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Signering av protokoll Nybro kommun

Arendenummer: #39330 | Inskickat av: Helena Hertzman-Rohdin (signerad) | 2025-10-27 12:58

v¥'1. Protokoll

Namnd / Styrelse

Nybro Bostads AB

Datum for sammantradet / motet

Datum
2025-10-01

Protokoll

T- 2025-10-01 Protokoll Nybro Bostad AB.pdf (680 KB)

Samtliga filer ovan finns bifogade i detta dokument, se bifogade filer.

¥'2. Signering av protokoll

Vilka ska signera protokollet / handlingen?
Sekreterare

Ordforande
Protokolljusterare

Signeringstyp Sekreterare

E-signering utan personnummer

Arendenummer: #39330 | Inskickat av: Helena Hertzman-Rohdin (signerad) | Datum: 2025-10-27 12:58 Sidalav3



Signeringstyp Ordforande

E-signering utan personnummer

Signeringstyp Protokolljusterare

E-signering utan personnummer

Sekreterare

Fornamn Efternamn
Helena Hertzman Rohdin
E-postadress Mobiltelefon
helena.hertzman-rohdin@nbab.se 048145909
Ordforande

Fornamn Efternamn
Mikael Svanstrom

E-postadress
Mikael.Svanstrom@public.nybro.se

Protokolljusterare
Fornamn Efternamn
GOran Bagenholm

E-postadress
goran.bagenholm@public.nybro.se

Arendenummer: #39330 | Inskickat av: Helena Hertzman-Rohdin (signerad) | Datum: 2025-10-27 12:58

Sida2av3



Signering
Foljande parter har signerat detta arende.

Namn: STEN BIRGER GORAN BAGENHOLM

Person ID: 195302052534

Datum: 2025-10-27 12:58

Signerad checksumma: SHA-1 F4E20C960744F106E3B9FC1063E12C3B870B907A

Namn: HANS ARVID MIKAEL SVANSTROM

Person ID: 195805252938

Datum: 2025-10-27 12:58

Signerad checksumma: SHA-1 F4AE20C960744F106E3B9FC1063E12C3B870B907A

Namn: Helena Hertzman-Rohdin

Person ID: 197502193001

Datum: 2025-10-27 12:58

Signerad checksumma: SHA-1 F4E20C960744F106E3B9FC1063E12C3B870B907A

Arendenummer: #39330 | Inskickat av: Helena Hertzman-Rohdin (signerad) | Datum: 2025-10-27 12:58 Sida3av3



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 1
2025-10-01
Plats och tid Nybro Bostads AB klockan 13:00 — 15:30

Sammantradesdatum 2025-10-01

Beslutande Mikael Svanstrém (S)
Michael Ericsson (KD)
Catarina Bentsrud (S)
Ingeli lvansson (C)
Sonny Lénngren (M)
Gdran Bagenholm (SD)

Tjanstgorande ersattare Anders Petersson

Ersattare Linus Carlsson (S)
Monica Ljugdahl (M)

Ovriga deltagare Lisa Pettersson, VD
Helena Hertzman Rohdin, sekreterare och
kundservicechef
Katharina Eriksson, ekonomichef
Linda Rydh-Willhammar, verksamhetsstrateg

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sidalav19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 2
2025-10-01
Foljande drenden behandlas pa motet:
25. Mobtets dppnande
26. Val av justeringsperson
27. Godkannande av dagordning
28. Genomgang av foregaende métesprotokoll
29. Hyresmarknadslaget
30. Tertialbokslut augusti 2025
31. Ekonomisk rapportering
32. Internkontroll
e Redovisning av utfall
33. Ovriga rapporter
o Omradesanalys Orrefors
e [b6réndring i organisation
e Invigning Kronan
e Personalérende
34. Beslutsarende
o Trygghetsboende Orrefors
e Férséljning Orrefors
35. Ovriga fragor
36. Nasta sammantrade
o Styrelsemdte 26 november 2025
37. Avslut
Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58

Bilaga 1sida2av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 3

2025-10-01

25. Motets 6ppnande

Ordfoérande 6ppnade motet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida3av19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 4

2025-10-01

26. Val av justeringsperson

Gdoran Bagenholm ar foreslagen att justera dagens protokoll.

