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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2016-12-07

St § 47
Val av justerare

Att justera dagens protokoll utsags Kenth Zickbauer.

K2

Justeras Utdragsbestyrkande



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2016-12-07

St § 48
Presentation av NKI undersokningen Dnr 2016.43

Nadine Kissmann fran AktivBo presenterade resultatet frén arets NKI-undersokning.

Styrelsen beslot

att med godkdnnande ldgga rapporten till protokollet.

Kz

Justeras Utdragsbestyrkande



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2016-12-07

St § 49
Foregaende motesprotokoll

Protokollsbeslutet fran styrelsens sammantréde den 2016-09-21 féredrogs pa sammantradet.

Styrelsen beslot
att lagga styrelseprotokollet till handlingarna.
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Justeras Utdragsbestyrkande



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen 2016-12-07
St § 50
Finansiell rapport Dnr 2016.3

Entropis finansiella rapport per den 2016-11-10 &r utsdnd och foredrogs pa sammantridet.
Styrelsen beslot

att ldgga den finansiella rapporten till protokollet.
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Justeras Utdragsbestyrkande



AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen 2016-12-07
St § 51
Budget 2017 Dnr 2016.41

Hyresforhandlingarna med Hyresgéstféreningen Smaland/Blekinge &r inte klara.
Forslag till resultat- och investeringsbudget for 2017 foredrogs pé sammantrédet.

Styrelsen beslot

att arbeta vidare med forslag till resultat- och investeringsbudget for 2017. Justeringar gors nér
arets hyresforhandlingar avslutats.

WL

Justeras Utdragsbestyrkande
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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen 2016-12-07
St § 52
Avyttring fastigheter Dnr 2016.42

Kommunfullméktige har 2016-11-24 § 395 beslutat att aterremittera (minoritetsaterremiss) drendet
avseende faststéllandet av en rad dgardirektiv till AB Ronnebyhus som Kommunstyrelsen
foreslaget genom beslut 1/11 2016 § 356. Motiveringen till aterremissen tillfors
kommunfullméktiges protokoll genom bifogad bilaga 3. Bilaga 3 avser Malin Norfalls yrkande pa
aterremiss for att fora en dialog med Ronnebyhus och genomftra en analys innan ev. forséljning.

Kommunstyrelsen har dnnu inte remitterat drendet till Ronnebyhus.

Ordf6rande och ledamot presenterar skrivelse signerad Anders Bromée (M). Skrivelse bifogad
beslutet.

VD foreslér att styrelsen ger VD i uppdrag att genomfora en dversiktlig analys for avyttring av
fastigheter och nyproduktion inom AB Ronnebyhus. Skrivelse bifogad beslutet.

Styrelsen besl6t

att aktualisera avyttring av de fastigheter i Kallinge centrum som styrelsen tidigare beslutat
forsdlja

att boka in ett extra styrelsesammantride den 17 januari 2017

att ge VD i uppdrag att utifrdn de frégor som framstills i kommunfullmiktiges &terremiss ta fram
underlag till styrelsesammantrédet den 17 januari

KL
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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen 2016-12-07

St § 53

Rapport uthyrningsliget Dnr 2016.4

Vakanta lagenheter 2016-11-01

Ant

Omrade Igh I Rok| 2Rok| 3 Rok| 4Rok|Summa| Auvstillt Totalt Proc
Ronneby
Peder Holmsgatan 85 0 0%
Rydenskan 24 I I I 4%
Karlstorp, Bilebro 133 0 0%
Espedalen 388 0 6 6 2%
Algbacken 173 0 I I 1%
Hjorthdjden 434 0 3 3 1%
Ronneby centrum 297 0 3 3 1%
Summa Ronneby 1534 0 | 0 0 | 13 14 1%
Kallinge
Kallinge centrum 167 0 | | 1%
Fruktgirdarna 172 0 I | 1%
Lindvagen 204 0 0%
Summa Kallinge 543 0 0 2 2 0%
Brikne-Hoby 126 0 0%
Backaryd 27 0 0%
Hallabro 26 I I 6 7 27%
Johannishus 26 0 0%
Listerby 10 0 0%
Eringsboda 24 I I 2 2 8%
Totalt 2316 I 3 0 0 4 21 25 1%

Styrelsen besl6t

att med godkénnande ldgga rapporten till protokollet.

