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VD HAR ORDET

2008 VAR PA mdnga sditt ett fantastiskt ar. Jag kdnner mig valdigt stolt dver att tillsam-
mans med mina medarbetare ha fatt vara med och skapa detta bolag. Pa bara tvd
ar har vi ndtt stora framgangar: Vara hyresgdster uppfattar oss och vdra fastigheter
positivt, medarbetarna trivs och 2008 visar ett mycket positivt ekonomiskt resultat.

For att nd resultat inom alla vara malomrdden krivs det att varje medarbetare
anstrdnger sig for att gora det dir lilla extra, det som faktiskt kan gora dagen lite
bdittre for nagon annan. Det kan vara en hyresgdst som ringer och dr upprord, men
maots av en trevlig rost och far problemet lost samma morgon. Det kan vara den som
har haft en tung morgon hemma, men som mots av en glad kollega som fragar hur
han eller hon mdr. Det kan vara forskoleldraren som plotsligt ser att det har rensats
i rabatten som tidigare vuxit igen.

Vi har sa manga olika arbetsuppgifter inom bolaget som ska losas och det blir
stindigt nya krav, forvintningar och mal som ska uppfyllas, men det géiller att vi for
den skull inte glommer allt bra som har gjorts under dret!

2008 lade vi pa Gavlefastigheter tillsammans grunden for framtiden med en ny
organisation, en grund som alla har haft majlighet att paverka och som vi nu kan
bygga vidare pd. Vira hyresgdster tycker att vi som bolag har forbdittrat oss rejdlt.
Bland annat tycker de att det dr renare, snyggare och tryggare kring vdra skolor.

Hyresgdsterna upplever ocksd att vara lokaler har blivit mycket mer prisvirda dn
tidigare. Dessutom har vart medarbetarindex okat och trots en hog arbetsbelastning
okar arbetstillfredsstiillelsen. Resultatet for dret hamnade pa + 39,3 miljoner, fore
bokslutsdispositioner och skatt, trots okade kostnader inom flera omrdden.

2008 innebar ocksd en mycket positiv utveckling av det hogskolendra Teknik-
parksomrddet. Dels sdlde vi ett antal mindre fastigheter i det vackra omrddet kring
Stora Vall till en fastighetsigare som med kraft forddlar bestdandet, dels pdborjade
vi den fjirde etappen av fastigheten Uppfinnaren som kommer att std klar med
ytterligare 3000 kvm kontorsyta i juni 2009.

Vi ldser nu om finanskris och lagkonjunktur. Givetvis kommer det att drabba
Gavlefastigheter genom vakanser framéver, men vi ska ocksa komma ihdg att ldgre
rdntor, minskad energiforbrukning genom vdrt EPC-projekt och ldgre kostnader pd
entreprenadsidan far en positiv effekt.

Vi kommer dessutom sdkert att mota nya utmaningar som vi inte ens kan tdanka
oss idag. Trots ovisshet och finansiell oro kdnner jag mig siiker pad att med den
samlade kompetensen i bolaget, varje individs yrkeskunskaper, goda idéer och stora
engagemang for sitt arbete, sa kommer Gavlefastigheter att kunna gora ett mycket
bra 2009!

i

Cathrine Holgersson






FORVALTNINGSBERATTELSE (il

Verksamhet och &dgardirektiv

GAVLEFASTIGHETER GAVLE KOMMUN AB dr ett kommunigt bolag som ingér i koncernen
Givle Stadshus AB.

Gavlefastigheters uppdrag ér att inom ramen fér den kommunala kompetensen
pa ett konkurrensneutralt sitt och genom aktiv fastighetsforvaltning, underlitta
och medverka till ny- och ometableringar av sméa och medelstora foretag. Syftet dr
att stimulera foretagsamheten i Gidvle kommun.

Bolaget ska ocksa erbjuda dndamalsenliga, attraktiva och prisvirda lokaler for
kommunala verksamheter. Gavlefastigheter ska @ven ha en aktiv roll i uppbygg-
naden av det hogskolenira utvecklingsomradet Teknikparken.

Gavlefastigheter arbetar med balanserad styrning och mal som beslutas av
bolagets styrelse. Dessa mal dr kopplade till mitbara styrtal som tillsammans
med planerade aktiviteter foljs upp i bolaget tre génger per ar.

Gavlefastigheters fastighetsbestand tiodubblades ytmissigt efter att kommun-
fullmiktige i slutet av 2006 beslutade om en fordndrad struktur och organisation
for dgande och forvaltning av kommunens samlade bestand. Beslutet togs efter
utredningen “Fastighetsstrategi for tillvixt”.

