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Styrelsen och verkstéllande direkt6ren for Eskilstuna Kommunfastigheter AB avger t6ljande
arsredovisning fo6r rdkenskapsaret 2022.

Forvaltningsberiittelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Organisation
Eskilstuna Kommunfastigheter AB &r ett heldgt dotterbolag till Eskilstuna Kommuniéretag AB

org nr 556531-7293, som 4gs av Eskilstuna Kommun orgnr 212000-0357.
Foretaget har sitt sdte 1 Eskilstuna.

Information om verksamheten
Bolagets verksambhet startade 1995 genom kop av inkramet 1 Stiftelsen Hyresbostédder 1 Eskilstuna. 1993

fusionerades bolaget med Eskilstuna Jernmanufaktur AB, samt att verksamheten vid den kommunala

forvaltningen Fastighetskontoret 1 Eskilstuna Kommun §vergick till bolaget. Efter fusioner 1 slutet av ar
2015 med dotterbolaget Torshélla Fastighets AB och systerbolaget Eskilstuna Bad AB bedriver bolaget
fastighetsforvaltning 1 Eskilstuna och Torshélla samt badverksamhet i Eskilstuna. Den 24 januari 2023,

fusionerades bolaget med dotterbolaget Eskilstuna City Fastigheter AB.

-

Bolaget har till f6remal for sin verksamhet att inom Eskilstuna Kommun f6rvérva, avyttra, dga, bebygga
och forvalta fastigheter eller tomtréatier med bostadslidgenheter och lokaler och dértill hérande
anordningar samt att tillhandahalla kundnéra service och fjédnster och att bitrdda kommunstyrelsen med
sysselsdttnings- och néringslivsfragor i kommunen.

Andamaélet med bolagets verksamhet #r att inom ramen f6r kommunens bostadspolitiska mal frdmja
bostadsforsorjningen i kommunen. Vidare ska bolaget frimja {6rsorjningen av lokaler f6r kommunal
verksamhet och annan samhéllsservice 1 Eskilstuna kommun samt allmént fidmja néringslivets utveckling

1 Eskilstuna.

Affirsomrade bostad
Affarsomrade bostad utgdrs av 194 bostadsfastigheter. Det handlar framst om bostdder, men dven de

lokaler som finns i bostadshusen - exempelvis kommersiella lokaler och f6rrad.

Kommunala lokaler
Delomrade kommunala lokaler utgors av cirka 526 000 kvadratmeter férvaltad area 1 fastigheter som

Eskilstuna kommun 4dger samt cirka 138 000 kvadratmeter som bolaget hyr av externa fastighetsédgare.
Fastigheterna rymmer allt fran forskolor till exempelvis Munktellarenan.

Samhillsfastigheter
Delomrade samhéllsfastigheter utgors av cirka 65 000 kvadratmeter forvaltad area i fastigheter som 4gs

av Kfast, forkortning av Eskilstuna Kommunfastigheter AB. De egna fastigheterna anvinds till
overvigande del av skattefinansierad verksamhet och &r oftast specifikt anpassade f6r samhillsservice.
Exempelvis ingdr Munktellbadet, STIGA Sports Arena och nagra forskolor i delomrade
samhéllsfastigheter.

Affirsomrade bad
Affarsomrade bad utgdrs av den badverksamhet som bedrivs 1 Munktellbadet {6r allménhet, skola och

foreningsliv i Eskilstuna. I Munktellbadet finns m&jlighet till komplett friskvard med s&vil vatten- som N\/

W
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gymtréning och mdjlighet till avkoppling och rekreation.
Den forsta april genomfordes en verksamhetsdvergang inom Munktellbadet och Kifast har fortsatt

dgaransvar och teknisk skotsel men koper badverksamheten av Befair.

Bolagets styrning
Eskilstuna Kommunfastigheter AB &r ett helédgt dotterbolag till Eskilstuna Kommun{tretag

AB, som i sin tur dgs av Eskilstuna kommun. Aktiedgaren paverkar bolagets styrning genom att utdva sin
rostrétt pa bolagsstimman som &r Kfasts hdgsta beslutande organ.

Bolaget arbetar efter och f6ljer kommunkoncernens styrsystem. I denna styrning ingér afiédrsplan med
processmal tagna i styrelsen samt dgardirektiv som f6ljer de strategiska méalen som dgaren tagit fram 1or

mandatperioden.

Samrad med och information till dgaren sker &ven under hand, vid sidan av bolagsstimman.

Styrelse 2022
Eskilstuna Kommunfastigheter har, som kommuniigt bolag en politiskt sammansatt styrelse, som utses av

kommunfullméktige. Uppdraget motsvarar en mandatperiod, 4 ar.
Styrelsen har under ar 2022 bestétt av 8 ordinarie ledamoter.

Ordinarie ledamoter

Bertil Andersson, ordf (m)

Leif Thorstenson 1:e vice ordf (s)
Tobias Gustafsson 2:e vice ordi (sd)
Bert Eriksson (s)

Miriam Holm (c¢)

Torgny Zetterling (m)

Carin Holmquist Kuutmann (v)

. Seppo Vuolteenaho (sd)

Fackliga representanter
Thomas Rudenis (Kommunalanstélldas {6rbund)

Paula Sjoberg (Vision)
Fran och med januari 2023 bestér styrelsen av f6ljande 8 ledamdter:

Ordinarie ledamoter

Mats Bengtsson, ordf (im)

Leif Thorstenson 1:e vice ordf (s)
Tobias Gustafsson 2:e vice ordf (sd)
Eva Ehrstrand (s)

Kristofer Lennstrand (s)

Torgny Zetterling (m)

Annelie Klavins Nystrom (kd)
Maria Forsberg (v)

Fackliga representanter =
Thomas Rudends (Kommunalanstélldas férbund) &\
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Verkstiallande direktor
Fredrik EIf

Revisorer
KPMG AB, huvudansvarig,
Margareta Sandberg, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor
Claes Richard Yngve Karlsson

Lekmannarevisorsuppleant
Olov Reidar Ehrlin

Styrelsens arbete 2022
Styrelsen har under aret haft 10 styrelsesammantriaden. Infor varje mote tritfas ordférande samt VD, {61

att planera och bereda fragor.
Arsstimma holls den 27 april 2022.