K2
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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL
Styrelsen 2016-12-07

St § 54 Dnr 2016.44

Skrivelse ang. ”Diskriminering av landsbygdens trygghetsboende”

En skrivelse adresserad till Ronnebyhus styrelse, Ronneby kommunstyrelse och Ronneby
dldrenazmnd har kommit in. Det &r en jaimforelse mellan olika trygghetsboende i Ronneby
kommun. Bilaga utskickad pa forslag pé svarsformulering.

Styrelsen beslot

att godkédnna och tillsénda foéreslagna svarsformuleringar till adressaten.

K2
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AB RONNEBYHUS SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen 2016-12-07
§ 55 Dnr 2016.13
Rapporter

- Intrum Justitia, processen vid obetald hyra

- Gemensamhetslokal trygghetsboende i Kallinge
- Uppfdljning besluten maj-16

- Afférsplan 2017-2019 for beslut jan-17

- Projekt ”skapa nya hem”

- Kv. Ake, biografsalong

- Forskola Fruktgardarna

- Gruppboende Kallinge

- Knektabacken

- Kv.Kilen

Styrelsen beslot
att notera rapporterna till protokollet.

Kt

Justeras Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen

§ 356 Dnr 2016-000603 059

Avyttring av fastigheter AB Ronnebyhus

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade den 23 februari 2012, § 42, dnr KS 2011/399,
att stilla sig positiv till styrelsen for AB Ronnebyhus beslut ”Strategi for
fastighetsutveckling och bostadsmarknad i balans”, se protokollsutdrag
bilaga 1.

Dirvid beslutade kommunfullméktige bl. a. att ge bolagsstyrelsen i uppdrag
att ta fram forslag pa ytterligare avyttring av fastigheter, ca 250 ldgenheter, i
Ronneby och Kallinge, punkt 12 beslutet.

Enligt Peter Persson, verkstillande direktér for Ronnebyhus AB, har bolaget
med anledning av beslutet om avyttring hittills salt fastigheter omfattande
totalt 130 ldgenheter. Avyttringsprocessen har dock avbrutits i avsaknad av
limpliga anbud. Bolaget arbetar aktivt med att pa nytt pdborja forsiljningen
av dessa fastigheter 2.

Beddmning

Syftet med forsiljningen &r att fA medel till att investera i nybyggnation av
bostidder. Att anvinda medel frén avyttringen &r ett sétt for kommunen att
inte behdva lana pengar for att gora investeringen. Kommunfullméktiges
dgaransvar for bolaget sikerstills, utdver vad som foreskrivs i
bolagsordningen, genom #gardirektiv. Uppdragen om avyttring av ligenheter
ska saledes beslutas i form av dgardirektiv till AB Ronnebyhus.

Agardirektiv blir rittsligt bindande for bolaget genom beslut av
bolagsstimman, i detta fall s.k. extra bolagsstimma. Av kommunfullméktige
utsett stimmoombud ska forses med instruktion fran fullméktige, punkt 12
Policy och direktiv f5r Ronneby kommun och dess heldgda aktiebolag (KF §
86/2006). Forslag till ombudsinstruktion vid bolagsstdimma fér AB
Ronnebyhus bifogas, bilaga 2.

Ekonomichef har ombetts att yttra sig rérande skatteméssiga konsekvenser,
dock har undertecknad inte fatt in ett yttrande.

Foérslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar foresld kommunfullmaktige:

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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= RONNERY SAMMANTRADESPROTOKOLL 95(106)
KOMMUN

2016-11-01

Kommunstyrelsen

Ola Robertsson (S) yrkar, med stdd av Tommy Andersson (S), Malin Norfall
(S), Jan-Eric Wildros (S) och Peter Bowin (V), pa aterremiss for samtal
mellan kommunstyrelsens arbetsutskott och presidiet i AB Ronnebyhus

styrelse.

