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Val av justerare

Styrelsens beslut

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

Styrelsen véljer Hampus Hérling till justerare av dagens protokoll.
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2026-06-09
§ 67
Godkannande av dagordning
Styrelsens beslut
Styrelsen godkinner foreslagen dagordning.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§ 68 Arende VBAB 2026/1

Foregaende motesprotokoll

Styrelsens beslut

Styrelsen tar del av det foregaende motesprotokollet och ldgger det till handlingarna.

Beslutsunderlag
Protokoll Vara Bostdder AB 2026-05-12 §§ 50-65.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§ 69 Arende VBAB 2026/24

Forsaljning av Vara Anden 9

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutar att inte genomfora nagon forséljning av Vara Anden 9.

Reservation

Mikael Karlsson reserverar sig mot beslutet.

Protokollsanteckning
Mikael Karlsson medges ldmna foljande protokollsanteckning:

Mot bakgrund av bolagets investeringsplaner och géllande dgardirektiv bedomer jag att Vara
Bostider har ett betydande behov av kapital for att kunna genomfora planerade investeringar och
fullfdlja sina dtaganden pa savil kort som medellédng sikt.

Med hénsyn till att fastigheten Anden 9 bedoms kunna generera en forsiljningsintakt om cirka
14,9 miljoner kronor anser jag att en avyttring av fastigheten ligger i linje med bolagets
agardirektiv. En forséljning till en 1dmplig kdpare bor déarfor genomforas skyndsamt for att
frigora kapital som kan anvéndas for att finansiera kommande investeringar och dérigenom
minska behovet av ytterligare aktiedgartillskott fran dgaren.

Mot denna bakgrund reserverar jag mig mot beslutet.

Sammanfattning av arendet

Arendet avser en eventuell forséljning av fastigheten Vara Anden 9. All forsiljning ska
genomforas 1 enlighet med Vara kommuns riktlinjer for forsdljning av kommunal egendom, vilka
anger att forséljning ska ske affarsméssigt, transparent och till marknadspris.

Marknadspriset for fastigheten har faststéllts till 14 900 000 kronor och baseras pd genomforda
vérderingsunderlag. Av underlaget framgér att fastigheten genererar stabila hyresintédkter, dir
bruttohyresintikterna uppgér till cirka 1,23 mnkr per &r med en positiv utveckling dver tid. Efter
avdrag for vakans uppgér nettointdkten till cirka 1,22 mnkr.

Fastighetens drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt uppgér till cirka 0,56 mnkr per
ar, vilket ger ett driftnetto om cirka 0,66 mnkr. Efter finansiella poster, sdsom réntor och
amorteringar, genererar fastigheten ett positivt kassaflode om cirka 0,40 mnkr per ar, med en
successivt 6kande niva enligt prognos.

Det bokforda vérdet for fastigheten uppgar till 3 018 000 kronor, vilket innebér att en forséljning
till foreslaget marknadspris bedoms ge en betydande realisationsvinst.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

Ekonomisk paverkan av forsiljningen

En forsdljning av fastigheten till ett pris om 14,9 mnkr, i kombination med utrangering av
anldggningstillgdngar om cirka 3,0 mnkr, innebér en realisationsvinst om cirka 11,9 mnkr.

Efter avdrag for bolagsskatt (20,6 %) uppgar skatten till cirka 2,45 mnkr, vilket ger en
nettoeffekt om cirka 9,45 mnkr som tillfors bolagets egna kapital.

Forsdljningen medfor ddrmed en tydlig forstiarkning av bolagets finansiella stéllning. Soliditeten
berdknas, inklusive denna effekt, uppga till cirka 18,44 %, vilket motsvarar en 6kning med 1,66
procentenheter jimfort med nuvarande niva.