Styrelsens utvirdering
Utvirdering av styrelsens och VD:s arbete gérs 3 ganger per mandatperiod.
Utvarderingen omfattar bland annat genomlysning av arbetsformer, styrelsens effektivitet mm.

Ledning

For évergripande styrning finns en ledningsgrupp. Den bestéar av VD, bygg- och
fastighetsutvecklingschef, miljé- och kvalitetschef, hyreschef, ekonomichef, chef HR kommunikation
och marknad, affdrsomradeschefer samt VD-assistent. Ledningsgruppen sammantrader 2-3 ganger per

manad.

Intern styrning och kontroll
Bolagets verksamhet utsétts for ett stort antal risker, till exempel finansiella risker, miljorisker,

anldggningsrisker och operativa risker vilka kan paverka mdojligheten att uppné vara méal. For att hantera
osdkerheter och risker bedrivs ett omfattande riskhanteringsarbete inom bolagets olika
verksamhetsomraden. Insatserna prioriteras efter riskernas vésentlighet.

Modell f6r intern styrning och koniroll:
Under 2022 har bolagskoncernen anvint COSO-modellen (Committee of Sponsoring Organizations of

the Treadway Commission), som bas f6r arbetet med intern styrning och uppfdéljning. Den stdrsta
skillnaden mellan COSO-modellen och tidigare internkontrollarbete &r att riskinventeringar och analyser

gOrs pa redan beskrivna omriaden, det bolaget fatt 1 uppdrag att gbra 1 exempelvis mal, dtagande,
dgardirektiv, fastighetsstrategi och afférsplan.

COSO-modellen bestar 1 stora drag av 16ljande steg:

Identifiera och inventera risker som kan hota vara mal. Detta ska goras pé flera nivéer, exempelvis under

arbetsplatstréffar och i medarbetarsamtal.
Virdera och prioritera riskerna genom att bedéma sannolikheten att riskerna intrdffar och

konsekvenserna av det.
Hantera de prioriterade riskerna (acceptera, minimera, eliminera eller dela) utifrdn en handlingsplan

med konkreta, tidsbestdmda atgirder och métbara mal. )\ﬁ(

Folja upp och vid behov justera handlingsplaner och atgirder regelbundet under hela aret.

s
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Atgiirdsplanerna dverfors till vart beslutsstodsystem, Hypergene, dér aktiviteterna knyts till
ansvariga personet.

Under 2022 utmynnade riskanalysen i nedanstdende prioriterade M4l och Atagandeomriden som bolaget
har fokuserat extra pa 1 internkontrollarbetet.

- Bostadsproduktion, 300 ldgenheter - risk for avsaknad av och/eller f6rdyring av material
- Social otrygghet i vara omraden - risk for kriminella handlingar
- Ekonomi i balans - risk att vi inte nér resultatkrav utan bekostnad pd underhall

Maluppfyllelse
Bolaget arbetar efter och foljer kommunkoncernens styrsystem. I den réda trdden 1 var planering,

genomftrande, uppfoljning och analys ingar:

Visionen som driver oss och visar vigen mot en béttre verksamhet och ett béttre Eskilstuna.
Visionen vévs in 1 planering och vardagsarbete. Visionen anger den langsiktiga fardrikiningen
och bidrar ocksa till att na globala mal. ‘

4-driga strategiska maél och 4-ariga processmal - som visar vad som ska uppnds under

mandatperioden.
Styrelsens ataganden, utifran arliga dgardirektiv - som tillsammans med enheternas aktiviteter -

visar vad som ska uppnas under aret.
Medarbetarverenskommelser - som tydliggdr medarbetarens bidrag till enhetens resultat.

Kfast har under aret 2022 en god maluppfyllelse géllande strategiska mal, processmal och ataganden.

Samtliga ataganden har uppfyllts. Bolaget har under 2022 fortsatt haft en hog takt pa nyproduktion. Det
har startats upp 303 nya bostider och ett stort antal kommunala lokaler. Modernisering i Kfast bostider
pagar och foljer planen med néstan 200 bostdder 2022. Bolaget har &ven under aret startat en
trygghetsjour, en ny tjdnst, som ska bidra till en 6kad trygghet f6r vara hyresgéster och som 4r skapad
genom engagerat och drivet arbete. Bolaget har &ven under manga ar haft fokus pa hallbarhetsfragor och
2022 har Kfast tagit fram bolagets forsta lokala plan f6r klumat.

Kommunfastigheters soliditet per 2023-12-31 ska uppga till minst 12 %. Per den 31 december 2022 var
soliditeten 17,1% (18,0).

Bolagets maluppfyllelserapportering i dvrigt framgér i verksamhetsberéttelsen pd bolagskoncernniva f6r
ar 2022.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

K fast och virlden har fatt uppleva bade stark paverkan av pandemin i bOtjan av aret men ocksa glddjen
Over att restriktioner sldppte. Vi har ocksa fatt uppleva krig 1 Buropa, kris och krigsplanering och en tkad
oro generellt. Oroligheterna har lett till hoga kostnads6kningar f6r bland annat el, hdg inflation och

rdntehdjningar langt 6ver férvantan.
Allt detta har f6rstds haft stor paverkan pa bolaget 2022.

Vi dr en stark partner i att bidra till 6kad upplevd trygghet i Eskilstuna, varje dag bidrar vi till utveckling
av vara fastigheter och omriden, reparerar skadegorelse, moéter hyresgister, erbjuder mtesplatser,
samarbetar med andra och har nira samarbete med polisen. V1 har &ven under aret startat en i
tryegghetsjour, en ny tjdnst fill vara hyresgister som skapar trygghet och skapad genom engagerat och M
drivet arbete.

\F
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Klimatforandringar dr en av var tids storsta utmaningar och bolaget har under 2022 fokuserat pa
energieffektiviseringar och minskade vaxthusgaser for att minska bolagets klimatpaverkan. Under 2022
beslutades Eskilstuna kommuns klimatplan med fokus pa 2045 och Kfast har &ven fattat beslut om lokal
plan for klimat, Under 2022 startade byggnationen av vara torsta hus med trdhusstomme 1 Skogstorp,
med solceller och batterilagring. Var nyproduktion klarar minst milj&byggnad silver men vi har dven

fattat beslut om ett nyproduktionsprojekt som byggs enligt miljobyggnad guld.

