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Plats och tid Retuna, Folkestaleden 7 ki. 09:00- 12:15
Beslutande

Ej ndrvarande ledamdéter

Adjungerad

Arbetstagarrepresentanter

Ovriga deltagare

Utses att justera

Underskrifter

Lars Andersson, ordférande
Johan Holmqvist, 1:a vice ordférande
Lars Bohlin, 2:e vice ordférande
Lars-Goran Hammarberg
Ann-Sofie Wagstrém

Nina Tuncer

Bertil Andersson

Mattias Stjernstrom

Tommy Hamberg

Anton Varnas

Bo Hellmark

Tobias Gustafsson

Seppo Vuolteenaho

Sarita Hotti
Mats Bengtsson

Tommy Malm, Eskilstuna Kommunféretag AB

Anu Hellman, Eskilstuna Kommunféretag AB

Mikael Brodén, Eskilstuna Kommunforetag AB

Anders Andersson, Eskilstuna Kommunféretag AB

Fredrik Elf, Eskilstuna Kommunfastigheter AB .

David Hofmann, Eskilstuna Logistik och Etablering AB

och Destination Eskilstuna AB

Robert Brann, Eskilstuna Kommunfastigheter AB, § 12

Stefan Wennerstrém, Eskilstuna Energi och Miljé AB, deltog via Teams
Micke Lonngren, Destination Eskilstuna AB, § 8

Johan Holmquvist

Protokollet ar e-signerat. Se sista sidan.
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§1 Val av justerare

Johan Holmaqvist utsags av styrelsen att justera protokollet jamte
ordféranden.

§2 Godkédnnande av dagordningen

Styrelsen godkande féreslagen dagordning.

§3 Féregaende protokoll

Protokoll 9/2022 godkéandes och lades till handlingarna.

RAPPORTER

§4 Fordjupning nuldge koncernen

VD kommenterade nuldge och nagra vasentliga handelser i bolagen. Mer
information finns i utsant VD-brev. VD konstaterade att det ar oroligt i var
omvarld och att det paverkar kommunkoncernen pa olika satt.

Det blev diskussion om taxehdjningarna som EEMs styrelse har fattat
beslut om. Styrelsen 6nskar genomgang av langsiktiga strategier for

taxorna, marknadsjamforelser och vilka konsekvenserna blir fér
kommunkoncernen.

Styrkort
Inga avvikelser kommenterades.

BESLUTSARENDEN

§5 Revidering Finanspolicy
Dnr 2022:044

Styrelsen beslutade

att godkanna forslag till finansiella anvisningar som erséatter tidigare
finanspolicy, samt

att godkanna av styrelserna for Eskilstuna Energi och Miljo AB och
Eskilstuna Kommunfastigheter AB beslutade finansiella anvisningar.

Styrelsen efterfragade komplettering och mal fér lanebindning,
rantetackningsgrad och belaningsgrad vid framtida revidering.
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Arendebeskrivning

Eskilstuna kommunfullmaktige godkande i juni 2019 en uppdaterad riktlinje
for finansverksamheten i Eskilstuna kommunkoncern. Denna ar vagledande
for forslaget att uppdatera befintlig finanspolicy.

For att anvanda samma terminologi som i den av kommunfullmaktige
faststallda riktlinjen sa foreslas "Finanspolicy” ersattas med "Finansiella
anvisningar’.

| takt med att bolagskoncernen utvecklas och investeringar genomfors dkar
aven den totala upplaningen i koncernen, detta dkar samtidigt exponeringen
mot rantemarknaden. Mot bakgrund av att den absoluta exponeringen mot
rantemarknaden har 6kat sa bedéms aven befintlig férfallostruktur avseende
rantebindning lamplig att ses éver. | féreslagen finansiell anvisning féreslas
féljande féréndringar;

Intervall 3-5 ar 7-10 ar >10 ar
Tidigare maximal andel 30% 20% 10%
Foreslagen maximal andel 40% 30% 20%

Forandringarna syftar till att skapa forutsattningar for att minska rénterisk och
6ka langsiktig planeringsbarhet.