Beslutsunderlag

Riktlinje for forséljning av kommunal egendom, antagen 8 oktober 2021

Fastighetsrapport ANDEN 9 2026-04-28

Beslutet ska skickas till

VD
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§70 Arende VBAB 2024/8

Information om upphandling Etapp 1A

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

VD informerar om att anbudstiden har inletts och att entreprendrer nu har mojlighet att 1amna
anbud.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§71 Arende VBAB 2025/83

Utredning angaende fuktlackage och sattningsproblem - Kv
Larktradet 2 Vara, Allégatan 24 och Skolgatan 26

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

COWI har gett ett forslag pa hur man kan gora en kolfiberforstiarkning av bottenplattan. Det gar
ocksa att forstdrka med hjilp av betong. Styrelsen kommer att fa ytterligare information
framover med olika tillvigagangssitt att ta stillning till.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§72 Arende VBAB 2025/4

Aterstillning Smedjegatan

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

VD informerar om att asfaltering kommer goras. Det kommer komma upp laddare pa
parkeringen.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§73 Arende VBAB 2026/9

Energibesparande atgarder Brinkestigen

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

Vara Bostdder AB har erhallit statligt investeringsstod om cirka 27,7 mnkr for nyproduktion av
hyresbostdder. Stodet dr forenat med villkor, bland annat krav pa lag energianvindning under en
15-arsperiod.

Energikrav och utfall

I ansokan angavs en energianvindning motsvarande cirka:
e 42 kWh/m? och ar (niva for forhojt stod). Sokt niva.
e 66 KkWh/m? och ar (grundniva for stod)

Faktisk energianvandning efter ett par ars drift uppgér till:
e 82 kWh/m? och ar

Fastigheten overskrider dirmed bade den niva som lag till grund for forhojt stod och grundkravet
for investeringsstodet.

Vidtagna och pigiende atgirder
Genomforda atgirder:
o Information till hyresgéster om hog vattenforbrukning
o Injustering av virmesystem
Pagiende aktiviteter:
e Omdragning av fjarrvarmestrak for att minska kulvertforluster
e Inférande av IMD for tappvarmvatten

o Bestilld utredning av fastighetens faktiska energiprestanda

Ekonomisk risk

Om villkoren for stodet inte uppfylls finns risk for aterkrav.

Elektronisk justering Utdragsbestyrkande
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

Bedomd risk:
o Aterkrav av forhojt stod: ca 10-12 mnkr
o Aterkrav av hela stodet: ca 27,7 mnkr

Aterkrav kan dven komma att ske proportionellt ver stddperioden beroende pa hur linge kraven
inte uppfylls och effekten av vidtagna atgarder.

Sammanfattning

Fastigheten uppfyller 1 nuldget inte de energikrav som &r kopplade till investeringsstddet. Detta
innebdr en betydande ekonomisk risk. Vidtagna och planerade atgarder dr viktiga for att minska
energianviandningen och ddrmed begrinsa risken for aterkrav.

Beslutet ska skickas till

- Kommunstyrelsen

Elektronisk justering Utdragsbestyrkande
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§74 Arende VBAB 2026/26

Information om 6versyn av VD:s 16n 2026

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

Styrelsen informeras om att ordférande har genomfort en arlig 6versyn av 16n for VD.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§75 Arende VBAB 2026/21

Forteckning over attestanter och utanordningsberattigade personer
2026

Styrelsens beslut

Styrelsen godkénner fordndringen.

Sammanfattning av arendet

Bolaget har under lang tid forsokt att fa en effektivare hantering av leverantorsfakturor nér det
giller fakturor for abonnemang, saisom kostnader for el, fjarrvirme, VA och sophantering.
Exempelvis far bolaget in ca 2 000 fakturor fran BestEl varje ar som alla ska konteras och
godkénnas av tva personer.

Nu har bolaget fatt en 16sning genom att ett nytt system for fakturahantering har borjat anvéndas.
Det innebir att regler har satts upp for varje specifik métare for exempelvis el: med ett
minimumbelopp och ett maxbelopp. Nir faktura kommer till systemet och dr inom dessa
beloppsgrianser kommer fakturorna att gé direkt for bokforing 1 ekonomisystemet utan
attestering. Detta dr avstimt med revisor for godkdnnande om korrekt hantering.

Nu har forteckningen av attestanter och utanordningsberéttigade personer uppdaterats med denna
rutin.
Beslutsunderlag

Forteckning av attestanter och utanordningsberéttigade personer, uppdaterad 2026-06-01.

