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Sammantradeslokal pd AB Bostader i Lidkoping.
Beslutande
Ledamdter Tomas Lidberg
Anna Wallgren ersatter Par Johnson
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Roberth Andersson
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Tobias Sandsjo, personalrepr. Unionen
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Christian Frick, Fastighetsutvecklingschef
Malin Gustavsson, Marknadschef
Patrik Nordlund, Driftschef
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§ Arende Tid
§ 80 | Upprop

Ordférande Tomas Lidberg genomférde uppropet.

§ 81 | Val av justerare
Till justerare valdes Anna Wallgren

§ 82 | Faststallande av dagordning
Dagordningen godkandes.

§ 83 | Foregadende protokoll

Protokoll fran 2025-11-16 som delgivits styrelsen via netpublicator lades till handlingarna
da inga Ovriga anmarkningar inkom.

§ 84 | Jav

Ingen av ledamoéterna meddelade jav.

8 85 | Marknad

A) Uthyrningspolicy

Marknadschef gar igenom uthyrningspolicyn och beskriver de forslag till andringar
som foreslas. For att det ska bli tydligt for nuvarande och kommande
hyresgaster vad som galler vid letande av bostad eller byte av bostad hos
AB Bostader har bolaget valt att arbeta med en uthyrningspolicy. Grunden i
bolagets uthyrningsverksamhet ar att den med hogst kopoang har
mojlighet att vélja ledig lagenhet forst. Ett system som ofta upplevs rattvist
men som for den som inte stallt sig i ko i tid kan upplevas trubbigt. Det
senaste aret har den nationella bostadsmarknaden férdndrats markant och
manga bolag har idag vakanta lagenheter. AB Bostader foljer bolagets
utveckling varje manad nar det kommer till vakansgrad och utvecklingen
det senaste aret ar nast intill oférandrad. Det som skiljer ar att man idag
inte behdver sta i kd namnvart lange for att anda bli erbjuden en lagenhet.
For att bolaget ska kunna méta den nationellt tuffare bostadsmarknaden
foreslas en rad forandringar i uthyrningspolicyn. Att till exempel arbeta
med poangfritt pd konceptlagenheter kan vara ett satt att fa en 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden genom att man kan flytta till en lagenhet
och behalla sina kdpoang och pa sa vis kunna leta vidare efter
dromlagenheten.
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Beslut:

1. Styrelsen beslutar att anta ny uthyrningspolicy.
2. Styrelsen beslutar att den nya uthyrningspolicyn ska borja galla frdn 2026-01-01.
3. Styrelsen beslutar att uppfdljning av uthyrningspolicyn ska ske i april 2026.

§ 86 | Ekonomi

A) Manadsrapport januari-november med prognos

Ekonomichef informerade om det ekonomiska utfallet per 30 november 2025.
Hyresomsattningen dkar jamfort med samma period 2024 med 5,5 %. | de dkade
hyresintakterna finns den 6kade hyresintakten for parkeringar. Driftskostnaderna
inklusive taxor/media men exkluderat underhall ligger strax over jamfort med
samma period 2024 men klart under budget. Utfallet fram till sista november
ligger i linje med tidigare utfall dar energi och kopta tjanster ligger lagre an
budgeterat.

Rantekostnaderna ar fortsatter nedéat liksom laneskulden. Under 2025 har
laneskulden minskat med 20 mnkr och ligger nu pa 832 mnkr. For helaret 2025
kommer bolaget inte att behdva utdka laneskulderna inkluderat kop av
Guldvingen och Skoldbaggen. Prognosen for 2025 ser fortsatt positiv ut och foljer
tidigare prognos.

Beslut: Styrelsen beslutar att ldgga informationen till handlingarna.

B) Budget 2026

Infor varje nytt ar ska styrelsen fatta beslut om ny budget. Styrelsen har i
november 2025 haft uppe budget 2026 som en informationspunkt infor
kommande beslut.

