ESKILSTUNA KOMMUNFORETAG AB SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum

Styrelsesammantrade 6/2020 2020-06-15
Plats och tid Munktellstorget 2, Auditoriet 13.00-17.00
Beslutande Lars Andersson, ordférande, Skype

Johan Holmaqpvist, 1:e vice ordférande, Skype
Lars Bohlin, 2:e vice ordférande
Sarita Hotti, Skype

Lars-Goéran Hammarberg
Ann-Sofie Wagstrom

Nina Tuncer

Thomas Ohlsson

Bertil Andersson, Skype

Mats Bengtsson

Tommy Hamberg, Skype
Anitha Wretling, Skype

Bo Hellmark

Tobias Gustafsson, § 5-21
Seppo Vuolteenaho

Ej narvarande ledaméter

Adjungerad Mohamed Abdukani

Arbetstagarrepresentanter Mats Rehnholm, SACO, Skype
Leif Akerlund, Kommunal

Ovriga deltagare Tommy Malm, Eskilstuna Kommunféretag AB
Anu Hellman, Eskilstuna Kommunféretag AB
Anders Andersson, Eskilstuna Kommunféretag AB
Kjell Andersson, Eskilstuna Energi och Miljo AB
Eva Ehrstrand, Eskilstuna Energi och Miljo AB
Patrik Norgren, konsult, Eskilstuna Energi och Milj6 AB
Fredrik EIf, Eskilstuna Kommunfastigheter AB
Marie Gynt, Eskilstuna Kommunfastigheter AB, § 1-15
Mikael Brodén, Eskilstuna Kommunféretag AB
Henrik Sjolund, Eskilstuna Kommunfastigheter AB, § 1- 10
Torbjoérn Bergvall Eskilstuna Kommunfastigheter, § 14-15
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§1 Val av justerare
Johan Holmquist utsags av styrelsen att justera protokollet jamte ordféranden.

§2 Godkinnande av dagordningen
Arende 11 utgick, flyttas till augustimétet.

Styrelsen godkande den féreslagna dagordningen.

§3 Féregaende protokoll 2020-05-28
Protokoll 5/2020 godkandes och lades till handlingarna.

RAPPORTER

§4 Nuldge Coronavirus

Tommy Malm informerade att kommunens arbete i den centrala
krisledningsstaben fér Corona har trappats ner succesivt.
Beredskapsplanering ar framtagen for att hantera sommarperioden i
kommunen. Bolagen har bra kontroll och beredskap infor sommaren.

§5 Férdjupning nuldge koncernen

VD Tommy Malm informerade om nulége och vasentliga handelser inom
bolagskoncernen, bl.a:

Det kommer att bli férandring i atervinningstaxan. Aterkommer i augusti
for beslut.

Uppforandekoden som godkéandes pa foregaende mote ska publiceras
och implementeras till anstéllda och styrelser inom bolagskoncernen.

Rekrytering av tre tjéanster till EEMs koncernledning ar i slutfasen.

IP Only Infrastructure blir ny kommunikationsoperatér fran 2021-01-01.
Nulage, forkalkyler och avtalet redovisades.

Méte med motpart har genomforts avseende flygplatsutveckling.

Inga kommentarer pa bolagens styrkort. rj7 M
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BESLUTSARENDEN

§6 Avyttring fastigheter, Eskilstuna Kommunfastigheter
Dnr 2020:020

Styrelsen beslutade

att tillstyrka styrelsen for Eskilstuna Kommunfastigheter ABs beslut om
forsalining av fastigheterna Samariten 13, Hornet 1-4, Hoévdingen 3, Aspen 6
och Lonnen 5, samt

att 6verlamna arendet till kommunfullmaktige i Eskilstuna fér godkannande.

Ett fortydligande; det ar fastigheten Aspen 6 som saljs, ej Aspen 4.

Tommy Hamberg yrkar avslag och reserverade sig mot beslutet.
Reservationen bifogas protokollet.

Tobias Gustafsson, Lars Bohlin och Seppo Vuolteenaho yrkar avslag och
reserverar sig mot beslutet. Gemensam reservation bifogas protokollet.