Styrelsen beslutar

att Goéran Bagenholm justerar dagens protokoll.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida4av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 5
2025-10-01
27. Godkdnnande av dagordning

Dagordning till dagens mdte redovisas av VD.

Styrelsen beslutar

att godkanna dagordningen.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida5av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 6
2025-10-01
28. Genomgang av foregaende métesprotokoll

Protokoll fran styrelsemdétet den 28 maj 2025 redovisas.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida 6 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 7

2025-10-01

29. Hyresmarknadslaget

Kundservicechef redovisar laget fran Kundservice.
Antalet avflytt har under aret varit fler an antalet inflytt.

Vi foljer in- och avflytt fér de nyrenoverade omradena da det varit en hel del
rorlese har. | omradet Kronan, dar stambytet nu ar helt klart har antal inflytt
fram till och med september varit 15 st. Antalet avflytt har under samma period
varit 14 st. For Dr. Sandbergs gata, dar stambytet har varit igang nagra
manader ar motsvarande siffror 19 (inflytt) och 26 (avflytt).

| Orrefors, dar vi har markt en tydlig minskad efterfragan, har inflytt fram till och
med september varit 5 st, medans antalet avflytt har varit 16 st.

| vara fokusomraden kan vi se att vi har vakanser i de flesta omradena. Orsjd
daremot ar nu fullt uthyrt. Annars har vi mellan 5-7 vakanser i vara centrala
omraden, 13 pa Vattugatan/Algatan, 29 pa Kronan, 24 i Orrefors och en i
Alsterbro.

Med anledning av de hdga vakanserna pa Kronan anordnas en Gardsfest med
lagenhetsvisning lI6rdagen den 11 oktober. D& kommer aven Kronankampanjen
lanseras, vilken innebar att alla som skriver kontrakt innan den 31/12 far forsta

och sjatte manaden hyresfri.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida 7 av19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 8

2025-10-01

30. Tertialbokslut

Ekonomichef redogdr for tertialbokslut.

Nettoomsattning 154,1 mkr vilket ar 1,6 mkr lagre an budget

e Hyresintakterna uppgar brutto till 148 mkr, vilket ar i linje med budget

e Hyresbortfall och hyresrabatter uppgar til 8 mkr vilket ar ca 2,5 mkr
hégre an budget

e Ovriga forvaltningsintakter uppgar till 14 mkr, vilket ar 0,9 mkr hégre &n
budget

Kostnader for fastighetsforvaltning 63,8 mkr, vilket ar 4,5 mkr lagre an
budget

e Kostnader for fastighetsskoétsel och stad ar ca 1,7 mkr lagre an budget

e Kostnader for reparationer ar ca 0,8 mkr lagre an budget

e Underhallskostnaderna ar ca 2,4 mkr hogre an budget

e Taxebundna kostnader, uppvarmning mm ar ca 0,1 mkr lagre an
budget.

o Riskkostnader ar 4,1 mkr lagre an budget.

o Fastighetsskatt oc fastighetsavgift ar 0,2 mkr lagre an budget

Ovriga externa kostnader 11,6 mkr vilket ér 0,7 mkr hégre dn BU

e Ovriga férsaljningskostnader &r ca 0,2 mkr hégre an budget
¢ Administrationsavgift till Nybro Kommunbolag ar i linje med budget
o Ovriga externa tjanster ar 0,5 mkr hégre dn budget

Personalkostnader 24,7 mkr vilket ar ca 1,9 mkr lagre an budget

Avskrivningar 24,8 mkr vilket ar 0,7 mkr lagre an BU

e Avskrivningar pa byggnader ar ca 1,3 mkr lagre an budget

e Avskrivningar pa markanlaggningar ar ca 0,6 mkr hdgre an budget
e Avskrivningar pa anslutningsavgifter ar 0,2 mkr hogre an budget

e Avskrivningar pa fordon och inventarier ar 0,2 mkr lagre an budget

Ovriga rorelseintikter 0,5 mkr vilket r 0,4 mkr battre &n budget

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida8av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 9

2025-10-01
Rorelseresultat for perioden uppgar till 29,9 mkr vilket ar 5,2 mkr battre an
budget
Rantenettot ar 13.8 mkr vilket ar 1,3 mkr lagre an BU

Periodens resultat efter finansiella poster uppgar till 16,1 mkr vilket ar 6,5
mkr battre an budget.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida9 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 10

2025-10-01

31. Ekonomisk rapportering

Ekonomichef, redogdr for aktuella krediter.

