AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

Plats och tid
AB Ronnebyhus kontor, Listerbysalen, Stadshuset i Ronneby 7 mars ki. 14:00

Beslutande

Johan Sandberg, ordf

Ronny Pettersson, 2:e v ordf
Bengt-Christer Nilsson, ledamot
Kenth Zickbauer, ledamot

Mats Karlsson, ledamot
Thomas Svensson, ledamot
Anders Bromée, ledamot
Nicolas Westrup, ledamot

Ovriga deltagare

Peter Persson, VD

Ida Karlsson, Fastighetschef

Caroline Jonsson, Ekonomichef

Mats Du-Bar, Projektchef

Filip Issal, Ekonomikonsult

Agneta Askblom, arbetstagarrepresentant

Utses att justera

Justeringens plats/tid

;7/%/

Sekreterare: Peter Persson Paragrafer: 17-26
Or orande Johan Sandberg Justerande: Mats Karlsson
ANSLAG/BEVIS
Protokollet &r justerat. Justeringen har tillkédnnagivits genom anslag
Organ:
Sammantradesdatum:
Datum fér anslags uppséttande: Datum foér anslags nedtagande:

Férvaringsplats.

Underskrift:

Justeras Utdragsbestyrkande



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St§ 17
Val av justerare

Att justera dagens protokoll utsags Mats Karlsson.

Justeras Utdragsbestyrkande
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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St§18

Foregaende motesprotokoll

Protokollsbeslutet fran styrelsens sammantrade den 2019-01-23 foéredrogs pa
sammantradet

Styrelsen beslét

att lagga styrelseprotokollet till handlingarna.

Justeras Utdragsbestyrkande



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St§19 Dnr 2019.18
Rapport kvarteret Kilen

Statusrapport géllande kvarteret Kilen presenterades.
Styrelsen beslét

att flytta 6ver 2 miljoner kronor fran FAS 2 budget till FAS 1 budget fér stomprojektering samt
att notera informationen om projektets framskridande till protokollet

Justeras Utdragsbestyrkande l ?‘



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St § 20 Dnr 2019.3

Finansiell rapport

Entropis finansiella rapport per den 2019-02-10 &r utsénd och féredrogs pa sammantradet.

Styrelsen beslét
att 1agga den finansiella rapporten till protokollet

Justeras Utdragsbestyrkande M/ ?f



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St § 21 Dnr 2019.14

Resultat for 2018

Resultat for arsredovisningen for 2018 har upprattats och omfattar forvaltningsberéattelse, resultat-
och balansrakning samt noter, se bilaga.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst och forlust

Balanserat resultat 25 520tkr
Arets resultat 9 728 tkr
Summa kronor 35 248 tkr

Styrelsen beslét

att godkdnna och avge arsredovisningen bestaende av férvaltningsberattelse, resultat- och
balansrakning, kassaflédesanalys och noter

att till bolagsstamman féresla att det redovisade resultatet balanseras i ny rakning samt

att lamna mandat till VD och ordférande att gora redaktionella &ndringar i arsredovisningen.

Justeras Utdragsbestyrkande M—/ ?Z



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07
St § 22 Dnr 2019.4
Rapport uthyrningsliaget
Vakanta ldgenheter 2019-03-01
Avstdllda
Ant Totalt med
Igh | 1Rok | 2Rok | 3 Rok | 4 Rok | Summa | avstiilida | kontrakt Totalt Proc
Ronneby
Peder Holmsgatan 85 0 4 4 5%
Karlstorp, Balebro 133 0 1 1 1%
Espedalen 386 0 0 0%
Hjorthojden 232 1 1 2 3 1%
Ronneby centrum 300 0 0 0%
Summa Ronneby 1136 1 0 0 1 7 8 1%
Kallinge
Kallinge centrum 86 0 1 1%
Fruktgardarna 101 0 0%
Lindvagen 126 0 1 1%
Summa Kallinge 313 0 0 0 0 0 2 1%
Brékne-Hoby 123 1 1 1 2 2%
Backaryd 23 0 0 0%
Hallabro 26 0 8 8 31%
Johannishus 26 0 5 5 19%
Listerby 10 0 5 50%
Eringsboda 24 1 1 2 8%
Totalt 1681 2 1 0 3 21 32| 1,9%

Styrelsen beslét

att med godkannande lagga rapporten till protokollet

Justeras

Utdragsbestyrkande




AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St§23 Dnr 2019.6

Yttrande remiss om ny VA-taxa

Ronneby Miljé och Teknik AB har tagit fram férslag till ny VA-taxa.
VD presenterar forslag till yttrande, se bilaga. Sista svarsdag for yttrande ar den 15 mars.