Fran och med den forsta januari 2007 fick dirmed bolaget, vid sidan av det
tidigare dgardirektivet, dven ett uppdrag att ansvara for att forvalta, underhalla
och utveckla merparten av kommunens verksamhetslokaler. Agardirektiven #r
faststiillda av styrelsen i Gdvle Stadshus AB.

Agarforhallanden

Gavlefastigheter Gavle kommun AB &r ett

helagt dotterbolag till Gavle Stadshus AB som i
sin tur &r heldgt dotterbolag till Gdvle kommun.
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FORVALTNINGSBERATTELSE (il

Vdsentliga hdandelser under aret

FOR VERKSAMHETSARET 2008 uppvisar bolaget ett mycket starkt resultat. Fore bokslutsdis-
positioner r resultatet 39,3 mnkr. Bolaget har genom detta resultat blivit finansiellt
starkare, vilket dr viktigt med tanke pa radande lagkonjunktur.

Ett antal forsiljningar genomfordes under aret. Totalt saldes fastigheter for 46
mnkr. Det skapar ett utrymme for att ytterligare satsa pa energieffektiviseringar
som pa sikt haller nere driftskostnader och omgéende minskar fastigheternas
negativa miljopaverkan.

I borjan av aret forvirvades fastigheter till ett virde av 144 mnkr fran kommunen
och AB Gavlegéardarna.

Storre investeringar som genomfordes under aret dr forsta etappen i energi-
sparprojektet EPC och byggnationer av Lindbacka forskola, Lergokens forskola,
Hemstagarden och Norrtullsskolan. Under 2008 pabdrjades dven ombyggnationen
av Stora Sitraskolan och fjirde byggetappen av fastigheten Uppfinnaren. Dessa
projekt fortgar under 20009.

Den milda vintern var gynnsam for virme- och elkostnaderna i vara fastigheter.

2008 var ett ar som till stor del priglades av bolagets omorganisation. Resultatet
blev fyra enheter: Byggenheten, Driftenheten, Fastighetsenheten och den Admini-
strativa enheten. Denna omorganisation kriavdes for att skapa en tydlig plattform att
utveckla organisationen utifran.

Drygt hilften av Gavlefastigheters fastighetsbestind ar idag skolor och forskolor.
Stora omstruktureringar sker inom skolan. Detta ledde under 2008 till att Barn- och
Ungdomsforvaltningen sa upp hyresavtalen pa ett antal skolor. Enligt ett beslut i
kommunfullméktige har Barn- och Ungdomsforvaltningen ritt att frangé internpris-
modellen. Det innebir att de kan lamna skolor med omedelbar hyresbefrielse. Detta
dr en stor utmaning da Gavlefastigheter inte har nagon tickning for denna typ av
uppgorelser.

Handelser efter balansdag

GAVLEFASTIGHETER SALDE | BORJAN av februari Tranmursskolan. Fastigheten kommer att
byggas om och anpassas till ny verksamhet. Inriktningen ir inte bestimd. Utbildning,
konceptboende for seniorer eller demensboende &r tinkbara alternativ.






FORVALTNINGSBERATTELSE (il

Férvantningar pa bolagets framtida
utveckling

GAVLEFASTIGHETER STAR INFOR flera utmaningar de kommande &ren. Hyresgésterna har
stora forviantningar pa nya investeringar. Ett antal fastigheter dr 40-50 ar gamla
och behovet av underhéll och nyinvesteringar &r fortfarande stort. I radande lag-
konjunktur, med fallande byggpriser, vore det onskvirt att 6ka investeringstakten.

Trots den strukturfordandring som sker inom den kommunala skolan, dér loka-
ler blir tomma, &r vi 6vertygade om att det finns alternativa anvindningsomraden
for lokalerna.

Arbetet med att skapa energieffektiva fastigheter 4r mycket positivt bade for
bolaget och for gdvlebornas framtid. Detta arbete pdborjades mélinriktat under
2008 och kommer att paga intensivt de ndrmaste tva aren. Satsningen leder till
minskade driftskostnader for fastigheterna samtidigt som invanarna i Givle,
genom en rejil minskning av koloxidutsldppen, far en bittre livsmiljo. Totalt dr
investeringen i energiprojektet 130 mnkr pa drygt tre ar.

Trots den svara ekonomiska situationen i vérlden ser vi positivt pa utvecklingen
inom Teknikparksomradet. Omradet kan vixa ytterligare utifran ett utvidgat
samarbete med néringsliv, hogskola, kommunkoncernen samt andra presumtiva
intressenter.