Lanestocken uppgar till 826,2 mkr (776,2 mkr) dar samtliga krediter ligger hos
Kommuninvest.

Snittrantan pa lanestocken uppgar till 2,21% (2,19% budgeterat)

Vidare redovisas amorterade, upptagna och omsatta lan under perioden
250101-250831.

Kl, omsatt tva lan:

1. Fastranta 4,7 ar, 50 mkr med en ranta pa 2,88% och kommunal borgen +
0,5% som sakerhet.
2. Fastranta, uppdelat pa tva nya lan
a. Fastranta 5 ar, 50 mkr med en ranta pa 2,83% och kommunal
borgen + 0,5% som sakerhet.
b. Fastranta 4 ar, 30,6 mkr med en ranta pa 2,69% och kommunal
borgen + 0,5% som sakerhet.

Kl, tre nya lan:

3. Rorlig réanta 5 ar, 15 mkr med en ranta pa 2,83% och kommunal borgen +
0,5% som sakerhet.

4. Fastranta 4 ar, 15 mkr med en ranta pa 2,69% och kommunal borgen +
0,5% som sakerhet.

5. Fastranta 4 ar, 20 mkr med en ranta pa 2,66% och kommunal borgen +
borgen +0,5% som sakerhet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1 sida 10 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 11

2025-10-01

Finansrapport

For att begransa finansieringsrisken ska kapitalbindningen och i laneportféljen
faststallas enligt féljande;

Kapitalbindningens malvardegenomsnitt ska vara 3 ar, avvikelsen ska vara max
1 ar +/-, maximal andel med forfall <12 manader ska vara 30% och en jamn
forfallostruktur ska efterstravas.

For att begrénsa ranterisken ska rantebindningen i laneportféljen faststallas
enligt foljande;

Rantebindningens malvardegenomsnitt ska vara 3 ar, avvikelsen ska vara max
1 ar +/-, maximal andel med férfall <12 manader ska vara 40% och en jamn
forfallostruktur ska efterstravas.

Vidare redovisas rante- och kapitalbindning per 250924. Genomsnittlig
kapitalbindningstid ligger idag pa 2,08 ar och rantebindningstiden ligger pa 1,88
ar.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida11av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 12
2025-10-01
32. Internkontroll
Forslag ar:

1. Vrakningsprocessen
2. arbetsmiljoplanens efterlevnad, fokus riskanalyser
3. tillbudsrapportering

Kundservicechef redovisar hur Nybro Bostads AB arbetar med
vrakningsprocessen och framférallt det forebyggande arbetet. Vi har alltid som
mal att inte verkstalla nagon avhysning.

Kvalitets och miljochef har genomfort en liten personalundersokning dar han
stamt av med personalen om de har koll pa vart arbetsmiljdarbete och ifall det
efterlevs. | det stora har personalen bra koll och i de flesta fall fungerar det bra.
Vi skulle behdva bli battre pa att anmala incidenter, vi har fler an vad som
redovisas.

Aven om vi har ett bra fungerande arbetsmiljdarbete kan man alltid dka
sakerhetstanket med fler riskbeddmningar. Har finns bra mallar att tillga.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida12av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 13

2025-10-01

33. Ovriga rapporter

Omradesanalys Orrefors — tas i samband med beslutet
Invigning Kronan

Pa lérdag den 11 oktober kommer vi ha ett event pa Kronan i Kungshall for att
visa vara fina lagenheter och fira med nuvarande hyresgaster att stambytet ar
klart.

| dagslaget har vi en uthyrningsgrad pa 60 % och malet ar att h6ja den till 80 %
till andra kvartalet 2026.

| samband med invigningen lanseras dven Kronankampanjen — skriver man ett
kontrakt fore den 31 dec. far man forsta och sjatte manaden hyresfri.