Propositionsordning 1

Ordférande Roger Fredriksson (M) stéller avgtrande idag mot
aterremissyrkandet och finner bifall f6r avgérande idag.
Omrdstning begiérs och foljande propositionsordning godkénns:
JA-rost for avgorande idag.

Nej-rost for Ola Robertssons (S) m.fl. aterremissyrkande.

Propositionsordning 2

Ordférande Roger Fredriksson (M) stiller proposition pd Kenneth
Michaelssons (C) yrkande och finner bifall f6r detsamma.

Omréstningsresultat 1

Efter foretagen omrostning, med atta (8) ja-rdster och sju (7) nej-roster
finner ordfdrande Roger Fredriksson (M) att Kommunstyrelsen bifaller
Kenneth Michaelssons (C) yrkande. Ledaméterna réstade enligt nedan.

Ledamot Ja Nej Avstér
Roger Fredriksson (M) X
Asa Evaldsson (M) X

Lennart Férberg (M) X
Kenneth Michaelsson (C) X
Silke Jakob (C) X
Roger Gardell (L) X
Malin Norfall (S)

Tommy Andersson (S)
Jan-Eric Wildros (S)

Malin Mansson (S)

Ola Robertsson (S)

Peter Bowin (V)

Lova Necksten (MP)
Nicolas Westrup (SD) X
Tomas Lund (SD) X

R R Ra R Rl

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande



B \o.gog B
Tandee WE

§3as

olb-\\-24 , . RONNEBY KOMMUN
B 92? Z Z e g KOMMUNSTYRELSEN

2016 -11- 24

Ma A ZUM%[ (H Lar m mw\m;%sg“;zﬂ —
,F;‘ ok %xk (SSEN CUC\ Loy teeecd -

. T
?omebcwwg o ot fum ein cLLm(c_/s

INNan €V ﬁfgﬁ//m/)é,/ Sin anéehdlfer

= )A(WLA et oo sk 512//215 \/M X Zoo(ft?,o)

- thr /QNULL@& i)nse} av gt det fmms oM

\
dead ing”

- ilea lc%&uwf{r e i gy vﬂdﬁm‘ af heldlla

) bes&«/lc(d Vil

"\/CL\%AF ar 2o LM@M\@/{*@( O/ dae 2 Ko amq

Vay | hC(,(G\CU"C C)’QPCU)?LQ e Salda

- Ml o 7 veckas 2 Mwé}ww

P




AB Ronneby Hus

Styrelsemote 20161207
Arende 8 Avyttring fastigheter’
Bakgrund

Ronnebyhus uppgift bor i grunden vara att medverka pa ett sddant satt att bostadsforsorjningen i
Ronneby kommun vad géller flerfamiljshus fungerar tillfredstéllande och dynamiskt med flera aktérer
pa marknaden. Detta beh6ver/skall inte innebéra att uppgiften ar att dga sa manga
fastigheter/lagenheter som méjligt, eller till och med flertalet i kommunen. Snarare ar det sa att
Bolaget skall kunna ga i taten fér nyskapande och nytinkande vad géller bade bostadsomraden, satt
att bygga pa och dgandeformer.

For att kunna gora detta krédvs naturligtvis en sund, affarsmassig och langsiktig ekonomisk strategi
som tar hansyn till attraktivitet, sdkerhet och finansiella resurser och inte ideologier.

Ronnebyhus har historiskt sett varit belastade med héga tal av tomma ldgenheter, i vissa fall
eftersatt underhall och marknadsmassigt Idga hyror vilka faktorer stundtals tvingat bolaget till att bl a
riva fastigheter men dven medfort daliga ekonomiska resultat.