FORVALTNINGSBERATTELSE (S

Bedémning av risker och osdkerhetsfaktorer

Finansiella risker - Gidvle kommuns finanspolicy tillimpas. Enligt finanspolicyn kan
ett foretag i kommunkoncernen aldrig tvangslikvideras eller forsittas i konkurs.
Kommunkoncernens samlade kreditviardighet utnyttjas for att 4stadkomma ligsta
mojliga finansieringskostnad.

Underhallsrisker - Manga fastigheter som togs 6ver frain kommunen har eftersatt underhall.
Flera skolor &r uppforda pa 50-och 60-talet och det uppdamda behovet kommer
att kréva stora underhallsatgérder.

Forsdkringsrisk - Gavlefastigheter dr forsdkrat i Svenska Kommun Forsékrings AB.

Marknadsrisk - Risken for 6kade vakanser ir stor pa grund av friskolornas etablering.
Gavlefastigheter bedomer dnda inte ldget som kritiskt. Dagens vakansgrad &r
mycket lag och de skolor som kommer att bli tomma har redan intressenter.
Lagkonjunkturen kan leda till foretagskonkurser och ddrigenom ge vakanser i

det kommersiella bestandet.

Kénslighetsanalys
« Vakansgrad kommersiella fastigheter 1% + /-0,3 mnkr

« Vakansgrad verksamhetslokaler 1% + / -3,5 mnkr
» Rantor 1% + / -13,6 mnkr
» Direkta kostnader 1% + / -2,6 mnkr

13



B FLERARSIAMFORELSE & RESULTATRAKNING
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Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling
i sammandrag.

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Antal anstallda

Balanslikviditet 1)
Direktavkastning

Soliditet

Avkastning pd totalt kapital
Vakansgrad, kommersiella lokaler

Vakansgrad, verksamhetslokaler

tkr
tkr
tkr

st
%
%
%
%
%

%

2008

397 126
39279
1694 116
54

20

8,9

9,0

6,2

0,8

1,8

1) Outnyttjad kreditlimit 2008 uppgar till 38,8 mnkr

Resultatrdkning

Nettoomsattning

Realisationsresultat pa forsalda anl tillg

Summa intdkter
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anlaggningstillgdngar
Ovriga rérelsekostnader

Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frén finansiella investeringar

Réanteintékter

Rantekostnader

Summa resultat fran finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Skatt pd &rets resultat

Arets resultat

2007

318 385
1763

1 478 440
54

28

5,0

9,8

1,6
0,8

Not

1

2

2006

25906
162

276 352
6

21

53

6,1

3,0

2,0

38
1

2005

25 198
162

262 234
6

75

5,4

8,1

3,0

1,8

2008

0428
6 698

397 126

-22

8 981

-29 283

-40 012

1344

-299 620

97 506

-6

7 051
5278

-58 227

39 279

-7 770

31509

2004

25 864
-2 407
238 550

2007

318 385
0
318 385

-227 598
-25 032

-27 738

0
-280 368
38 017

5893
-42 147
-36 254

1763

-5 279

-3 516



BALANSRAKNING - TILLGANGAR (i

Balansrikning

Tillgangar Not 2008-12-31 2007-12-31
Anlaggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter, inkl mark och

markanlaggningar 3 1488 647 1 303 481
Inventarier, verktyg och installationer 4 4283 4 689
Pagéende nyanlaggningar 5 67 824 2 707
Summa intdkter 1560 754 1310 877
Finansiella anléggningstillgangar

Fordringar hos moderféretag 98 500 130 000
Andra langfristiga fordringar 2716 13 821

101 216 143 821
Summa anléggningstillgangar 1661 970 1454 698
Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1668 8728
Fordringar hos Gavle kommun 0 7 617
Ovriga fordringar 21 154 83
Fordringar hos moderféretag 0 2 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 322 5308
Kassa och bank 2 6
Summa omséttningstillgangar 32 146 23 742
Summa tillgangar 1694 116 1478 440

15



BB BALANSRAKNING - EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital och skulder Not

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (280 000 aktier & kvotvérde 500 kr)

Reservfond

2008-12-31

140 000
5373
145 373

2007-12-31

140 000
5373
145 373

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar

Avséttning for pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjutna skatter

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Skulder till Gavle kommun 6
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till Gévle kommun (inkl koncernkonto)
Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda sékerheter

Ansvarsforbindelser

16

-24 909
31 509
6 600
151 973

2017
11 756
13773

1364 976
1364 976

36 290
98 315
15 147
281

4 046

9 315
163 394
1694 116
Inga

4 596

3807
-3 516
291
145 664

1973
13 786
15 759

1231976
1231 976

19 881
0

16 080
154

14 358
34 568
85 041

1478 440

Inga

Inga



KASSAFLODESANALYS (il

Kassaflodesanalys 2008 2007

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 97 506 38 017
Avskrivningar och nedskrivningar 40012 27 738
Erhéllen rénta 7 051 5893
Erlagd rénta -65 278 -42 147
Forandring av avsatt till pensioner 44 24
Avgar rearesultat vid forséljning av fastigheter -15 353 -64
Summa 63 982 29 461
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -8 408 -14 496
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 78 353 40 889
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 133 927 55 854