Vi har haft ett personalarende dar en person har blivit uppsagd.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida13 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 14

2025-10-01

34. Beslutsidrende

Omradesanalys Orrefors

Rapporten "Utveckling och ombyggnad av hyresratter i Orrefors” har tidigare
skickats ut for paseende.

Vi har fatt i uppdrag av kommunfullmaktige att se éver majligheten till
trygghetsboende i Orrefors. | rapporten "Utveckling och ombyggnad av
hyresratter i Orrefors” visar vi att vi behdver; vara kvar pa orten, smala vart
utbud, ta reda pa vad hyresgaster vill och 6nskar, renovera och utveckla
omradet samt ga vidare med andra alternativ an trygghetsboende.

Forslag till beslut
att ge VD i uppdrag att

Fortsatta utreda och ta fram beslutsunderlag pa
utvecklingsmajligheter for Tikaskruv 1:80 — som utesluter att ga
vidare med trygghetsboende.

Styrelsen beslutar

att godkanna enligt férslaget och notera informationen till protokollet.

Férséljning Orrefors

| Nybro Bostads AB:s rapport "Utveckling och ombyggnad av hyresratter i
Orrefors visar uthyrningslaget pa flertalet vakanser, vilket kan bero pa for
manga hyresratter i Orrefors. Vi vill darfér se hur marknaden staller sig till en
forsaljning. Verksamhetsstrateg redogor for foérdelar och nackdelar med
forsaljning eller inte.

Forsaljning avser féljande fastigheter

e Tikaskruv 3:30 — Silversparregatan 20 — 4 Igh

o Tikaskruv 3:29 — Silversparregatan 18 (p-plats, obegyggd)
o Tikaskruv 3:28 — Silversparregatan 16 — 4 Igh

o Tikaskruv 1:60 — Silversparregatan 21 "Sju sma hem”

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1 sida 14 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 15

2025-10-01

En konsekvensanalys for olika alternativ har tagits fram.
Sélja fastigheterna
Fordelar

e Styr mot ny inriktning pa orten

e Minskar o6verskott av hyresratter pa orten
e Minskar vakanser och driftkostnader

¢ Vikan ha en flexibel forsaljningsstrategi

Nackdelar

¢ Om marknaden vander kan fastigheterna 6ka i varde, vilket vi da gar
miste om.

o Efter férsaljning har vi mindre inflytande dver hur fastigheterna anvands
eller utvecklas.

e Trots forsok att styra forséljningen kan fastigheterna anda hamna hos
aktorer med kortsiktiga eller olampliga ambitioner.

Inte sélja fastigheterna
Fordelar

e Fortsatt hoga vakanser pa orten

o Forlorade hyresintakter

e Hoga tomgangskostnader — kostar mer an vi far in
e Bibehaller kontrollen pa hyresmarknaden

o Mojlighet till framtida vardedkning

Nackdelar

¢ Hobga vakanser innebar fortsatt ekonomisk belastning och ineffektiv
resursanvandning

o Eftersom efterfragan pa hyresratter ar lag, star vi med fastigheter som
inte méter marknadens behov.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1 sida 15 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 16

2025-10-01

Slutsats

o Utifran konsekvensanalysen talar mycket for att en strategisk
forsaljning ar det mest gynnsamma alternativet.

e Genom att salja till ratt kopare till ratt pris kan man bidra till en mer
hallbar utveckling pa orten, samtidigt som man pa sikt minskar
kostnader och frigdr resurser for NBAB.

Forslag till beslut

att ge VD i uppdrag att fortsatta utreda forsaljningen tillsammans med
maklaren och ga vidare genom antingen

1. Fora dialog och férankra fortsatt utredning och beslut av forsaljning med
presidiet
2. Tafram alternativa I6sningar till nasta styrelsemoéte

Forslag att ge VD fullmakt att fortsatta férhandlingar enligt féreslagna alternativ.