Kfast fem utvecklingsinitiativ har fortsatt drivits med stor framéatanda och vi har bl a genomfort bolagets

storsta organisationsutveckling med stor delaktighet och engagemang. Arbetet med véart nya
arbetsordersystem som vi kallar ESTER har fortsatt under 2022 och 1 borjan av 2023 4r det klart f6r pilot

i delar av organisationen. Kfast har uppméarksammats f6r vart digitaliseringsarbete och har under aret
vunnit flera priser £6r vart digitaliseringsarbete!

Den forsta april genomfordes en verksamhetsévergang inom Munktellbadet och Kfast har fortsatt
dgaransvar och teknisk skétsel men kdper den bléta verksamheten” av Befair.

Nyproduktionen av bostidder och lokaler har fortsatt att halla en mycket h6g niva, men véridsldget har

paverkat genom leveransforseningar och dkade kostnader. 303 st startbesked f6r nya bostédder beslutades
och 46 nya ldgenheter kunde ta emot sina forsta hyresgéster under aret 1 Odlaren. Flera stora kommunala
investeringar har under aret blivit klara, bland annat Frdslundaskolan, Odlarbicken och Starens f6rskola.

Eskilstuna utvecklas med nya bostédder, forskolor, skolor och vérd och omsorgsboenden!

Modernisering i Kfasts bostidder pagar och féljer planen med ca 180 bostider 2022. Anldggningslyftet
inom idrottsanldggningar och skollyftet dr bra satsningar som Kifast lett tillsammans med Eskilstuna

kommun och som avslutades 2022.

Overenskommelsen géllande arlig hyresférhandling for bostad pé 1,90 % tecknades lokalt och ny hyra
borjade att gélla 1 april 2022.

2022 blev Eskilstuna universitetsstad! Studentlivet utvecklades under 2022 genom invigningen av
Mailardalens Universitets nya kéarhus 1 Eskilstuna 1 Kfast dgda fastighet.

Kfast blev semifinalist for det Svenska jamstélldhetspriset for vart viktiga arbete for jAmstélldhet. Kfast
fick nomineringen bland annat utifran vart arbete med att analysera var kundunderstkning utifran kon
och for var satsning pa introduktionsjobbare dir kvinnor far mdjlighet till anstdllning hos bolaget under
ett ar. Jamstilldhet dr viktigt 1 allt vi gor, 50 % av cheterna pa Kfast dr kvinnor respektive mén och

ledningsgruppen bestar 1dag av 6 kvinnor och 3 mén.

2022 var det valar och Krast har from 2023 har en ny styrelse och ny styrelseordftrande.

Resultatrikningen
Resultat efter finansiella poster uppgick till 73,5 Mkr (71,5). I resultatet ingar reavinst fran

fastighetsforséljningar med 27,2 Mkr (17,7) samt nedskrivning av ett padgdende investeringsprojekt med
11,8 Mkr (0,0).

Resultat efter finansiella poster, exklusive reavinster och nedskrivning uppgick till 58,1 Mkr (53,8) vilket
ar 1 nivd med budget och prognos samt ar cirka 4 Mkr hdgre dn féregaende ar.

Finansnettot blev cirka -60 Mkr vilket dr drygt 4 Mkr ldgre rintekostnader dn budgeterat.
Genomsnittsrdntan uppgick till 1,40% (1,38). Réantebédrande skulder kade med 580 Mkr.
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Intikter
Bolagets nettoomséttning uppgick till 1 489,0 Mkr jamfort med 1 358,7 Mkr f6regaende ér.

Efterfragan pa savil bostadsldgenheter som lokaler har varit fortsatt mycket god eller god.
Uthyrningsgraden for bostédder ligger stabilt pa en hég niva. Antalet vakanta ldgenheter har 6kat nagot
jamfort med foregdende ar. Det &r frimst i nyproduktion som producerats utan investeringsstod samt 1
vissa fastigheter som rotrenoverats som ett begriansat antal vakanser férekommer.

Kostnader
Driftkostnaderna blev ndgot hdgre jamfért med budget. Okningen totalt forklaras frimst av tillkommande

objekt inom kommunala lokaler. Virmekostnaderna liksom kostnader for administration, avskrivningar
och rdntekostnader blev ldgre dn budgeterat. Bolaget har gjort 6kade satsningar pa reparationer och
underhall. Stora delar av fastighetsbestandet, dar merparten &r byggda under 60-70-talet, dr i behov av
omfattande underhallsatgirder. Det stora underhallsbehovet visar sig bland annat i form av fuktskador,
frimst 1 badrum. Bolaget befinner sig i en period med utdkad satsning pa planerat underhall.

Antalet rotrenoveringar uppgick till 181 mot 227 ar 2021.

Kiinslighetsanalys
En procentenhet hégre rianta, métt pa lanestocken per den 31 december 2022, innebér 46,1 Mkr (40,0) 1

ckade rdntekostnader.
Balansrikningen

Materiella anliggningstillgangar

Arets marknadsvirdering har utforts av ett externt virderingsforetag. Marknadsvirdet pa bolagets
fardigstillda fastigheter 4r berdknade till 8,8 Mdr (8,1). Motsvarande boki6rt varde uppgick till 4,8 Mdr
(4,1). Det genomsnittliga vardet uppgar till 14 483 kr/m2 (13 602). Fastigheternas virde har beddmts
med stéd av kassaflédeskalkyler, nuvdrdesmetod, 1 vilka berkning skett av nuvérdet 10r framtida

driftnetton inklusive ett restvirde.

Investeringar

Investeringarna uppgick till 700,7 Mkr (697,8), férdelat pa nybyggnation 438,2 Mkr (294,4),
moderniseringar och ombyggnation 241,5 Mkr (384,0), torvérv 17,6 Mkr (12,6) samt inventarier 3,4 Mkr
(6,3).

Forvirv och forsiljning
Bolaget redovisar reavinster frén fastighetsforsiljning pa 27,2 Mkr (17,7) Arets fastighetsforvérv uppgér
till 17,6 Mkr (12,6).

Soliditet
Den synliga soliditeten uppgar vid arets utging till 17,1% (18,0%). Om bedOmt dverviirde 1 fastigheterna

raknas in uppgar den justerade soliditeten till 45,9% (48,1%).

Soliditet berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen pa balansdagen.