BAKGRUND

Eskilstuna Kommunfastigheter har i enlighet med ekonomisk strategi och
sgardirektiv beslutat om forsaljning av fastigheter. Totalt ror det sig om
Odlarskola och 577 lagenheter som saljs i tre paket.

Den totala kdpeskillingen for de tre paketen uppgar till totalt 804.7 miljoner
kronor. Uppskattad reavinst uppgar till mellan 625 och 650 miljoner kronor,
vilket innebar att utdelningskravet utifran agardirektiv kan uppfyllas.
Reavinsten ar i dagslaget inte majlig att faststélla nérmare, detta beroende
pa, bland annat, fastighetsbildningskostnader, eventuella garantibrister och
pagaende atgarder efter myndighetsbesiktningar.

Odlarskolan och fastigheterna Hornet 1-4 i Viptorp samt Hovdingen 3 i
Skogsangen séljs till borsnoterade Heimstaden. Heimstaden ar ett av
Nordens storstas bostadsfastighetsbolag som forvarvar, féradlar och forvaltar
fastigheter, i synnerhet, i Norden. Idag forvaltar Heimstaden ca 97 800
lagenheter. Heimstaden kommer att bygga upp ett forvaltningskontor i
Eskilstuna.

Lagenheterna i Torshalla, Aspen 6 och Lonnen 5, séljs till Ringugnen AB
som ar en del i en bolagsgrupp, dar Bengtwiksén AB &r moderbolag. Totalt
forvaltas idag ca, 380 lagenheter i Arboga, Torshélla, Kping, Sala och
Strangnas.

Forsaljningen ar villkorad av Eskilstuna kommunfullmaktiges godkdnnande
och planen ar att drendet tas upp pa kommunfullméktige i september for att
sedan, vid ett godkannande fran kommunfullmaktige, frantrada fastigheterna

i november. [/, dﬂ
I
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Eskilstuna Kommunfastigheters styrelse har beslutat i enlighet med foljande
missiv:

"Eskilstuna Kommunfastigheter AB féreslar styrelsen besluta:

att godkanna forsaljning av Odlarskolan, Samariten 13 till Heimstaden till en
kopeskilling av 186 000 000 kronor.

att godkanna forsaljning av Viptorp, Hornet 1-4 samt Skogséangen,
Hovdingen 3 till Heimstaden till en képeskilling av 609 000 000 kronor.

att godkanna férsaljning av Torshalla, Aspen 6 samt Lonnen 5 till Ringugnen
AB till en képeskilling av 9 700 000 kronor.

att offentliggéra ovanstaende fastighetsforsaljningar tisdag den 9 juni kI 0930.

samt att dversanda svaret till Eskilstuna Kommunforetag AB

Bakgrund

Kommunfullmaktige har i dgardirektiv i juni 2019 beslutat om en
engangsutdelning fran fastighetsférsaljningar pa mellan 200-400 miljoner
kronor.

Eskilstuna Kommunforetag AB (moderbolaget) har i september 2019 beslutat

att Eskilstuna Kommunfastigheter (Kfast) under 2020 ska avyttra fastigheter
for att sedan genomféra en engangsutdelning p& minst 300 miljoner kronor.

§7 Avyttring fastigheter, Eskilstuna Energi och Miljé AB
Dnr 2020:021

Styrelsen beslutade

att godkénna styrelsen for Eskilstuna Energi och Miljo ABs beslut
2020-06-12 enligt nedan.

Arendet bedéms inte ha principiell betydelse.

"Styrelsen for Eskilstuna Energi och Milje AB foreslas besluta

att godkénna Gverenskommelse om overlatelse av del av fastighet Hyndevad
26:1, ca 1530 m2, och fastighetsreglering med Eskilstuna kommun for

lekplats Hultvagen.

att skicka beslutet till Eskilstuna kommunféretag for vidare hantering. [/
VR
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Bakgrund

Behovet av avstyckningen uppmérksammades i samband med en
genomgang av befintliga arrenden och ovriga avtal som belastar fastigheten
Hyndevad 26.1, en fastighet som &gs av EEM och dar Hyndevad vattenverk
ligger. Pa ett skifte av fastigheten ligger en kommunal lekplats som finns med
pa kommunens hemsida 6ver lekparker, namn "Hultvagen” och skots av
Parkavdelningen (stadsbyggnadsférvaltningen).