Vid upplaning inférs skrivning om att finansiering med gréna lan ska
efterstravas. Grona lan ar forknippade med viss administration men samtidigt
ar den ranta som erbjuds av Kommuninvest normalt ett par punkter lagre.

Ett undantag i finanspolicyn inférs avseende Regler for utlaning och borgen
dar Eskilstuna Kommunfastigheter AB tillats salja fastighet mot revers vid
tillampning av Tuna Brf-konceptet. Konceptet godkéndes av
kommunfullmaktige i oktober 2020.

Overgangsregler avseende lan upptagna med annan &an internbanken i
tidigare policy har tagits bort da dessa inte langre ar aktuella.

Styrelserna for Eskilstuna Energi och Miljo AB och Eskilstuna
Kommunfastigheter AB har tagit motsvarande finansiella anvisningar och, i
enlighet med anvisningarna, understallt dessa for godké&nnande av
moderbolagets styrelse.

De finansiella anvisningarna omfattar inte finansiell riskhantering genom olika
typer av derivatinstrument avseende elhandel eller energiverksamheten i
Eskilstuna Energi och Miljé-koncernen. Riskhanteringen av de
verksamheterna ska regleras i sarskilda policydokument som tas fram av
Eskilstuna Energi och Miljo eller dess dotterbolag.
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§6 Affarsplan Eskilstuna Kommunfastigheter
Dnr 2022:045

Styrelsen beslutade

att godkénna affarsplanen for 2023-2027 inklusive ettarigt perspektiv for
2023.

Styrelsen forde diskussion om pa vilken niva den ekonomiska delen ska
redovisas i affarsplanen.

Kfast soliditet minskar fran 17 % till 13 % och fraga stélldes om och hur
bolagskoncernen klarar dgardirektivet for koncernens soliditetniva pa 17 %.
Pa kort sikt klarar bolagskoncernen agardirektivet, osdkerhet finns mot slutet
av 5-arsperioden. P& kommande mdote presenteras koncernens langtidsplan.

Anton Varnas reserverar sig mot beslut. Reservationen bifogas protokollet.
Bakgrund

Eskilstuna Kommunféretag har tidigare beslutat om en gemensam struktur
for innehallet i dotterbolagens affarsplaner. Moderbolaget ska dvergripande
godkénna innehallet i dotterbolagens affarsplaner enligt beslut 2017-09-26.

Affarsplanen ar ett grundlaggande dokument for att beskriva exempelvis
uppdrag, strategier, medel och ekonomi for att na av styrelse och agare
uppsatta mal.

Affarsplanen ska ligga till grund f6r bolagens budgetprocess.

Eskilstuna Kommunfastigheters styrelse har godkant affarsplanen for 2023-
2027.

Arende

Eskilstuna Kommunfastigheter AB:s strategiska och langsiktiga mal beskrivs i
affarsplanen och galler ar 2023-2027. Det ettariga perspektivet 2023 har
fokus pa 2023 med tillhérande ataganden 2022 och ar en bilaga till
affarsplanen.

Kommunféretags kommentarer

Generellt beddms innehallet i affarsplanen tillfyllest och val genomarbetat.
Omraden som Kommunfastigheter rekommenderas att utveckla ar
strategibeskrivningar samt tydliggéra vissa avgorande planer, sasom
nyproduktion- och underhallsplan.

Den ekonomiska utgangspunkten for affarsplanen éar tidigare framtagen
affarsplan samt ekonomisk strategi for aren 2020-2023 f6r bolagskoncernen.
Bolaget foljer, efter justeringar for fastighetsforsaljningar hosten 2020 och
beslut om nedskrivning av badhusfastigheten, vél tidigare plan med héjda
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resultatnivaer samt starkta rérelsemarginaler. Vinstmarginalen uppratthalls i
niva med prognos fér 2022 trots ekonomiska utmaningar kopplat till 6kade
priser och rantor. Soliditetsnivaer ligger inom kraven stéllda i kompletterande
agardirektiv.

