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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 Gamla Byn AB. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2023. Syftet med
granskningen &r att beddma om det finns en dndamalsenlig langsiktig finansiell planering i
Gamla Byn AB.

Var sammanfattade bedomning utifran granskningens syfte dr att Gamla Byns ldngsiktiga
finansiella planering endast i 1ag grad ar &ndamalsenlig. Detta ar till delar hanforligt till
kommunens 6vergripande langsiktiga finansiella planering och delar som ligger utanfor
bolagets kontroll.

Genom framfor allt dgardirektivet bedomer vi att det finns styrande och stddjande dokument
som har béring pa langsiktig finansiell planering i relation till 4garstyrningen. Daremot
bedomer vi att processer och langsiktighet avseende investeringar inte dr &ndamaélsenliga. Var
beddmning &r att den kommundvergripande riktlinjen for ett investeringsérende anger en
process som tydligt skiljer sig fran det genomférande som beskrivs av bolaget och som ger
upphov till kortsiktiga planeringsforutséttningar for bolaget. Vi bedomer det ocksa
noddvindigt att den kommundvergripande investeringsprocessen kopplas till bolagets interna
motsvarighet pa ett sitt som ger bade bestillare och bolag goda forutséttningar att planera och
genomfora investeringsprojekt.

Var bedomning &r att Gamla Byns arbete med langsiktiga finansiella prognoser inte dr
andamaélsenligt. Delvis ar detta en konsekvens av dgarens investeringsprocess som far till
foljd att ingen koncerndvergripande strategisk lokalforsorjningsplan finns fran dgarens sida.
En dylik plan dr fundamental i en langsiktig finansiell planering varfér vi bedomer att bolaget,
gentemot dgaren, bor tydliggora behovet av att kommunen faststiller en 1angsiktig strategisk
lokalforsorjningsplan. Med avstamp i en sddan dr var bedomning att bolaget kan och bor
utveckla sin langsiktiga finansiella planering tillsammans med dgaren utifran ett
koncernperspektiv.

Mot bakgrund av storleken pd kommunens férvintade investeringsvolym beddmer vi att
bolaget bor initiera ett samarbete med dgaren kring en investeringsprioritering. Stora
investeringar 0kar kommunens skuldséttning och kostnader for avskrivningar. Det i sin tur
kan pdverka mojligheterna att na l&ngsiktiga finansiella mél, vilket &ven kan fi konsekvenser
for bolagets ekonomiska mal och finansieringsmojligheter.

Vidare bedomer vi det angeldget att bolaget inleder en dialog med dgaren kring malsdttningen
for nyproduktion som anges i kommunens méil- och budgetdokument. Avser kommunen
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fullfélja de hogt uppsatta malen anser vi att bolaget tillsammans med dgaren bor utvardera
och bedoma vilken omfattning pa investeringar som bolaget klarar av framgent samt
eventuellt behov av tillskott frén dgaren.

Vi noterar dven att dgardirektivet kan behdva ses 6ver da malséttningarna om nyproduktion
inte harmoniserar med de ekonomiska malen.

Betriaffande underhall konstaterar vi att behovet ér betydande framfor allt inom bolagets
lagenhetsbestdnd. Vi bedomer det som nodvandigt att pagdende arbete med en inre
underhallsplan slutférs och sammanstélls med plan for yttre underhall, som i nésta steg kan
ligga till grund for eventuell dialog med édgaren kring finansiering. For att kunna gora en
adekvat prioritering av underhallsbehov bedémer vi det lampligt att analysera behoven och
tydliggdra konsekvenserna av uteblivna atgéirder.

Vi bedomer att den omvérldsbevakning som genomfors i huvudsak 4r dandamélsenlig. Bolaget
har ett proaktivt forhallningssétt till identifierade risker samt samverkar i relevanta
konstellationer for att hélla sig a jour inom aktuella fragor och viktiga omraden.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen i Gamla Byn AB att:

o Initiera dialog med dgaren kring former for och samsyn kring investeringsprocessen och
uppréttandet av en koncerndvergripande strategisk lokalfoérsorjningsplan

Initiera en dialog med 4dgaren géllande utvirdering och eventuell revidering av
agardirektiv avseende finansiella mal och mal f6r nyproduktion

Fordjupa arbetet med langsiktiga finansiella analyser

Uppritta en sammanstilld underhéllsplan for inre och yttre underhéll

Genomfora och dokumentera en analys avseende planerade underhallsatgérder samt
uppritta en konsekvensanalys i de fall underhéllsatgérder inte vidtas enligt plan

Revisionen rekommenderar fullméktige att begéira in ett yttrande 6ver bifogad
revisionsrapport fran styrelsen i Gamla Byn AB till fullméaktiges 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 Gamla Byn AB. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2023.
Syftet med granskningen ar att bedéma om det finns en andamalsenlig langsiktig
finansiell planering i Gamla Byn AB.

Var sammanfattade bedémning utifran granskningens syfte ar att Gamla Byns
langsiktiga finansiella planering endast i lag grad ar andamalsenlig. Detta ar till delar
hanforligt till kommunens 6vergripande langsiktiga finansiella planering och delar som
ligger utanfor bolagets kontroll.

Genom framfor allt &gardirektivet beddmer vi att det finns styrande och stédjande
dokument som har baring pa langsiktig finansiell planering i relation till &garstyrningen.
Daremot beddémer vi att processer och langsiktighet avseende investeringar inte ar
andamalsenliga. Var bedomning ar att den kommundvergripande riktlinjen for ett
investeringsarende anger en process som tydligt skiljer sig fran det genomférande som
beskrivs av bolaget och som ger upphov till kortsiktiga planeringsférutsattningar for
bolaget. Vi bedémer det ocksa nédvandigt att den kommundvergripande
investeringsprocessen kopplas till bolagets interna motsvarighet pa ett satt som ger
bade bestallare och bolag goda foérutsattningar att planera och genomféra
investeringsprojekt.