Hyresintakterna for varmhyror dkar 2026 med motsvarande 3,25 %. Till detta
kommer dkade intakter for lokalhyror.

En av bolagets storsta utgifter ar taxor for till exempel el, varme, VA och
renhalining. Dessa dkar ca 7,2% under 2026 samtidigt som bolagets
rantekostnader spas minska med 0,5 mnkr.

Bolaget har tidigare flaggat for 0kade personalkostnader i samband med ny
organisation ihop med att bolagets projektportfolj dkar i omfattningen.
Nyproduktioner i form av Spettet, Guldvingen, Skoldbaggen och Tallhdjden ihop
med stamrenovering pa Skalbaggen gor att bdde marknadsavdelningen och
fastighetsutvecklingsavdelningen behdver forstarkas. Personalsatsningarna
forvantas minska bolagets sarbarhet och pé sikt 6ka tillganglighet och NKI (n6jd-
kund-index).

Under 2026 kommer bolaget att arbeta intensivt med forandring av flera
processer som ett led i att starta upp en kundtjanst. Kundtjanst forvantas skapa
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en rotation av arbetsuppgifter som i sin tur frigor tid till utveckling och bosociala
ataganden. Detta ligger i linje med styrelsens beslutade affarsplan.

Kostnaderna for kdp av tjanst ligger fortsatt hogt och har tar bolaget hojd for
marknadsforing av nyproduktionerna.

| forslag till budget 2026 forvantas bolaget na agardirektivets avkastningskrav pa
minst 3,5 % av bolagets totala kapital och samtidigt nd 2026 ars resultatkrav fran
dgaren.

Prognos helar Utfall helar

tkr Budget 2026 Budget 2025 2025 2024

Rorelsens intakter 267 389 258 448 260 946 247 609
Rérelsekostnader -116 460 -114 233 -113 896 -106 600
Personalkostnader -37 237 -37 327 -34 933 -34 149
Avskrivningar -46 174 -43 523 -45 217 -42 849
Rorelseresultat 67 518 63 365 66 900 64 011
Finansiellt netto -21 478 -21 478 -21 883 -22 536
Resultat efter finansiella

poster 46 040 41 887 45 017 41 475
Ekonomiskt krav 35-45% 35-45% 35-45% 35-45%

Beslut: Styrelsen beslutar att faststalla budget for 2026.

A)

B)

8 87 | vd information

Uppdrag Stadshus koncernorganisation

Vd informerar om att kommunstyrelsen har beslutat att ge kommundirektoren i
uppdrag att utreda forutsattningarna for att samla stadshuskoncernen i tva
dotterbolag. For uppdraget har forvaltningen engagerat PwC dar foretagets
bolagsjurister har varit ett stod i utredningen och upprattat en forstudie.
Forstudien beskriver juridiska perspektiv och problemstallningar som
forvaltningen behover ta stallning till vid en omorganisering av
stadshuskoncernen. Utredningen beskriver utmaningar i att placera
Naringslivsfastigheter i Lidkdpings i samma bolag som AB Bostader i Lidkoping
pa grund av allmannyttans sarlagstiftning.

Media

Styrelsen har via mejl fran vd informerats om att bolaget i en av sina fastigheter
har fatt in faraomyror. Myrorna &ar inte farliga men kan upplevas otacka. Sanering
pagar enligt bolagets rutiner. Styrelsen poangterar att det ar positivt att vd
informerar styrelsen innan media skriver men ar samtidigt dverens om att denna
typ av fragor ar driftsfragor i normalfallet inte behdver informeras till styrelsen.
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C)

D)

E)

Vd informerade vidare om att bolaget under 2021 har upphandlat maskin via
Skaraborgs Tradgardsmaskiner AB och att bolaget i samband med detta dven har
direktupphandlat serviceavtal pd samma fabrikat.