Hallbarhetsupplysningar

Kfast ar certifierade enligt ISO 9 001, ISO 14 001, ISO 50 001 och ISO 45001, vilket innebér att vi bland

annat har ett systematiskt arbetsmiljéarbete med mal och handlingsplaner som f6ljs upp kontinuerligt

under aret.

Vart arbete revideras varje ar, bade internt och av extern part. Revisioner ar ett effektivt verktyg for att JU\/
vs
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sdkerstdlla att vi uppfyller géllande lagkrav inom milj8, energi och arbetsmiljd, men ocksa for att f6lja.
upp hur vil vara policyer, processer och rutiner dr implementerade 1 verksamheten 61 att bibehalla god

e kvalitet pa véra tjénster. Samt att vi f6ljer lag och avtal 1 ovrigt.

o Foretagets hdllbarhetsarbete gar det att ldsa mer om i moderbolagets Héllbarhetsrapport.

M

()

EEF: Forviintad framtida utveckling samt visentliga risker och osiikerhetsfaktorer

» Foretagets bostadsomraden bestar till stor del av fastigheter fran 1960-70 talet som idag star inf6r stora
a upprustnings- och moderniseringsbehov. Kfast har en plan som stricker sig ca 10 ar framat med

modernisering av 175 bostider per dr. Forutom stamrenoveringar har bolaget ett stort behov av att
underhalla fastigheterna utifran teknik, klimatskal samt ldgenhetsunderhall.

Kfast dr den stdrsta byggherren i staden och har 1 uppdrag att bygga 300 nya bostdder per ar. For att
minimera risken for eventuella vakanser pga. héga hyror kommer bolaget fortsatta att stréva efter att
arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt, soka statligt stod dér sa dr mdjligt samt ha en god kontakt med

Hyresgéstforeningen.

Som det samhdllsbyggande fastighetsbolaget 1 Eskilstuna har bolaget en viktig uppgift att arbeta med
hallbarhetsfragor inom affdrsméssig samhéllsnytta. Segregationen vaxer 1 hela landet och Eskilstuna &r
idag en segregerad stad utifran socioekonomiska forutséttningar, Hog arbetsldshet dr den storsta
forklaringen till ekonomiska ojdmlikheter, men dven kulturella skillnader paverkar, Kfast arbetatr med en

mingd fragor kopplat till minskad segregationen i staden, bade géllande trygghet och sjdlvstindigt liv.

Det bosociala arbetet kring trygghet 1 Kfasts alla bostadsomraden sker 1 savil samverkan som i egen regi.
Samverkan sker genom att Kfast arbetar i ndtverk och 1 nfira samarbete med kommunala férvaltningar,
polis, foreningsliv och hyresgister. For att ka tryggheten 1 Kfasts bostadsomraden fortsdtter bolaget att

arbeta med olika projekt.

Vart tidigare sitt att leva och verka har fatt konsekvenser 1 form av klimatforandringar som innebar stora
utmaningar for vart samhéille idag. Fastigheter paverkar miljén och klimatet under hela sin livscykel.
Fran planering och byggskede till f6rvaltning, ombyggnad och underhall. Dérf6r jobbar vi systematiskt
och maélinriktat med att minska var miljo- och klimatpaverkan. Som ett stéd i detta arbete &r vi

milj6certifierade enligt ISO 14001 och energicertifierade enligt ISO 50001.

Kvalitet genom vérdeskapande processer dr ett grundidggande fokusomriade som berdr alla 1 Kfast idag
och i det fortsatta arbetet. Kvalitetsarbetet innefattar delar som kundfokus, medarbetarnas delaktighet,
omvdarldsorientering, stindiga forbattringar, kvalitetssékring och faktabaserade beslut samt

processinrikining och helhetssyn.
FéraAndringar dr det nya normaltillstindet och utmaningen bestér i att stdndigt arbeta med att skapa en

mer effektiv organisation och fortsétta utveckla moderna arbetssitt.

Kfast dr ett virderingsdrivet fastighetsbolag och tillsammans arbetar vi for en gemensam kultur med
trygehet, service och utveckling 1 fokus. Fordndringar spas vara konstanta i framtidens arbetsliv och det

kommer krdvas att vi dr bade en stabil och mycket flexibel organisation som snabbt och aktivt kan dndra
om for att stédja verksamhetens utveckling.

Kfast ska driva verksamheten pa affdrsmassiga grunder. Bolaget arbetar f6r att klara savil successivt dkat
resultat, 6kad satsning pd upprustning av befintligt fastighetsbestind som investeringar 1 nyproducerade ‘J}\{

bostider.
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Flerarsoversikt, mkr 2022 2021
Nettoomsattning 1 489 1359
Resultat efter finansiella poster 73 72
Balansomslutning 6 003 5 456
Antal, anstéllda, st 488 490
Forandringar i eget kapital
Aktie- Bundna
kapital reserver
Belopp vid arets ingéng 40 000 226 412
Utdelning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 40 000 226 412

Aktiekapitalet bestér av 400 000 st aktier med kvotvirde 100 kr.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sd att
till aktiedgarna utdelas 91,47 kr per aktie, totalt

1 ny rikning overfores

Den foreslagna utdelningen till aktiedgaren reducerar bolagets soliditet till 16,5 procent.

2020
1 328
599
4799
485

IFria reserver +
arets resultat

609 840
-31 332

77 184
655 692

578 508 092
77 183 795
655 691 887

36 586 500
619 105 387
655 691 887

2019
1352
55
4 493
495

Soliditeten dr mot bakgrund av att bolagets verksambhet fortsatt bedrivs med 16nsamhet
betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den ovan fOreslagna utdelningen, sévil som dvriga redovisade

vinstdispositioner, dr forsvarliga savil med hénsyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital och med héinsyn till bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i1 6vrigt. Bolagets 16rutséttningar att genom{ora

framtida, for verksamheten ndédvindiga, investeringar kvarstar. Den {0reslagna
virdegverforingen kan diarmed forsvaras med hénsyn till vad som anfors 1 ABL 17 kap 3§, andra

och tredje stycket (forsiktighetstegeln) och dr forenlig med 3§, 4§ och 5§ 1 lag 2010:879 om

allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Utdelningen kommer att betalas ut dagen efter ordinarie bolagsstimma. M

8 (27)

2018
1 283
61

4 132
482

Totalt

876 252
~31 332

77 184
922 104
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Resultatrikning Not
Tkr