Var bedémning ar att Gamla Byns arbete med langsiktiga finansiella prognoser inte ar
andamalsenligt. Delvis ar detta en konsekvens av dgarens investeringsprocess som far
till foljd att ingen koncerndvergripande strategisk lokalférsorjningsplan finns fran
agarens sida. En dylik plan ar fundamental i en langsiktig finansiell planering varfor vi
beddmer att bolaget, gentemot agaren, bor tydliggéra behovet av att kommunen
faststaller en langsiktig strategisk lokalférsorjningsplan. Med avstamp i en sadan ar var
bedémning att bolaget kan och boér utveckla sin langsiktiga finansiella planering
tillsammans med agaren utifran ett koncernperspektiv.

Mot bakgrund av storleken pa kommunens férvantade investeringsvolym bedémer vi
att bolaget bor initiera ett samarbete med agaren kring en investeringsprioritering.
Stora investeringar 6kar kommunens skuldsattning och kostnader for avskrivningar.
Det i sin tur kan paverka mdjligheterna att na langsiktiga finansiella mal, vilket aven kan
fa konsekvenser for bolagets ekonomiska mal och finansieringsmajligheter.

Vidare beddémer vi det angelaget att bolaget inleder en dialog med agaren kring
malsattningen for nyproduktion som anges i kommunens mal- och budgetdokument.
Avser kommunen fullfélja de hégt uppsatta malen anser vi att bolaget tillsammans med
agaren bor utvardera och bedéma vilken omfattning pa investeringar som bolaget
klarar av framgent samt eventuellt behov av tillskott fran agaren.

Vi noterar aven att gardirektivet kan behdva ses éver da malsattningarna om
nyproduktion inte harmoniserar med de ekonomiska malen.
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Betraffande underhall konstaterar vi att behovet ar betydande framfér allt inom
bolagets lagenhetsbestand. Vi beddmer det som nddvandigt att pagaende arbete med
en inre underhallsplan slutférs och sammanstalls med plan for yttre underhall, som i
nasta steg kan ligga till grund fér eventuell dialog med agaren kring finansiering. For att
kunna goéra en adekvat prioritering av underhallsbehov beddomer vi det Iampligt att
analysera behoven och tydliggéra konsekvenserna av uteblivna atgarder.

Vi bedémer att den omvarldsbevakning som genomfors i huvudsak ar 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.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen i Gamla Byn AB att:

— Initiera dialog med agaren kring former fér och samsyn kring investeringsprocessen
och upprattandet av en koncerndvergripande strategisk lokalférsérjningsplan

— Initiera en dialog med &garen gallande utvardering och eventuell revidering av
agardirektiv avseende finansiella mal och mal fér nyproduktion

— Fordjupa arbetet med langsiktiga finansiella analyser
— Uppratta en sammanstalld underhallsplan for inre och yttre underhall

— Genomfora och dokumentera en analys avseende planerade underhallsatgarder
samt uppratta en konsekvensanalys i de fall underhallsatgarder inte vidtas enligt
plan
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Bakgrund

KPMG har av lekmannarevisorerna fatt i uppdrag att granska den langsiktiga finansiella
planeringen i Gamla Byn AB.

Kostnaden for investeringar och underhall hos de tre bolagen uppgar arligen till
betydande belopp. Investeringar behéver goéras pa kort saval som lang sikt, och storre
investeringar behdver foregas 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/bdr 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 stéar i dag infér stora kommande investeringar. Bolagens
lekmannarevisorer bedémer darfér att det finns vasentliga behov av att sakerstalla 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 vart och ett av bolagen Gamla Byn AB

Granskningen besvarar féljande 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 upptéacka 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 genomférs arbetet med langsiktig finansiell planering inom bolagen?

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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Avgransning

Granskningen omfattar Gamla Byn AB. Granskningen avser VD och styrelse i Gamla
Byn AB.

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen

— Kommunens agardirektiv och bolagsordning

— Tilldmpbara interna regelverk, policys och beslut

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar
med styrelseordférande, vd och ekonomichef fér Gamla Byn AB samt kommundirektor
for Avesta kommun.

Rapporten ar faktakontrollerad av samtliga intervjuade.

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

Om Gamla Byn AB

Gamla Byn AB ar Avesta kommuns fastighetsbolag och dartill kommunens
gemensamma fastighetsforvaltare, enligt bolagsordningen’. Bolaget ager runt 1 100
lagenheter och har ett lokalbestand som uppgar till knappt 130 000 kvadratmeter.
Fastighetsbestandet finns i hela kommunen och utgérs av hyresbostader samt
fastigheter for kommunal verksamhet, sa som skolor, omsorgsboenden, badhus och
sporthallar. Bolagsordningen anger vidare att Gamla Byn ska bedrivas enligt
sjalvkostnadsprincipen och med optimalt resursutnyttjande framja bostadsférsorjningen
i kKommunen.

Gamla Byn AB ar moderbolag at det helagda dotterbolaget Avesta Industristad AB.
Tillsammans utgdr de tva bolagen Koncernen Gamla Byn AB som till 100 procent ags
av Avesta kommun.

