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Revisionsrapport — Granskning av langsiktig finansiell planering

KPMG har av utsedda lekmannarevisorer fatt i uppdrag att granska den langsiktiga finansiella
planeringen i Avesta Industristad AB. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2023. Syftet
med granskningen ar att bedoma om det finns en dndamalsenlig langsiktig finansiell planering
i Avesta Industristad AB.

Var sammanfattade bedomning utifran granskningens syfte ér att bolagets langsiktiga
finansiella planering i 1ag grad &r 4ndamalsenlig. Detta &r i viss utstrackning hanforligt till
forklaringar som ror dgarstyrningen och som ligger utanfor bolaget kontroll.

Utifrén var granskning bedomer vi att det finns styrande och stodjande dokument som har
béring pa 1dngsiktig finansiell planering i relation till dgarstyrningen, och att dessa ér
andamalsenligt forankrade inom bolaget genom framfor allt dgardirektivet.

Vi bedomer att bolagets arbete med underhélls- och investeringsbehov i lag grad ar
andamalsenligt. Betriffande investeringar &r var beddmning att bolagets framforhallning bor
vara mer langsiktig. Aven om utrymme behdver finnas for att tillmotesga nya kunders
onskemal om omedelbara lokalanpassningar dr var bedomning att en investeringsprognos som
tar hojd for forvantade investeringskostnader pa nagra ars sikt bor uppréttas.

Vi bedomer édven att det &r nddvéndigt att en underhéllsplan férdigstélls och anvands som
underlag for dialog med dgaren avseende bolagets ekonomiska mél och finansiering av
underhall. For att kunna gora en adekvat prioritering av underhallsbehov beddmer vi det
lampligt att analysera behoven och tydliggdra konsekvenserna av uteblivna atgirder. Vi
noterar dven att dgardirektiven till bolaget kan behdva ses 6ver om betydande
underhallskostnader inte harmoniserar med dgarens ekonomiska mal for bolaget.

Vi bedomer vidare att bolaget inte bedriver ett andamaélsenligt arbete med langsiktiga
finansiella prognoser. Tva fundamentala komponenter i en ldngsiktig finansiell planering &r
en investeringsplan och en underhéllsplan, som av ovan nimnda anledningar inte finns
faststéllda. Var bedomning ar emellertid att en investeringsprognos bor uppréttas, samt att
underhéllsplanen behover fardigstéllas, och resultera i en underhallsprognos. Vi bedomer att
dylika planer bor ligga till grund for en fordjupad finansiell planering dér till exempel
prognoser for rantekostnader, kassaflode och avskrivningar ger kontinuitet och ekonomisk
overblick och bidrar till att 6ka forutsittningarna for likviditetsplanering. En sddan
langsiktighet bedomer vi vara angelidgen inte minst givet det ekonomiska liget med dkade
kostnader for rdntor och energipriser, liksom tilltagande utmaningar kring férhyrningar.
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Vi bedémer att den omvérldsbevakning som genomfors ar i huvudsak dndamaélsenlig. Bolaget
har ett proaktivt forhallningsstt till identifierade risker samt samverkar i relevanta
konstellationer for att hélla sig a jour inom aktuella frdgor och viktiga omréden, enligt var
bedomning.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen i Avesta Industristad AB att:

e Fiardigstilla underhallsplanen och inkludera en analys av atgérder

e Anvinda underhéallsplanen som ingang till dialog med dgaren avseende
finansieringsbehov och eventuella justeringar av finansiella mal

e Uppritta en investerings- och underhéllsplan

o Fordjupa langsiktig finansiell planering genom att upprétta prognoser avseende till
exempel rantekostnader och kassaflode

Revisionen rekommenderar fullméiktige att begéra in ett yttrande 6ver bifogad
revisionsrapport fran styrelsen i Avesta Industristad AB till fullméktiges sammantrade 2023-
11-27.