Skoldbaggen

Upphandlingen for entreprenaden ar tilldelad efter beslut av vd som har
delegation. Kalkylen ligger i linje med bolagets berdakningar. Upphandlingen for
om- och tillbyggnation av tidigare forskolan Tallkotten som nu ska bli gruppbostad
med sex lagenheter samt personal- och gemensamhetslokaler ligger ute.
Projektet berdknas komma i gdng under Q1 2026.

Spettet

Upphandling av ny entreprenad for nyproduktion av lagenheter inom kvarteret
Spettet pagar. Vd presenterade process och tidplan som styrelsen stod bakom.
Tidplanen innebar ett extra styrelsemote den 14 januari klockan 13.00 darefter
presenteras kalkyler ihop med vakansprognos for dgaren den 28 januari. Styrelsen
har darefter ett ordinarie mote den 4 februari dar det finns maojlighet att besluta
om tilldelning om sa ar majligt. Vd informerade ocksa om att entreprenaden ar
vard sa pass mycket att upphandlingen laggs ut inom EU vilket innebar att dven
utlandska foretag har mojlighet att lamna anbud.

Hyresjustering 2026

Vd informerar om att hyresforhandlingarna infor 2026 ar klara. De flesta
lagenheterna far en hyresjustering motsvarande 3.25 % men det finns ocksa de
sa far nagot lagre och de som far nagot hdgre justering beroende pa attraktivitet
och skick.

Beslut: Styrelsen beslutar att lagga informationen till handlingarna.

A)

8 88 | Bvriga fragor

Uppfoljning internkontroll 2025

Vd presenterade uppfoljningen av genomford internkontroll. Mindre avvikelser har
patraffats till exempel nar det kommer till fakturagranskning. Med anledning av detta
har bolaget uppdaterat gallande rutin.

Beslut: Styrelsen beslutar att godkanna uppfdljningen av internkontrollplanen for 2025.
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B) Internkontrollplan 2026

Varje ar ska bolaget ta fram en riskanalys som ligger till grund for kommande érs
internkontroll. De risker med storst riskvarde (eller risker med hog konsekvens)
bor tas omhand i interkontrollen dar det framgar hur respektive risk ska hanteras,
vem som ansvarar for omhandertagandet samt nar risken ska tas omhand.

Infor 2026 ars internkontrollplan har bolaget och dess styrelse fatt en genomgang
av koncernens riktlinje for internkontrollarbetet pa styrelsemaotet i november.
Styrelsen fick en genomgang av riskanalysen med fokus péd bolagets processer
och rutiner.

Féljande rutiner/processer ska kontrolleras under 2026, rutin for rondering,
process for serviceordrar, rehabprocessen vid upprepad korttidsfranvaro, rutin for
attest och kontering, inkdpsprocessen, uppdatering av rutiner, rutin for med |
nyttjanderatten samt besikningsprocessen.

Beslut: Styrelsen beslutar att faststalla internkontrollplan for 2026.

C) Uppfoljning affarsplanen

Styrelsen antog 2023-12-12 en ny affarsplan, 2025-02-25 beslutade styrelsen att
revidera affarsplanen for AB Bostader i Lidkoping. Affarsplanens vision, mal och
indikatorer styr det dagliga arbetet i bolaget och styrelsen har till uppgift att tydligt
folja upp sé att affarsplanens intention efterlevs. Genom att fdlja upp
affarsplanens indikatorer far styrelsen och bolaget en tydlig bild dver hur arbetet
fortloper. Uppfdljningen visar att bolaget arbetar i ratt riktning. En av indikatorerna
som inte nar hela vagen ar NKI (n6jd-kund-index) som ska upp till 82 %. Under
2025 har bolaget gatt fran ett NKI pd 76 till 78 % ndjda kunder. Det som ar tydligt
ar att stamrenoveringarna drar ner helhetsbeddmningen avsevart bade fore,
under och en tid efter renovering.

Beslut: Styrelsen beslutar att godkanna uppfoljningen av affarsplanens indikatorer for
2025.