Finansiell status och nyckeltal

For att ge en bild 6ver Gamla Byns finansiella status presenteras utvalda nyckeltal? i
tabellen nedan:

2019 2018

Resultat efter 8 677 -1770 2325 10 759 8 382
finansiella poster (TKR)

Soliditet 23,2% 24,6% 27,4% 28,0% 28,0%

Avkastning 5,4% 5,0% 4,9% 5,3% 5,2%

Gallande 2023 ars finansiella status raknar intervjuade med ett utmanade
verksamhetsar. Bolaget har lagt en budget med nollresultat, men férvantas anda na
direktavkastningsmalet om 4 procent. Detta da agardirektivet anger definitionen for
direktavkastning enligt "resultat fére avdrag for avskrivningar i férhallande till
balansomslutningen”, vilket enligt arets budget vantas generera avkastning om 4,8
procent. Malsattningen med direktavkastning och det resultat som malet kraver kan
innebara att bolaget kan drivas med underskott pa grund av hdgre avskrivningar och
rantekostnader men att resultatkravet anda uppnas.

Dartill uppges markant hégre energipriser uppges bolaget som ocksa genomgar en
anpassning till rddande marknadslage med 6kad konkurrens fran fler privata aktorer.

" Upprattad 2016-10-07. Instans som antagit bolagsordningen framgar inte av denna.

2 Hamtade fran arsredovisning
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Betraffande vakansgrad har bolaget ett fortsatt gott uthyrningslage med endast ett fatal
tomma lagenheter.

Aren 2017-2021 har vakansgraden enligt &rsredovisningarna varit 0,5-0,9 procent
medan den infor 2023 lag pa 2,5 procent till féljd av tilkommande vakanser och
nyproduktion av lagenheter.

Styrande och stdodjande dokument

Agardirektiv

Agardirektivet® utgér det ramverk med vilket kommunen utdvar sin dgarstyrning och
faststéller andamal och mal for bolaget. Agardirektivet ska ses dver arligen och anger
att bolaget och kommunen ska ha I6pande dialog under aret, samt tva ganger om aret
félja upp verksamheten tillsammans med kommunledning och kommunstyrelsen.
Vidare framgar 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 séger ocksa att finansiering gar
genom kommunens internbank.
Dartill anger agardirektivet att Gamla Byn ska:

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

- Ha en sjalvfinansierad verksamhet

- Efterstrava en soliditet pa minst 20 procent, vilken inte far understiga 10

procent.
- Faststélla budget arligen och i denna vaga in kommunens Overgripande mal.
- Bidra med matindikatorer for perspektivet God ekonomisk hushallning.

Enligt de specifika agardirektiven ska Gamla Byn bland annat:

- Samverka med omsorgsforvaltningen inom ramen for socialt ansvarstagande.

- Genom nyproduktion av bostader bidra till att malen i lokalférsérjningspolicyn,
bostadsférsérjningspolicyn samt Programmet foér aldre i Avesta kommun
uppnas. Dartill ska trabyggnadspolicyn beaktas sa langt det ar majligt.

- Producera minst 100 nya hyreslagenheter mellan aren 2020-2024.

God ekonomisk hushallning

Begreppet "God ekonomisk hushallning” regleras i kommunallagen och innebar att
kommunfullmaktige ska besluta om riktlinjer for att uppna god ekonomisk hushallning.
Verksamheter ska ha mal och riktlinjer som bidrar till god ekonomisk hushallning och
adekvata finansiella mal ska anges. Malen ska vara langsiktiga och omfatta tre
kalenderar. | agardirektivet anges att Gamla Byn ska bidra till kommunens intentioner
kring God ekonomisk hushalining genom att ta fram matindikatorer. Enligt intervjuer ar
detta ett arbete som pabdrjats som en del i kommunens dversyn av nuvarande
styrmodell, bland annat med avsikt att matindikatorer ska formuleras framgent.

3 Antaget av kommunfullmaktige 2021-06-10
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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 brutits ned pa verksamhetsmal och finansiella mal med tillhérande

indikatorer.

Under perspektivet "Lokalsamhallet” finns delperspektivet "Langsiktig hallbar social
utveckling” som innehaller malet "Avesta vaxer genom att erbjuda attraktiva och
hallbara boendemiljéer”. Den indikator som anges ar att kommunen under
mandatperioden ska fardigstalla totalt 400 bostader férdelat pa bostader i
flerbostadshus, enbostadshus och kommunala boendeplatser fér sarskilda grupper, av
vilken bolagets del &r 100 bostader.
Mal- och budgetdokumentet belyser ocksa de forutsattningar som kommunen har att
agera utifran. Under delen "Bostads-, mark- och hyresmarknad” namns att de
kommunala bolagen kommer behdva goéra stérre nyupplaningar for att klara av
investeringsbehovet kring bland annat verksamhetslokaler och VA-nat. Sarskilt namns
nybyggnationer i verksamhetslokaler som kommer 6ka pa befintlig laneskuld.
Dokumentet innehaller aven en riskanalys med tre identifierade risker som har baring
pa Gamla Byn enligt féljande tabell.

Identifierad risk
Aldrande gator, véagar
och fastigheter

Beskrivning
Slitna gator och vagar
som varit i drift under
manga ar

Paverkan

Okande kostnader for
drift och underhall samt
behov av investeringar

Hantering
Uppratta underhalls-
och investeringsplaner

Aldrande anlaggningar

Slitna anldggningar
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

Finanspolicy

Kommunens gemensamma finanspolicy® ska revideras varje mandatperiod och
beskriver det finansiella arbetet inom kommunen och dess heldgda bolag. Syftet ar att
definiera dvergripande strategier och riktlinjer som ligger till grund fér en saker och
effektiv finansiell verksamhet.

4 Mal och budget Avesta kommun 2023-2025

5 Finanspolicy Avesta kommun, faststalld av kommunfullmaktige 2019-05-27
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Policyn anger vidare att leasing och elprissakring hanteras av respektive part.
Vidare omfattar policyn bland annat riktlinjer fér upplaning, ranterisker och
likviditetshantering.