Yttrandet bor dven ldmnas till revisionen for kdnnedom.
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Sammanfattning

KPMG har av utsedda lekmannarevisorer fatt i uppdrag att granska den langsiktiga
finansiella planeringen i Avesta Industristad AB. Uppdraget ingar i revisionsplanen for
ar 2023. Syftet med granskningen ar att bedéma om det finns en andamalsenlig
langsiktig finansiell planering i Avesta Industristad AB.

Var sammanfattade beddmning utifran granskningens syfte ar att bolagets langsiktiga
finansiella planering i lag grad ar andamalsenlig. Detta ar i viss utstrackning hanforligt
till férklaringar som rér agarstyrningen och som ligger utanfér bolaget kontroll.

Utifran var granskning bedémer vi att det finns styrande och stddjande dokument som
har baring pa langsiktig finansiell planering i relation till &garstyrningen, och att dessa
ar andamalsenligt férankrade inom bolaget genom framfor allt agardirektivet.

Vi bedémer att bolagets arbete med underhalls- och investeringsbehov i lag grad ar
andamalsenligt. Betraffande investeringar ar var bedéomning att bolagets
framforhalining bor vara mer langsiktig. Aven om utrymme behéver finnas for att
tillmotesga nya kunders 6nskemal om omedelbara lokalanpassningar ar var
beddmning att en investeringsprognos som tar héjd for férvantade
investeringskostnader pa nagra ars sikt bér upprattas.

Vi bedémer aven att det ar nédvandigt att en underhallsplan fardigstalls och anvands
som underlag for dialog med agaren avseende bolagets ekonomiska mal och
finansiering av underhall. For att kunna gora en adekvat prioritering av
underhallsbehov bedémer vi det Iampligt att analysera behoven och tydliggora
konsekvenserna av uteblivna atgarder. Vi noterar aven att agardirektiven till bolaget
kan behdva ses éver om betydande underhallskostnader inte harmoniserar med
agarens ekonomiska mal for bolaget.

Vi bedémer vidare att bolaget inte bedriver ett andamalsenligt arbete med langsiktiga
finansiella prognoser. Tva fundamentala komponenter i en langsiktig finansiell
planering ar en investeringsplan och en underhallsplan, som av ovan namnda
anledningar inte finns faststallda. Var beddomning ar emellertid att en
investeringsprognos bor upprattas, samt att underhallsplanen behdver fardigstallas,
och resultera i en underhallsprognos. Vi bedémer att dylika planer bor ligga till grund
for en fordjupad finansiell planering dar till exempel prognoser fér rantekostnader,
kassafléde och avskrivningar ger kontinuitet och ekonomisk éverblick och bidrar till att
Oka forutsattningarna for likviditetsplanering. En sadan langsiktighet bedémer vi vara
angelagen inte minst givet det ekonomiska laget med 6kade kostnader for rantor och
energipriser, liksom tilltagande utmaningar kring férhyrningar.

Vi bedémer att den omvarldsbevakning som genomfors ar i huvudsak andamalsenlig.
Bolaget har ett proaktivt forhallningssatt till identifierade risker samt samverkar i
relevanta konstellationer for att halla sig a jour inom aktuella fragor och viktiga
omraden, enligt var beddémning.

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen i Avesta Industristad AB
att:

— Fardigstalla underhallsplanen och inkludera en analys av atgarder

— Anvanda underhallsplanen som ingang till dialog med agaren avseende
finansieringsbehov och eventuella justeringar av finansiella mal

— Uppratta en investerings- och underhallsplan

— Foérdjupa langsiktig finansiell planering genom att uppratta prognoser avseende till
exempel rantekostnader och kassafldéde
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Bakgrund

KPMG har av lekmannarevisorerna fatt i uppdrag att granska den langsiktiga finansiella
planeringen fér Avesta kommuns tre kommunala bolag: Gamla Byn AB, Avesta
Industristad AB samt Avesta Vatten och Avfall AB.

Kostnaden for investeringar och underhall hos de tre bolagen uppgar arligen till
betydande belopp. Investeringar behéver géras pa kort saval som lang sikt, och storre
investeringar behdver féregas av detaljerade kalkyler och underlag, bland annat med
konsekvensbeskrivningar. Det ar dven av stor betydelse att planeringen for underhallet
av bolagens anlaggningstillgangar sker pa ett strukturerat satt, att underhallsplaner
finns upprattade samt att prioritering av investeringar och underhallsatgarder gors pa
ett andamalsenligt och effektivt satt.

