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Retuna, Folkestaleden 7 ki 09:00 — 12:00

Lars Andersson, ordférande
Johan Holmagvist, 1:a vice ordférande
Tord Wall, 2:a vice ordférande
Asa Kullgren

Leif Thorstenson

Nina Tuncer

Mats Bengtsson

Anne Bast

Tobias Gustafsson

Bo Hellmark

Anton Varnds, § 1-7

Jessica Wiklund

Fredrik Anderson

Mats Rehnholm, SACO

Tommy Malm, Eskilstuna Kommunféretag AB

Anu Hellman, Eskilstuna Kommunféretag AB

Mikael Brodén, Eskilstuna Kommunféretag AB

Anders Andersson, Eskilstuna Kommunféretag AB

Fredrik Elf, Eskilstuna Kommunfastigheter AB

Marie Gynt, Eskilstuna Kommunfastigheter AB § 5-7

Karin Ols, Eskilstuna Energi och Miljo AB

David Hofmann, Eskilstuna Logistik och Etablering AB och
Destination Eskilstuna AB

Leif Thorstenson

Protokollet ar e-signerat. Se sista sidan.
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Ordférande halsade nya ledamoten Jessica Wiklund vélkommen till
Kommunforetags styrelse.

§1 Val av justerare

Leif Thorstenson utsags av styrelsen att justera protokollet jamte
ordféranden.

§2 Godkannande av dagordning

Styrelsen godkande foreslagen dagordning.

Ingen anmalde jav.

§3 Foregaende protokoll

Protokoll 14 och 15/2024 godké&ndes och lades till handlingarna.
RAPPORTER

§4 Fordjupning nuldge koncernen

VD Tommy Malm kommenterade nulédge och nagra vésentliga handelser i
bolagen. Mer information finns i utsént VD-brev.

Kommunkoncernens strategidag genomfordes 22 januari med fokus pa
strategiska malet Tryggt och sjélvstandigt liv.

Arbete pagar med uppdatering av sponsringspolicy, planerar for att
aterkomma till styrelsen i mars.

Styrelsen dnskar fa efterkalky! for avslutade métarutoytesprojektet MVIS.
Arsstammorna halls den 6 maj 2025 kI 11.00 i Stadshuset.

Planerade temamdten fér 2025 redovisades och godkandes av styrelsen.
Preliminart resultatutfall 2024 och férslag pa principiell resultathantering
redovisades. Slutlig niva och fordelning av utdelning/koncernbidrag

beslutas pa styrelsemétet i februari.

Styrelsen dnskar information om det aktuella skuldbeloppet till
renhallningskollektivet.

Fraga stalldes om EEM-appen. Hur fungerar den for féretag och gar det
att komma at underliggande data, API?
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Styrkort
Avvikelser i styrkort (koncern)

Vakanser - Kfast

Nybyggnationer (pabdérjad, kvm) - Kfast
Resultatprognos — EEM och koncern
Investeringsprognos — EEM, Kfast och koncern

Fraga stélldes om verksamheten pa Kombiterminalen &ar [dnsam.
Aterkommer med svar till ndsta méte.

§5 Tema Ekonomisk utveckling och finansiell riskhantering
Redogdrelse fér bolagskoncernens ekonomiska utveckling under perioden
2010-2024 med en framatblick 2025-2029. Redovisning av utgangspunkter for
utdelningsférutsattningar, hantering av finansiella fragor, riskhantering samt en
dversiktlig beddmning dver hur verksamheterna paverkas av
befolkningsutvecklingen i Eskilstuna.

Styrelsen énskade ytterligare analys av konsekvenser vid
befolkningsminskning for i férsta hand Eskilstuna Kommunfastigheter och i
synnerhet paverkan pa vakanserna.

Styrelsen férde diskussion om bolagskoncernens ekonomiska lage utifran
presentationen och vad som &r rimlig niva pa utdelningen fran bolagen.

Vid tema Féretagstillvaxt och fler i jobb i april redovisas befolkningsprognos
kopplat till nya jobb och fler boende i Eskilstuna. Uppdrag att rapportera
befolkningsutveckling arligen.

