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Sammantradesdatum Paragraf
2025-11-25 24
§24 Diarienummer 2025/1 001 BOAB

Information fran VD

Beslut

Borgholmshem beslutar
att  tacka for informationen och lagger den till handlingarna.

Dagens sammantrade

VD Fredrik Genberg informerar styrelsen om féljande:

Rekrytering av fastighetsskotare
Rekryteringen av en ny fastighetsskotare pagar och 42 sékande varav 1 kvinna. Processen
beraknas vara klar inom de ndrmaste dagarna.

Kommunen, inklusive de kommunala bolagen, férvaltar totalt cirka 13 110 500 kvadratmeter
fastighetsyta.

Nytt ramavtal for mindre hyreshus
Sveriges Allmannytta har presenterat ett nytt ramavtal for mindre hyreshus. En utredning har
pabdrjats for att undersdka om detta kan utgoéra ett nytt och Idmpligt alternativ for oss.

Samarbete med Statens bostadsomvandling (SBO)

Projektet fortskrider med en utredning for att f& en energiberakning som ar godkand och kan
accepteras av SBO. Med tillaggsisolering av kallarvaggar och krypgrund (100 mm) hamnar
energiberakningen pa 93 kWh/m? i primarenergital (PET). Installeras aven solceller pa tak
(275 m?), sjunker PET till 84 kWh/m?2. Atgarderna stéller krav pa hégre energieffektivitet.

Digital felanmalan
En utredning har pabdrjats for att infora ett digitalt system for hantering av felanmalningar.

Digital kohantering
Implementeringen av ett digitalt kbhanteringssystem via "Mina sidor” ar pabérjad. Systemet
kommer att férenkla och férbattra hanteringen av bostadskon.

Gemensamt kontor for fastighetsorganisationen

Ett forslag utreds om att samla hela fastighetsorganisationen i gemensamma lokaler pa
Hoken, dar IT-enheten i dag sitter. Forslaget innefattar &ven tillhdrande verkstad och forrad
pa parkeringsomradet.
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Sammantradesprotokoll
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Sammantradesdatum Paragraf
2025-11-25 25
§ 25 Diarienummer 2025/6 294 BOAB

Hyresratter i Lottorp

Beslut

Borgholmshem beslutar
att beslutet 2025-09-30 §22 upphavs

att godkanna en investering av 10 hyresratter som uppgar till totalt 23
miljoner kronor i investeringsbudget 2026

att ge VD i uppdrag att bestalla ett hyreshus med 10 lagenheter enligt det nya
avtalet fran Sveriges Allmannytta fér kombohus smahus forutsatt att
Borgholms kommun ger ett tillskott i nagon form motsvarande minst 10
miljoner kronor.

att ny upplana 13 miljoner kronor inom befintligt borgensutrymme férutsatt att
Borgholms kommun ger ett tillskott motsvarande minst 10 miljoner kronor.

Arendebeskrivning

Enligt beslut 2025-09-30 §22 fick VD i uppdrag att ta fram ett fullstandigt
forfragningsunderlag for upphandling av nybyggnation av tolv lagenheter. Tidigare
beslut fran 2025-03-25 §9 fick VD i uppdrag att ta fram beslutsunderlag for
nybyggnation av 10 till 12 hyreslagenheter i Lottorp.

Efter att det senaste beslutet fattades har Sveriges Allmannytta presenterat ett nytt
ramavtal for smahus. Avtalet omfattar tre hustyper: radhus, parhus och
flervaningshus i tva vaningar.

Det som ar aktuellt fér Borgholmshem ar ett flervaningshus i tva vaningar. Det liknar
det hus som var tankt fran boérjan innan investeringsstédet férsvann och som
Borgholmshem hade bygglov pa.

Beslutsunderlag

Beslut 2025-09-30 §22
Beslut 2025-03-25 §9

Resultat av marknadsundersokning for hyresratter i Lottorp
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Beddmning

Det som ingar i priset ar ett nyckelfardigt hus samt grundkonstruktion genom en
totalentreprenad, det vill sdga bade projektering, bygglovshandling och utférande.
Mark- och grundlaggningsarbeten, hiss samt komplementbyggnader tillkommer.

Uppskattad kostnad for projektet uppgar till 22,6 miljoner kronor.

Kostnaden for att anvanda avtalet ar en grundkostnad pa 30 000 kronor plus 5 000

kronor per lagenhet. Denna kostnad faktureras fran Sveriges Allmannytta nar
projektet ar under byggnation. Detta skulle motsvara totalt 80 000 kronor for tio
lagenheter.

Konsekvensanalys

Enligt marknadsundersdkningen som gjorts under vintern 2025 finns i férsta hand behov

av tvarumslagenheter samt trerumslagenheter. Borgholmshems nuvarande bestand

bestar till storsta del av enrumslagenheter och tvarumslagenheter. Ett nytt hus med sex

tvarumslagenheter och fyra trerumslagenheter skulle bidra till en 6kad spridning inom

bestandet i Léttorp.