Styrelsen beslot
att godkanna forslaget pa remissyttrande.

Justeras Utdragsbestyrkande % ?



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St§ 24 Dnr 2019.9

Yttrande om motion utmaningsrétt

Yttrande angaende motionen om att inféra utmaningsratt i Ronneby kommun
presenterades pa sammantradet, se bilaga.

Styrelsen beslét
att godkanna forslaget pa yttrande.

Justeras Utdragsbestyrkande
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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2019-03-07

St§25 Dnr 2019.23

Extra styrelseméte i april

Med anledning av byggprojekt Kv. Kilen och FAS 2 beslut behéver extra styrelsemote
hallas sista veckan i april. Férslag 29:e eller 30:e april klockan 14:00

Styrelsen beslét
att faststalla datum for det extrainsatta styrelsemétet i april till den 29:e klockan 13:00.

Justeras Utdragsbestyrkande b@\ f



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen 2019-03-07
St § 26 Dnr 2019.17
Ovrigt rapporter

o Statusrapport Alycke efter kommunfullméktiges beslut
o Statusrapport angaende centrala fastigheter
e Diskussion kring var hantering av eventuella andrahandskontrakt

Justeras Utdragsbestyrkande
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RONNEBYHUS

Kommunstyrelsen

Remissvar avseende férslag till ’Ny taxekonstruktion VA”

Kommunstyrelsen har den 8 januari 2019 § 6 remitterat forslag till ny taxekonstruktion
VA, Dnr 2018-000181 356. Sista svarsdag &ar den 15 mars 2019.

Ronneby Miljé & Teknik AB har uppréattat férslag till ny taxekonstruktion fér Ronneby
kommuns allménna vatten- och avloppsanldggning. Den nya taxekonstruktionen &r
uppréattad enligt Svenskt Vattens Publikation P96 med basférslag till VA-taxor.

Anlidggningstaxans konstruktion
Basforslaget for anldggningstaxa bygger pa fyra avgiftsparametrar: servisavgift,
forbindelsepunktavgift, ldgenhetsavgift och tomtyteavgift.

Servisavgiften avses vara en ren kostnadsparameter och vara kalkylerad for att
tdcka medelkostnaden fér en uppséttning servisledningar vatten (V), spill (S)
och dagvatten (D) av vanligen férekommande langd och dimension fram till
fastighetens Férbindelsepunkt (FP)

Forbindelsepunktavgiften ska ses som en nyttoavgift. Abonnenten betalar for
nyttan av att fa tillgang till det allméanna natet och de allmanna anlaggningarna

Lagenhetsavgift &r en utpraglad nyttorelaterad avgiftsparameter for
bostadsfastigheter, dar antalet 1dgenheter anses utgora ett direkt matt pa hur
stor nytta fastigheten har av tillgangen till huvudmannens tjanster. Fér annan
typ av fastighet, exempelvis industrifastighet, anses ldgenhetsparametern inte
vara en parameter som ar administrativt hanterbar. For dessa fastigheter kan
det ibland vara svart att avgéra vad som anses vara byggnadsyta samt att det i
storre utstréckning sker om- och tillbyggnader av industrifastigheter an av
bostadsfastigheter vilket i sa fall krdver nya och dndrade debiteringar