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 inom kommunen. |
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 féljande:

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

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

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

- | de fall da investeringen ar storre eller av principiell beskaffenhet beslutar fullmaktige
om investeringsansokan efter forstudie och forprojektering 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 forprojektering och investeringsansokan utser vd
forprojekteringsansvarig som tillsammans med bestallaren satter samman en
projektgrupp med deltagare fran bestallare och bolag.

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

7 Riktlinje for investeringar i Gamla Byn AB och Avesta Industristad AB:s fastigheter, reviderad i maj 2023.
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- Vid godkand investeringsansdkan utser vd en projektledare som leder projektering
och genomférande. Under dessa faser ska projektet |6pande aterrapporteras till vd sa
att investeringen inte avviker ekonomiskt eller genomférandemassigt fran planeringen.

Programmet for aldre

Programmets syfte ar att klargéra hur kommunen avser att méta de 6kade krav pa
boendeformer anpassade for aldre - till exempel tillganglighetsanpassade lagenheter,
trygghetsboenden och sarskilda boenden - som den demografiska utvecklingen
medfér. Bland annat anges att nya trygghetsboenden ska tillskapas preliminart ar 2025
och ar 2030.

Lokalforsorjningspolicy

Syftet med lokalforsorjningspolicyn® ar bland annat att fungera som vagledning for
styrning och beslut inom lokalférsérjningsomradet.

Policyn avser fastigheter och lokaler som ar avsedda fér kommunal verksamhet och
sager bland annat att lag lokalkostnad ska efterstravas, att syftet ar att bibehalla eller
Oka vardet av koncernens fastigheter, liksom att verksamheternas och brukarnas
behov ar det som primart styr lokaliseringen av verksamhetslokaler.

Riktlinjer for lokalférsorjning for Avesta kommun

Enligt riktlinjen® ska Gamla Byn arligen kartlagga samtliga verksamhetslokaler och
férmedla resultatet till forvaltningar och andra bolag som utifran detta ansvarar for att ta
fram en forvaltnings- eller bolagsspecifik behovsanalys. Analysen ska géras med bade
ett kortsiktigt och ett femarigt perspektiv.

De lokalbehov som identifieras i behovsanalysen ska kommuniceras till Gamla Byn i
form av en forvaltnings- eller bolagsspecifik lokalforsorjningsplan utifran vilken bolaget
ska uppratta en prioriteringslista for atgarder.

Riktlinjerna ska ses 6ver arligen och ansvarig for detta ar vd for Gamla Byn.

Vi har efterfragat, men inte tagit del av nagra dokument som visar resultat av
behovsanalys eller specifika lokalférsorjningsplaner.

Bostadsforsorjningsprogram

Bostadsforsorjningsprogram 2022-2023'° ska bland annat fungera som underlag for
agerande inom bostadsfragor och utgangspunkt for planeringsdirektiv, eventuella
agardirektiv och budgetplanering.

8 Faststalld av kommunstyrelsen 2015-11-30, reviderad av kommunstyrelsen 2018-12-10
9 Ingar i lokalférsorjningspolicyn
10 Bostadsforsorjningsprogram for Avesta kommun 2022-2023, antaget av kommunfullméktige 2022-04-25
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Programmet innehaller mal och riktlinjer for kommunens bostadsforsoérjning, av vilka
framgar att riktlinjerna ska férnyas varje mandatperiod. Programmet pekar aven ut
agardirektivet som verktyg for styrning av Gamla Byn i enlighet med kommunens
strategier och mal.

Programmet anger vidare att i bostadsfragor ska hansyn tas till olika malgrupper och
deras behov av exempelvis tillganglighetsanpassningar och olika ldgenhetsstorlekar.

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 férankrade inom bolaget genom framfér allt &gardirektivet.

Langtidsprognoser och planeringsprocesser
Langsiktig finansiell analys

Med hjalp av ett planeringsverktyg upprattar kommunen tankbara scenarier och
handlingsalternativ med ett tioarigt perspektiv, vilkket sammanstalls i dokumentet
Langsiktig finansiell analys''. Dokumentet beskrivs inte som nagon prognos, snarare
som underlag for en langsiktig finansiell analys baserat pa befolkningsprognoser fran
SCB och de investeringar som dessa medfér for analysperioden. Dokumentet ska
utgdra stdd for planering, prioritering, investeringar och beslut i kommunen.

| underlaget redogors for forvantad ekonomisk och demografisk utveckling pa nationell
och lokal niva. Den demografiska framskrivningen visar att kostnader for aldreomsorg
och stédinsatser vantas 6ka medan kostnader fér grundskola och forskola vantas
minska under samma period. Aven behovsutveckling géllande platsantal for
verksamheter inom skola och omsorg redovisas, vilket framgar av tabellen nedan.

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Férskola

Grundskola

Gymnasium

Aldreomsorg 180

LSS-boende
Basniva/
reinvesteringar 55 56 58 60 60 61 62 63 64 65

TOTALT 55 56 58 60 60 61 62 63 244 65

11 Langsiktig finansiell analys kalkyl 2 2022, fran november 2022
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Dokumentet tar likaledes upp kommunens férvantade kostnads- och intaktsutveckling
liksom framtida investeringsbehov. Baserat pa kommunens investeringsplan uppges
behovet av investeringar motsvara 955 miljoner kronor fram till och med ar 2031, enligt
nedanstaende fordelning per ar.

| intervjuer framkommer att dokumentet ar en viktig del i den langsiktiga planeringen av
verksamhetslokaler och bostadsbehov for 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 utgor en del.

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

Planeringsprocesser

Planeringsprocesser

Genom intervjuer framgar att dokumentet om langsiktig finansiell analys utgér grunden
i kommunens langsiktiga planering. Utifran det skrivs behov av bostader respektive
verksamhetslokaler fram, vilket fran agarhall sedermera kan utmynna i bestallningar till
bolaget.