2012 beslutade KF att stélla sig positiv till Bolagets egna beslut kring ”Strategi for fastighetsutveckling
och bostadsmarknad i balans” vilka i korta ordalag innebar att bolaget dels skulle reducera sitt
fastighetsbestand genom rivning och dels genom avyttring av fastigheter. Darutdver skulle Bolaget
avyttra ett antal fastigheter. Avslutningsvis skulle Bolagets styrelse arbeta vidare med bolagets
strategier for fastighetsutveckling i enlighet med antaget strategidokument vilket bl an innebar att
styrelsen fortlopande skall korrigera och komplettera strategidokument utifrén forandringar i
forutsdttningarna och vid beslut som tydligt avviker fran ovanstaende inriktning och karaktér samt
forankra detta med Bolagets dgare. Vid samma KF togs ocks3 bl a beslut att uppdra &t Ronnebyhus
att avyttra 250 ldgenheter varav ca 120 st fortfarande kvarstar.

KS 20161101

Vid detta KS togs beslut att forslar KF att uppdra till AB Ronnebyhus att slutféra de ej verkstallda
forséljningarna sedan 2012 och darutdver avyttra ytterligare 300 ldgenheter senast 20170630 for att
genom dessa atgarder frigora kapital fér nybyggnation i Ronneby.

KS noterar ocksa att | samband med denna drendehantering har Bolagets Ekonomichef ombetts yttra
sig angdende skattemassiga konsekvenser vilket inte har verkstallts.

Tankar kring avyttringen

Utférséljning skall i princip alltid ske med en god affirsmassighet som ligger i linje med en langsiktig
och sund ekonomisk strategi varvid b | a nedanstdende punkter bor beaktas.

Attraktivitet
Attraktiva ldgenheter i centralt lage till

1. De som vill flytta till Iagenhet frdn sina hus i Ronneby kommun istallet fér att, som sker idag,
flytta till kringliggande kommuner.

2. De som vill flytta till Ronneby fran vara grannkommuner.

3. De som kommer genom arbetskraftsinflyttning

4. De som vill flytta pga av bostadsbrist i allmdnhet



Sakerhet/riskspridning

Undvika stora akuta reparationsbehov

Undvika att sta kvar med oattraktiva boende nir och om efterfragan svktiar
Undvika dyrare kapitalkostnader

Undvika att sjdlva tvingas investera i standardhdjningar i gamla fastighetsbestand.
Sprida risker till andra aktdrer pa marknaden

O wN

Alla dessa risker tenderar att vara kostnadsdrivande med negativ paverkan som fdljd och
kan ocksd medfdra ocksd hogre skuldsattningsbehov i det befintliga bestandet.

Totalt Ianebehov/madijlighet att lana till skiliga kostnadsnivder

1. Frigdra kapital for framtida investeringar inte bara i Ronnebyhus utan dven inom
kommunkoncernen totalt.

2. Hog skuldandel/invanare kan medfora svarare att 1dna och/eller medfér hdgre rantor med
6kade kapitalkostnader som foljd.

3. Om man séljer drygt 300 Igh sa motsvarar det férmodligen vad 100 st nya Igh pa
Kilen skulle kosta och de dvriga 120 st skulle tacka dvrigt nyinvesteringsbehov i kommunen
i uppskattningsvis 2-3 ar.

4. Malsattningen bor vara att kunna nyinvestera i ca 140-150 ldgenheter med idag bibehallen
laneskuld dven efter skatteeffekter.

Strategi avyttring

En Idmplig mix av fastigheter skall framtagas for férséljning under 2017 och for att bibehalla en
acceptabel resultatniva i Bolaget bor hér inte enbart priset beaktas utan dven ocksa bl a féljande
faktorer:

Skatteeffekter/planering och majliga resultatdispositioner
Underhéllsbehov pa fastigheter

Risker for outhyrda ldgenheter

inom vilken tid det ar mdjligt att gora en skalig avyttring

Attraktivitet pa det kvarvarande bestandet

Majlig effektivisering av personalkostnader vid minskat fastighetsbestand

S O g b

Aterremissyrkande

Behandlas avyttringsfradgorna enligt ovanstaende kommer nog de flesta av fragestéllningarna i
aterremissyrkandet fran KF att besvaras tillfredsstéllande och vi far i detta sammanhang inte
férgldmma att det till syvende och sist ar Bolagets dgare som bestammer.