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgadngar -329 489 -1 085 530
Statliga bidrag (EU-bidrag) 9171 0
Sélda materiella anlédggningstillgdngar 45 782 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -274 536 -1 085 530

Finansieringsverksamheten

Forandring av langfristiga fordringar 42 605 -129 823
Nyemission 0 130 000
Upptagna lén/amortering av skuld 133 000 1 027 476
Erhéllet aktiedgartillskott 0 3500
Lémnat koncernbidrag -35 000 -1 500

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 140 605 1029 653
Arets kassaflode -4 -23

Likvida medel vid arets bérjan p1:]

Likvida medel vid arets slut 2 (3

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. De redovisade kassaflodena omfattar endast
transaktioner som medfor in eller utbetalningar. Likvida medel utgérs av kassa och bankmedel.

17
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NOT 1

Intékternas fordelning 2008 2007
I nettoomsattningen ingar intakter fran:

Hyror kommersiella fastigheter 32739 26 849
Hyror verksamhetsfastigheter 347 689 291 536
Realisationsresultat 16 698 0
Summa 397 126 318 385
NOT 2

Medelantal anstéllda, I6ner, andra 2008 2007

ersdttningar och sociala avgifter

Medelantalet anstéllda, med férdelning pa kvinnor och
man har uppgatt till

Kvinnor 14 14
Mé&n 40 40

Loner och ersattningar har uppgétt till

Styrelsen och VD 1357 733
Ovriga anstéllda 17 536 16 920
Totala Ioner och ersédttningar 18 893 17 653
Sociala avgifter enligt lag och avtal 7 579 5 849

Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstéllande
direktor 57 tkr. (103 tkr))

Totala Ioner, ersdttningar, sociala avgifter och

1884 534

pensionskostnader

18



Forvaltningsfastigheter inkl mark och 2008-12-31 2007-12-31
markanldggning

Forvaltningsfastigheter - byggnader

Ingédende anskaffningsvarden 1361 256 255 327
Inkop 240 369 1077 223
Arets statliga stod 9172 0
- Forséljningar och utrangeringar -29 476 0
- Omklassificeringar tidigare nedskrivningar 16 831 0
- Omklassificeringar -169 651 0
- Omklassificeringar fran pégdende anldggningar 1861 28 706
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1412 018 1361 256
Ingédende avskrivningar -54 518 -30 979

Arets férandringar

- Avskrivningar -36 256 -23 539
- Omklassificeringar 3116 0
- Salda fastigheter 4340 0
- Omklassificeringar tidigare nedskrivningar -16 831 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -100 149 -54 518
Ingéende uppskrivningar 3116 3116

Arets forandringar

- Forsaljningar och utrangeringar -3 116 0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 0 3116
Ingéende nedskrivningar -20 565 -16 831

Arets forandringar

- Nedskrivningar -2 975 -3 734
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -23 540 -20 565
Utgaende restvdrde enligt plan 1288 329 1289 289

Taxeringsvédrden byggnader 1031226 109 787

NOTER (I



IR NOTER

Mark

Ingdende anskaffningsvérde 7 857 6 548
Inkép 21 840 1309
Omeklassificeringar 169 651 0
Forsaljningar -4 309 0
Utgdende restvérde enligt plan 195 040 7 857
Taxeringsvédrde mark 207 835 26 496

Markanlaggningar
Ingédende anskaffningsvarde 8 077 7 396

Arets forandringar

Investeringar under perioden 62 681
- Forsaljningar -1 340 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden (¥ [T] 8 077
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 742 -1 593

Arets forandringar

- Forsaljningar 357 0
- Avskrivningar -136 -149
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 521 -1 742
Utgaende restvirde enligt plan 5278 6 335
NOT 4

Inventarier, verktyg och installationer 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 9178 5566

Arets forandringar

- Inkop 240 3610
- Omklassificeringar 0 2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9418 9178
Ingédende avskrivningar -4 490 -4 170

Arets férandringar

- Avskrivningar -646 -320
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5 136 -4 490
Utgaende restvirde enligt plan 4282 4 688

20



NOT 5

Pagaende nyanldggningar 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 2 707 28 706
Under dret nedlagda kostnader 66 979 2 707
Under aret genomférda omférdelningar -1 861 -28 706
Utgaende nedlagda kostnader 67 825 2 707
NOT 6