Darutover beskrivs olika forum dar bolaget samarbetar med kommunen i planerings-
och informationsdverférande syfte.

Plansamrad ar ett sddant forum dar bland annat representanter fran bolagsledning,
kommunledning och omsorgs- och bildningsforvaltningarna ingar.
Miljobyggnadsforvaltningen (V-dala), som arrangerar samraden, ar gemensam med
Fagerstas och Norbergs kommuner och inom ramen fér samraden planeras och
diskuteras detaljplaner, byggplaner och markanvisningar. Ett dokument har tagits fram
som samlar strategiska satsningar avseende till exempel bostadsbehov och framtida
exploateringsomraden. For bolaget ar plansamraden av stor betydelse da det kommer
till att arbeta proaktivt i ett langre perspektiv. Det kan handla om att bevaka nya
markanvisningar utifran att exploatering paverkar Gamla Byns marknadslage.

Pa fragan om hur 6vrigt arbete med langsiktiga finansiella prognoser bedrivs,
exempelvis kring ekonomiska nyckeltal, menar bolaget att verksamheten kan delas upp
i tva ben: lagenheter och verksamhetslokaler. Gallande lagenheter ligger bolagets
langsiktiga fokus pa utveckling av och férandringar inom privatbostadsmarknaden. Mot
bakgrund av radande marknadslage inom kommunen med fler tillkommande aktérer
och 6kat antal vakanta lagenheter ar ingen nybyggnation ar aktuell, varfér nagon
investeringsplan inte heller betraktas vara nédvandig.

Det underhall som utférs inom bostadsverksamheten ska baras inom ramen fér det
genererade kassaflodet, det vill sdga genom adekvat hyressattning. | detta avseende
samverkar bolaget med Hyresgastforeningen kring en ekonomisk modell for att hitta
rimliga hyresnivaer pa nagra ars sikt, som ocksa tacker underhallskostnader. En
langsiktig underhallsplan avseende ekonomiska kostnader anses av den anledningen
inte vara motiverad.
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| fraga om produktion av kommunala verksamhetslokaler har Gamla Byn ingen
langsiktig investeringsplan att forhalla sig till. Bolaget forklarar att man utfér de
investeringsbestallningar som agaren beslutar, och att det uteslutande ror bestallningar
som ska genomforas pa kort sikt. Utan tillgang till nagon langsiktig strategisk
lokalférsorjningsplan anses finansiella prognoser med langre perspektiv inte kunna
upprattas da traffsakerheten i dessa tar avstamp i en dylik lokalférsorjningsplan.
Intervjuade poangterar att malsattningen ar att skapa lonsamhet i varje enskild
investering, men snarare an vinstmaximering efterstravas en langsiktigt rimlig
hyresniva. Hyran raknas upp enligt konsumentprisindex for verksamhetslokaler och i
de fall ingen negativ kostnadsutveckling ses for bolaget justeras inte heller hyresnivan.

Affarsplan

| affarsplanen for 20232 beskrivs bolagets strategiska inriktning, vilken praglas av ett
forvantat lage med fler externa bostadsmarknadsaktorer och ékat bostadsutbud, men
samtidigt ett pa langre sikt minskande befolkningsunderlag.

Under fokusomraden pekas underhall och investeringar ut som tva strategiskt viktiga
omraden. Ambitionen for underhall respektive investeringar ar att ta fram en plan for

inre underhall samt initiera en agardialog i syfte att gemensamt tillskapa en strategisk
lokalférsorjningsplan.

Bedomning

Var beddmning ar att Gamla Byns arbete med langsiktiga finansiella prognoser inte ar
andamalsenligt. Tva avgérande orsaker till detta ar att det, till féljd av nuvarande
investeringsprocess, saknas en koncerndvergripande strategisk lokalférsdrjningsplan
fran agarens sida, vilken ar fundamental i en langsiktig finansiell investeringsplanering.

Vi redogér mer ingaende for processerna kring investerings- respektive underhallsplan
i n@sta rapportavsnitt, men konstaterar har att upprattande av dylika planer utgér
forutsattningar for ett utvecklat arbete med langtidsprognoser, exempelvis avseende
rantekostnader, kassaflode och avskrivningar. Langtidsprognoser ger kontinuitet och
ekonomisk dverblick och bidrar till att 6ka férutsattningarna for likviditetsplanering,
vilket vi beddmer vara angelaget inte minst mot bakgrund av rddande ekonomiskt lage
med Okade kostnader for rantor och energipriser, den 6kade konkurrensen pa
bostadsmarknaden samt svarigheterna att uppna lénsamhet i nyproduktion.

Séaledes beddmer vi att bolaget som ett forsta steg bor tydliggéra behovet av att
faststalla langsiktiga investerings- och underhallsplaner tillsammans med agaren. Samt
darefter intensifiera det interna arbetet med langsiktiga finansiella prognoser.

12 2023 Affarsplan fér Gamla Byn AB och Avesta Industristad AB
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Investerings- och underhallsbehov

Investeringsbehov

| bolagets affarsplan fér 2023 lyfts investeringsprocessen som ett utpekat
fokusomrade. Malet ar att tillsammans med agaren ta fram en strategisk
lokalférsorjningsplan for att utveckla investeringsprocessen som av intervjuade
bolagsrepresentanter anses otydlig och delvis férsvarande.

Processen som féregar en investering gar enligt bolaget i regel till enligt foljande:
- Aktuell ndmnd initierar ett investeringsarende baserat pa verksamhetsbehov.
- Arendet bereds inom forvaltningen och en preliminar kalkyl upprattas.