Langsiktiga berakningar ar nédvandiga att ha, bland annat som underlag for
diskussioner rérande prioriteringar. Det galler ocksa strategier for finansiering av
investeringarna, det vill sdga hur mycket som kan/bér finansieras externt, med lan och
hur stor andel som ska egenfinansieras. Vald strategi paverkar de finansiella malen,
inte minst kravet pa resultat.

Samtliga tre bolag star i dag infér stora kommande investeringar. Bolagens
lekmannarevisorer beddmer darfor att det finns vasentliga behov av att sakerstélla att
bolagen har en andamalsenlig langsiktig finansiell planering, och av att genomféra en
granskning inom omradet.

Syfte, revisionsfragor och avgransning
Granskningen syftar till att beddma om det finns en andamalsenlig langsiktig finansiell
planering i Avesta Industristad AB.

Granskningen avser besvara foljande revisionsfragor:

— Vilka langtidsprognoser finns for bolagens ekonomi och ar dessa férankrade pa ett
andamalsenligt satt inom bolagens styrelser?

— Har bolagen antagit strategidokument eller annat dokument som reglerar langsiktig
finansiell planering och tacker dessa upp vasentliga omraden i relation till
kommunens agarstyrning av bolagen?

— Finns en tillracklig omvarldsbevakning for att upptacka yttre faktorer som paverkar
den langsiktiga ekonomiska planeringen?

— Tar budgetprocessen hansyn till langsiktiga volymférandringar och investeringar-
och underhallsbehov?

— Hur beaktas behovet och hur sker prioriteringar enligt underhallsplaner och
investeringsbudget?

— Hur genomfdrs arbetet med langsiktig finansiell planering inom bolagen?

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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Revisionskriterier

Vi har beddmt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen

— Kommunens agardirektiv och bolagsordning

— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstdamningar
med styrelseordférande, vd och ekonomichef i Avesta Industristad AB samt
kommundirektor i Avesta kommun.

Rapporten ar faktakontrollerad av samtliga intervjuade.

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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3 Resultat av granskningen

3.1 Om Avesta Industristad AB

Avesta Industristad AB, fortsattningsvis benamnt Avesta Industristad, ar ett av Avesta
kommun helagt bolag. Enligt bolagsordningen' ska bolaget aga, forvalta och hyra ut
andamalsenliga och kommersiella fastigheter inom kommunen. Bolaget har ett
lokalbestand om cirka 98 000 kvadratmeter som till stérsta del utgdrs av industrilokaler
som aterfinns i industriomradet Koppardalen.

Avesta Industristad ar dotterbolag at det av kommunen helagda kommunala
bostadsbolaget Gamla Byn AB. Tillsammans utgér de tva bolagen Koncernen Gamla
Byn AB som till fullo &gs av Avesta kommun.

3.11 Finansiell status och nyckeltal

For att ge en bild dver Avesta Industristads finansiella status presenteras utvalda
nyckeltal, hamtade fran arsredovisningar, i tabellen nedan:

Ar 2021 2020 2019 2018 2017

Resultat efter 5290 3157 3853 3301 4 056
finansiella poster (TKR)

Soliditet 53% 49% 46,7% 46,4% 45,7%

Avkastning 7,9% 8,4% 7.2% 6,8% 7,1%

Enligt de fem senaste arsredovisningarna hade bolaget en ekonomiskt positiv
utveckling med hog efterfragan av lokaler till félid av nyetableringar och lag
vakansgrad. Pa grund av covid-19-pandemin sjonk efterfragan ar 2020 och 2021, for
att 6ka igen under 2022. Bolaget har genomfért kundanpassningar av befintliga lokaler
samt investerat i infrastrukturella tillfartsforbindelser for att 0ka attraktiviteten pa
lokalbestandet under de senaste aren varfér de ekonomiska marginalerna nu upplevs
shava av bolaget.