BESLUTSARENDEN
§6 Langtidsplan 2025-2029
Dnr 2025:001

Styrelsen beslutade

att aterremittera arendet till kommande moéte.

Anton Varnas har gjort egna antaganden om befolkningsutvecklingen och
vakansgraden i Kfast fastighetsbestand. Antagandena har delgetts
styrelsen, som ska ges mojlighet att ta del av dessa varf6r arendet skots
upp till kommande méte.

Fredrik Elf redogjorde for Kfast bedémning/prognos av
befolkningsutvecklingen som paverkar vakansgraden.

Enligt ordférande kommer styrelsen att beakta Anton Varnés antaganden
infor beslutet pa kommande mote.
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§7 Rotrenovering Hallby-Okna, Eskilstuna Kommunfastigheter

Dnr 2025:002

Styrelsen beslutade

att godkénna styrelsen for Eskilstuna Kommunfastigheter ABs beslut om
rotrenovering av Hallby-Okna 1:175 och Hallby-Okna 1:179.

Anton Varnas yrkade att arendet skulle aterremitteras. Han anser att
mdjligheten att sélja fastigheterna bér undersokas. En avyttring kan vara en
battre affar. Styrelseordférande papekade att det inte finns st6d i
agardirektiven for forsaljning av bostadsfastigheter.

Forslagen stalldes mot varandra och ordférande fann att framlagt frslag
bifélls.

Anton Varnas reserverade sig. Reservationen bifogas protokollet.

Fredrik Elf och Marie Gynt redovisade &rendet. Nagra exempel pa hyresnivaer
efter renovering redovisades och befintliga hyresgéster har godként nya
hyran. Den nya hyran kommer att inféras successivt for de nuvarande
hyresgasterna. Fastigheterna som byggdes 1963, har genererat resultat for
Kfast genom aren, och om 4 &r férvantas ekonomin aterigen ga med
dverskott. Noteras ocksa att det ar av betydelse att Kfast stannar kvar i
omradet.

ARENDEBESKRIVNING
Eskilstuna Kommunfastigheter ABs styrelse har den 15 januari beslutat:

"att godkanna rotrenovering av Hallby-Okna 1:175 och Hallby-Okna 1:179,
Ekenhillsvagen 1-5 i Hallby, till en total kostnad av 165,6 Mkr varav 140,3 Mkr
i investering och 25,3 Mkr planerat underhdll

samt att skicka beslutet till Eskilstuna Kommunféretag AB fér vidare
hantering.

Bakgrund
Fastigheterna &r byggda 1963 och behdver ROT-renoveras.”

Kommunféretags kommentarer

En stor del av Kfast fastighetsportfolj &r uppforda under 1960- och 1970-talet
och beddmt finns ca 2 000 lagenheter i bolagets bestdnd med ett
rotrenoveringsbehov. Fér detta har Kfast en ambition att under perioden 2024-
2027 modernisera 700 lagenheter. De 122 lagenheterna i fastigheterna
Hallby-Okna 1:175 och Héllby-Okna 1:179 &r en del av detta.

Renoveringarna som planeras att genomforas ar relativt omfattande dar bland
annat stammar, fonster och tak byts ut och ett nytt ventilationssystem
installeras. | lagenheterna byts bland annat badrum och kék ut. Investeringen
genomfdrs med stort miljétank och certifiering som Miljobyggnad silver
forvéntas nas.
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Entreprenaden genomférs i partneringform och kalkylerad projektutgift uppgar
totalt till 165.6 Mkr och baseras pa dverenskommet riktpris. Karaktéren pa
investeringen innebér dock att projektutgiften ej aterfas, i sin helhet, i ett
motsvarande 6kat marknadsvéarde. Bolaget bedomer emellertid &ndé att det ur
ett langsiktigt perspektiv ar klokt att genomfora investeringen enligt forslag och
fastigheterna ses som en langsiktig del i bolagets fastighetsportfélj. Nagon
nedskrivning beddéms ej behdva realiseras. Ett alternativt scenario har
beriknats dir endast nédvandiga atgarder genomfors, det ekonomiska utfallet
av det scenariot &r sémre an forslaget till beslut.

Investeringen har behandlats i Forum for investeringar som tillstyrker att
investeringen lamnas till styrelsen for beslut.