D) Styrelsemoten 2026

Foreslagna datum for styrelsemdten 2026 ar synkade med Stadshus AB:s
inlamningsdatum for bland annat bolagsstyrningsrapport, arsredovisning,
delarsuppfoljningar mm.

4 februari kl. 13.00-16.00

3 mars kl 13.00 - 16.00

22 maj kl. 13.00 - 16.00

11 juni kl. 13.00 - 16.00

23 september kl. 13.00- 16.00
15 oktober kl. 13.00 - 16.00
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12 - 13 november (strategidagar inkl. styrelsemote)
18 dec kl. 09.00 — 13.30 (med avslutande jullunch)

Arsstamman kommer att hallas den 19 maj per capsulam och hanteras likvardigt
for alla bolag inom koncernen.

Beslut: Styrelsen beslutar att faststéalla datum och tid for 2026 ars styrelsemaoten.

E) Arsplanering for styrelsearbetet 2026

Vd presenterade ett forslag till &rshjul for styrelsens arbete 2026.
4 februari

Utvardering Vd

Utvardering styrelse

Bolagsstyrningsrapport

Uppfoljining NKI

3 mars

Arsredovisning ekonomi/verksamhet

Manadsuppfdljning med prognos

Finansiella poster

Ga igenom och eventuellt uppdatera Vd-instruktion, arbetsordning, firmateckning,
delegation mm

19 maj
Arsstamma per capsulam

22 maj

Delarsrapport 1 (inkl. bokslutsprognos)

Beslut om arbetsordning for styrelsen

Beslut om Vd-Instruktion

Beslut om firmateckningsratt och attestratt samt faststallande av
delegationsordning

Genomgang av eventuella stammodirektiv och andringar av bolagsordning

17 juni

Manadsuppfdljning med prognos
Upplaningsramar 2027

Rundresa

Tema — Underhall och underhallsplaner

23 september

Delarsrapport 2 (inkl. bokslutsprognos)
Uppfoljining NKI

Tema — Omvarldsbevakning
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15 oktober

Manadsuppfoéljning med prognos
Internkontroll 2027 forsta diskussion
Upptakt budget 2027-2030

12-13 november

Strategidagar 12-13 november
Manadsuppfoéljning med prognos
Uppfoljning internkontroll 2026
Budget 2027-2030

18 december (fm)

Jullunch

Manadsuppfoljning med prognos

Internkontroll 2027

Utvardering VD

Utvardering Styrelse

Premiesystem — uppfoljning/utvardering samt beslut om nya omraden

Beslut: Styrelsen beslutar att faststalla arsplaneringen for styrelsearbetet 2026.

F) Premiesystem
Vd presenterade utfallet av 2025 ars premiesystem.
Infor 2026 foreslar bolaget att foljande tre omraden ska beaktas. Omradena ar
framtagna tillsammans med personalorganisationerna och ligger i linje med
rekommendationen fran foretaget som genomfoér de arliga matningarna av
bolagets "ndjd kund index” (NKI).

1. Personal - Bemotande kontoret, ldag 84 % Mal 2026 85 %
2. Hyresvarden informerar, Idag 68 % Mal 2026 70 %
3. Tvattstuga - Rent & snyggt, Idag 52 % Mal 2026 55 %

Beslut: Styrelsen beslutar att faststalla de tre foreslagna omradena for premiesystem
2026.

G) Bo Eliasson Landstrom staller en ovrig frdga om det har genomforts
slutbesiktningar efter stamrenoveringen pa kvarteret Leoparden.
Fastighetschef svarar att s har gjorts och att enbart mindre atgarder behdvde
vidtas efter slutbesiktningarna.
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§89 Delgivningar
A) Vakansrapporter

Beslut: Styrelsen beslutar att lagga delgivningarna till handlingarna. Delgivningar finns
utlagda pa Netpublicer for dagens méte.

Motet avslutas
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