Gallande 2023 ars finansiella status raknar intervjuade med ett utmanade
verksamhetsar. Bolaget har lagt en budget med ett negativt resultat pa tre miljoner
kronor, men férvantas na direktavkastningsmalet om 4 procent. Detta da agardirektivet
anger definitionen for direktavkastning enligt "resultat fore avdrag for avskrivningar i
forhallande till balansomslutningen”, vilket utifran arets budget vantas generera
avkastning om 5,7 procent. Malsattningen med direktavkastning och det resultat som

" Upprattad 2016-10-07. Instans som antagit bolagsordningen framgar inte av denna.
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malet kraver kan innebara att bolaget kan drivas med underskott pa grund av hogre
avskrivningar och rantekostnader men att resultatkravet anda uppnas.

Dartill uppges markant hégre energipriser pressa bolaget liksom ett marknadslage med
rorlighet bland hyresgaster. Bolaget hade per den 1 januari 2023 en vakansgrad pa 5,8
procent, vilket ar betydligt battre an de fem féregaende aren dar motsvarande nivaer
legat mellan 6,5-8,9 procent. Trots det anser intervjuade att det foreligger svarigheter
kring att 6ka antalet forhyrningar, vid kommande arsskifte trader dessutom ytterligare
uppsagningar i kraft. Foretradelsevis sviktar efterfragan pa kontorslokaler.

Styrande och stdédjande dokument

Agardirektiv

Agardirektivet? utgér det ramverk med vilket kommunen utévar sin agarstyrning och
faststaller andamal och mal fér bolaget. Agardirektivet ska ses 6éver arligen och anger
att bolaget och kommunen ska ha I6pande dialog under aret, samt tva ganger varje ar
folja upp verksamheten tillsammans med kommunledning och kommunstyrelsen.
Vidare anges att bolaget ska uppfylla mal och utféra direktiv stipulerade i kommunens
mal- och budgetdokument, bidra till kommunens utveckling och koncernnyttan samt
folja vissa utpekade styrande dokument. Agardirektivet anger ocksé att finansiering gar
genom kommunens internbank.
Dartill anger agardirektivet att Avesta Industristad ska:

- Ha en langsiktig avkastning pa totalt kapital pa minst 4 procent

- Ha en sjalvfinansierad verksamhet

- Arligen faststalla budget dar kommunens dvergripande mal ska vagas in.

Enligt de specifika agardirektiven ska Avesta Industristad samverka med
kommunkansliet kring naringslivsframjande aktiviteter i syfte att verka for att nya
foretag och arbetstillfallen skapas, samt verka for en lag vakansgrad och
marknadsmassiga hyror.

Avesta kommuns mal och budget for 2023-2025

Mal- och budgetdokumentet® sammanfattar det Avesta kommun vill uppna for perioden
2023-2025. Utifran ett antal fastslagna perspektiv innehaller dokumentet évergripande
mal, vilka i sin tur brutits ned pa verksamhetsmal och finansiella mal med tillhérande
indikatorer.

Som ett delperspektiv under perspektivet "Lokalsamhallet” finns malet "Battre
naringslivsklimat” dar indikatorn &r Oppna jamforelser Foretagsklimat, Néjd Kund
Index.

Mal- och budgetdokumentet belyser ocksa de forutsattningar som kommunen har att
agera utifran. Under delen "Bostads-, mark- och hyresmarknad” namns att de

2 Antaget av kommunfullméktige 2021-06-10
3 Mal och budget Avesta kommun 2023-2025
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kommunala bolagen kommer behdva gora stérre nyupplaningar for att klara av
investeringsbehovet kring bland annat verksamhetslokaler och VA-nat.

