TeamEngine E-Signing

ESKILSTUNA KOMMUNFORETAG AB

Sammantradesdatum

Styrelsesammantrade 5/2024 2024-05-30

SAMMANTRADESPROTOKOLL

1(8)

Blad

Plats och tid

Beslutande

Ej narvarande ledamdter

Adjungerad

Arbetstagarrepresentanter

Ovriga deltagare

Utses att justera

Underskrifter

TeamEngine Document E-Sign 1D: 4BED201B-8B4E-4DAB-B70E-6D81E1FAG4BY. Page 1 of 8.

Retuna, Folkestaleden 7 kl 09.00 — 12.00

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

Leif Thorstenson

Nina Tuncer

Mats Bengtsson

Tobias Gustafsson

Bo Hellmark

Anton Varnas

Fredrik Anderson

Anne Bast
Maria Forsberg

Mats Rehnholm, SACO

Tommy Malm, Eskilstuna Kommunféretag AB § 1-4, 11
Anu Hellman, Eskilstuna Kommunféretag AB ej § 11
Mikael Brodén, Eskilstuna Kommunféretag AB ej § 11
Anders Andersson, Eskilstuna Kommunféretag AB ej § 11
Magnus Widing, Eskilstuna Kommunféretag AB § ej § 11
Fredrik Elf, Eskilstuna Kommunfastigheter AB § 1-9
Marie Gynt, Eskilstuna Kommunféretag AB § § 1-6, 9
Kjell Andersson, Eskilstuna Energi och Miljé AB ej § 11
Christina Pettersson, Eskilstuna Energi och Miljé AB § 1-6
David Hofmann, Eskilstuna Logistik och Etablering AB
och Destination Eskilstuna AB ej § 11

Anton Varnés

Protokollet ar e-signerat. Se sista sidan.




TeamEngine E-Signing

ESKILSTUNA KOMMUNFORETAG AB SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum Blad

Styrelsesammantrade 5/2024 2024-05-30 2(8)
§1 Val av justerare

Anton Varnas utsags av styrelsen att justera protokollet jamte
ordféranden.

§2 Godkannande av dagordning

Arenden pa agendan flyttades om. VA-rapport hanteras direkt efter § 4
och § 9 flyttas upp och hanteras efter § 6.

Styrelsen godkénde foreslagen dagordning.

Ingen anmalde jav.

§3 Féregaende protokoll
Protokoll 4/2024 godkéndes och lades till handlingarna.

Styrelsen delges synpunkterna till temapunkten SME fran féregaende
méte vid nastkommande styrelseméte.

RAPPORTER
§4 Fordjupning nuldge koncernen

VD kommenterade nuldge och nagra vasentliga handelser i bolagen. Mer
information finns i utsant VD-brev.

Sakerhet

Styrelsen fragade om s&kerhetsskyddsanalyser och planer finns
uppréattade i bolagen. Avseende Eskilstuna Energi och Milj6 finns
sakerhetsskyddsanalys och plan uppréttade. VD i EEM aterkommer med
datum fér undertecknande av dokumentet. Fér 6vriga bolag @r nuvarande
bedémning att krav pa ovan dokument inte finns utifrdn bedriven
verksamhet, dock planerar bolagen for att genomféra ny prévning av
behov av sdkerhetsskyddsanalyser.

Styrelsens beslutade

att uppdra at Eskilstuna Energi och Miljo AB att bedéma om styrelsen i
Eskilstuna Energi och Miljé ska sékerhetsprovas.

Eskilstuna Logistik och Etablerings styrelse har beslutat om en
fastighetsanalys och den &r skickad till EAKF. Analysen &r en del av
utredningen av naringslivsfastigheter och som planeras beslutas pa
sammantradet i juni.
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Férstudie klar om klimatkompenserad fjarrvarme som produkt. Planeras
att lanseras Q1 2025. Styrelsen efterfragade vad detta innebar och hur det
paverkas/samverkar med EU ETS2.

Kfast nominering priser

Sobona har tilldelat Kfast priset som arets samhallsbarare inom kategorin
arbetsmiljd. Kfast har fatt hedersomn@mnande av Sveriges Allménnytta for
innovativa energilésningar i projektet i Skogstorp.