Rorelsens intikter

Nettoomsittning 3
Ovriga forvaltningsintikter 5
Ovriga rorelseintikter 6

Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader 7, 8

Personalkostnader 9
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat 10
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter 11
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 12
Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

1 488 971
34 412
55 804
1579 188

-940 299
-99 319
-265 633

~-140 872
0

-1 446 123
133 066

931
-60 530

-39 598
13 467

13 467

3717
77 184

9 (27)

2021-01-01
-2021-12-31

I 358 704
41 288
45 047

1 445 039

363 791
-96 307
-249 238

-114 377
-52

-1 323 765
121 274

488
-50 251

-49 763
71 511
71 511

-8 697

62 813 W
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Forvaltningstastigheter

Markinventarier

Byggnadsinventarier

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och f6rskott avseende
materiella anldggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Andra langfristiga virdepappersinnehav

Summa anliggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Varulager m m
Forrad

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13, 14, 15
16
17
18

19

20, 21
22

23

2022-12-31

4 651 562
3213

136 373
11 864

1 057 604
5 865 616

42 426
40

42 466
S 908 082

520
520

9079
563

16 990
8 697
58 9477
94 2776

36
94 832

6 002 914

10 (27)

2021-12-31

3 987 334
7 966

143 094
14 565

1 152 816
5305 775

40 927
40

40 967

S 346 742

713
713

5 037

1 691

32 616

- 20211
48 902
108 457

76
109 246

5 455 93?W
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Balansrikning

Tk

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Reserviond

Fritt epet kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade resexver
Ackumulerade 6veravskrivningar
Summa obeskattade reserver

Avsittningar

Avsitining 10r pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjutna skatter

Ovriga avsittningar

Summa avsittningay

Langfristiga skulder
Skulder t1ll Eskilstuna Kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till Eskilstuna Kommun
Skulder till koncernforetag

Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

24
25

26

27

28

25

30

31

2022-12-31

40 000
73 333
152 574
266 412

578 508

77 184
655 692
922 104

132 222
132 222

701
59 414
4 000

64 115

3 830 000
3 830 000

718 123
25 228
104 492
63 517
143 113
1 054 473

6 002 914
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2021-12-31

40 000
73 838
152 574
266 412

347 027

62 813
609 840
876 252

132 222
132 222

123

63 131
5 200
69 054

3 232 000
3 232 000

310 012
20 230

86 857

51 427
177 934

1 146 460

5 455 988

W
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Likvida medel vid arets slut

36

Kassaﬂﬁdes analys Not 2022-01-01 2021-01-01
Thr -2022-12-31 -2021-12-31
s
CH
Ef*f; Den lopande verksamheten
5 Resultat efter finansiella poster 73 467 71 511
el Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 32 100 305 101 157
& Betald skatt 15 626 -112 799
Kassaflide fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 189 398 59 869
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordandring av varulager och pagiende arbete -193 -101
Okning/minskning &vriga rorelsefordringar -1 445 -20 939
Okning/minskning &vriga rérelseskulder 5237 20 890
Kassaflode fran den lopande verksamheten 192 997 59 719
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -688 527 =701 650
Forsédlining av materiella anldggningstillgidngar 27 545 A8 867
Investeringar i finansiella anldggningstillgéngar -1 499 -40 9277
Kassaflode fran investeringsverksamheten -662 481 -693 710
Iinansieringsverksamheten
Upptagna lan 1 480 000 1 465 000
Forandring koncernkonto ~79 224 -6 100
Amortering av lan -900 000 -490 000
Utbetald utdelning -31 332 -334 872
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 469 444 634 028
Arets kassaflode -40 37
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid &rets bérjan 76 39

7W
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprittas med tillimpning av Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens

allminna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr ofdrdndrade i jamforelse med f6regaende ar.

Viii'deringsprinciper m m
Tillgdngar, avséttningar och skulder har virderats till anskaffningsvéarden om inget annat anges nedan.

Intikter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser och redovisas netto efter moms och

rabatter.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, dédr foretaget dr leasetagare, redovisas som operationell leasing (hyresavtal) oavsett

om avtalen &r finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért dver
leasingperioden. Foretagets uthyrning av lokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintékterna
redovisas linjdrt under leasingperioden.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersittningar utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro, sjukvard
och bonus. Kortfristiga ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Erséttningar etter avslutad anstilining
[ avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till ett annat f6retag och har inte ndgon legal

eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare dven om det andra f6retaget inte kan uppiylla sitt
atagande. Resultatet belastas for kostnader i takt med att de anstélldas pensionsberittigande tjdnster

utforts.

Laneutgifter
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken.de hinftr sig, oavsett hur de upplanade medlen

har anvants.

Inkomstskatter
Aktuella skatter vérderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna

skatter virderad utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade f6re balansdagen och som géller
fran och med ar 2021.

Aktuell skatt, liksom forandringar i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten &r
hanforlig till en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital. I sddana fall redovisas dven

skatteeffekten 1 eget kapital.

Materiella anléiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hianftras till {6rvérvet av tillgangen. j
Nér en komponent i en anldggningstillgang byts ut, virangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. \}S
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Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter 14ggs till

i | anskaffningsviérdet till den del tillgdngens prestanda 6kar 1 forhallande till tillgdngens virde vid

3 anskaffningstidpunkten.

oF) Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

*Efs Bealisationsvinst respektive I'eg_lisationsffjrlust vid avyitring av en anldggningstilledng redovisas som
£e) Ovrig rorelseintédkt respektive Ovrig rorelsekostnad.

£

Fdljande avskrivningstider tillimpas:

Stomme och grund | 40-100 ar
Stomkomplettering 40-50 ar
Virme 40 ar

El 40 ar
Fasad 40-50 ar
Fonster, dorrar 40-50 ar
Koksinredning 25-30 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation, styr- och dvervakning 25 ar
Transport, hiss 235 ar
Restpost 50 ar
Markanldggningar 20 ar
Markinventarier 20 ar
Bygenadsinventarier 5-20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar .

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nir det finns en indikation péa att en tillgdngs varde minskat, gbrs en prévaning av nedskrivningsbehov.
Har tillgdngen ett atervinningsvirde som #r lAgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de 14gsta nivaer dar
det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).