- Da investeringsarendet ar av storre eller principiell karaktar féregas det av beslut i
kommunfullmaktige.

- Investeringsarendet nar Gamla Byn i form av en bestéllning fran agaren. Denna
anvands sedan som underlag for ett investeringsbeslut i bolagsstyrelsen.

Uppfattningen ar att bolaget kommer sent in i processen med kortsiktig
planeringshorisont som féljd, liksom att den férsta ekonomiska kalkylen som tas fram
av namnderna inte sallan behdver revideras for att motsvara faktisk kostnadsniva.
Kommunen saknar ocksa en aggregerad prioriteringslista for investeringar, vilket anses
bidra till ytterligare otydlighet.

Det framkommer att en dversyn av investeringsprocessen gjordes for nagot ar sedan
till féljd av ett skolbygge som blev avsevart dyrare an férvantat. Kommundirektor i
egenskap av agarrepresentant anser att samarbetet kring investeringar mellan
forvaltning och bolag har férbattrats darefter, men att det finns utvecklingsutrymme
avseende hur kommunens och bolagets respektive investeringsprocess integreras.

Vidare delges att en investeringsberedningsgrupp tillskapats bestaende av
kommundirektér, vd:ar for de kommunala bolagen, forvaltningschefer och
ekonomichefer. Detta i syfte att forbattra beredningen av investeringsarenden och
skapa samsyn.

Fran bolagets sida lyfts att det ar utmanande men nédvandigt att uppna I6nsamhet vid
investeringar avseende nyproduktion. Ekonomiska berakningar for
nyproduktionsprojekt baseras som tidigare namnts pa langsiktigt hallbara hyresnivaer
utan vinstdrivande avsikt. | nulaget sags inga nedskrivningar vara aktuella, det har
daremot fatt goras tidigare.

Gallande pagaende nyproduktion fick bolaget for nagra ar sedan ett uppdrag om att
producera 100 nya hyreslagenheter fram till ar 2024. 71 av dessa har fardigstallts, men
med anledning av forandrade forutsattningar anses behov av att fullfélja resterande 29
inte finnas. Intervjuade forklarar att den 6kade konkurrensen fran privata aktérer inom
olika boendeformer och ett pa sikt minskande befolkningsnetto gor det ekonomiskt
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svart att motivera hela genomférandet. Som exempel namns att konkurrerande
bostadsbolag har sammanlagt 200-300 vakanta lagenheter, vilket understryker det
mattade marknadsbehovet. Detta har kommunicerats till &garen pa agardialog® under
varen 2023.

Underhallsbehov

For att bibehalla fastighetsbestandets varde har Gamla Byn ett langsiktigt mal att
driftnetto ska 6verstiga 300 kr/m2 enligt arsredovisningen for 2021, vilket uppnatts de
fyra senaste aren (2018-2021).

Affarsplanen for 2023 beskriver att bolaget har en betydande underhallsskuld som i
huvudsak utgors av byten av avloppsstammar, tak, fonster och entrépartier pa
hyresfastigheter. Underhéllsbehoven identifieras av bolagets fastighetsforvaltare och
tekniker och sammanstalls i en underhallsplan for yttre respektive inre underhall.
Utifran planerna prioriterar bolagsledningen vilka atgarder som ska genomforas.

| underhallsplan for 2023 visualiseras det yttre underhallsbehovet fram till och med ar
2033. Till grund for listan ligger atgardsbehov per enskild fastighet, komponentslag och
typ av fastighet och totalt uppges underhallskostnaderna uppga till 330 miljoner kronor
fram till och med ar 2033.

Tabellerna nedan visar det ackumulerade underhallsbehovet for kommande
tioarsperiod.

GBAB samtliga fastigheter

Underhélisbehov 10 &r [Tkr]
140 000

120462
120 000

100 000

78282
80 000

60000 56 256
40000
25645
20000 12856 12775
2111 . . 2818 5979 7110 Lo
o - — | | —

2023 2024 2025 2026 2027 2028 202% 2030 2031 2032 2033

Tabellen ovan visar det aggregerade underhallsbehovet inom Gamla Byn.

3 Dokumentation fran Dialog &gare — GBAB/AIAB daterad 2023-03-28

14 Arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2021
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Atgarder

180000

Underhallsbehov 10 ar atgarder [Tkr]
165 760

160000
140000
120000
100000
80 000
60 000

47 627
40 000 33018

20130
20 600 11969 1oa 15305
7570
. 810 345 2560 = 2462 . . 2800
o i —

Avlopp galkeng Elcentral Entréparti Fasad Fonster Garageport  Lissystem  Lagenhetsdorr Tak Trapphus  Tuattstuga  Ventlation  Varmecentral

Tabellen ovan visar kostnader for olika slags underhallsatgérder.

Kategori

200000

Underh3llsbehov 10 &r verksamhet [Tkr]

187 718

180000
160000
140000
120000
100000
79855
80 000

60 000

40 000
25688

20 000 10621 5472
2003 57 2522 6054 5554 15
) e —_— | - [ |

Badhus Behandlingshem  Brandstation Farskala Gruppboende Lokal Lagenhet Musikskela skola Trygghetsboende  Aldreboende

Tabellen ovan visar underhéllskostnader per lokalslag.

Motsvarande plan for inre underhall uppges vara pabdrjad, men var inte komplett vid
denna gransknings genomférande. Som exempel pa hur dokumentation for inre
underhall sammanstalls exemplifierar bolagets representanter med underhallsplanen
for en skolfastighet'®. Planen visar underhallskostnader fram till och med ar 2042
uppdelat pa bland annat ar, typ av lokalutrymme, underhallskomponent, specifik
atgard, kostnad och beraknat utférandear. Till grund fér matrisen ligger K3-regelverket
for komponentavskrivning som innebar att fastigheter delas upp i komponenter (tak,
fonster, stammar etc) med olika avskrivningstid.