Dokumentet innehaller &ven en riskanalys med tre identifierade risker som har baring
pa Avesta Industristads verksamhet enligt féljande tabell:

Identifierad risk

Beskrivning

Paverkan

Hantering

Aldrande gator, véagar

och fastigheter

Slitna gator och vagar
som varit i drift under

manga ar

Okande kostnader for
drift och underhall samt

behov av investeringar

Uppratta underhalls-

och investeringsplaner

Aldrande anlaggningar

Slitna anlaggningar
som varit i drift under

manga ar

Okande kostnader for
drift och underhall

Reviderade underhalls-
och investeringsplaner
Okad tillsyn av

befintliga anlaggningar

Finansiell risk

Hoég skuldsattning

Stigande rantenivaer

Hogre rantekostnad
och hdgre kostnad for

kapital

Aktiv skuldférvaltning
Beslut om limitnivaer
tas minst 1 gang per ar
Policy och riktlinjer for
finansverksamheten

ses over

Dartill nAmns en negativ befolkningsutveckling varfor kommunen behdver verka for
goda naringslivsférutsattningar och fler foretagsetableringar.
| den del av dokumentet som utgdrs av ekonomisk plan presenteras mal som ska bidra
till god ekonomisk hushallning och ekonomisk stabilitet. Med anledning av radande
ekonomiskt lage fortydligas att malen for planperioden innebar ett avsteg fran god
ekonomisk hushallning.

Finanspolicy

Kommunens gemensamma finanspolicy* ska revideras varje mandatperiod och
beskriver det finansiella arbetet inom kommunen och dess helagda bolag. Syftet ar att
definiera évergripande strategier och riktlinjer som ligger till grund fér en saker och
effektiv finansiell verksamhet.
Policyn anger vidare att leasing och elprissakring hanteras av respektive part.
Vidare omfattar policyn bland annat riktlinjer for upplaning, ranterisker och

likviditetshantering.

4 Finanspolicy Avesta kommun, faststalld av kommunfullmaktige 2019-05-27
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Riktlinje for investeringar av storre eller principiell beskaffenhet

Syftet med riktlinjen® ar att kvalitetssékra och tydliggora processen kring investeringar i
fastigheter och anlaggningar av storre eller principiell beskaffenhet. | riktlinjen beskrivs
en investering av principiell beskaffenhet som nagot med stor betydelse och paverkan
for manga. Riktlinjen konkretiserar roller, ansvar och processteg kring en investering
enligt foljande:

- Ett investeringsbehov initieras av berérd styrelse, namnd eller verksamhet varpa en
forstudie infor forprojektering ska inledas. Under denna ska stéllning tas kring huruvida
ett utredningsdirektiv bor férega forstudien.

- Innan beslut om férprojektering fattas av styrelse eller berérd namnd ska
behovsanalys, I6sningsforslag, preliminar kostnadsberakning goras.

- Efter beslut fattats ansvarar bestallaren for att inleda férstudie och férprojektering
med adekvat organisation samt sakerstalla finansiering.

- | de fall da investeringen ar storre eller av principiell beskaffenhet beslutar fullmaktige
om investeringsansokan efter forstudie och férprojektering varpa projektering tar vid.

- Under projekteringen forbereds det operativa genomférandet, bland annat genom att
projektledare utses.

Riktlinje for investeringar i Gamla Byn AB och Avesta Industristad AB

| dokumentet® beskrivs principiella former for hur bolagets projekt ska genomféras och
aterrapporteras samt vilka instanser som, utifran storlek pa investeringen, fattar beslut
om genomférande. | likhet med den kommungemensamma riktlinjen for investeringar
av storre eller principiell beskaffenhet redovisar aven bolagets motsvarighet roller,
ansvar, beslutspunkter och processteg enligt foljande:

- Ett investeringsbehov initieras av nagon av kommunens forvaltningar eller annan
intressent.

- Forstudie genomfors vilken inkluderar bland annat behovsanalys, riskanalys och
intressentanalys. | arbetsgruppen for forstudien kan bade bolagsinterna och externa
personer inga.

- | de fall férstudie leder till férprojektering och investeringsansokan utser vd
forprojekteringsansvarig som tillsammans med bestallaren satter samman en
projektgrupp med deltagare fran bestallare och bolag.