Styrelsen beslutar

att godkanna enligt férslaget och notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1 sida 16 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 17

2025-10-01

35. Ovriga fragor
Inga dvriga fragor

Beslut

att notera information till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1sida 17 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 18

2025-10-01

36. Nadsta sammantriade
Styrelsemdte 26 november 2025 kl. 13:00

Beslut

att notera information till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1 sida 18 av 19



zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 19
2025-10-01
37. Avslut
Motet avslutas.
Justerande sign Utdragsbestyrkande

Arendenummer: #39330 | signerad | Datum: 2025-10-27 12:58 Bilaga 1 sida 19 av 19
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Signering av protokoll Nybro kommun

Signeringsunderlag

v¥'1. Protokoll

Namnd / Styrelse

Nybro Bostads AB

Datum for sammantradet / motet

Datum
2025-10-01

Protokoll

T- 2025-10-01 Protokoll Nybro Bostad AB.pdf (680 KB)

Samtliga filer ovan finns bifogade i detta dokument, se bifogade filer.

¥'2. Signering av protokoll

Vilka ska signera protokollet / handlingen?
Sekreterare

Ordforande
Protokolljusterare

Signeringstyp Sekreterare

E-signering utan personnummer

Sidalav2





Signeringstyp Ordforande

E-signering utan personnummer

Signeringstyp Protokolljusterare

E-signering utan personnummer

Sekreterare

Fornamn
Helena

E-postadress
helena.hertzman-rohdin@nbab.se

Ordforande

Fornamn
Mikael

E-postadress
Mikael.Svanstrom@public.nybro.se

Protokolljusterare

Fornamn
Goran

E-postadress
goran.bagenholm@public.nybro.se

Efternamn
Hertzman Rohdin

Mobiltelefon
048145909

Efternamn
Svanstrom

Efternamn
Bagenholm
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 1
2025-10-01
Plats och tid Nybro Bostads AB klockan 13:00 — 15:30

Sammantradesdatum 2025-10-01

Beslutande Mikael Svanstrém (S)
Michael Ericsson (KD)
Catarina Bentsrud (S)
Ingeli lvansson (C)
Sonny Lénngren (M)
Gdran Bagenholm (SD)

Tjanstgorande ersattare Anders Petersson

Ersattare Linus Carlsson (S)
Monica Ljugdahl (M)

Ovriga deltagare Lisa Pettersson, VD
Helena Hertzman Rohdin, sekreterare och
kundservicechef
Katharina Eriksson, ekonomichef
Linda Rydh-Willhammar, verksamhetsstrateg

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1sida1lav19
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Signeringsunderlag

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 2
2025-10-01
Foljande drenden behandlas pa motet:
25. Mobtets dppnande
26. Val av justeringsperson
27. Godkannande av dagordning
28. Genomgang av foregaende métesprotokoll
29. Hyresmarknadslaget
30. Tertialbokslut augusti 2025
31. Ekonomisk rapportering
32. Internkontroll
e Redovisning av utfall
33. Ovriga rapporter
o Omradesanalys Orrefors
e [b6réndring i organisation
e Invigning Kronan
e Personalérende
34. Beslutsarende
o Trygghetsboende Orrefors
e Férséljning Orrefors
35. Ovriga fragor
36. Nasta sammantrade
o Styrelsemdte 26 november 2025
37. Avslut
Justerande sign Utdragsbestyrkande

Bilaga 1sida2av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 3

2025-10-01

25. Motets 6ppnande

Ordfoérande 6ppnade motet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1sida3 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 4

2025-10-01

26. Val av justeringsperson

Gdoran Bagenholm ar foreslagen att justera dagens protokoll.

Styrelsen beslutar

att Goéran Bagenholm justerar dagens protokoll.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida4 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 5
2025-10-01
27. Godkdnnande av dagordning

Dagordning till dagens mdte redovisas av VD.

Styrelsen beslutar

att godkanna dagordningen.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 5 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 6
2025-10-01
28. Genomgang av foregaende métesprotokoll

Protokoll fran styrelsemdétet den 28 maj 2025 redovisas.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 6 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 7

2025-10-01

29. Hyresmarknadslaget

Kundservicechef redovisar laget fran Kundservice.
Antalet avflytt har under aret varit fler an antalet inflytt.