Tomtyteavgiften &r i huvudsak en kostnadsrelaterad avgiftsparameter eftersom
huvudmannens kostnader 6kar med 6kande tomtstorlek. Huvudmannen ska héar
erhalla ett bidrag till utbyggnad av det lokala n&tet. Ur perspektivet mdéjlighet till
stérre byggnadsyta samt kopplingen till dagvattenméngd kan parametern ses
som nyttorelaterad. En bostadsfastighets nytta av huvudmannens tjanster
anses dock inte 6ka proportionelit med tomtens storlek. For att skillnaden inte
skall bli alltfér stor mellan fastigheter med liten respektive stor tomtstorlek finns
det d&rfor begransningsregler for tomtyteavgiften. Den far inte 6verstiga
summan av de Gvriga avgifterna (servisavgift, forbindelsepunkt och
lagenhetsavgift)
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Vidare kan en grundavgift tas ut fér bortledande av dagvatten fran fastigheten, Df, om
bortledande sker utan att forbindelsepunkt uppréttats. | detta fall tas inte nagon
servisavgift ut for Df och férbindelsepunktavgiften reduceras.

Ronneby Miljé & Teknik AB har varit Ronnebyhus behjalpliga med att simulera fram de
ekonomiska effekterna pa det nya taxeforslaget. AB Ronnebyhus har identifierat sju
fastigheter i bostadsbestandet som generaliserande kan utgéra en genomsnittlighet for
respektive fastighetskaraktar. De sju fastigheterna ér:

1. Tallen 2. Bostadsomrade pa Ovre Brunnsgatan/Madelugnsvigen | Ronneby, 91
lagenheter

2. Odalmannen 2. Bostadsomrade pa Volontarbacken/Lindblomsvagen i Ronneby,
249 lagenheter

3. Disa 1. Ett stadskvarter pa Kungsgatan/Tingsgatan i Ronneby, 52 lagenheter

4. Hoby 1:73. Vardboende Lindebo pa Parkvagen/Marknadsvigen i Brakne-Hoby,
42 |agenheter och verksamhetslokaler

5. Kalleberga 13:27. Bostadsomrade pa Lindvagen i Kallinge, 126 lagenheter

6. Kalleberga 8:77. Stadskvarter pa Kockumsvagen/Gjutarevagen i Kallinge, 30
ldgenheter

7. Hoby 6:20. Bostadsomrade pa G. Haradsvagen/ Linjevagen i Brakne-Hoby, 21
lagenheter

Tabellen nedan (siffror fran Ronneby Miljé & Teknik) visar de ekonomiska effekterna
som féreslagen ny taxekonstruktion far fér de sju simulerande fastigheterna.

Fastighet Bef. Kost. Forslag kost. Diff i kr Diffi % Okn. Igh/ar
Tallen 2 210609 284497 73888 3508% 821,00 kr
Odalmannen 2 252920 516658 263738 104,28% 1 055,00 kr
Disa 1 125212 166370 41158 32,87% 935,00 kr
Hoby 1:73 94297 136900 42603 4518% 968,00 kr
Kalleberga 13:27 529892 549737 19845 3,75% 325,00 kr
Kalleberga 8:77 64250 94292 30042 46,76% 1 001,00 kr
Hoby 6:20 53166 74552 21386 40,22% 891,00 kr
Summa 1330346 1823006 492660 37,03%

P& simulerade fastigheter ar genomsnittliga héjningen 37 procent och i genomsnitt 857
kr per lagenhet och ar i kostnadsékning. Applicerat pa hela bostadsbestandet om 1957
st. lagenheter innebar det en total kostnadsdkning om cirka 1 676 310 kr per ar.
Kostnader som Ronnebyhus och indirekt hyresgaster i vara lagenheter och lokaler
skall bara.

En uttalad ambition i och med framtagandet av den nya taxan har varit att omférdela
fasta och rérliga delar av befintlig taxa utan att det paférs nya kostnader for
fastighetségare. Det finns uppenbara tecken pa att sa inte &r fallet. Sankta
brukningsavgifter uppvéager inte féreslagna fasta avgifter i forslaget vilket Ronneby
Miljé & Tekniks egna berakningar visar. Att omférdela rérliga brukningsavgifter till fasta,
ej paverkbara avgifter, motverkar med all tydlighet manga incitament for att t.ex.
investera i vattenbesparande atgarder.