Effektmal

Skifte 5 av fastigheten Hyndevad 26:1, ca 1530 m2, regleras till Hyndevad
1-5. Méalet ar att kommunen ska dga mark dar en befintlig kommunal lekplats
finns.

Finansieringsanalys

Marknadsvardet som Eskilstuna kommun kommer betala EEM for fastigheten
ar 5 kr/lkvm (ca 7650 kr).

Bilaga

Forslag till dverenskommelse som skrivits av markstrateg pa Fastighet och
Exploatering, Eskilstuna kommun. Detta ar justerat av planeringschef pa VA
och interngranskat av bolagsjurist pad ESEM.”

§8 Gava Virldens barn
Dnr 2020:022

Styrelsen beslutade

att aterremittera arendet till nasta sammantrade.

Styrelsen vill ha sponsringsgruppens synpunkter i arendet innan beslut
fattas.

§9 Remiss Utsldppsfria arbetsmaskiner
Dnr 2020:023

Styrelsen beslutade
att godkénna Eskilstuna Kommunféretags yttrande, samt

att 6verlamna yttrandet till Eskilstuna kommun. '/' —
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§10 Principer for bildande av BRF,

Eskilstuna Kommunfastigheter AB
Dnr 2020:024

Styrelsen beslutade

att tillstyrka styrelsen for Eskilstuna Kommunfastighet ABs beslut om att vid
ombildning av nyproducerade bostader till bostadsrétter utfora det enligt
konceptet Tuna Brf, samt

att dverlamna arendet till kommunfullmaktige i Eskilstuna for godkénnande.

Kommunfastigheter har infér beslut inhamtat skriftliga synpunkter ifran
naringslivsaktérer sdsom Fastighetsagarna, Riksbyggen och HSB. | grunden
ar dessa positiva eller neutrala till Tuna Brf som koncept men poangterar
ocksa att det ar av vikt att de finansiella férutséttningarna ar baserade pa
affarsmassiga grunder for att inte snedvrida konkurrensen.

BAKGRUND

Konsultbyran PWC har pa uppdrag av, och tillsammans med, Eskilstuna
Kommunfastigheter tagit fram ett koncept fér upplételseformer av bostader
som syftar till att sénka trosklar pa bostadsmarknaden och mojliggora
alternativ till hyresratt i omraden med redan hég andel hyresratter.

Den 19 mars 2020 presenterades konceptet och de vagval samt juridiska
dvervaganden som genomforts for styrelsen i Eskilstuna Kommunféretag AB.

Konceptet bedéms vara av principiell karaktar samt innehaller en utlaning till
den aktuella bostadsrattsforeningen varfor arendet aven behéver godkannas
av kommunfullmaktige i Eskilstuna.

Av forslag till agardirektiv 2021 som kommunfullméktige beslutar om i juni
framgar att bolaget far ombilda del av nybyggnationen. Inriktningen av
andel/mangden nyproducerade bostader som ombildas enligt konceptet
Tuna Brf kan med fordel fortydligas/faststallas i kommande agardirektiv.

Eskilstuna Kommunfastigheters styrelse har beslutat i enlighet med foljande
missiv:

"Styrelsen for Eskilstuna Kommunfastigheter AB foreslas besluta

att vid ombildning av nyproducerade bostader till bostadsrétter utfora det
enligt konceptet Tuna Brf

samt att dversanda arendet till Eskilstuna Kommunféretag AB r/”/ &/
-
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Bakgrund

Kommunfastighet har utvarderat flera alternativ till vanlig Brf, dar slutsatsen
var att Brf 2.0 var mest intressant, varpa man avser utveckla konceptet
ytterligare och kalla sin egen variant fér Tuna Brf.