Intervjuade anger att underhallsplanerna ar levande dokument som ska uppdateras
I6pande och behovsbaserat. De ska ocksa fungera verksamhetsutvecklande som

15 Underhallsplan Karlbo 13-1
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underlag for retrospektiva analyser med syfte att kartlagga atgarders
andamalsenlighet.

| riskanalysen i kommunens mal- och budgetdokument identifieras en risk i aldrande
fastigheter och anlaggningar, med 6kade drift- och underhallskostnader som foljd. Som
atgard utpekas att underhalls- och investeringsplaner ska revideras och upprattas.

Vid intervjuer ndmns gransdragningslistor for kommuninterna verksamhetslokaler som
nagot som ibland ger upphov till schismer med hyresgaster. Enligt kommunens
internhyresmodell upprattar Gamla Byn i egenskap av fastighetsforvaltare hyresavtal
med aktuell ndmnd som hyresgast. | vissa nyare hyresavtal finns gransdragningslistor
for vad som inkluderas i I6pande fastighetsunderhall, drift och skétsel samt vad
hyresgasten forvantas bekosta vid renoveringar och ombyggnationer.
Gransdragningslistorna bygger pa tre scenarier som anger hur investeringen
finansieras, antingen genom hyrestillagg eller engangsdebitering, men dar antalet
scenarier betraktas vara for fa for att modellen ska anses som fullt adekvat.

| merparten av de aldre hyresavtalen ar dylika gransdragningslistor inte upprattade
med foljd att otydligheter kan uppsta kring vilken av hyresvard och hyresgast som ar
skyldig att bekosta en viss atgard.

Vad galler det sammantagna underhallsbehovet har detta pa senare ar tagit storre
ekonomiska resurser i ansprak an nyproduktion, enligt intervjuade. Arbetet med att
prioritera atgarder anses vara valfungerande férutom att priser och férvantad livslangd
hos vissa komponenter ar i behov av att revideras.

Det uppges ocksa att ett pilotprojekt genomforts for att forsdka fa battre koordinering
mellan inre och yttre underhall.

Fran agarsidan konstateras att underhallsskulden ar av sadan storlek att den behdver
beaktas i kommunens budgetarbete. En méjlighet som ndmns ar att arbeta mer aktivt
med agardirektivet — att till exempel genom justering av soliditets- och avkastningskrav
ta hojd for underhallsbehov.

Bedomning

Vi bedémer att den kommundvergripande riktlinjen avseende investeringsarenden inte
ar styrande pa det satt som avses. Riktlinjen anger en process som tydligt skiljer sig
fran det reella genomférande som beskrivs av bolaget. Genom att rutinmassigt
involvera Gamla Byn under forprojekteringsfas, innan fullmaktige eller aktuell ndmnd
beslutat investeringsarendet, bedoémer vi att planeringsférutsattningarna och
genomférandet kan férbattras. Vidare bedémer vi det nédvandigt att de processer som
stipuleras av den kommundvergripande riktlinjen for investeringar av storre eller
principiell beskaffenhet respektive bolagets interna motsvarighet kopplar i varandra pa
ett satt som ger bade bestallare och bolag goda férutsattningar att planera och
genomfora investeringsprojekt.

Mot bakgrund av storleken pa kommunens férvantade investeringsvolym bedémer vi
att bolaget bor initiera ett samarbete med agaren kring en investeringsprioritering.
Stora investeringar 6kar kommunens skuldsattning och kostnader for avskrivningar.
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Det i sin tur kan paverka mojligheterna att na langsiktiga finansiella mal, vilket aven kan
fa konsekvenser for bolagets ekonomiska mal och finansieringsmajligheter.

Vidare beddémer vi det angeléget att bolaget inleder en dialog med kommunen kring
malsattningen for nyproduktion som anges i mal- och budgetdokumentet. Avser
kommunen fullfélja de hogt uppsatta malen anser vi att bolaget tillsammans med
agaren bor utvardera och bedéma vilken omfattning pa investeringar som bolaget
klarar av framgent samt eventuellt behov av tillskott fran &garen.

Vi noterar aven att agardirektiven till bolaget kan behdva ses dver avseende huruvida
malsattningarna om nyproduktion harmoniserar med de befintliga ekonomiska malen.

Avseende underhall konstaterar vi att det foreligger ett betydande behov framfér allt
inom bolagets lagenhetsbestand. Vi bedémer det som nédvandigt att pagaende arbete
med en inre underhallsplan slutférs och sammanstalls med yttre underhallsbehov, och
att omfattningen av dessa férutsatter en dialog med agaren kring finansiering. For att
kunna goéra en adekvat prioritering av underhallsbehov bedémer vi det lampligt att
analysera behoven och tydliggéra konsekvenserna av uteblivna atgarder.

Vi bedémer ocksa att bolaget bér utveckla modellen for gransdragningslistor och
Overvaga att lagga till fler alternativ att hantera tillkommande investeringsutgifter pa.

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 fér 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.

Utover de demografiska och ekonomiska framskrivningar som tas fram av kommunen
gors inga dvriga prognoser eller scenarioberakningar. 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. Ett exempel som namns ar hyressattningar.

Bedomning

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 bedémning.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattade bedémning utifran granskningens syfte ar att Gamla Byns
langsiktiga finansiella planering endast i lag grad ar andamalsenlig. Detta ar till delar
hanforligt till kommunens 6vergripande langsiktiga finansiella planering och delar som
ligger utanfor bolagets kontroll.