Breddat &gande

Kommunen har avbrutit utredningen om breddat dgande av Eskilstuna
Energi och Milj. Kommunfullméktige forvantas fatta det formella beslutet i
september.

Styrkort
Styrkorten innehaller tva negativa avvikelser:

o Resultatprognos koncernen
e Vakanser bostader

BESLUTSARENDEN
§5 Aterrapportering tertial 1 2024
Dnr 2024:020

Styrelsen beslutade

att godkénna redovisade underlag over aktuell statusbedomning fér 2024 ars
ataganden, plan for klimat och internkontroll, samt

att 6verlamna aterrapportering ataganden till Eskilstuna Kommun.
Arendebeskrivning
Eskilstuna Kommunféretag AB ska fortldpande félja upp och tertialvis

rapportera arbetet med ataganden och internkontroll. Redovisade
sammanstaliningar utgoér en bedémning éver aktuell status.

§6 Ekonomisk rapport tertial 1 2024
Dnr 2024:021

Styrelsen beslutade
att godkdnna framlagd delarsrapport.
Mikael Brodén kommenterade ataganden och ekonomisk prognos.

Bolagskoncernen och moderbolaget bedéms klara majoriteten av dtaganden
och finansiella agardirektiv for 2024.
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Magnus Widing redovisade hallbarhetsresultatet med fokus pa klimat.

Bolagskoncernens ekonomiska resultat per 2024-04 uppgar 24,5 Mkr fére
reavinster fér perioden vilket &r ca 70 Mkr lagre &n periodens budget, i allt
vasentligt &r budgetavvikelsen hanforlig till vdrmeverksamheten i EEM. En
negativ prognosjustering pa 66,2 Mkr gérs for bolagskoncernen.

Mikael Brodén ombeds se dver en komplettering med tva nyckeltal
avseende investeringar i respektive styrkort:
e Hur stor andel av utfallet av "Investeringsprognos (Mkr)" som avser

slutférda investeringar (belopp eller %)
e Hur beloppet av slutférda investeringar avviker fran
investeringsbeslut/budget (belopp eller %).

Kjell Andersson kommenterade Energi och Miljés ataganden och Christina
Pettersson kommenterade ekonomiska resultatet. Utfallet per sista april
uppgar till 31 Mkr vilket &r 64,5 Mkr lagre jamfért mot periodens budget.
Prognos fér helaret justerat till 135 Mkr fran 201 Mkr. Avvikelserna beror
framst pa 6kade branslepriser i kombination med lagre elpriser.

Redovisning av EEMs intakter fran stodtjanster till elnatet efterfragas. .

Information avseende anslutningsforutsattningar (effektbegransningar,
handléggningstider, m.m.) fér batterilager och solcellsanldggningar
efterfragas. Regelverk behdver redovisas for kunder, ldmpligen pa hemsidan.

Fredrik EIf kommenterade Kfast ataganden och bedémningen ar att samtliga
kommer att uppnas. Marie Gynt presenterade det ekonomiska resultat per
2024-04. Resultatet fér helaret 2024 beraknas till 107 Mkr mot budgeterade 70
Mkr. Exklusive reavinster fran fastighetsférsaljningar véntas resultatet uppga
till drygt 68 Mkr.

David Hofmann kommenterade ataganden och vasentliga hdndelser for
Destination Eskilstuna. Prognosen tyder pa att samtliga ataganden
kommer att uppfyllas. Resultatet féljer budget val, bade géllande intékter
och kostnader.

David Hofmann kommenterade ataganden, uppféljning av internkontroll
samt vasentliga handelser i Eskilstuna Logistik och Etablering.
Resultatet i stort i niva med budget. Inga avvikelser att rapportera.

Informerades att en hyresgéast hos ELE har betalningsproblem och
betalningsplan &r upprattad. Eventuellt konkursansékan.
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§7 Lekmannarevisorernas grundlaggande granskning av

Eskilstuna Kommunféretag
Dnr 2024:022

Styrelsen beslutade

att godkénna svar till granskningsrapporten "Grundlaggande granskning av
kommunala bolag”, samt

att skicka remissvaret till Kommunrevisionen.