Finansiella anliiggningstillgangar
Finansiella tillgangar som dr avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvérde. Har
en finansiell anldggningstillgdng pa balansdagen ett ldgre virde dn det bokforda vérdet skrivs

tillgangen ner till detta ldgre virde om det kan antas att virdenedgéangen &r bestdende.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp 1 balansrdkningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som 4r hanforlig till reserverna.

Statliga stod
Statliga stod redovisas till verkligt virde nér det finns rimlig sdkerhet att st6det kommer att

erhallas och att bolaget kommer att uppfylla alla ddrmed sammanhingande villkor. Statliga st6d
for anskaffning av materiella anldggningstillgangar reducerar tillgangens redovisade virde.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar, kundfordringar och dvriga fordringar,

leverantorsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrikningen nér Eskilstuna
Kommunfastigheter AB blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. X\{‘

0

L3
.f_/.:'"-:'*"fi
o
T




Eskilstuna Kommunfastigheter AB 15 (27)
Org.nr 556499-5909

Finansiella tillgdngar tas bort frdn balansrdkningen nér ritten att erhilla kassafldden fran instrumentet
har 16pt ut eller dverforts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och f6rmaner som &r
forknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér t0rpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt
upphdrt. Arsredovisningen foljer kapitel 11 i K3.

Kundfordringar och §vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag f6r poster med forfallodag mer dn 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som fOrvéntas bli inbetalt efter avdrag {f6r individuellt bedémda osékra fordringar. Fordringar som
ar rdntefria eller som 16per med rénta som avviker frin marknadsréantan och har en 16ptid 6verstigande 12
manader, redovisas till ett diskonterat nuvérde och tidsvirdeforéndringen redovisas som rénteintikt i
resultatrikningen.

Laneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaiiningsvirde efter avdrag {or
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad &ver lanets 16ptid med hjélp av
insttumentets effektivranta. Harigenom dverensstdmmer vid foérfallotidpunkten det redovisade beloppet

och det belopp som ska aterbetalas.

Varulager
Varulagret virderas enligt inkomstskattelagens bestimmelser till det ligsta av anskaffningsvérdet och

nettoférsdljningsvérdet. Anskaffningsvirdet faststills med anvindning av f6rst in, {6rst ut-metoden
(FIFU). For ravaror ingar alla utgifter hanforliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvérdet.

Likvida medel
Foretaget har medel pa koncernkonto hos Eskilstuna kommun. Dessa klassificeras som fordran eller

skuld till Eskilstuna kommun i balansrdkningen och under finansieringsverksamheten i
kassaflodesanalysen.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medf6r in- eller utbetalningar.

Koncernuppgifter
Foretaget dr heldgt dotterforetag till Eskilstuna Kommunitretag AB, org nr 556531-7293 med

sédte 1 Bskilstuna, dér koncernredovisning uppréittas.
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Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Upprittande av arsredovisning enligt K3 kriver att foretagsledning och styrelse gor antaganden om
framtiden och andra viktiga kéllor till osékerhet 1 uppskattningar pa balansdagen som innebér en
betydande risk f6r en vésentlig justering av de redovisade vérdena {0r tillgangar och skulder 1 framtiden.
Det gors ocksd beddmningar som har betydande effekt pa de redovisade beloppen i denna arsredovisning.

Uppskattningar och bedémningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under radande
forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och beddmningar anvands sedan {or
att faststélla redovisade vérden pa tillgangar och skulder som inte framgér tydligt {frn andra kéllor.

Uppskattningar och bedémningar ses dver arligen.

Det slutliga utfallet av uppskattningar och bedémningar kan komma att avvika fran nuvarande
uppskattningar och bedémningar. Effekterna av dndringarna 1 dessa redovisas 1 resultatrdkaingen under
det rdkenskapsar som dndringen gbrs samt under framtida rdkenskapsar om dndringen pdverkar bade

aktuellt och kommande rékenskapsar.

Viktiga uppskattningat och bedémningar beskrivs nedan.

Pr&vning av nedskrivningsbehov f6r materiella anldgeningstillgangar
Bolaget har betydande vérden redovisade i balansridkningen avseende materiella anlidggningstillgingat.

Varje fastighet har externt virderats och provats mot dess bokfdrda virde.

Fastigheternas totala marknadsvirde bedoms 6verstiga bokfort virde med 4 018 mkr per 2022-12-31.

Inkomstskatter och uppskjutna skatter
Fastigheternas bokforda virde understiger det skatteméssiga virdet med 69 165 tkr. Denna skillnad

hérrdr dels fran ned- och uppskrivning av fastigheter samt dels fran skatteméissiga underhallskostnader
som bokfdringsméssigt redovisas som investering i enlighet med komponentredovisningsreglerna samt J}\/

skillnader 1 avskrivningstider mellan bokféring och deklaration.
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Not 3 Nettoomsittning - hyresintikter

2022
Bostéder 585 949
[okaler 1 bostadsfastigheter 84 760
(Garage 17 389
P-platser 11078
Samhdillsfastigheter 76 850
Kommunala lokaler 739 824
Ovrigt 5 860
Hyresrabatter -9 369
Hyresbortfall bostéder . -19 175
Hyresborttall lokaler -5 302
Hyresbortfall garage -1 163
Hyresbortfall p-platser -960
1 485 740
I hyresintdkterna f6r bolaget ingéir hyra {6r egna lokaler med 9 636 (8 828).
Per 2022-12-31 var 92 st (83 st) ldgenheter outhyrda.
Not 4 Nettoomsittning - intikter per affirsomrade
2022
Kommunala lokaler 756 569
Bostéder 709 904
Samhéllstastigheter 88 678
Bad 24 037
1579 188
Not 5 Ovriga forvaltningsintikter
2022
Salda tjdnster 18 688
Ovrigt 15725
34 412
Not 6 Ovriga rorelseintikter
2022
Realisationsvinst forséljning fastighet 277 205
Erhallna offentliga bidrag 20 246
Ovrigt 8 353
55 804

17 (27)

2021

540 845
83 404
15 789
10 166
75 067

658 734

5619
-8 564

-16 132
-8 071
-1 088

-769
1 354 399

2021

680 049
663 146
77395
24 449

1 445 039

2021

24 144
17 144
41 28

2021

17738
21 232

6 077
45 0477 IN

\
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Not 7 Ovriga externa kostnader - arvode till revisorer

o 2022 2021
s KPMG

f Revisionsuppdrag -106 -214
i:?i Skatteradgivning 1 0
h Ovriga tjsnster ' -17 -4
c 199 218