Upplaning 2008-12-31 2007-12-31

Réntebédrande skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till Gavle kommun 1364 976 1231976
Summa 1364 976 1231976
Kortfristiga skulder

Skulder till Gavle kommun 105 167 0
Fordringar Gavle kommun 6 852 0
Summa 98 315 0
Summa réntebdrande skulder 1463 291 1231 976

Réntekostnaderna fér aret uppgdr till 65,3 mnkr. Samtiga
lan &r formedlade genom Géavle kommun. Bolagets genom-
snittliga réntesats &r 4,90% (4,63%). Den 6vervégande de-
len av lanen utgors av lan till fast ranta som &r nérliggande
marknadsréntor per 2008-12-31. Bolagets limit uppgar till
70 mnkr (70 mnkr) for checkkrediten.

Forfallotidpunkt inom tva till fem ar 1190 476 1 057 476
Forfallotidpunkt 6verstigande fem ar 174 500 174 500

1364 976 1231 976

NOTER (I
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Ett renare, snyggare och tryggare Gavle

MAL: Gavlefastigheter erbjuder andamalsenliga, attraktiva och prisvarda lokaler

MEDBORGAR- OCH BRUKARPERSPEKTIV (il

for kommunal verksamhet och néringsliv i Gavle.

MANGA GAVLEBOR TILLBRINGAR en stor del av dagen i Gavlefastigheters lokaler. Hur du har

det pa kontoret och hur dina barn har det i skolan eller pa fritids dr avgérande for
hur ni mér. Vart uppdrag 4r att se till att lokalerna 4r s& bra som mdjligt for
ménniskorna. Da mar vi bra.

Utan spaning ingen aning. Darfor fragar vi varje ar vara hyresgister hur de
upplever sina lokaler och var service. Resultatet fran 2008 visar att vi har gjort bra
ifrdn oss dven i ar. Serviceindex har 6kat fran 70,90 till 79,40 procent, en 5kning
med mer @n 9 procentenheter.

Okningen beror bland annat pé de forbittringar som Gavlefastigheter har gjort
for ett antal forskolor. Aret innan 6kade vi ndjdheten med 5 procentenheter.
Sammantaget har vi alltsa tagit stora kliv pa kort tid.

Tittar man pa enskilda frageomraden, som “rent och snyggt”, pekar siffrorna i
samma positiva riktning. 62,10 procent av hyresgésterna édr ndjda 2008, jaimfort
med 55,10 aret innan. En 6kning med 7 procentenheter. Att det ér rent och snyggt
kring vara fastigheter dr viktigt. Det ska vara rent, snyggt och tryggt i Givle.

Resultaten fran mitningen far inte gora oss sjilvgoda. Samtidigt som det finns
62,10 procent som dr ndjda med “rent och snyggt”, finns det faktiskt ocksé 37,90
procent som inte 4r det.

Vi kan alltid bli béttre. Det 4r med den instéllningen vi gér till jobbet varje dag.

Rent och snyggt
I Missnojd ~ HE Nojd

2008 37,90% 62,10%

2007 44,90%

2006 47,50% 55,50%

2005 50,70%

Serviceindex
W Missnojd M Ngjd

2008 | )i 79,40%

2007 29,10% 70,90%

2006 34,30% 65,70%

2005 34,10% 65,90%

23



Arbetsmiljé med delaktighet och inflytande

MAL: Gavlefastigheter &r en attraktiv arbetsgivare dar medarbetarna kanner
arbetstillfredsstéllelse och engagemang i bolagets verksamhet och utveckling.

GAVLEFASTIGHETERS FRAMGANG STAR och faller med personalen. Det dr hur fastigheterna skots
och servicen ges som avgor om kunderna dr nojda eller inte. For att gora ett bra jobb
maste man trivas pa jobbet. Dérfor arbetar Gavlefastigheter medvetet for att frimja
Den goda arbetsplatsen.

Det gor vi genom att fokusera pa fyra omraden:

+ Delaktighet och inflytande for alla medarbetare.

+ Allas kompetens tas tillvara. Standig kompetensutveckling.
 God arbetsmilj6 och jamstéllda arbetsforhéllanden.

» Mangfald efterstrdvas i alla rekryteringar.

Inom Gavlefastigheter arbetar 49 tillsvidareanstillda och fem visstidsanstéllda.
75,5 procent av dessa dr méin. Medelaldern &r cirka 48 ar. Tio anstillda dr mellan 60
och 64 ér, vilket betyder pensionsavgangar inom de ndrmaste aren. Strévan dr att fa
en jamnare fordelning mellan mén och kvinnor, dldrar och bakgrund. En 6versyn
gors for ndarvarande av det framtida kompetensbehovet.