5 Faststalld av kommunfullmaktige 2017 (2018), granskad 2018-06-11

6 Riktlinje for investeringar i Gamla Byn AB och Avesta Industristad AB:s fastigheter, reviderad i maj 2023.
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Bedomning

Vi beddmer att det finns styrande och stédjande dokument som har baring pa langsiktig
finansiell planering i relation till &garstyrningen. Vi bedémer att dokumenten ar
andamalsenligt forankrade inom bolaget genom framfér allt agardirektivet.

Investerings- och underhallsbehov

Affarsplanen for 20237, ett dokument som beskriver inriktningen for bolagets utveckling
och prioriteringar for ar 2023, redogér for en medvetet kortsiktig framférhalining
betraffande investeringsbehov. Det motiveras med att bolaget behdver kunna agera
omedelbart om en presumtiv kund begéar lokalanpassningar mot att teckna ett
hyresavtal, och av den anledningen upprattas ingen langsiktig prioriteringslista
avseende investeringar.

Storre fokus ligger pa det strategiska underhallsbehovet for industriomradet
Koppardalen dar huvuddelen av bolagets lokaler finns. | egenskap av ett
kulturhistoriskt praglat omrade fran 1600-talet anses Koppardalen besitta platsmassig
attraktionskraft, men ocksa utmanande foérutsattningar som lokalisering for ett modernt
industriomrade.

Underhall och anpassningar beskrivs som férhallandevis kostsamma. Infrastrukturella
satsningar i form av forbattrade broar har genomférts och som narmast forestaende
beskrivs fortsatta lokalméassiga kundanpassningar. Tidigare har en lokalanpassning for
gymnasieskolan genomforts till en kostnad av 25 miljoner kronor.

Pa grund av det omfattande underhallsbehov som finns fér Koppardalen konstaterar
intervjuade att en underhallsplan behover tas fram. Det galler saval inre som yttre
underhall, vilket ska ge éverblick dver reinvesteringar som behdvs for att bibehalla
fastigheternas varde.

Beddmning

Vi bedémer att arbetet med langsiktigt underhalls- och investeringsbehov inte ar
andamalsenligt. Betraffande investeringar ar var bedémning att bolagets
framférhalining bér vara mer langsiktig. Aven om utrymme behéver finnas fér att kunna
agera omgaende ar var beddmning att en investeringsprognos som tar hojd for
forvantade investeringskostnader pa nagra ars sikt bér upprattas.

Vi beddmer att det ar nédvandigt att underhallsplanen fardigstalls och anvands som
underlag for dialog med agaren avseende bolagets ekonomiska mal och finansiering
av underhall. For att kunna gora en adekvat prioritering av underhallsbehov anser vi
det lampligt att analysera behoven och tydliggéra konsekvenserna av uteblivha
atgarder. Vi noterar aven att agardirektiven kan behdva ses dver om betydande
underhallskostnader inte harmoniserar med agarens ekonomiska mal for bolaget.

7 Affarsplan for Gamla Byn AB och Avesta Industristad AB for ar 2023
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Langtidsprognoser och planeringsprocesser

Langsiktig finansiell analys

Med hjalp av ett planeringsverktyg upprattar kommunen tankbara scenarier och
handlingsalternativ med ett tioarigt perspektiv, som sammanstalls i dokumentet
Langsiktig finansiell analys®. Dokumentet beskrivs inte som nagon prognos, snarare
som underlag for en langsiktig finansiell analys baserat pa férvantad
befolkningsutveckling och de investeringar som denna medfor fér gallande
analysperiod. Dokumentet ska sedan utgora stéd for planering, prioritering,
investeringar och beslut i kommunen.

| underlaget redogors for forvantad ekonomisk och demografisk utveckling pa nationell
och lokal niva och faktorer som paverkar utvecklingen. Analysen askadliggdr ocksa
kommunens férvantade kostnads- och intaktsutveckling liksom framtida
investeringsbehov inom bland annat skola och omsorg. Baserat pa4 kommunens
investeringsplan uppger dokumentet att behovet av investeringar motsvarar 955
miljoner kronor fram till och med ar 2031.

| intervjuer framkommer att dokumentet ar en viktig del i den langsiktiga planeringen av
verksamhetslokaler och bostadsbehov fér bade bolaget och kommunen. Bland annat
uppges bolags-vd:ar, ordféranden for styrelse och namnder, liksom kommundirektor
och ett antal férvaltningschefer inga i arbetet med att ta fram underlaget och i den
I6pande planeringsdialogen dar underlaget utgér en del.