Bakgrund och drendebeskrivning

KPMG har pa uppdrag av Eskilstuna kommuns lekmannarevisorer fatt i
uppdrag att géra en grundldggande granskning av kommunens kommunala
bolag. Syftet med granskningen har varit att Gversiktligt bedéma om bolagen i

bolagskoncernen har en tillracklig struktur for styrning, uppféljning och kontroll
av verksamheten. De bedémningar som avldmnas ska utgéra en grund for
sékerstéllande av att bolaget lever upp till de mal och beslut som fullmaktige
faststallt.

For respektive bolag lamnas en rapport och genomgaende &r den samlade
bedémningen, utifran granskningens syfte, att bolagen delvis sakerstallt en
tillracklig struktur for styrning, uppféljning och kontroll av verksamheten.

Yttranden fran Eskilstuna Kommunféretag och respektive dotterbolag ar
utsanda till styrelsen.

§8 Plan for klimat 2027 bolagskoncernen
Dnr 2024:023

Styrelsen beslutade
att godkanna Plan fér klimat 2027 f6ér bolagskoncernen.

Anton Varnds reserverade sig mot beslutet till forman for aterremittering.
Reservationen bifogas protokollet.

Forslagen stdlldes mot varandra och ordférande fann att framlagt férslag
bifélls.

Hallbarhetschefen fick i uppdrag att se 6ver indikatorerna i klimatplanen.

Bakgrund

Plan fér klimat syftar till att visa bolagens bidrag till EU:s mal om att begrénsa
den globala temperaturékningen till 1,5 °C och svara mot malen i Eskilstuna
kommunkoncerns plan fér klimat 2022 - 2027. Enligt &gardirektiv fér 2024 ska
dven bolagskoncernen utarbeta en 4-arsplan for klimatet i syfte att minska
koncernens och Eskilstunas klimatpaverkan och bidra till att Eskilstuna blir
klimatpositivt 2045.
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Respektive bolag i bolagskoncernen har tidigare tagit fram en lokal plan for
klimat pa arsbasis med en inriktning pa aktiviteter. Fran och med 2024 har en
plan f&r klimat tagits fram f6r hela bolagskoncernen for ar 2027 med inriktning
pa indikatorer. Dokumentet har tagits upp for information och diskussion till
samtliga bolagsstyrelser.

Plan for klimat 2027 fér bolagskoncernen, ar ett kompletterande dokument och
fordjupning till bolagetens affarsplaner samt en grund fér det ettariga
perspektivet/verksamhetsplaner for respektive bolag géllande det strategiska
malet Klimatsmart. Indikatorerna utgér dven en bas for rapportering i den nya
hallbarhetsredovisningen, enligt SCRD, som géller fér bolagskoncernen
rakenskapsaret 2025.

§9 Reinvesteringsbeslut Niten 11
Dnr 2024:024

Styrelsen beslutade

att godkanna styrelsen for Eskilstuna Kommunfastigheter ABs beslut om
rotrenovering av Niten 11.

Anton Varnés reserverade sig mot beslutet till férman for aterremittering.
Reservationen bifogas protokollet.

Forslagen stélldes mot varandra och ordférande fann att framlagt férslag
bifélls.

Fredrik EIf och Marie Gynt redogjorde for investeringsarendet. Styrelsen
diskuterade kalkylerna fér investeringen och vill framat ha mer informativa
beslutsunderlag. Moderbolaget ska se éver om investeringsmallen ska
uppdateras.

Arendebeskrivning

Bakgrund
Eskilstuna Kommunfastigheter ABs styrelse har den 22 april beslutat:

"att godkanna rotrenovering av Niten 11, Munktellstorget 2, till en investering
av 101 Mkr, _

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

Bakgrund

Fastigheten ar byggd 1967 och ar i stort renoveringshehov och
installationernas tekniska och ekonomiska livslangd har I6pt ut. | samband
med ROT renoveringen effektiviserar Kfast sina kontorsytor genom att samla
alla administrativa tjénster i ett gemensamt kontor.”
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Kommunféretags kommentarer

Det finns ett tydligt renoveringsbehov av Niten 11. Fastigheten utgér i dag till
stérsta del kontorsytor fér verksamhet inom kommunkoncernen men det finns
aven ett antal andra externa hyresgaster i fastigheten. De externa hyresgéster
som har ett hyreskontrakt idag kommer dven efter genomférd investering att
ha en plats pa Munktellstorget 2.