Vi foljer in- och avflytt fér de nyrenoverade omradena da det varit en hel del
rorlese har. | omradet Kronan, dar stambytet nu ar helt klart har antal inflytt
fram till och med september varit 15 st. Antalet avflytt har under samma period
varit 14 st. For Dr. Sandbergs gata, dar stambytet har varit igang nagra
manader ar motsvarande siffror 19 (inflytt) och 26 (avflytt).

| Orrefors, dar vi har markt en tydlig minskad efterfragan, har inflytt fram till och
med september varit 5 st, medans antalet avflytt har varit 16 st.

| vara fokusomraden kan vi se att vi har vakanser i de flesta omradena. Orsjd
daremot ar nu fullt uthyrt. Annars har vi mellan 5-7 vakanser i vara centrala
omraden, 13 pa Vattugatan/Algatan, 29 pa Kronan, 24 i Orrefors och en i
Alsterbro.

Med anledning av de hdga vakanserna pa Kronan anordnas en Gardsfest med
lagenhetsvisning lI6rdagen den 11 oktober. D& kommer aven Kronankampanjen
lanseras, vilken innebar att alla som skriver kontrakt innan den 31/12 far forsta

och sjatte manaden hyresfri.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 7 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 8

2025-10-01

30. Tertialbokslut

Ekonomichef redogdr for tertialbokslut.

Nettoomsattning 154,1 mkr vilket ar 1,6 mkr lagre an budget

e Hyresintakterna uppgar brutto till 148 mkr, vilket ar i linje med budget

e Hyresbortfall och hyresrabatter uppgar til 8 mkr vilket ar ca 2,5 mkr
hégre an budget

e Ovriga forvaltningsintakter uppgar till 14 mkr, vilket ar 0,9 mkr hégre &n
budget

Kostnader for fastighetsforvaltning 63,8 mkr, vilket ar 4,5 mkr lagre an
budget

e Kostnader for fastighetsskoétsel och stad ar ca 1,7 mkr lagre an budget

e Kostnader for reparationer ar ca 0,8 mkr lagre an budget

e Underhallskostnaderna ar ca 2,4 mkr hogre an budget

e Taxebundna kostnader, uppvarmning mm ar ca 0,1 mkr lagre an
budget.

o Riskkostnader ar 4,1 mkr lagre an budget.

o Fastighetsskatt oc fastighetsavgift ar 0,2 mkr lagre an budget

Ovriga externa kostnader 11,6 mkr vilket ér 0,7 mkr hégre dn BU

e Ovriga férsaljningskostnader &r ca 0,2 mkr hégre an budget
¢ Administrationsavgift till Nybro Kommunbolag ar i linje med budget
o Ovriga externa tjanster ar 0,5 mkr hégre dn budget

Personalkostnader 24,7 mkr vilket ar ca 1,9 mkr lagre an budget

Avskrivningar 24,8 mkr vilket ar 0,7 mkr lagre an BU

e Avskrivningar pa byggnader ar ca 1,3 mkr lagre an budget

e Avskrivningar pa markanlaggningar ar ca 0,6 mkr hdgre an budget
e Avskrivningar pa anslutningsavgifter ar 0,2 mkr hogre an budget

e Avskrivningar pa fordon och inventarier ar 0,2 mkr lagre an budget

Ovriga rorelseintikter 0,5 mkr vilket r 0,4 mkr battre &n budget

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 8 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 9

2025-10-01
Rorelseresultat for perioden uppgar till 29,9 mkr vilket ar 5,2 mkr battre an
budget
Rantenettot ar 13.8 mkr vilket ar 1,3 mkr lagre an BU

Periodens resultat efter finansiella poster uppgar till 16,1 mkr vilket ar 6,5
mkr battre an budget.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1sida9av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 10

2025-10-01

31. Ekonomisk rapportering

Ekonomichef, redogdr for aktuella krediter.

Lanestocken uppgar till 826,2 mkr (776,2 mkr) dar samtliga krediter ligger hos
Kommuninvest.