Det som har varit bekymret ar kostnaden for ett nytt hyreshus da
Borgholmshem inte har ekonomi till att investera i ett projekt som forvantas
visa underskott under flera ar. De kalkyler som nu raknats pa ar dels den
forvantade investeringskostnaden och den férvantade lanebilden kopplat till
investeringen. Eftersom Borghomshem inte har funnits i s4 manga ar har inte
kapitalet byggts upp till den niva som skulle behdvas for att kunna finansiera
byggnationen pa egen hand. Lan ar darfér ndédvandigt for att finansiera
investeringen. Borgholmshem behdéver ocksa tillskott ifran Borgholms
kommun i nagon form for att minska behovet av lan. Kalkylerna har
beraknats pa att tillskottet fran Borgholms kommun uppgar till minst tio
miljoner kronor.

Om tillskott sker samt att resterande del av investeringen lanefinansieras,
kommer hyreshuset bara sig sjalv inom 7-8 ar.

Hyresexempel:

2: a7 792 kronor per manad
3: a 10 342 kronor per manad

Det finns en osakerhetsfaktor om nedskrivningsbehov kommer att uppsta pa
denna byggnad efter fardigstallande. Kostnaden for hyreshuset som byggdes
i Ralla ar 2017 uppgick till 17 miljoner kronor och efter vardering infor
forsaljning till Borgholmshem uppgick vardet till 8,5 miljoner kronor. Det
skulle kunna bli pa liknande satt for detta hus nar det ar klart och eftersom
Borgholmshem har erhallit tillskott sedan tidigare och beraknas erhalla infor
detta projekt kommer en eventuell nedskrivning pa ett liknande belopp som i
Ralla kunna tas inom det egna kapitalet men det kommer bli en stor forlust i
resultatrakningen det aret.
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Berakningsantaganden:

Investeringskostnad totalt:

Antagen hyra: 1 700 kr/kvm

Antagen drift och underhallskostnad: 438 kr/kvm
Kalkylranta: 5%

Arlig hyreshéjning: 2,5%

Arlig driftkostnadsékning: 2,5%
Direktavkastningskrav restvarde: 5%

Arlig avskrivning: 3%

Laneranta inklusive borgen: 3%

Med dessa antaganden kommer hyreshuset uppvisa ett resultat i balans sju
till atta ar efter att byggnationen star klar.

Dagens sammantrade
Budgetchef Linda Andreen och VD Fredrik Genberg redogér fér arendet

14:02 Marcel van Luijn (M) begéar att motet ska ajourneras. Ordférande ajournerar moétet.
14:07 Motet aterupptas.

Yrkande

Adrian Svensson (C) yrkar pa att beslutet 2025-09-30 §22 upphavs och ersatts med VD:s
forslag;

att godkanna en investering av 10 hyresratter som uppgar till totalt 23
miljoner kronor i investeringsbudget 2026

att ge VD i uppdrag att bestalla ett hyreshus med 10 lagenheter enligt det nya
avtalet fran Sveriges Allmannytta fér kombohus smahus férutsatt att Borgholms

kommun ger ett tillskott i nagon form motsvarande minst 10 miljoner kronor.

att ny upplana 13 miljoner kronor inom befintligt borgensutrymme férutsatt att
Borgholms kommun ger ett tillskott motsvarande minst 10 miljoner kronor.

Marcel van Luijn (M) yrkar att ta fram underlag till upphandling av ett hyreshus pa 10
lagenheter. Upphandlingen ska ge lokala féretag att Iamna anbud.

Ordférande konstaterar att det finns tva forslag till beslut.
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Beslutsordning

Av framstalld beslutsordning pa framlagda yrkanden, Adrian Svenssons (C) yrkande mot
Marcel van Luijn (M) finner ordféranden att Borgholmshem beslutar att bifalla Adrian
Svenssons (C) forslag.

Reservation

Marcel van Luijn (M) reserverar sig skriftligt till forman for sitt yrkande (dokumentet har
bifogats protokollet enligt bilaga 1).
Beslutet skickas till

VD
Ekonomiavdelningen
Kommunstyrelsen
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Bilaga 1

SKRIFTLIG RESERVATION

Styrelsen Borgholmshem AB 2025-11-25
Arende 2, Hyreslidgenheter i Lottorp

Beslutet att Borgholms kommun skulle bygga hyresldgenheter i egen regi togs for snart 10
&r sedan, med tillagg fran Framtid Oland och Moderaterna att dessa ska byggas i Rélla och
Lottorp. Tyvarr har det dréjt med byggandet i Lottorp men den 30 september beslutade
styrelsen for Borgholmshem AB
- att ge VD i uppdrag att ta fram ett fullstandigt férfragningsunderlag fér upphandling
av nybyggnation av tolv ldgenheter
- att utifrdn forfrAgningsunderlaget ansdka om bygglov