Investeringen innebdr dven en samlokalisering av administrativa tjianster enligt
projektet "Gemensamt kontor” samt ett mer yt-effektivt anvandande av Kfast
befintliga kontorsytor.

Det &r omfattande renoveringar som planeras att genomféras vilket forklarar
den férhallandevis héga investeringskostnaden, dar stambyten och
ventilationsarbeten kan namnas.

Investeringen visar pa l6nsamhet givet presenterade antaganden med en
nominell kalkylrdnta pa 9%. Det ackumulerade kassaflédet, med en
belaningsgrad pa narmare 100%, for aren 0-10 uppgar till 17 Mkr med en
amortering pa 35 ar och en laneranta pa 3.75%. Investeringen har behandlats
i Forum for investeringar som tillstyrker att investeringen ldmnas till styrelsen
for beslut.

INFORMATION/DISKUSSIONSPUNKTER

§10 Lagesrapport biogas
Investerare i Eskilstuna Biogas har sakrat finansiering. Kjell Andersson
aterkommer med status pa avtal med Eskilstuna Biogas.

§ 11 Extern granskning VA
Styrelsen beslutade

att skicka tillbaka rapporten till utredarna och de synpunkter som inkommit fér
stallningstagande av byran om justerad rapport,

att ge VD i uppdrag att beakta férbattringsférslag och aterkomma med
uppdatering av riktlinjer, instruktioner och arbetsrutiner, samt

att VD i dialog med ordférande samt dotterbolagens ordférande och VD
utveckla gemensam kultur och fértydliga beslutsprocess som stédjer
utveckling av Eskilstuna och aterrapportera till styrelsen.

Styrelsen och VD diskuterade gransknings- och utredningsrapporten géllande
VA utan dvriga tjanstepersonernas ndrvaro.

Ordférande kommer att kontakta utredarna om det sista stycket i rapporten.
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§12 Inkopsstatistik helar 2023
Bordlades.

§13 EEM NKI-méatning
Bordlades.

§14 Internkontroll — identifierade nya réda risker
Bordlades.

§15 Externa revisioner
Bordlades.

§16 Ovrigt
Inga évriga fragor hanterades.

§17 Arendelista
Genomgang av drendelistan, ett arende avrapporterades och ett nytt
arende tillkom.

Arendelistan godkéndes.

§18 Utvardering av dagens styrelsemoéte
Styrelsen utvdrderade dagens méte.

Nista styrelsesammantrade 2024-06-25 ki 09.00-12.00.
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Anton Varnas
anton.varnas@eskilstuna.se

Eskilstuna Kommunforetag AB, Styrelsesammantrade 5/2024, 2024-05-30

Reservation till §8 att godkédnna Plan for Klimat 2027 Bolagskoncernen.

Jag har yrkat pa att aterremittera Plan for Klimat 2027 Bolagskoncernen for att kompletteras med
relevant innehdll avseende malstatus, atgérdsplan, finansiering och matetal.

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

Det &r inte seritst att tala om 80% utslappsreduktion fran 2020 till 2030 utan att ar 2024 redovisa
vad malet innebar, status sa har langt, en prognos fér vad det innebar kommande aren och inte ens
ha ett utkast till atgérdsplan eller en indikativ plan fér kostnader och finansiering.

Det enkla svaret dr tyvarr — Méalet kommer sannolikt inte nas.

Hanvisningar
Klimatprogrammet — avser styrdokumentet "Klimatprogram Eskilstuna”, KSKF/2021:7
Klimatplanen — avser styrdokumentet "Kommunkoncernens plan for Klimat”, KSKF/2021:275

Klimatplan2027 — eller "planen” avser “Plan for Klimat 2027 Bolagskoncernen”

Bakgrund

Klimatplan2027 har i dess féreslagna version liten, eller ingen direkt paverkan pa koncernens
verksamhet i ndrtid varfor det dr rationellt att justera och komplettera planen. Att ddremot anta en
plan med otydliga mal och inriktning kan ddaremot bli véldigt kostsamt.

Att uppna de mal inom angiven tidsram enligt Klimatprogrammet och Klimatplanen kommer dels
vara oerhort svart och dels krdva enorma investeringar och resurser. Ju langre man vantar desto
dyrare blir det.