Snittrantan pa lanestocken uppgar till 2,21% (2,19% budgeterat)

Vidare redovisas amorterade, upptagna och omsatta lan under perioden
250101-250831.

Kl, omsatt tva lan:

1. Fastranta 4,7 ar, 50 mkr med en ranta pa 2,88% och kommunal borgen +
0,5% som sakerhet.
2. Fastranta, uppdelat pa tva nya lan
a. Fastranta 5 ar, 50 mkr med en ranta pa 2,83% och kommunal
borgen + 0,5% som sakerhet.
b. Fastranta 4 ar, 30,6 mkr med en ranta pa 2,69% och kommunal
borgen + 0,5% som sakerhet.

Kl, tre nya lan:

3. Rorlig réanta 5 ar, 15 mkr med en ranta pa 2,83% och kommunal borgen +
0,5% som sakerhet.

4. Fastranta 4 ar, 15 mkr med en ranta pa 2,69% och kommunal borgen +
0,5% som sakerhet.

5. Fastranta 4 ar, 20 mkr med en ranta pa 2,66% och kommunal borgen +
borgen +0,5% som sakerhet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 10 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 11

2025-10-01

Finansrapport

For att begransa finansieringsrisken ska kapitalbindningen och i laneportféljen
faststallas enligt féljande;

Kapitalbindningens malvardegenomsnitt ska vara 3 ar, avvikelsen ska vara max
1 ar +/-, maximal andel med forfall <12 manader ska vara 30% och en jamn
forfallostruktur ska efterstravas.

For att begrénsa ranterisken ska rantebindningen i laneportféljen faststallas
enligt foljande;

Rantebindningens malvardegenomsnitt ska vara 3 ar, avvikelsen ska vara max
1 ar +/-, maximal andel med férfall <12 manader ska vara 40% och en jamn
forfallostruktur ska efterstravas.

Vidare redovisas rante- och kapitalbindning per 250924. Genomsnittlig
kapitalbindningstid ligger idag pa 2,08 ar och rantebindningstiden ligger pa 1,88
ar.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 11 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 12
2025-10-01
32. Internkontroll

Forslag ar:

1. Vrakningsprocessen

2. arbetsmiljoplanens efterlevnad, fokus riskanalyser

3. tillbudsrapportering
Kundservicechef redovisar hur Nybro Bostads AB arbetar med
vrakningsprocessen och framférallt det forebyggande arbetet. Vi har alltid som
mal att inte verkstalla nagon avhysning.
Kvalitets och miljochef har genomfort en liten personalundersokning dar han
stamt av med personalen om de har koll pa vart arbetsmiljdarbete och ifall det
efterlevs. | det stora har personalen bra koll och i de flesta fall fungerar det bra.
Vi skulle behdva bli battre pa att anmala incidenter, vi har fler an vad som
redovisas.
Aven om vi har ett bra fungerande arbetsmiljdarbete kan man alltid dka
sakerhetstanket med fler riskbeddmningar. Har finns bra mallar att tillga.
Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.
Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag

Bilaga 1 sida 12 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 13

2025-10-01

33. Ovriga rapporter

Omradesanalys Orrefors — tas i samband med beslutet
Invigning Kronan

Pa lérdag den 11 oktober kommer vi ha ett event pa Kronan i Kungshall for att
visa vara fina lagenheter och fira med nuvarande hyresgaster att stambytet ar
klart.

| dagslaget har vi en uthyrningsgrad pa 60 % och malet ar att h6ja den till 80 %
till andra kvartalet 2026.

| samband med invigningen lanseras dven Kronankampanjen — skriver man ett
kontrakt fore den 31 dec. far man forsta och sjatte manaden hyresfri.

Vi har haft ett personalarende dar en person har blivit uppsagd.