§8 Remiss samrad om viktiga vattenfragor i Norra Ostersjons

vattendistrikt
Dnr 2025:003

Styrelsen beslutade

att godkanna svaret till remiss "Samrad om viktiga vattenfragor i Norra
Ostersjons vattendistrikt ”, samt

att skicka yttrandet vidare till Eskilstuna Kommun.

§9 Arbetsinstruktion for styrelsen och VD samt attest- och
beslutsordning fran styrelsen till VD
Dnr 2025:004

Styrelsen beslutade

att godkanna "Arbetsinstruktion for styrelsen”, "Arbetsinstruktion for VD",
"Attest- och beslutsordning fran styrelse till VD” och "vagledning i javsfragor”.

Rapporten fran Baker McKenzie som ror styrelsens ansvar och roller
redovisades.

Bakgrund

Aktuella instruktioner géller tillsvidare men ska arligen omprovas av styrelsen.
Forandringar i férhallande till gallande instruktioner beslutade 2024-01-24
framgar av réda markeringar i bilagor.

Ingen revidering av dokumentet "Policy fér garstyrning av Eskilstuna
kommuns hel- och delégda bolag”, KSKF/2017:198 har skett under 2024
varfor atergivna texter kvarstar oférandrade.
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INFORMATION/DISKUSSIONSPUNKTER

§10 Status sakerhetsskyddsarbetet
Inget nytt att rapportera.

§ 11 Internkontroll — identifierade nya réda risker
Inga nya risker &r identifierade.

§12 Externa revisioner
Inga nya revisioner har inkommit.

§13 Ovrigt

Fraga stalldes om vad som galler vid offentliga upphandlingar nar det ar
orimligt laga anbud vid upphandlingar under tréskelvérdet. VD fick i uppdrag
att undersdka och aterkomma till nésta mote.

Nina Tuncer avslutar sitt uppdrag i styrelsen och avtackades med en
blomma.

Inga 6vriga fragor hanterades.

§14 Arendelista
Genomgang av arendelistan. 6 arenden tillkom och 1 &rende
avrapporterades.

§15 Utvirdering av dagens styrelseméte
Styrelsen utvérderade dagens mote.

VD-utvardering for 2024 inkl diskussion om strategiska fragor blev uppskjuten
pa grund av tidsbrist.

Nasta styrelsesammantrade 2025-02-26 ki 09.00-12.00.
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Anu Hellwman

Anu Hellman

Date: 2025-02-03 11:04 CET

Role: Styrelsesekreterare

Signed via account: anu.hellman@eakf.se

Lars Avdersson

Lars Andersson

Date: 2025-02-04 08:45 CET

Role: Ordférande

Signed via account: lars.a.skacklinge@telia.com

Signatures for document with ID: 3ACD3C8C-3388-48B1-AC43-A5BBAGE5961A.

TeamEngine Document E-Sign ID: 3ACD3C8C-3388-48B1-AC43-A5BBAGES961A. Page 7 of 7.

Leif T horstenson

Leif Thorstenson

Date: 2025-02-03 11:05 CET

Role: Ledamot

Signed via account: leif.thorstenson@eskilstuna.se




Anton Varnads
anton.varnas@eskilstuna.se

Eskilstuna Kommunforetag AB ("EAKF”), Styrelsesammantrade 1/2025, 2025-01-23

Reservation till §7 att godkiinna styrelsen for Eskilstuna Kommunfastigheter AB:s beslut om
rotrenovering av Hillby-Okna 1:175 och Hillby-Okna 1:179

Jag har yrkat pa att Eskilstuna Kommunfastigheter ("KFast”) istéllet ska utreda en forsaljning av
fastigheterna.

Eftersom mitt yrkande inte vunnit bifall, reserverar jag mig till det beslut som tagits.

Bakgrund

Enligt beslutsunderlaget ingér tre uppgifter av huvudsaklig relevans:

- Fastigheternas marknadsvirde uppskattas till 58 mkr fére renovering

- Total utgift for renovering uppgar till 166 mkr dér avtalsformen ar s.k. partnering (dar
kostnaden kan bli storre)

- Fastigheternas marknadsvirde uppskattas till 134 mkr efter att renoveringen ar utford.