Nedan foljer en dvergripande summering av vad jag anser saknas i Klimatplan2027

Status
Malen (Klimatprogrammet och Klimatplanen) kan 6vergripande beskrivas enligt

= Huvudmal: Eskilstuna ska bli klimatpositivt fore 2045
- Delmal: Att sanka utslappen fran 2020 till 2030 med 80%




Klimatprogrammet och Klimatplanen behandlades av bolaget under bérjan av 2022. De antogs av KF |
slutet av 2022. For att nad delmalet till 2030 hér man anta att atgdrder som beslutas till och med 2028
ger resultat till 2030. Det finns dédrmed en tidsperiod fér beslut om ca 6 ar (2022-2028). Tvé ar har nu
gatt och fyra ar aterstar.

Klimatplan2027 saknar helt redovisning av hur vi ligger till. Klimatplan2027 avser vidare en plan till
och med 2027 och bor redovisa ett specifikt delmél for tiden fram till 2027. Det saknas ocksa.

Malet enligt Klimatprogrammet &r tydligt definierat och dataunderlaget finns offentligt tillgédngligt.
Det finns ingen anledning att inte redovisa denna uppgift. Malet har beslutats och det dr enkelt
redovisa.

Atgérdslista

I samband med presentation av Antheses rapport (09.01 PP 2022-01-25) till bolaget pd styrelsemoéte
2022-01-25, sa fordes en central diskussion kring konsultens rekommendation om vikten av att
atgarder behdver vdrderas utifran framst

- Effekt pa klimatet
- Kostnad
- Radighet

Det framgar av dokumentationen och det har varit en central del under i princip varje tillfélle

styrelsen talat om klimatatgarder.

En atgérdslista kommer alltid vara ett levande dokument som justeras, kompletteras och omarbetas.
En atgardslista dr dock helt central for klimatarbetet, sarskilt for en koncern med flera
verksamhetsomraden som behdver samverka.

Att Klimatplan2027 helt saknar en sddan atgardslista, inte ens ett utkast, tvé ar efter att fragorna
behandlats dr en mycket stor brist. Det finns ingen anledning att anta Klimatplan2027 utan att den
kompletteras med en atgardslista.

En hogst relevant fraga ar ocksa, vilka &tgarder har utforts, vad har de givit for effekt och vad har de
kostat?

Bolagets roll i relation till den dvriga delen av kommunen

Bolaget och kommunkoncernen utgér trots allt en relativt liten del av kommunens totala utsldpp.
Diremot dr koncernens verksamheter (frimst EEM) i flera omraden direkt avgdrande for att
medlemmar och féretag verksamma i kommunen ska kunna stélla om till Iagre utslapp.

Det handlar till stor del om el och fjarrvirme. Taxor, avgifter, kapacitet, utbyggnadstakt, véntetider,
m.m.

Klimat &r en global friga. Fér bolaget ar Klimatprogrammet (malet om utsldppsminskning av hela
Eskilstuna) det styrande "globala” malet.

Atgérder inom bolagets radighet har en vdsentlig paverkan pa den évriga kommunens méjlighet till
utslappsminskningar, sannolikt stérre dn betydelsen av egna utsldppsminskningar. Denna aspekt




saknas bér vara en central del av Klimatplan2027. Betydelsen bor kvantifieras. Inte minst med hansyn
till andra dgardirektiv, t.ex. malet att bli landets bdsta kommun for sma och mellanstora féretag.

Finansiering — Budget

Att nd malen kommer innebédra mycket stora investeringar/utgifter. Vissa ldnsamma, manga
kostsamma. Utan en "Atgirdsplan” dr det svart att géra en konkret budget och kassaflédesprognos,
men & andra sidan ar kunskapen om kostnaden fér utsldppsminskningar idag val kand. Som ett férsta
grovt antagande kan man t.ex. utga fran marknadspriser for utslappsratter och
kompensationsatgirder. Sedan steg for steg forfina en budget i relation till en dtgdrdsplan och se
over finansiering.

En hogst relevant fraga nir det avser mest klimatnytta fér pengarna dr foregédende stycke "Bolagets
roll i relation till den 6vriga delen av kommunen”.

Pa framsidan av Klimatplan2027 star ”Ambition, malsattning, finansiering”. Dokumentet saknar en
konkret beskrivning av finansiering.