§7 Remissvar — Fardigstall en nédvattenplan fér Eskilstuna

kommun
Dnr 2022046

Styrelsen beslutade

att godkénna nedanstaende remissvar, samt
att 6verlamna arendet till Eskilstuna kommunfullmaktige.

Arendebeskrivning

En motion angaende Nédvattenplan i Eskilstuna kommun inkom i juni 2022
till Kommunfullmaktige. Motionen yrkade pa att Eskilstuna kommun
sakerstaller att Eskilstuna har en Nédvattenplan.

Eskilstuna Energi och Milj6 arbetar med framtagande av Nédvattenplan som
utgar fran Livsmedelsverkets guide fér nédvattenplanering och omfattas av
sekretess. Arbetet samordnas med Eskilstuna kommun och berdknas vara
klar under 2022.

§8 DEAB Evenemangsfond
Dnr 2022:047

Styrelsen beslutade
att godkanna inriktningen for Evenemangsfond for ar 2023.

Micke Lonngren, Evenemangschef pa DEAB, redogjorde for
Evenemangsfond for perioden 2023-2026.

Bakgrund

Eskilstuna Kommunféretag har tidigare beslutat om en riktlinje avseende
Evenemangsfond som syftar till att ekonomiskt resurssétta delar av den av
kommunfullmaktige antagna evenemangsstrategin.

Av riktlinjen framgar att Destination Eskilstuna arligen ska presentera en
bruttolista éver potentiella evenemang for Kommunféretags styrelse.
Kommunféretags styrelse godkanner darigenom inriktningen for hur
evenemangsfonden far anvandas.
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Kommunféretags kommentarer

En férlangning av Evenemangsfonden ar redan beslutad av Eskilstuna
Kommunféretag. Fran 2023 I6per Evenemangsfonden vidare om 10 Mkr per
fyradrsperiod och férlangs per automatik efter avslutat evenemangsar - vilket
sakerstaller ett langsiktigt evenemangsarbete.

Destination Eskilstuna presenterar en plan fér evenemang 2023 som uppgar
till drygt 1,6 Mkr, inklusive en del kallad "Varvningsgaranti” som uppgar till
200 tkr. Syftet med Varvningsgarantin ar att snabbt kunna agera fér att varva
evenemang med kortare ledtid. Om nagot av de specificerade evenemangen
utgar bor Destination Eskilstuna aterkomma till Eskilstuna Kommunféretags
styrelse med ett nytt beslutsarende fore eventuellt ianspraktagande av medel
avseende evenemang som ursprungligen inte finns med i planen.

§9 Férlangning/omférhandling 12 sponsringsavtal
Dnr 2022:048

Styrelsen beslutade

att godkénna affarsmassig sponsring och samverkanséverenskommelse
for Eskilstuna Guif (herr och dam) med 1 325 000 kronor arligen for aren
2023-2025,

att godkénna affarsmassig sponsring och samverkanséverenskommelse
for AFC Eskilstuna med 1 025 000 kronor arligen fér aren 2023-2025
samt affarsmassig sponsring for AFC Futsal pa 240 000 kronor for aren
2023-2025,

att godkanna affarsmassig sponsring och samverkansdverenskommelse
for Eskilstuna Smederna med 1 025 000 kronor arligen for aren 2023-
20253,

att godkanna att Kunddagen i Parken Zoo finansieras av EEM och Kfast
med 500 000 kronor fér 2023,

att godkanna sponsring och samverkanséverenskommelse for Eskilstuna
Friidrott med 350 000 kronor arligen for aren 2023-2025,

att godkanna affarsmassig sponsring for Linden Hockey med 300 000
kronor arligen for aren 2023-2025.