Arende

Kommunfastighet vill, med utgangspunkt fran bolagsordning och agardirektiv,
hitta den basta upplatelseformen som kan sanka trésklarna for att komma in

pa bostadsmarknaden samt mojliggora alternativ till hyresratt i omraden med
redan hoég andel hyresratter.

o Mojliggdra blandade upplatelseformer i fler stadsdelar an idag

o Bostadsomradets stabilitet, attraktivitet och trygghet dkar

e Ge mojlighet for fler att &ga sin bostad, aven i omraden med hog troskel
for att komma in i &gt boende.

o Ge storre inflytande dver standard och inredning i lagenheten

e Starka den lokala bostadsmarknaden och ¢ka konkurrensen

o Agera affarsméssigt, genom vinst vid férséljning till Brf samt avkastning pa
utlanat kapital

Tuna Brf &r en helt vanlig bostadsréattsférening ur ett féreningsjuridiskt
perspektiv inklusive stadgar etcetera. Lagenhetsinnehavarna/medlemmarna
ager sin bostadsrétt och har samma rattigheter/skyldigheter som ien
traditionell férening samt tar del av samma fordelar som en vanlig bostadsratt
erbjuder. Skillnaden ar:

e | Tuna Brf ar det féreningen som star fér en stor del av finansieringen.
Darfor blir insatsen betydligt lagre och manadsavgiften hégre. Tuna Brf
innebar fordelar for bade képarna och samhéllet i stort.

e | Tuna Brf bygger Kfast bostader som sedan éverlats, till marknadspris, till
en Bri-forening. Kfast lanar ut cirka 70% av kopeskillingen till foreningen.
Lanet ska sedan amorteras ner under cirka 20 ar. Kfast har pant i fastigheten
tills reversen ar 10st.

INFORMATION/DISKUSSIONSPUNKTER

§11 3-parts kontroll IT-sdkerhet
Arendet utgick. Tas upp vid kommande sammantrade.

§12 Atgéirder och konsekvenser for att na resultat 165 Mkr EEM
Ovriga bolags resultatbidrag

Forslag till resultatstarkande atgarder redovisades. Efter atgérderna ar

prognosen fér koncernen uppdaterad for 2020 till 221.6 Mkr mot tidigare

178.6 Mkr. Ny prognosticerad resultatniva séakrar utdelnin sniva pa 140 Mkr.
Prognostiserad resultat per bolag redovisades. fJJ ﬁ_,
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EEM redovisade atgardsforslag for att na resultatnivan 176,1 mkr.

Presentation och atgarder for att uppna resultatnivéer enligt tidigare
l&ngtidsplan aterkommer i host.

§13 Redovisning biogasinvestering, aktuellt lage

Energi och Milje gér omtag och &ndrar inriktning for biogasprojektet da
forutsattningarna har andrats. Det har blivit férdyrning av bade drift- och
investeringskalkylerna och att intakterna har minskat. Den avgorande faktorn
for att andra projektets inriktning ar att man éverskattat mangden gas som
kan produceras av matavfallet. Arbetet med att ta fram underlag for
upphandling av fordonsgas pagar. Aterkommer med ny tidplan for projektet.

Aven kalkyl och férutsattningar for beslutet om jordsorteringsanlaggning
kommer att granskas.

§14 Information rapport
Sirskilt utredningsuppdrag drift- och dgarform for
Munktellbadet
Anders Andersson redovisade utredningen om drift- och &garform for
Munktellbadet. Preliminar tidplan och férslag till beslut presenterades.
Aterkommer p& métet i augusti for beslut.

§15  Agardirektiv 2021

Agardirektiv for 2021 &r i allt vasentligt i linje med tidigare ar. Sarskilda
utredningsuppdrag fér Kommunforetag redovisades. Kommunfullmaktige
tar beslut 17 juni.

§ 16 Hallbarhetschef
Mikael Brodén aterkopplade till styrelsen hur tankarna har forts i
VD-gruppen om behovet att en hallbarhetschef.