Bedémningen i beslutet: "Fér att ga vidare krévs att bolaget tar fram ett
forfragningsunderlag fér upphandling av entreprenér. Upphandlingen genomférs enligt
lagen om upphandling (LOU) som total entreprenad. Att genomféra upphandling enligt LOU
ar ett nédvandigt steg fér att sakerstdlla konkurrensneutralitet och transparens. Genom att
ta fram ett tydligt och genomarbetat férfragningsunderlag skapas goda férutsattningar for
en effektiv och kostnadskontrollerad byggprocess. Ett genomtankt underlag minimerar risk
for tillaggsbestdllningar, férseningar och tvister. Vidare bedémer vi att fastighetsfunktionen
inom kommunen har kompetens och resurser for att leda arbetet med stéd av
ekonomiavdelningen och vid behov externa konsulter.”

Vi Moderater var darfér mycket forvanade nar dagens forslag till beslut skickades ut,
namligen att ge VD:n i uppdrag att bestalla ett hyreshus med 10 ldgenheter enligt det nya
avtalet fran Sveriges Allmannytta.

Forslaget gar emot det styrelsen beslutade om och &r dessutom inte berett. Vice
ordférande Marcel van Luijn var inte heller informerad om att majoriteten hade for avsikt
att inte upphandla projektet.

Vi reserverar oss mot beslutet att bestalla byggandet av 10 hyresldgenheter utan
upphandling. Vi vill géra det som ar bast for Borgholms kommun och det gér vi genom att
|3ta flera foretag lamna anbud i en upphandling. D@ kan vi vélja det alternativet som &r
mest fordelaktigt fér vara medborgare och skattebetalare. Dessutom ger det vara lokala
foretag mojlighet att lamna anbud.

Marcel van Luijn (M)
Gert Aldén (M)
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§ 26 Diarienummer 2025/2 041 BOAB
Uppfoljning oktober
Beslut
Borgholmshem beslutar
att lagga redovisningen av den ekonomiska uppfdljningen for oktober till handlingarna.

Arendebeskrivning

Efter oktober uppvisar Borgholmshem ett dverskott pa +591 tkr vilket framst beror lagre
personalkostnader samt lagre kostnader for avskrivningar an budgeterat. Resultatet foljer i
stort budget for perioden.

Prognosen ar att Borgholmshem kommer uppvisa ett dverskott pa +275 tkr vilket framst
beror det pa lagre kostnader for avskrivningar samt lagre kostnader fér personal. Det nya
antagandet for fastighetsorganisationen ar inrdknat i prognosen.

Investeringarna uppgar per sista oktober till 0,5 mkr och prognosen ar 3,2 mkr.

Utgaende saldo pa koncerntoppkontot fér Borgholmshem uppgar till 3,5 mkr. Prognosen for
helaret ar 1,1 mkr.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse — Uppfdljning oktober, 2025-11-19
Uppféljning oktober Borgholmshem AB, 2025-11-19

Dagens sammantrade

Budgetchef Linda Andreen och VD Fredrik Genberg redovisar budgetuppféljningen fér
oktober.
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BORGHOLMSHEM Sammantradesdatum Paragraf
2025-11-25 27
§ 27 Diarienummer 2025/12 001 BOAB

Sammantradesdagar 2026

Beslut

Borgholmshem beslutar

att godkanna féljande sammantradesdagar for ar 2026; 3/2 strategi- och
affarsplan,14/4 arsstamma och styrelsemoéte, 16/6 ,22/9, 24/11 samtliga
moten startar klockan 13:30.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse — BOAB, 2025-11-11

Beslutet skickas till

Ekonomiavdelningen
Kommunikatorerna
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§ 28 Diarienummer 2025/4 002 BOAB

Meddelande och delegationsbeslut

Beslut

Borgholmshem beslutar
att godkanna redovisningen och lagga dessa till handlingarna

Arendebeskrivning

Fattade beslut, dar beslutanderatten delegerats fran styrelsen ska aterredovisas. Aven
inkomna meddelanden som inte ar tillhérande pagaende arenden ska kontinuerligt meddelas
styrelsen.

Beslutsunderlag
Avsagelse Sara Kanahols (V), 2025-11-05

Dagens sammantrade

Kommunfullmaktige 2025-11-17 §140 beslutade att utse Adam Sjoéstrom (V) till ledamot och
1:e vice ordférande i Borgholmshem AB. Adam har meddelat férhinder till dagens moéte, och
styrelsen halsar honom varmt valkommen till Borgholmshem vid nasta tillfalle.
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