att godkanna affarsmassig sponsring och samverkansdverenskommelse
for Eskilstuna Basket med 300 000 kronor arligen for aren 2023-2025,

att godkanna sponsring och samverkanséverenskommelse fér FUB med
200 000 kronor arligen for aren 2023-2025,
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att godkénna sponsring och samverkanséverenskommelse fér MOA med
250 000 kronor arligen for aren 2023-2025,

att godkénna sponsring och samverkansoverenskommelse for Eskilstuna
Parasport med 100 000 kronor arligen for aren 2023-2025,

att godkanna affarsmassig sponsring fér IFK Eskilstuna med 100 000
kronor arligen for aren 2023-2025, samt

att godkanna tilifallig utdkad niva av budget fér marknadsmaterial/
aktivering till 500 000 kronor och férutsattningar att ta budgeten i
ansprak.

Motprestationer

Historiskt har motprestationer i hog utstrackning aktiverats och levererats.
Fér 2021 yrkades skatteméssigt avdrag for totalt 8,4 Mkr av de totala
sponsringsutgifterna pa narmare 8,9 Mkr. Ett arbete pagar, bade pa
strategisk- och operativniva, for att ytterligare fa ut motvardet av var
sponsring. | samband med nytecknande av avtal inférs klausuler som enklare
majliggdr att halla inne utbetalningar till féreningar dar motprestationer inte
levererats eller plan for leverans saknas.

Arende

Eskilstuna Kommunféretag AB och dess dotterbolag arbetar med
affarsmassig samhélisnytta och ska déarmed verka som en positiv kraft i
Eskilstuna och bidra till att starka Eskilstuna attraktivitet och vérna
Eskilstunas platsvarumarke. Syftet med sponsring &r att stirka bolagens och
Eskilstunas varumarke och starka var konkurrenskraft, generera dkade eller
bibehalla intdkter samt agera som en ansvarstagande samhallsaktor.

Enligt tidigare faststalld policy for sponsring och samverkanséverens-
kommelser beslutar Kommunféretags styrelse i sponsringsérenden
motsvarande, eller éver, 300 000 kronor avseende elitféreningar (Grupp 1),
motsvarande, eller éver, 100 000 kronor avseende CSR, barn och
ungdomsidrott samt kulturfestivaler, kulturevenemang, miljdevent

(grupp 2-4).

INFORMATION/DISKUSSIONSPUNKTER

§10 Revisionsrapporter KPMG

Revisorn redovisade observationer fran genomférda revisioner i
moderbolag och dotterbolagen pa sammantradet 25 februari. Status for
arbetet med dessa noteringar redogjordes.
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§ 11 Slutredovisning lokalisering bransleterminal

ELE och EEM har ett &gardirektiv att utreda alternativ lokalisering av
befintlig bransleterminal pa Logistikparken. Tidsaspekten med en
omlokalisering och tidplan fér andra kommande etableringsomraden
leder till forslaget att avvakta, dvs alternativ lokalisering &r inte aktuell.
Darmed anses uppdraget avslutat.

§12 Elfragor
Stefan Wennerstrém redogjorde for risker, volymer och kénslighet
avseende elhandel och elproduktion.

Robert Brann redovisade Kfast elférbrukning och energieffektiviserings-
atgarder.

Mikael Brodén gick igenom ekonomin géllande produktion och
férbrukning samt kanslighetsanalys.

§13 Inkdpsstatistik
Arendet bordlades till kommande mote.

§14

Ovrigt

Biogas

Ordférande fragade om status gallande biogas. Stefan Wennerstrom

redogjorde fér aktuellt lage. Forslag dversant till Eskilstuna Biogas.
Stefan Wennerstrém bedémer att biogas kommer att redovisa positivt
resultat efter ar 2023.

Det 4r sjunkande gaspriser i Europa och darmed minskar EEMs férluster.

Inga 6vriga fragor hanterades.

'§15  Arendelista
Genomgang och uppdatering av drendelistan. 1 arende tillkom och 3
stroks. .

Arendelistan godkéandes.
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§ 16 Utvardering av dagens styrelsemote

Presentationerna kan med fordel kortas ner till férman fér mer utrymme
fér diskussioner och fragor.