Vid faktakontrollen framhalls att Avesta Industristad inte anvander dokumentet for sin
langsiktiga planering enligt vad som anges ovan.

Planeringsprocesser

Som utgangspunkt for det langsiktiga planeringsarbetet pekas pa ovan namnda
dokument om langsiktig finansiell analys samt arbetet med att ta fram detta. Utifran
dokumentet, kommunens mal- och budgetdokument, agardirektiv och évriga styrande
dokument upprattas en arlig affarsplan som askadliggor aktuella prioriteringar och
utvecklingsinsatser.

Intervjuade anser att den langsiktiga planeringsdialogen med kommunen ar god.
Bolaget ar delaktigt i kommunens dvergripande budgetprocess och traffar regelbundet
agarrepresentanter for avstdmningar och planeringsmaéten for att tillse att arbetet med
investeringar och risker gors utifran koncernperspektiv. Mot bakgrund av radande
ekonomiskt konjunkturlage uppges den évergripande malsattningen ha fokus pa en
budget i balans fore langsiktigt utvecklingsarbete.

Vad galler andra langsiktiga ekonomiska prognoser, till exempel nyckeltalsprognoser
eller marknadsprognoser, framfors att inga sadana tas fram. | affarsplanen for 2023°,
som beskriver arets strategiska inriktning, papekas dock vikten av att uppratta en

8 Langsiktig finansiell analys kalkyl 2, fran november 2022
92023 Affarsplan
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underhallsplan.

Affarsplanen namner aven ett antal aktuella utmaningar och risker, som hogre
kostnader for energi och rantor och generell kostnadsutveckling inom byggsektorn.
Dessa ska foljas upp och aterrapporteras till styrelsen genom manadsvisa kontroller av
fastighetskostnader, ranteutveckling, investeringsprojekt och vakansgrad.

Under fokusomraden lyfts intensifierat arbete med att attrahera féretag till Koppardalen
genom att bland annat skapa battre platsmassiga forutsattningar fér omradet.

Beddmning

Vi beddmer att bolaget inte bedriver ett &ndamalsenligt arbete med langsiktiga
finansiella prognoser. Tva fundamentala komponenter i en langsiktig finansiell
planering ar en investeringsplan och en underhallsplan. Som vi redovisade i
foregaende rapportavsnitt anses inte en investeringsplan vara befogad att uppratta.
Var bedémning ar emellertid att en investeringsprognos bor upprattas, samt att
underhallsplanen fardigstalls, och resulterar i en underhallsbudget.

Vi beddmer att dylika planer bor ligga till grund fér en fordjupad finansiell planering dar
till exempel prognoser for rantekostnader, kassafldde och avskrivningar ger kontinuitet
och ekonomisk éverblick och bidrar till att 6ka férutsattningarna for likviditetsplanering.
En sadan langsiktighet bedémer vi vara angelagen inte minst givet det ekonomiska
laget med 6kade kostnader for rantor och energipriser, liksom tilltagande utmaningar
kring forhyrningar.

Omvarldsbevakning

| Affarsplan 2023 identifieras risker kring 6kade energikostnader och generell
kostnadsutveckling inom byggsektorn. Dessa ska féljas upp och aterrapporteras till
styrelsen genom manadsvisa kontroller av fastighetskostnader, ranteutveckling,
investeringsprojekt och vakansgrad.

Den for narvarande storsta risken uppges vara de kraftigt 6kade energipriserna dar
bolaget fram till arsskiftet 2022/2023 hade en avtalad energikostnad om 0,44 kr/kwh
vilket fran och med 2023 budgeteras till 1,80 kr/kwh.