Not 8 Ovriga externa kostnader - operationella leasingavtal

2022 2021
Framtida minimileaseavgifter, som ska erliaggas
Forfaller till betalning inom 1 ar 179 109 172 118
Forfaller till betalning senare dn 1 men inom 5 ar 501 216 487 697
Forfaller till betalning senare 4n 5 ar 826 445 867 451
1 506 770 1527 265
Under aret kostnadsférda leasingavgifter 407 139 352 073
407 139 352 073
Framtida minimileaseavgifter som ska erhallas
Forfaller till betalning inom 1 ar 843 988 783 856
Forfaller till betalning senare dn 1 men mom 5 ar 917 957 815 584
Forfaller till betalning senare édn 5 ar 1 572 287 1 486 650
3 334 232 3 086 089
Under dret erhéllna leasingavgifter 021 916 835 137
921 916 835 137\%(
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Not 9 Personalkostnader

19 (27)

2022 2021
Medelantalet anstillda
Kvinnot 256 254
Mién 232 236
488 490
Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstéllande direktor 2 354 2 308
Ovriga anstillda 182 319 176 477
184 673 178 785
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor 339 340
Pensionskostnader f6r dvriga anstéllda 14 724 11936
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 59 801 53 770
74 864 66 046
Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 259 537 244 831
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor 1 styrelsen 25 % 25 %
Andel mén 1 styrelsen 75 % 75 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 60 % 60 %
Ande] mén bland 6vriga ledande befattningshavare 40 % 40 %

Avtal om avgangsvederlag

Vid uppsigning fran bolagets sida dér anstéllningen avslutas dr VD berittigad till en avgangsersittning

motsvarande tolv (12) manadsloner som utbetalas méanadsvis. Bolaget gbr pensionsavséttningar under
perioden, dock utgdr inte semester eller semesterersétining. Erhaller VD en anstillning under dessa 12

manader skall inkomsten manadsvis avrdknas den av Eskilstuna Kommunfastigheter utlovade
avgangsersitiningen.
Om uppségning foranleds av att VD grovt brutit mot anstéllningsavtalet utgir ingen avgangsersétining. \(

J
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Not 10 Rorelseresultat - koncernuppgifter

20 (27)

Foretaget ar ett heldgt dotterbolag till Eskilstuna Kommunforetag AB, org nr 556531~7293, med séte i

Eskilstuna. Eskilstuna Kommunforetag AB upprittar koncernredovisning f6r den minsta koncernen

bolaget ingar i. Eskilstuna Kommunféretag AB ingér i en koncern dér Eskilstuna Kommun, org nr

212000-0357, upprittar sammanstilld redovisning fér den stdrsta koncernen.

Foretaget som utgdr moderfGretag for en koncern med dotterféretag enl not 23, uppréttar ej

koncernredovisning da foretaget och dess dotterforetag omfattas av en koncernredovisning som uppréttas

av Eskilstuna Kommunitretag AB.

2022
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag 1
koncernen 19 %
Andel av arets totala forséljningar som skett till andra {6retag 1
koncernen 0 %
Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter
2022
Kommunal borgensavgift -15 342
Rintekostnader -45 188
-60 530

2021

19 %

0 %

2021

-11 670
~-38 580
-5() 251
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Not 12 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga
intdkter

Ej skattepliktiga intékter

Skatt hianforlig till tidigare ars redovisade
resultat

Skatteeifekt av skillnad skatteméssig och
bokford avskrivning,

Skatteetfekt av korrigering av boktort
resultat vid avyttring av fastighet

Skatt pa outnyttjat underskott fran
foéregaende ar

Skatteetfeki av e) bokforda kostnader
Uppskjuten skatt

Skatteetfekt av ej avdragsgill rinta
Skattereduktion inventarietr

Redovisad effektiv skatt

20,6

2022

Belopp
73 467

-15 134

59
247

4 951

20441
28 667
-32 327
-2 9035
-2.82

3 717

2022

3717
3717

20,6

12,2

21 (27)

2021

Belopp
71 511

-14 731

~4'79

-2438
6 414

1299

32 170
-29 216
-4 1338

282

-8 697
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

22 (27)

2022-12-31 2021-12~-31
Ingaende anskaftningsvérden 5 185431 4 802 370
Ink&p 59 538 93 742
Forséljningar/utrangeringar 0 -3 498
Ombklassificeringar 666 508 292 817
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 5911 477 5 185 431
Ingaende avskrivningar -1 344 568 -1 248 482
Forsédljningar/utrangeringar 0 1 083
Arets avskrivningar -110 340 -97 170
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 454 908 -1 344 568
Ingaende uppskrivningar 133 186 134 344
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -1 158 -1 158
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 132 028 133 186
Ingdende nedskrivningar -39 891 -41 000
Arets avskrivningar pa nedskrivet belopp 1109 1109
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -38 782 -39 891
Utgaende redovisat virde 4 549 816 3 934 158
Not 14 Upplysningar om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade verkliga virden
Vid arets bérjan 8 134 400 7 494 400
Arets f6randring 707 100 640 000
8 841 500 8 134 400

Verkliga virdet baseras till 100% pa vérderingar av utomstaende oberoende varderingsman med erkénda

kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vérdering av fastigheter av den typ och med de ldgen som &r
aktuella. Fastigheternas véarde har bedomts med stod av kassflodeskalkyler, nuvdardesmetod 1 vilka

berdkning skett av nuvirdet {6r framtida driftnetton inklusive ett restvirde. .
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Not 15 Markanlidggningar

Ingiende anskaffningsvirden

Inkdp

Forséljningar/utrangeringar

Omlklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 16 Markinventarier

Ingaende anskaffningsvérden

Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 17 Byggnadsinventarier

Ingaende anskaffningsvirden
FForséljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiaende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar

Arets avskrivningar pd nedskrivet belopp
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

73 801
13 784

0
40 026

127 611

-20 625
0

-3 239
-25 864

101 747

2022-12-31

10 300
656
240

11 696

-2 835
-G48
-3 483

8 213

2022-12-31

326 668
0

326 668

-80 109
0
-12 256

-92 365

-103 464
5536

-97 929

136 373

23 (27)