Under 2008 genomfordes en organisationsfordandring som innebir tydligare gréns-
dragningar mellan uppdrag, enheter och yrkesgrupper. Fordandringen genomfordes
tillsammans med medarbetarna. Med denna omorganisation kommer arbetsmetoder

och uppfoljning att utvecklas och effektiviseras.




MEDARBETARPERSPEKTIV (il

Under aret satsade Gavlefastigheter pa en rad kompetenshojande insatser. Hir
mirks bland annat energisparprojektet, utbildning i etik och moral samt brand-
skydd. Datastodet utvecklades ocksd, bland annat genom programmen Summa-
rum och Hyperdoc. De innebir nya arbetsrutiner och ger mojlighet till béttre
dokumentation och uppf6ljning.

Under 2008 var ett mindre antal medarbetare langtidssjukskrivna. Sjukskriv-
ningarna var inte arbetsrelaterade. Eftersom vi dr en liten grupp totalt sett far
dessa siffror stort genomslag i statistiken. Snittsiffrorna for sjukskrivning dr
déarfor hogre 4n tidigare ar.

Hiélsoframjande aktiviteter uppmuntras och stods aktivt av Gavlefastigheter.
Under det gdngna aret mirks bland annat satsningar pa kostrad och genomgang
av arbetsplatserna tillsammans med en sjukgymnast.

Gavlefastigheter tillimpar Gévle kommuns personalpolicy. Policyn fraimjar en
arbetsmiljo med hilsa och jamstillda arbetsforhallanden. Medarbetarsamtal och
individuella utvecklingsplaner ska utforas arligen. Varje individ ska ha mojlighet
till inflytande 6ver det egna arbetet och till alternativa karridrvigar. Ett frisk-
vardsprogram anvinds for att dels 6ka personalens hilsa, arbetslust och trivsel
och dels for att minska sjukfranvaro och arbetsskador.

Gavlefastigheter anvdnder dven samma medarbetarundersokning, Nojd-Med-
arbetar-Index, som Givle kommun. Undersdkningen visar att vara medarbetare
for andra aret i rad dr nojdare dn foregdende ar. En positiv trend. Undersokningen
visar bland annat att vi har kommit langt nir det géller arbetstillfredsstillelse,
medskapande och uppfoljning. Enkitresultat diskuteras pd medarbetarnas arbets-
platstraffar. Uppfoljningen dr ett viktigt led i arbetet med att forverkliga Den goda

arbetsplatsen.







OMORGANISATION (I

Tydligare organisation méter
framtidens uppdrag

UNDER 2008 GENOMFORDE Vi en stor omorganisation. Vi dr nu uppdelade pa fyra enheter:
Fastighet, Bygg, Drift och Administration. Alla med egen budget och eget resultat-
ansvar. Allt for att organisationen ska fungera pa bista sitt. Effektivitet i bade
utférande och ekonomi.

Tidigare var organisationen inte lika tydligt uppdelad mellan de olika omradena.
Driften var indelad i tre olika team och det fanns ingen enskild fastighetsenhet.

VAD GOR VARA NYA ENHETER?
Fastighet: Lokalplanering, lokalanpassningar, hyresavtalsfragor samt planerat
underhall.
Bygg: Genomfor byggprojekt och har spetskompetens inom omradena VVS, el,
mark och ritningsarkiv.
Drift: Skotsel och service, driftfragor, avhjdlpande underhall, larm och brand-
sdkerhet samt 6vriga sikerhetsfragor.
Administrationen: Bolagets ekonomistyrning, budgetuppfoljning, verksamhets-
planering, kontorsservice, information och IT.

DEN NYA ORGANISATIONEN &r en logisk f6ljd av de omfattande fordndringar som
gjordes 2007 inom Givle kommun. Med utgéngspunkt i utredningen ”Fastighets-
strategi for tillvixt” slogs det som da hette Brynis Byggnads AB, Fastigheter och
Lokaler samt delar av Kultur och Fritid samman och blev Gavlefastigheter.
Organisationens utveckling stottas med gedigna utbildningsinsatser for all
personal. Ett omfattande kompetensutvecklingsprogram pa individniva har tagits
fram. Totalt ingar 5 000 mantimmar utbildning och coachning pa olika nivéer i orga-
nisationen. Fordndring tar tid — och maste fa ta tid. Vi rdknar med att omorganisatio-
nen kommer att ta ytterligare cirka tva och ett halvt ar for att riktigt sétta sig.
Under 2009 kommer nya rutiner att inforas for att kvalitetssikra arbetet. Allt for
att forvaltning, drift, skétsel och tillsyn ska fungera pé bista sitt.