Styrelsen beslutar

att notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 13 av 19
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2025-10-01

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 14

34. Beslutsdrende
Omradesanalys Orrefors
Rapporten "Utveckling och ombyggnad av hyresratter i Orrefors” har tidigare
skickats ut for paseende.
Vi har fatt i uppdrag av kommunfullmaktige att se éver majligheten till
trygghetsboende i Orrefors. | rapporten "Utveckling och ombyggnad av
hyresratter i Orrefors” visar vi att vi behdver; vara kvar pa orten, smala vart
utbud, ta reda pa vad hyresgaster vill och 6nskar, renovera och utveckla
omradet samt ga vidare med andra alternativ an trygghetsboende.
Forslag till beslut
att ge VD i uppdrag att
Fortsatta utreda och ta fram beslutsunderlag pa
utvecklingsmajligheter for Tikaskruv 1:80 — som utesluter att ga
vidare med trygghetsboende.
Styrelsen beslutar
att godkanna enligt férslaget och notera informationen till protokollet.
Férséljning Orrefors
| Nybro Bostads AB:s rapport "Utveckling och ombyggnad av hyresratter i
Orrefors visar uthyrningslaget pa flertalet vakanser, vilket kan bero pa for
manga hyresratter i Orrefors. Vi vill darfér se hur marknaden staller sig till en
forsaljning. Verksamhetsstrateg redogor for foérdelar och nackdelar med
forsaljning eller inte.
Forsaljning avser féljande fastigheter
e Tikaskruv 3:30 — Silversparregatan 20 — 4 Igh
o Tikaskruv 3:29 — Silversparregatan 18 (p-plats, obegyggd)
o Tikaskruv 3:28 — Silversparregatan 16 — 4 Igh
o Tikaskruv 1:60 — Silversparregatan 21 "Sju sma hem”
Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag

Bilaga 1 sida 14 av 19
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NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 15

2025-10-01

En konsekvensanalys for olika alternativ har tagits fram.
Sélja fastigheterna
Fordelar

e Styr mot ny inriktning pa orten

e Minskar o6verskott av hyresratter pa orten
e Minskar vakanser och driftkostnader

¢ Vikan ha en flexibel forsaljningsstrategi

Nackdelar

¢ Om marknaden vander kan fastigheterna 6ka i varde, vilket vi da gar
miste om.

o Efter férsaljning har vi mindre inflytande dver hur fastigheterna anvands
eller utvecklas.

e Trots forsok att styra forséljningen kan fastigheterna anda hamna hos
aktorer med kortsiktiga eller olampliga ambitioner.

Inte sélja fastigheterna
Fordelar

e Fortsatt hoga vakanser pa orten

o Forlorade hyresintakter

e Hoga tomgangskostnader — kostar mer an vi far in
e Bibehaller kontrollen pa hyresmarknaden

o Mojlighet till framtida vardedkning

Nackdelar

¢ Hobga vakanser innebar fortsatt ekonomisk belastning och ineffektiv
resursanvandning

o Eftersom efterfragan pa hyresratter ar lag, star vi med fastigheter som
inte méter marknadens behov.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 15 av 19
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Slutsats

o Utifran konsekvensanalysen talar mycket for att en strategisk
forsaljning ar det mest gynnsamma alternativet.

e Genom att salja till ratt kopare till ratt pris kan man bidra till en mer
hallbar utveckling pa orten, samtidigt som man pa sikt minskar
kostnader och frigdr resurser for NBAB.

Forslag till beslut

att ge VD i uppdrag att fortsatta utreda forsaljningen tillsammans med
maklaren och ga vidare genom antingen

1. Fora dialog och férankra fortsatt utredning och beslut av forsaljning med
presidiet
2. Tafram alternativa I6sningar till nasta styrelsemoéte

Forslag att ge VD fullmakt att fortsatta férhandlingar enligt féreslagna alternativ.

Styrelsen beslutar

att godkanna enligt férslaget och notera informationen till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 16 av 19
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35. Ovriga fragor
Inga dvriga fragor

Beslut

att notera information till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 17 av 19





zsNBAB

NYBRO BOSTADS AB Styrelseprotokoll Nybro Bostads AB Blad 18

2025-10-01

36. Nadsta sammantriade
Styrelsemdte 26 november 2025 kl. 13:00

Beslut

att notera information till protokollet.

Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 18 av 19
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37. Avslut
Motet avslutas.
Justerande sign Utdragsbestyrkande

Signeringsunderlag Bilaga 1 sida 19 av 19
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