2021-12-31

62 058
8 051
0

3 692
73 801

-17 363
0

-3 262
-20 625

53 176

2021-12-31

8 200
436

2 164
10 800

-2 252,
-583
-2 835

7966

2021-12-31

326 985
-317
326 668

-67 931

317
-12 496
-80 109

~109 000
5536

-103 464

143 091)\1(
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Not 18 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskafiningsvarden 74 111 72 736
Ink3p 3 374 6 795
Forsdljningar/utrangeringar -842 -5 419
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden 76 643 74 111
Ingdende avskrivningar -59 546 -58 494
Forsdljningar/utrangeringar 842 5301
Arets avskrivningar -6 075 -6 353
Utgaende ackumulerade avskrivningar -64 779 -59 546
Utgaende redovisat virde 11 864 14 565

Not 19 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anliggningar

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaftningsvirden 1152816 880 704
Ink&p 623 362 588 796
Forsdljningar/utrangeringat 0 -18 011
Omklassificeringar ~706 773 -298 674
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 069 404 1 152 816
Arets nedskrivningar -11 800 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -11 800 0
Utgaende redovisat virde 1 057 604 1152 816
Not 20 Andelar 1 koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 40 927 0
Inkop * 1 499 40 927
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 42 426 40 927
Utgaende redovisat virde 42 426 40 927
Not 21 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Rostratts- Antal
Namn andel andel andelax
Cityfastigheter i Eskilstuna
AB 100% 100% 2 200

Org.nr Site
Cityfastigheter 1 Eskilstuna AB 556444-7679 Eskilstuna )\’\{
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Not 22 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 23 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fdorutbetalda hyror
Upplupna intdkter
Ovriga poster

Not 24 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestdr av 400 000 st aktier med kvotvarde 100 kr.

Not 25 Uppskrivningsfond
Belopp vid arets ingang
Belopp vid arets utgang

Not 26 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
till aktiedgaren utdelas 91,47 kr per aktie, totalt
1 ny rdkning overfors

Not 27 Obeskattade reserver

Ackumulerade Gveravskrivoningar

2022-12-31

40
40

40

2022-12-31

43 063
6 502
9 382

58 947

2022-12-31

73 838
73 833

2022-12-31

578 508
77 184
655 692

36 586
619 105
655 692

2022-12-31

132 222
132 222
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2021-12-31

40
40

40

2021-12-31
37 547
5 389

5 966
48 902

2021-12-31

73 838
73 838

2021-12-31

547 027
62 813
609 840

31332
578 508
609 840

2021-12-31

134222

;

132222

o
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Not 28 Avsitining {or pensioner och iknande forpliktelser

Avsittningar enligt tryggandelagen
KPA

Not 29 Uppskjutna skatter

Temporiér skillnad mellan bokfort och skatteméssigt vérde pa

byggnader
Belopp vid arets utgang

Not 30 Kortfristig skuld Eskilstuna Kommun

Hyres- och kundfordringar
Forutbetalda hyror

Upplupna intékter
Koncernkonto bank

Kortftistig del av langfristigt 1an
Ovriga skulder

Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

Forskottsbetalda hyror
Upplupna personalkostnader
Upplupet underhall
Upplupna investeringar
Upplupen fastighetsskatt
Ovriga poster

Not 32 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm

Avskrivaingar

Rearesultat avytiring av anldggningstillgangar
Avsiéttning till pensioner

Ovriga avsittningar

Nedskrivning

Not 33 Likvida medel

Likvida medel
Kassa och bank

2022-12-31

701
701

2022-12-31

59 414
59 414

2022-12-31

-48 199
-57 764
-20 592
-194 346
782 000
257 024
718 123

2022-12-31

45 570
22 432
26 480
7137
14 928
26 565
143 113

2022-12-31

140 872
-2'7 545
~22

~1 200
-11 800
100 305

2022-12-31

36
36

26 (27)

2021-12-31

723
723

2021-12-31

63 131
63 131

2021-12-31

-26 2677
-45 764
-20 159
-115 122
800 000
217324

810 012

2021-12-31

47 365
21 469
8 039
14 139
13 739
73 183
177 934

2021-12-31

114 377
-18 192
228

> 200

0

101 157

2021-12-31

% |
76(.)\?.(

W
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Not 34 Stillda sidkerheter

2022-12-31 2021-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 13613 13 613
13 613 13 613

Not 35 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Den 24 januari 2023 fusionerades bolaget med dotterbolaget City Fastigheter 1 Eskilstuna AB.

Eskilstuna 2023-02-17
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Revisionsherattelse

[

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

[ill bolagsstdmman 1 Eskilstuna Kommunfastigheter AB, org. nr 556499-5909

Vi har utfort en revision av érsredov‘isningen for Eskilstuna Kommunfastigheter AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats j enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Eskilstuna Kommunfastigheter ABs finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resuliat och kassafléde for

aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatridkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande {ill Eskilstuna Kommunfastigheter AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga och dndamaisenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven {6r den interna kontroll som de bedtmer ar nédvandig
fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felakfigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direkidren for bedémningen av bolagets formaga att

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att |&dmna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme
och har en professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |

arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
tili f6ljd av oegentligheter dr hégre &n for en véasentlig felakfighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatia
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

forisétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten
och att anvanda antagandef om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— utvérderar vi Ii&mpligheten [ de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplyshingar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och

verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osédkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsaita verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfakiorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram {ill datumet for revisionsberétielsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
[Angre kan foriséatta verksamheten.

— utvéarderar vi den dvergripande présentationen, strukiuren och

innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett séft som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikthing samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat. \}(J
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovishingen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning for Eskilstuna
rommunfastigheter AB fGr ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Eskilstuna Kommunfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckiiga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget {ill dispositioner
petraffande bolagets vinst eller foriust, Vid férsiag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehav, likviditet och stélining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaliningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot véasentligt avseende:

—— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
polaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med akiiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férsiaget fill dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sédkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med

akiiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hég grad av sédkerhet, men ingen garanti {or att
en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Falun den 27 mars 2023

KPMG AB

MAgAn Spncibons

Margareta Sandberg

Auktoriserad revisor

organisation ar utformad sa att bokfiringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. _

Verkstallande direkitren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens rikilinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skétas pa ett betryggande sétt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvinder
vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaliningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgédrder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunki 1 risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och déar avsteg och
dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta f6r att kunna beddma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
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