Styrelsen 6nskar att fragan kommer tillbaka pa augustimotet med en

fordjupad redovisning.{‘J4 @*



ESKILSTUNA KOMMUNFORETAG AB SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum Blad

Styrelsesammantrade 6/2020 2020-06-15 9(9)

§ 17 5G Eskilstuna

Fraga stalldes pa féregaende styrelseméte om koncernen kan gora
nagot for att paskynda 5G till Eskilstuna. Enligt Tele2 kan 5G lanseras i
Eskilstuna innan november. Telia lanserar 5G i Malmo, Goéteborg och
ytterligare 10 stader innan arsskiftet.

Informationen lades till handlingarna.

§18 COSO0-metodik, internkontrollsystem

Anders Andersson gick grundligt igenom COSO-metodiken dvs bolagens
internkontrollsystem. Det &r viktigt att arbeta med riskhantering for att
forsakra om uppnaendet av malen i bolagen.

Ordférande framforde dnskemal om att fa ta del av Energi och Miljés
Branslepolicy.

§19 Planering hostens styrelsemoten

Tidsaxel redovisades nar bolagens affarsplaner samt ekonomiska
langtidsplan ska hanteras i styrelsen. Genomgéng av vad affarsplanerna
ska innehalla samt process redovisades. Internkontrollplan &r en bilaga
till affarsplanen.

§ 20 Arendelista

Genomgang och uppdatering av érendelistan. 3 drenden tillkom och 2
arenden avrapporterades.

Arendelistan godkandes.

§21 Ovrigt

Utvardering av motet.
Styrelsen var néjda med métet som genomférdes bade digitalt och
fysiskt.

Ordforande 6nskade trevlig sommar och uppmanade alla att folja
restriktionerna kring Corona.

Ordforande tackade Eva Ehrstrand som slutar pa Energi och Miljo.
Formella avtackningen blir 21 augusti kI 14.00.

Nast dinarie styrelsesa antrade 20 usti kl 13.00 - 17.00.17
asta ordinarie styrelsesammantrade 20 augus ‘f( _k__/



Eskilstuna Kommunféretag ABs styrelse 20-06-15
Arende 6: Avyttring fastigheter Eskilstuna Kommunfastigheter AB

Reservation

Som en konsekvens av mina tidigare reservationer géllande styrelsebeslut 190927 angaende del av
den ekonomiska strategin och 191018 inriktningsbeslut om fastighetsférsaljning av ca 600
hyresldgenheter, reserverar jag mig mot nu féreslagna forsaljning av 577 Igh och Odlarskolan.

Skalet &r att beslutet huvudsakligen fattats utifrdn dgarkravet om extra reavinstutdelning pa 300 mkr.
For Kommunfastigheter AB innebar det att den langsiktiga intjanandeférmagan, kassaflédet och
soliditeten forsamras.

Det férandrar ocksa sammansattningen av bolagets bostadsbestand och ékar risken fér ekonomiska
forluster i en kommande lagkonjunktur. Dessutom riskerar det bostadspolitiska arbetet att forsvaras.

Tommy Hamberg




2020-06-15
Reservation
Styrelseméte Eskilstuna Kommunforetag AB

Fastighetsforsiljning Odlarskolan, Viptorp, Skogsingen, Torshilla.

Var mening &r att Eskilstuna Kommunfastigheter AB 4r och ska fortséttningsvis vara en stabil
aktor pad hyresrittsmarknaden med langsiktiga planer for bestandet utan nyckfulla hyres—
hojningar och utforséljningar. En kund hos oss méste kunna kinna sig trygg med oss som
hyresvérd, ha bekanta fastighetsskotare som man séger hej till. Man ska helt enkelt kinna sig
hemma hos oss. Det kan man inte uppna om bostaden ndr som helst kan bli sald till
riskkapitalister.

Upp till 200 ldgenheter kan vi tdnka oss att sélja i syfte att snabba pa renoveringarna. Att silja
mer dn sa ger visserligen ett tillskott i kassan pa kort sikt, pa lang sikt kommer inte beslutet att
gynna vare sig bolaget eller kommunen. Det som &dgaren (kommunen) gor nu &r jaga ren
vinstmaximering utan hénsyn till bolagets bésta.

Lars Bohlin (SD) Tobias Gustafsson (SD) Seppo Vuolteenaho (SD)