Genom framfor allt &gardirektivet beddmer vi att det finns styrande och stédjande
dokument som har baring pa langsiktig finansiell planering i relation till agarstyrningen.
Daremot beddmer vi att processer och langsiktighet avseende investeringar inte ar
andamalsenliga. Var bedémning ar att den kommundvergripande riktlinjen for ett
investeringsarende anger en process som tydligt skiljer sig fran det genomférande som
beskrivs av bolaget och som ger upphov till kortsiktiga planeringsférutsattningar for
bolaget. Vi bedomer det ocksa nédvandigt att den kommundvergripande
investeringsprocessen kopplas till bolagets interna motsvarighet pa ett satt som ger
bade bestallare och bolag goda forutsattningar att planera och genomféra
investeringsprojekt.

Var bedémning ar att Gamla Byns arbete med langsiktiga finansiella prognoser inte ar
andamalsenligt. Delvis ar detta en konsekvens av dgarens investeringsprocess som far
till foljd att ingen koncerndvergripande strategisk lokalférsorjningsplan finns fran
agarens sida. En dylik plan ar fundamental i en langsiktig finansiell planering varfor vi
beddmer att bolaget, gentemot agaren, bor tydliggdra behovet av att kommunen
faststaller en langsiktig strategisk lokalférsorjningsplan. Med avstamp i en sadan ar var
beddmning att bolaget kan och boér utveckla sin langsiktiga finansiella planering
tillsammans med agaren utifran ett koncernperspektiv.

Mot bakgrund av storleken pa kommunens férvantade investeringsvolym beddémer vi
att bolaget bor initiera ett samarbete med agaren kring en investeringsprioritering.
Stora investeringar 6kar kommunens skuldsattning och kostnader for avskrivningar.
Det i sin tur kan paverka majligheterna att na langsiktiga finansiella mal, vilket aven kan
fa konsekvenser for bolagets ekonomiska mal och finansieringsmajligheter.

Vidare beddmer vi det angelaget att bolaget inleder en dialog med agaren kring
malsattningen for nyproduktion som anges i kommunens mal- och budgetdokument.
Avser kommunen fullfélja de hogt uppsatta malen anser vi att bolaget tillsammans med
agaren bor utvardera och bedéma vilken omfattning pa investeringar som bolaget
klarar av framgent samt eventuellt behov av tillskott fran agaren.

Vi noterar aven att agardirektivet kan behdva ses éver da malsattningarna om
nyproduktion inte harmoniserar med de ekonomiska malen.

Betraffande underhall konstaterar vi att behovet ar betydande framfér allt inom
bolagets lagenhetsbestand. Vi bedémer det som nédvandigt att pagaende arbete med
en inre underhallsplan slutférs och sammanstalls med plan for yttre underhall, som i
nasta steg kan ligga till grund fér eventuell dialog med agaren kring finansiering. Foér att
kunna goéra en adekvat prioritering av underhallsbehov bedémer vi det lampligt att
analysera behoven och tydliggéra konsekvenserna av uteblivna atgarder.
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Vi bedémer att den omvarldsbevakning som genomfors i huvudsak ar 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.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen i Gamla Byn AB att:

— Initiera dialog med agaren kring former fér och samsyn kring investeringsprocessen
och upprattandet av en koncerndvergripande strategisk lokalférsérjningsplan

— Initiera en dialog med &garen gallande utvardering och eventuell revidering av
agardirektiv avseende finansiella mal och mal fér nyproduktion

— Fordjupa arbetet med langsiktiga finansiella analyser
— Uppratta en sammanstalld underhallsplan for inre och yttre underhall

— Genomfora och dokumentera en analys avseende planerade underhallsatgarder
samt uppratta en konsekvensanalys i de fall underhallsatgarder inte vidtas enligt
plan

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 féor om andra an 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
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21
© 2023 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



	1 Sammanfattning
	2 Bakgrund
	2.1 Syfte, revisionsfrågor och avgränsning
	2.1.1 Avgränsning

	2.2 Revisionskriterier
	2.3 Metod

	3 Resultat av granskningen
	3.1 Om Gamla Byn AB
	3.1.1 Finansiell status och nyckeltal

	3.2 Styrande och stödjande dokument
	3.2.1 Ägardirektiv
	3.2.1.1 God ekonomisk hushållning

	3.2.2 Avesta kommuns mål och budget för 2023-2025
	3.2.3 Finanspolicy
	3.2.4 Riktlinje för investeringar av större eller principiell beskaffenhet
	3.2.5 Riktlinje för investeringar i Gamla Byn AB och Avesta Industristad AB
	3.2.6 Programmet för äldre
	3.2.7 Lokalförsörjningspolicy
	3.2.7.1 Riktlinjer för lokalförsörjning för Avesta kommun

	3.2.8 Bostadsförsörjningsprogram
	3.2.9 Bedömning

	3.3 Långtidsprognoser och planeringsprocesser
	3.3.1 Långsiktig finansiell analys
	3.3.2 Planeringsprocesser
	3.3.2.1 Planeringsprocesser
	3.3.2.2 Affärsplan

	3.3.3 Bedömning

	3.4 Investerings- och underhållsbehov
	3.4.1 Investeringsbehov
	3.4.2 Underhållsbehov
	3.4.3 Bedömning

	3.5 Omvärldsbevakning
	3.5.1 Bedömning


	4 Slutsats och rekommendationer

	EnvelopeID_623b2ac8-eb0c-4ff3-98a1-18f5eb3d83ef: DocuSign Envelope ID: D31BE76C-8D0E-419B-AB25-38367EF5DCF7
	EnvelopeID_4a4976fd-02d4-48df-9747-4da5cdf86363: DocuSign Envelope ID: D31BE76C-8D0E-419B-AB25-38367EF5DCF7