Fastighetschef i -
Gavle Stadshus AB el REEIEE
" Cecilia Ohlén enheten
Gavlefastigheters
Styrelse
E/gocie Byggenheten
s ygg
Driftchef ;
Driftenheten
VD Ola Falk
Cathrine Holgersson -+‘
ViceVD Administrations-
Leif Karlsson enheten

\_



Finansiellt rustade for lagkonjunkturen

MAL: Overgripande ekonomimal &r ett resultat p& 1 miljon inom det
kommersiella fastighetsbestdndet samt en enkel, tydlig och vél kommunicerad
ekonomiprocess.

GAVLEFASTIGHETER REDOVISAR ETT starkt resultat for verksamhetséaret 2008. Resultatet fore
bokslutsdispositioner dr 39,3 miljoner, en positiv avvikelse mot det budgeterade
resultatet pa 38,3 miljoner.

Det goda resultatet beror bland annat pa att vi lyckades silja ett antal perifera
fastigheter med realisationsvinster pa 15,4 miljoner innan finans- och fastighetskrisen
slog till med full kraft. Férindrade avskrivningstider och korrigering av tidigare
felaktig avskrivning pa4 markvirden spelade ocksa in. Den milda vintern gjorde
ocksa sitt till genom att hélla nere kostnaderna for virme och el i vara fastigheter.

Bolagets rintekostnader under aret var 66 miljoner, 6 miljoner mer &n beriknat.




EKONOMIPERSPEKTIV (il

Forklaringen dr kostnader som uppstod i samband med ett 1an som togs for att
kopa nya fastigheter fran kommunen. Under 2008 bedomdes fastigheternas virden.
Tranmursskolan, som tomdes under éret, skrevs ned med 3 miljoner.

Under det gangna verksamhetséret lades ocksa mycket arbete ned internt for att
trimma lopande rutiner och stodsystem for den administrativa personalen. Vissa
organisatoriska fordndringar genomfordes for att sdkerstilla bolagets ekonomi och
ekonomistyrning, bland annat en kvalitetssidkrad 16pande ekonomisk rapportering
till styrelsen.

Ett arbete paborjades ocksa for att minska fakturaflodet. Bolagets malsittning
dr att interna fakturor inom kommunen, cirka 15 000 per ér, ska hanteras digitalt.
Senast vid halvarsskiftet 2009 ska malet vara uppfyllt. Samtidigt implementerades
ett nytt system, Prolan, for att héalla ordning pa vart stora fastighetsbestand med
tillhorande taxeringsvirden, skattemissiga avskrivningar samt lanestock.

Vi stér alltsd bade finansiellt och organisatoriskt vil rustade for lagkonjunkturen.







LIVSMILJO/HALLBARHETSPERSPEKTIV (i

Minskad férbrukning for en hallbar vardag

MAL: Genom att aktivt underhalla och féradla kommunkoncernens byggnads-
och lokalbestand bidrar Gavlefastigheter till en mer attraktiv livs- och stadsmiljo
for dagens och morgondagens gévlebor. Gavlefastigheters fastighetsbestand har
liten miljopaverkan.

GAVLEFASTIGHETER LAGGER STOR vikt vid att minska energiférbrukning och koldioxidutslépp.

Under 2008 togs energideklarationer fram for varje fastighet. Under 2009 kom-
mer insatser att goras for att ytterligare minska fastigheternas energiforbrukning.

Under det gangna verksamhetsaret investerade vi drygt 30 miljoner i ett ener-
gieffektiviseringsprojekt. Det sa kallade EPC-projektet leder till att vi minskar
energiférbrukningen och ddrmed #ven fastigheternas miljopaverkan.

Projektet leder ocksa till en forbittring av den tekniska standarden i vara fastig-
heter. Det betyder att vi kommer att kunna minska det akuta underhallet till férman
for det planerade. Malet &r att vi i 70 ganger av 100 ska kunna planera underhallet.
2008 lag siffran pa 67, 2007 pa 64. Vi gar alltsa t ritt hall, men 4r dnnu inte i mal.

I vart miljoarbete ingar ocksa att informera hyresgisterna om vad de sjélva kan
gora for att minska energiforbrukningen. Ingen kan gora allt. Alla kan gora nagot.



Ventilation

Energi-
produktion



Energisparprojekt for en battre livsmiljo

GAVLEFASTIGHETER VILL BIDRA till en béttre livsmiljé och satsar dirfor pa ett omfattande

Energisparprojekt, EPC. Mélet &r att ménniskor ska trivas och ma bra i vara
lokaler, att den negativa miljopaverkan ska minimeras och att vi ska sinka
energiforbrukningen med 20 procent per ar, under perioden 2008-2011.