Utdver de demografiska och ekonomiska framskrivningar som tas fram av kommunen
gors inga 6vriga prognoser eller scenarieberakningar. En diskussion pagar kring
huruvida bolaget framgent ska peka ut sarskilda fokusomraden fér utékad och I6pande
bevakning. Intervjuade uppger vidare att bolaget ingar i lansbaserade vd- respektive
ekonomichefnatverk dar deltagarna utbyter erfarenheter och samverkar kring
omvarldsspaning och aktuella fragor. Forumen anses som vardefulla i fraga om att
inhamta inspiration och kunskap i viktiga fragor.

Bedomning

Vi bedémer att den omvarldsbevakning som genomfors ar i huvudsak andamalsenlig.
Bolaget har ett proaktivt férhallningssatt till identifierade risker samt samverkar i
relevanta konstellationer for att halla sig a jour inom aktuella fragor och viktiga
omraden.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattade beddomning utifrdn granskningens syfte ar att bolagets langsiktiga
finansiella planering i lag grad ar andamalsenlig. Detta ar i viss utstrackning hanforligt
till férklaringar som rér agarstyrningen och som ligger utanfér bolaget kontroll.

Utifran var granskning bedémer vi att det finns styrande och stddjande dokument som
har baring pa langsiktig finansiell planering i relation till &garstyrningen, och att dessa
ar andamalsenligt férankrade inom bolaget genom framfor allt agardirektivet.

Vi beddmer att bolagets arbete med underhalls- och investeringsbehov i lag grad ar
andamalsenligt. Betraffande investeringar ar var bedémning att bolagets
framforhalining bor vara mer langsiktig. Aven om utrymme behdéver finnas for att
tillmotesga nya kunders 6nskemal om omedelbara lokalanpassningar ar var
beddmning att en investeringsprognos som tar hoéjd for férvantade
investeringskostnader pa nagra ars sikt bér upprattas.

Vi bedémer aven att det ar nédvandigt att en underhallsplan fardigstalls och anvands
som underlag for dialog med agaren avseende bolagets ekonomiska mal och
finansiering av underhall. For att kunna gora en adekvat prioritering av
underhallsbehov bedémer vi det lampligt att analysera behoven och tydliggéra
konsekvenserna av uteblivna atgarder. Vi noterar aven att agardirektiven till bolaget
kan behdva ses éver om betydande underhallskostnader inte harmoniserar med
agarens ekonomiska mal fér bolaget.

Vi bedémer vidare att bolaget inte bedriver ett andamalsenligt arbete med langsiktiga
finansiella prognoser. Tva fundamentala komponenter i en langsiktig finansiell
planering ar en investeringsplan och en underhallsplan, som av ovan namnda
anledningar inte finns faststallda. Var bedomning ar emellertid att en
investeringsprognos bor upprattas, samt att underhallsplanen behdver fardigstéllas,
och resultera i en underhallsprognos. Vi bedémer att dylika planer bér ligga till grund
for en fordjupad finansiell planering dar till exempel prognoser fér rantekostnader,
kassafléde och avskrivningar ger kontinuitet och ekonomisk dverblick och bidrar till att
Oka forutsattningarna for likviditetsplanering. En sadan langsiktighet bedémer vi vara
angelagen inte minst givet det ekonomiska laget med 6kade kostnader for rantor och
energipriser, liksom tilltagande utmaningar kring forhyrningar.

Vi bedémer att den omvarldsbevakning som genomfors ar i huvudsak andamalsenlig.
Bolaget har ett proaktivt férhallningssatt till identifierade risker samt samverkar i
relevanta konstellationer for att halla sig a jour inom aktuella fragor och viktiga
omraden, enligt var bedémning.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen i Avesta Industristad AB
att:

— Fardigstalla underhallsplanen och inkludera en analys av atgarder

— Anvanda underhallsplanen som ingang till dialog med agaren avseende
finansieringsbehov och eventuella justeringar av finansiella mal
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— Uppratta en investerings- och underhallsplan

Fordjupa langsiktig finansiell planering genom att uppratta prognoser avseende fill
exempel rantekostnader och kassafléde

Datum som ovan
KPMG AB

Sofie Ernerudh

Kommunal revisor

Linnéa Gronvold

Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra én uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrinetsférordningen.
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