Nyckeltal

Nyckeltal och méatetal ska vara relevanta och tydligt definierade. Det &r bra att det finns med en lista i
Klimatplan2027, som kan ses som en del av ett levande dokument. Den behéver arbetas igenom
redan nu och naturligtvis kompletteras éver tiden.

| forsta hand:

- Kompletteras med de mest relevanta nyckeltalen (malen)
- Tydlig definition pa vad respektive nyckeltal &r (och hur det mats)

Vidare bor det tydliggdras vad som avser mitetal respektive mal. Individuella mal bor beskrivas hur
de linjerar med Klimatplanen och Klimatprogrammets huvud- och delmal.

Lampligt &r att alla vasentliga nyckeltal redovisas som tidsserier som tydligt visualiserar utvecklingen
dver tid. Sarskilt hela kommunens utsldpp (SMHI/Naturvardsverket) samt kommunkoncernens
utslépp.

Exempel 1:

Som ett exempel anges

Behovet av primarenergi for Minst 20 %J
nybyggnation av bostader ska vara lagre
an det tréskelvarde som anges enligt BBR

—_—- A

Centralt for fastigheters klimatomstallning ar energideklaration och energiklass. Det paverkar bland
annat finansiering, vardering och (kommande) stéd for anpassningar.

Enligt BBR motsvarar standardkraven energiklass C. 20% lédgre primarenergi innebar ocksa energiklass
C. Det &r ett alldeles for lagt stallt mal!

Allt nytt vi bygger som inte redan vid byggnation uppfyller vart mal till 2045 &kar bérdan att na dit!




Det kommer sannolikt bli vasentligt dyrare att i ett senare skede anpassa byggnaderna an att
bygga ratt nu. Eftersom koncernen har en mycket hég investeringstakt dr det en mycket central
fraga.

Som minst bér nyproduktion av byggnader uppfylla:
Byggnader med bergvarme (el) som uppvarmningskalla: Energiklass A
Byggnader med fjarrvarme som uppvarmningskalla: Energiklass B

Exempel 2:

Andel egen tillforsel av el fran solceller av total 3%-6%
elanvandning ska fordubblas (Kfast)

Ett bra nyckeltal som bor kompletteras.

Solceller och anvandningen av egen producerad el &r en viktig del av mojliga atgarder for att minska
fastigheters klimatpaverkan. Malet ar mycket lagt satt och bor ses Gver dels fran ett langsiktigt
perspektiv —vad dr maximalt méjligt och vad ar en rimligt utbyggnadstakt till 2045, men dven fram
till 2027. Matetal bdr vara jamférbara med branschen.

Ett féorekommande métvarde ar installerad effekt (Wp) per kvadratmeter forvaltad yta (lokal, bostad,
m.m.). Eller battre forvantad (berdaknad) arsproduktion (kWh) per kvadratmeter. De bérsnoterade
bolag som kommit ldngst nar upp mot 11 kWh/m2, vilket &r lagt mer &dn bolaget. Det finns lokala
aktorer som har natt vasentligt langre an de bédsta borsnoterade bolagen.

Sammanfattning

Det ar vasentligt mer vardefullt att justera Klimatplanen2027 an att besluta den som géllande i dess
nuvarande form.

Darfor reserverar jag mig.

Anton Varnas




Anton Varnas
anton.varnas@eskilstuna.se

Eskilstuna Kommunféretag AB, Styrelsesammantrade 5/2024, 2024-05-30

Reservation till §9 att godkdnna styrelsen for Eskilstuna Kommunfastigheter ABs beslut om
rotrenovering av Niten 11

Jag har yrkat pa att aterremittera drendet och att handlingarna kompletteras sedvanliga och
relevanta underlag.

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

Virdeforlust — Principiellt fel antagande

| investeringskalkylen anges att investeringen medfér ett ”Over-/undervirde” om 2 mkr. Utifrén ett
virde- och investeringsprespektiv dr det fel. Det &r en sammanblandning mellan bokfort varde och
marknadsvarde.

Fastighetens bokforda varde &r inte detsamma som fastighetens marknadsvérde, Bokfért varde
anges till 29 mkr. Uppskattat marknadsvarde redovisas inte for styrelsen, trots att det arligen gors en
marknadsvardesbeddomning.

Vid styrelsemotet angav jag 70 mkr som ett indikativt marknadsvérde fér diskussionen. D.v.s. ca 40
mkr mer dn bokfort virde. Beloppet ska inte ses exakt, men det dr rimligt att anta storleksordningen.