Det forsta steget i projektet togs redan varen 2008, da vi energieffektiviserade
16 fastigheter. 2009 &r det dags for nésta steg och mer omfattande insatser.
Ytterligare 71 stycken fastigheter ska energieffektiviseras. Det kan handla om allt
frén byte av armaturer och montering av vattensparande insatser i toaletter till att
reglera virme och konvertera bort olja till godo f6r fjarrvirme och biobrénsle.

Vi investerar totalt 130 miljoner kronor for att energieffektivisera sammanlagt
87 byggnader (240 000 m2).

Viart miljdengagemang ér drivkraften bakom denna stora satsning. Vi behover
minska vart beroende av fossila brinslen, minska energianvindningen och anvin-
da energin mer effektivt. De 6kade energipriserna och var nya organisation bidrar
ocksa till att sdtta projektet i fokus. Vart arbete ligger helt i linje med kommunens
lokala miljomal och internationella krav pa offentliga fastighetsforvaltare.

Energisparprojektet tar sikte bade pa den yttre och pa den inre miljon.

Genom en fullstdndig avveckling av oljeanvindningen, satsning pa biobrénsle
och energibesparing kan vi minska utsldppen av vixthusgaser fran vara fastig-
heter med motsvarande sju procent av vad Givles bilar spyr ut varje ar.*

For den inre miljon och hyresgésterna innebir projektet avsevirda forbittringar
i form av bittre och stabilare inomhusklimat.

Vi riknar med att gora en besparing pa cirka 15 miljoner kronor per ar nér alla
atgirder, harda som mjuka, dr implementerade och satta i drift. Sunt for
ekonomin. Sunt for livsmiljon.

* Berdiknad minskning av koldioxid: ca 7 300 ton/dr (andra viixthusgaser ej inriknade).
Enligt Motormdnnens Riksforbund hade Givle kommun vid darsskiftet 2007/2008 drygt 41 000
bilar. Bilarna orsakar koldioxidutsldpp pa ca 108 000 ton/dr.

EPC N
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UTVECKLINGS- OCH TILLVAXTPERSPEKTIV (il

Fler foretag ger fler arbetstillfdllen

MAL: Gavlefastigheter har en aktiv roll i den véxande Teknikparken. Har skapas
forutsattningar for foretag att etablera sig och utvecklas i &ndamaélsenliga och
flexibla lokaler. Gavlefastigheter ar en attraktiv och kompetent bestéllare.

TEKNIKPARKEN | GAVLE dr en foretagspark dir drygt 100 foretag verkar. Tillsammans
sysselsitter de mer @n 500 personer.

En attraktiv Teknikpark drar till sig ett stort antal expansiva foretag i olika
utvecklingsfaser. Andamaélsenliga och attraktiva lokaler till marknadsmissiga
hyror stimulerar foretag att vixa och far nya, privata investerare att bygga vidare i
parken. Fler foretag ger fler arbetstillfidllen och dr viktigt for Gévles tillvéxt.

Malsittningen for Gavlefastigheter nér det géller tillvixt och utveckling &r att
vara aktiv och driva utvecklingen i Teknikparksomradet. Malet uppfylldes under
ar 2008 genom att en fjirde byggetapp av kontorshuset Uppfinnaren inleddes och
genom att ett antal fastigheter i omradet saldes till en annan fastighetségare for
fortsatt utveckling och exploatering.

Det dr viktiga bidrag for att 6ka utbudet pa kontorslokaler i Teknikparken.
Efterfragan dr stor och vakanserna obefintliga.

Teknikparksomrédet ingér i Gavlefastigheters kommersiella fastighetsbestand.
10 procent av bolagets fastigheter utgors av kommersiella lokaler, resterande 90
av kommunala verksamhetslokaler.

Inom bolagets huvudomrade &r fokus ocksa framatriktat. Vi kommer bland
annat att frascha upp och forbittra ett antal skolor i Gdvle kommun. Mélet &r att
se till att lokalerna ir attraktiva fér dem som ska verka dir, men ocksa att de dr
intressanta om vi - som en foljd av ytterligare strukturfordndringar inom skolans
omrade - skulle behova avyttra dem.

Gavlefastigheter dr en betydande bestillare som upphandlar entreprenorer och
konsulter for sévil 16pande drift som for storre och mindre entreprenader. Under
2008 svarade leverantorerna anonymt pa en enkét om hur de upplever Gavlefastig-
heter som bestéllare med styrkor, svagheter och forbittringsmajligheter. En sam-
manvigning av diverse fragor visar ett Nojd-leverantors-index pa hela 92 procent.
Under 2009 kommer vi att arbeta vidare med de forbéttringsméjligheter som vi ser
utifran resultaten.
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