Nasta ordinarie styrelsesammantrade 24 november kl 09:00-12:00.
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Anton Varnés
anton.varnas@eakf.se

Eskilstuna Kommunféretag AB, Styrelsesammantrdde 10/2022, 2022-10-25

Reservation till §6 att godkinna Eskilstuna Kommunfastigheter ABs affarsplan for 2023-2027
inklusive ettarigt perspektiv for 2023

En afférsplan &r en beskrivning av hur en affdrsidé kan dversdttas i ett antal afférsmdl, en bedémning
av genomférbarheten och en plan fér att uppnd mélen.

Eskilstuna Kommunfastigheter ABs ("KFast”) affarsplan ar mycket utforlig, tydlig och omfangsrik nar
det avser vad verksamheten avser uppna, men ytterst begrinsad vad avser ekonomi och finans.
D.v.s. avsaknad av genomforbarhet.

Affarsplanen anger att ca 1100 ldgenheter ska byggas och 875 lagenheter ska ROT-renoveras under
perioden 2023-2027. Dvs en expansion av antal lagenheter under f6rvaltning om ca 15% och
renovering motsvarande ca 12% av det férvaltade bestandet. Man kan anta att nybyggnationen
medfdr en bruttovirdedkning inom affarsomradet bostdder om ca 25-30%. Det dr en extrem
expansion i en tid dir marknadsférutsattningarna for nyproducerade bostdder &r svaga och instabila.

Nagot belopp fér investering och kostnad fér renoveringar anges inte i affarsplanen, men kan antas
till i storleksordningen ca 3 miljarder kronor.

Informationen som presenteras under rubriken ”Stabil Ekonomi” &r sa pass begransad att det dr
orimligt att en ledamot ska kunna ta stillning och ta beslut i fragan. Affarsplanen anger férvdntade
rorelseresultat fére rantor och ranteutgifter som medfér att bolagets finansiella stabilitet dventyras.

For en affarsplan med fastighetsinvesteringar genom nyproduktion i miljardklassen &r det rimligt att
som minst féljande underlag ingar:

- Resultatprognos 6ver totalt 20 ar eftersom det avser en sa pass stor expansion av
hyresfastigheter

- Balansprognos 6ver samma period

- Resultat- och balansprognos bér vara uppdelade per affdrsomrade och totalt

- Resultat- och balansprognos hér redovisas fér minst tva scenarion. Dels verksamheten utan
expansionen, dels verksamheten med expansionen.

Balansriakningen bér innehélla bokfért virde sdvédl som uppskattat substansvarde.
Antaganden om t.ex. hyresutveckling, rantor, inflation, energipriser bor framga tydligt.
Foljande finansiella nyckeltal bdr som minst redovisas {for respektive ar i prognosen):

- LTV (Loan to Value) / Belaningsgrad (i relation till substansvarde/marknadsvarde och bokfért
vérde)

- Réntetdckningsgrad

- Ranteduration (genomsnittlig rdntebindning)
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- Genomsnittlig arsrénta
- Direktavkastning

IRR bdr anges for investeringen separerad fran befintlig verksamhet. En kénslighetsanalys bér
redovisas.

P4 sidan 29 i affarsplanen framgar ett férvantat rorelseresultat fore rdantor fér 2027 om 292 mkr och
en uppskattad rantekostnad om 222 mkr fér samma &r. Det motsvarar en ranteteckningsgrad om 1.3,
vilket &r alldeles for 1&gt for ett fastighetsbolag med en ranteduration under 10 ar.

Att investera s& stora belopp med en rinteteckningsgrad sa 18g som 1.3 medfér en mycket stor
kanslighet for ranteférandringar och inflation och bér anses som en extremt hog finansiell risk. Det &r
direkt olampligt for KFast och bér ses som motsatsen till ”Stabil Ekonomi”.

Dirfor reserverar jag mig.

Anton Varnas
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