Vid ett investeringsbeslut ska man bedtma vardeférandringen:

Marknadsvirde fére investering plus investeringsbeloppet ska jamféras med férvédntat véarde efter
investeringen.

Investeringsheloppet anges till 101 mkr. Uppskattat marknadsvérde efter investeringen baserat pa
antaganden om hyresokning och lagre driftskostnader anges till 132 mkr.

Fore: Marknadsvarde ca 70 mkr.
Efter: Marknadsvéarde, ca 132, minus 101 mkr investerat = ca 31 mkr

Investeringen innebir en virdeminskning med ca 39 mkr! (70 fore, 31 efter)

Sedvanliga och relevanta underlag

Jag har i skrivna reservationer till beslut avseende investeringar i nyproduktion angivit vad jag anser
relevanta och skéliga underlag. Féljande anges sasom tillagg till dessa:

For (storre) investeringar som avser ombyggnation av befintliga fastigheter bér féljande ingd i
underlaget:

- Tydlig projektbeskrivning (vad &r det bolaget kdper for pengarna)



- Rentroll fére investering och atgarder; samt férvéntad Rentroll efter investering

- Uppskattat marknadsvarde fore investeringen, samt uppskattat marknadsvirde efter
investering

- Investeringskalkyl (se tidigare ldmnade reservationer)

Ovriga kommentarer

Bolaget anger en férvantad hyra om 2300 kr/m2 efter investering med reservation for att det dren
hog niva for laget. Jag delar uppgiften. Marknadsmaéssig hyra for kontor i centrala Eskilstuna anges av
Newsec (Datscha) till inom spannet 1000-1475 kr/m2. 2300 4dr hég men inte orimlig niva for
kundspecifikt anpassade nyrenoverade lokaler i hog kvalitet med hénsyn till liget.

Bolaget har antagit ett avkastningskrav i investeringskalkylen om 7.0%. Det 4r rimligt. Newsec
(Datscha) anger ett spann om 6.85 till 8.00%.

Bolaget anger forvaltningskostnader till 650 kr/m2 som effektiviseras till 550 kr/m?2. Det ir onormalt
hdga driftskostnader, bade fére och efter renovering.

Antagen langsiktig genomsnittlig vakans har inte redovisats i kalkylen vilket dr brukligt.

Antagandena ovan ligger till grund fér bolagets vardering efter investeringen om ca 132 mkr (ca 22
tkr/m2). Det &r rimligt.

Som kommentar till ett indikativt marknadsvarde (fére renovering) om i storleksordningen ca 70 mkr
anges foljande.

i) Det motsvarar ca 12 tkr/m2 vilket &r rimligt med hénvisning till fastighetens typ, ldge och
skick.

ii) Nuvarande hyresnivaer, driftskostnader och marknadsmdssigt avkastningskrav ger ett
vérde i den storleksordningen med samma metod av kalkyl som bolaget presenterar fér
varde efter investering.

iii) Priset (tkr/m2) for del av Nithammaren 4 (blivande Nithammaren 14) som nyligen saldes
till Volvo CE (extern vardering och kopeskilling) ger en tydlig indikation till att ett
marknadsvérde for Niten 11 bor vara minst 70 mkr.

Sammantaget

Vid stérre investeringar behdver beslutsunderlaget vara komplett och réttvisande. Det uppfyller inte
underlaget som presenterats for styrelsen.

Investeringsheslutet medfér indikativt en virdeférlust om ca 40 mkr. Beloppet ska ses som indikativt
baserat pd antagandet om ett marknadsvarde fore investering, och huvudsakligen visa
storleksordningen.

Bolaget bdr i vissa fall kunna gora investeringar som medfér virdeférlust. | sddana fall bor fler
alternativ utredas, vilket inte har redovisats for styrelsen. Sarskilt viktigt 4r det ocksa att
beslutsunderlaget dr komplett och rdttvisande. Det ar det inte.

Sarskilt anmarkningsvért ar att kalkylen redovisar ett ”"Over-/undervarde” av investeringen om ca 2
mkr medan den verkliga vardeforandringen &r i storleksordningen ca -40 mkr.

Dérfor reserverar jag mig.
Anton Varnas