For att halla farten uppe i byggnationen pa Kilenomradet, vilket under alldeles for manga ar statt
stilla, dr det av storsta vikt att det snarast majligt fattas beslut om forsaljning.

Sammanfattning

1. Bolaget kan enligt tidigare beslut i KF omgdende verkstélla forsdljningar av 120 lagenheter.
Bolaget kan vidare i lamplig tid innan KS i januari inkomma med ett forslag, kanske da med
stdd av ovanstdende punkter, hur prioritering och forséljning av ca 300 ldgenheter inom
rimlig tid kan verkstillas.



Nagon mer omfattande sk utredning stiller sig undertecknad tveksam till d& forutséttningarna pd
fastighetsmarknaden hela tiden fordndras och en utredning skulle kunna vara inaktuell innan den ens
fardigstallts. Har far helt enkelt affarsméssiga beddémningar géras i fall fran fall och d& med bolagets
basta for 6gonen.

Ronneby dag §§r§ ovan
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Uppdrag, genomfora versiktlig analys for avyttring av fastigheter inom AB
Ronnebyhus

Kommunfullméktige
Kommunfullméktige har 2016-11-24 § 395 beslutat att dterremittera (minoritetsaterremiss) drendet
avseende faststéllandet av en rad dgardirektiv till AB Ronnebyhus. Motiveringen till &terremissen
tillfsrs kommunfullmaktiges protokoll genom bifogad bilaga 3. Bilaga 3 avser Malin Norfalls yrkande
pa dterremiss for att fora en dialog med Ronnebyhus och genomfdra en analys innan ev. forséljning
som innehaller:

e antalet som skall séljas, varfor 300 (+120)

e  hur paverkas priset av att det finns en deadline
e vilka lagenheter &r viktigt att behalla i bestandet
e varfor dr 120 ligenheter av de 250 som var i tidigare uppdrag ej sélda
e  hur paverkas Ronnebyhus
Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen beslutade den 1/11 2016 § 356 att foreslé kommunfullméktige att faststilla foljande
dgardirektiv for AB Ronnebyhus:
e att slutfora de forsiljningar av de fastigheter i Kallinge som ej &r verkstéllda i enlighet med
beslut den 23 februari 2012, § 42
e bolaget fir i uppdrag att avyttra ytterligare 300 ligenheter till och med halvarsskiftet 2017
e medel frin avyttringen av de 300 ligenheterna anvinds for bolagets nybyggnation av bostdder
e  att faststilla instruktion till kommunens bolagsstimmoombud infor extra bolagsstimma
avseende AB Ronnebyhus

Syftet med forséljningar &r att fi medel till att investera i nybyggnation av bostéder utan att behdva ta
upp nya lan som paverkar lneutrymmet ur ett kommunkoncernperspektiv. Forséljningar far endast
goras av fastigheter i Ronneby och Kallinge.

Oversiktlig analys for avyttring av fastigheter och nyproduktion inom AB Ronnebyhus. VDs
forslag

Oavsett syftet med att avyttra bor inledningsvis dversiktliga analyser genomfras avseende
konsekvenser p4 resultatrikning, balansrikning, kassaflode och soliditet. Kopplingen till nyproduktion
4r tydlig och darfor bor ocksa nybyggnation av upp till 100 ligenheter (Kv. Kilen tidigare uttalat mal
for nyproduktion) vigas in i analysen. Hela analysarbetet bor utgd frén ett 1dngsiktigt perspektiv med
en tidshorisont fram till och med ar 2030.

Styrelsen for AB Ronnebyhus foreslis besluta
att ge VD i uppdrag att genomfbra en 6versiktlig analys for avyttring av
fastigheter och nyproduktion inom AB Ronnebyhus

VD
Peter Persson

Postadress Besdksadress Telefon Telefax Org. Nr. Postgiro Bankgiro
Box 264 Gangbrogatan 3 0457-617 050 0457-617 081 556518-3943 3840 40-2 129-55 00
37221

RONNEBY