Angivet marknadsvirde fére och efter renoveringen kan anses skaliga.

Att ta beslut om att renovera fastigheterna enligt det férslag som nu beslutats medfér en
vardeforlust om 90 miljoner kronor. Rimliga alternativ har inte redovisats for EAKF:s styrelse.

Marknadsvarde fore atgarden 58 mkr
Projektkostnad 166 mkr
Totalt virde efter atgarden 224 mkr
Marknadsvirde efter atgarden 134 mkr
Virdeforandring (forlust) -90 mkr

Det &r fér mig helt ofattbart att besluta om en utgift om 166 mkr ndr virde efter utgiften ar 134 mkr.
Att renovera enligt forslaget, istéllet sélja fastigheterna utan renovering for uppskattat
marknadsvirde 58 mkr, innebdr 90 mkr samre varde.

Jag har vid styrelsemétet inte fatt nagon rimlig forklaring om hur renoveringen kan motiveras
ekonomiskt.

Motivering: Vi har tjiinat mycket pengar pé fastigheterna under lang tid och nu satsar vi de pengarna

Vad KFast tjanat pa de tva fastigheterna historiskt ar irrelevant for beslut framledes.

N&gon information om vad bolaget tjanat historisk har inte presenterats dven om det inte ar relevant
for beslutet.



Motivering: Vi kommer tjina tillbaks pengarna framledes och det blir en bra affér pa lang sikt

Presenterat marknadsvirde efter renovering anges ha beréknats utifrdn verktyget Datscha som en
nuvirdesberikning éver 10 ars prognos av framtida kassafldden med ett diskonterat restvarde.

Marknadsvardet om 134 mkr &r framraknat baserat pa framtida hogre vinster. Det &r darfor
marknadsvirde efter renovering ar hdgre &n marknadsvirdet fére renovering. Framtida vinster har
redan riknats in i 6kningen av marknadsvarde.

Ovriga kommentar

Informationsinnehallet i beslutsunderlaget fér en investering om sa mycket som 166 mkr som
dessutom anges som icke lénsam &r inte godtagbar. Kvaliteten och omfanget av beslutsunderlagen
maste forbéattras.

Vid styrelsemdte nr 9 2022 reserverade jag mig till en investering till foljd av en entreprencrs konkurs
och angav i reservationen vad som bor ingd i beslutsunderlag for fastighetsinvesteringar.

Vid styrelsemdte nr 11 2022 reserverade jag mig till en nyinvestering i KFast och angav i
reservationen vad som bor ingd i beslutsunderlag for fastighetsinvesteringar.

Vid styrelsemdte nr 5 2024 reserverade jag mig till beslut om en annan renovering i KFast dar
virdeforiusten i en liknande renovering var i storleksordningen 40 miljoner.

Sammanfattning

Att KFast inte klarar att rotrenovera med l&nsamhet betyder inte att ingen annan kan. Det finns
ménga rationella forklaringar till varfér, vilket KFast redovisat vid tidigare styrelseméten. Ett sédant
ar att allmiannyttiga bolag upphandlar vasentligt dyrare &n privata.

| sgardirektiven for 2025 beslutade av Kommunfullmaktige star ingenstans att bolagen inte far sélja
tillgdngar, tvdrtom star pa sidan 3:

- T'a fram forslag pa tillgingar att sillja, helt- eller delvis, i syfee att frigéra medel
for utdelning till kommunen.

Och fortsittningsvis pa sidan 3:

Finansiella dgardirektiv
Moderbolaget ska:
- Arbeta fér att successivt hoja bolagskoncernens arliga resultatniva.

Enligt ABL 29 kap. 1 § kan styrelseledaméter hallas ansvariga for att ersitta skada som de genom
uppsat eller oaktsamhet orsakar bolaget, aktiedgare eller andra.

For att en styrelseledamot ska kunna héllas ansvarig krévs att:
En skada har uppstatt — t.ex. att bolagets védrde har minskat genom ett beslut.

Att besluta om renoveringen medfor enligt informationen i beslutsunderlaget en vardeforlust om 90
mkr till skillnad fran att salja till uppskattat marknadsvéarde fére renovering. Dérfér reserverar jag
mig.

Anton Varnas