AB Ronnebyhus har inte sa mycket lokalytor kvar i fastighetsbestandet men papekar
anda att foreslagen taxa, som utgar fran enheter om 150 kvadratmeter, far egen fast
avgift per pabédrjad 150 kvadratmeters enhet. Stora lokalytor pafors saledes mycket
hdga kostnader. Konsekvensen for t.ex. industri, handel- och fritidslokaler bér
simuleras fram for béttre beslutsunderlag.
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Vid nyproduktion trader stora forandringar ikraft med féreslagen taxa.
Anlaggningsavgiftens fyra faktorer innebar helt andra férutsattningar vid nyproduktion. |
en tid d4 marknaden i Ronneby kdmpar med redan hoéga produktionskostnader kan allt
for stora kostnadsékningar innebéra att framtida byggetableringar, av saval bostader
som lokaler, stoppas upp av kostnadsskal. En simulering av ett nybyggnadsprojekt
hade inneburit ytterligare beslutsunderlag i fragan.

AB Ronnebyhus har stor respekt for att Ronneby Miljé & Teknik har 6kade kostnader
att ta hansyn till bAde vad galler drifts- och investeringssidan. Den nya
taxekonstruktionen leder dock till allt fér stora kostnadsékningar under allt for kort tid.

For att Ronnebyhus skall kunna dka sin intéktssida med motsvarande kostnadssida
maste vi enligt lagstiftning férhandla med hyresgastféreningen. Denna arliga
férhandling sker normalt med start i oktober-november och avslutas normalt i mitten pa
december varje ar. Férhandlingsresultatet leder da till att ny framforhandlad hyra géller
fran 1 januari féljande ar.

Om kommunfullméktige avser anta forslaget som det ligger utan andringar féresprakar
Ronnebyhus en etappindelning av kostnadsokningarna. Da kan det férhoppningsvis
skapas stdrre acceptans fran vara hyresgaster och hyresgastférening och darmed
skapa stoérre mdjlighet till lyckade hyresférhandlingar om hyreshgjningar.

Vidare foresprakar Ronnebyhus att eventuella taxeférandringar galler med start fran 1
januari sa att Ronnebyhus kan ta in foreslagna taxefoérandringar i god tid infér och vid
kommande hyresférhandlingar infor nytt budgetar.

2019-03-07 2019-03-07
Peter Persson Johan Sandberg
VD Ordférande
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RONNEBYHUS

Kommunstyrelsen

Remissvar avseende utredning géllande férutsittningarna for att inféra
utmaningsritt i Ronneby kommun

Kommunstyrelsen har den 11 december 2018 § 465 remitterat en utredning géllande
forutsattningarna for att inféra utmaningsratt i Ronneby kommun, dnr 2018-000596
101.

Andamalet for AB Ronnebyhus verksamhet, 3 § bolagsordningen, &r att i allimannyttigt
syfte och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip framja
bostadsforsérjningen i Ronneby kommun. Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsméssiga principer.

Det &r bolagsstyrelsen uppgift att utifran bolagsordning, av kommunfullméktige
beslutade agardirektiv och av bolagsstyrelsen beslutad affarsplan styra verksamheten
sa att syftet och malen med verksamheten uppfylls.

Majligheten att organisera verksamhet med utférande i egen regi eller genom
upphandling av externa aktorer for utférande finns saledes redan idag. AB
Ronnebyhus &r idag organiserat for att uppratthalla en mycket hég produktkvalitet och
serviceniva for de hyresgéster som bor i bostadsbestandet utan att géra avkall pa
affarsméassighet.

AB Ronnebyhus upphandlar idag delar av fastighetsskétseln. Vissa delar av
trapphusstédning, vintervaghallning samt styr- och reglerévervakning upphandias.
Vidare upphandlas merparten av maleri, byggnadsarbeten, elarbeten, varme-sanitet-
och ventilationsarbeten.

Mot bakgrund av detta stéller sig bolagsstyrelsen fragande till nyttan med att infora
utmaningsrétt.

Bolagsstyrelsen &r av den uppfattningen att det &r bolagsstyrelsens ansvar
(styrelseledaméter och VD &r personligt ansvariga i juridisk mening) att besluta
huruvida verksamhetens utférandedel skall organiseras i egen regi eller genom att
ytterligare upphandla externa aktérer for utférandet.

AB Ronnebyhus stéller sig darfor negativt till att inféra utmaningsratt for bolagets
verksamheter.

2019-03-07
ﬂfm_f

Peter Persson :

VD Ordférande
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