Beslutet ska skickas till

Ekonomiansvarig Vara Bostider AB
VD

Elektronisk justering Utdragsbestyrkande
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§76 Arende VBAB 2026/25

Kompletterande agardirektiv for Vara Bostader AB, faststallt av extra
bolagsstamma 2026-06-04

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

En extra bolagsstamma har hallits med anledning av att kommunfullmaktige 1 Vara kommun har
antagit ett kompletterande dgardirektiv for Vara Bostdder. Den 4 juni 2026 holls en extra
bolagsstimma dér stimman faststillde det kompletterande dgardirektivet.

Beslutsunderlag

Beslut kommunfullmiktige 2026-04-27 § 22
Protokoll Vara Bostédder AB Extra bolagsstimma 2026-06-04

Elektronisk justering Utdragsbestyrkande
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§77 Arende VBAB 2026/33

Horisontalstabilisering fasad Malaren 2

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutar att ge VD 1 uppdrag att upphandla och bestélla n6dvéndiga atgérder for att
forankra fasadens betongelement till en uppskattad kostnad pa 300 tkr exklusive moms.

Sammanfattning av arendet

Den befintliga konstruktionen saknar i dagsldget ett fungerande system for
horisontalstabilisering. De foreslagna atgirderna innebér att ett sammanhéngande
stabiliseringssystem skapas dér laster kan foras fran tak till viggar och vidare ner till grunden.
Genom att genomfora atgarderna forbattras byggnadens stabilitet och risken for fortsatt
deformation minskar.

Bakgrund och problem

Byggnaden ar en tvivaningsbyggnad med bédrande ytterviggar av prefabricerad betong och en
takkonstruktion av trd med fribarande takstolar. Vid besiktning har brister i byggnadens
horisontalstabilisering konstaterats. En gavelspets lutar utat, vilket indikerar att horisontella
laster fran exempelvis vind inte tas upp och fordelas pa ett korrekt sitt. Takplanet saknar
stabiliserande funktion d det varken finns verifierad skivverkan eller vindkryss. Takstolarna
samverkar inte i tillrdcklig omfattning och fungerar i stor utstrickning som enskilda element.
Samtidigt 4r gavelvdggen pa plan 2 otillrdckligt kopplad till langsideviaggen, vilket gor att den
saknar stabilitet vinkelrdtt mot sitt plan.

Konsekvensen av dessa brister ér att byggnaden saknar en sammanhidngande och fungerande
lastvég for horisontella krafter. Vindlaster kan darfor inte ledas via tak och vaggar ner till
grunden pa ett kontrollerat sitt. Istdllet uppstér lokala deformationer, vilket redan har visat sig
genom att gavelspetsen har forskjutits. Om inga atgirder vidtas finns risk for fortsatt deformation
och forsdmrad stabilitet.

Foreslagna atgirder
Stabilisering av tak

For att skapa ett fungerande stabiliserande system i taket foreslas att parallellfackverk installeras
1 takplanet. Dessa placeras jimnt fordelade over takytan for att sékerstilla att horisontella laster
kan tas upp och fordelas. For att mgjliggora samverkan mellan takstolarna installeras
langsgaende reglar vid nock och takfot. Dessa kopplar samman takstolarna och gor att hela
takkonstruktionen kan arbeta som en enhet.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

Forankring mellan tak och gavel

Takkonstruktionen forankras mot gavlarna med hjilp av stalstag eller gingstdnger som fasts 1
betongviggarna med lampliga forankringsmetoder. Denna atgérd sékerstiller att horisontella
krafter kan overforas mellan tak och viggar och motverkar att gavelspetsen pressas utét.

Stabilisering av gavelvigg

Gavelviggen pa plan 2 kopplas till den angriansande langsideviggen med mekaniska forband i
form av vinkeljdrn. Infdstningarna dimensioneras for att kunna 6verfora bade drag- och
tryckkrafter. Genom denna étgérd integreras gavelvdggen 1 byggnadens stabiliseringssystem och
risken for deformation 1 viggens 6vre del minskar.

Utforande och kontroll

Det ar viktigt att samtliga komponenter monteras korrekt och att infastningar utfors med
tillracklig kapacitet, sdrskilt i anslutningar mellan trd och betong. Efter utfort arbete bor en
kontroll genomforas for att sékerstilla att konstruktionen fungerar som avsett och att inga
ytterligare deformationer uppstar.

Beslutsunderlag

Bilaga: Kv Malaren - Rapport lutande gavelvigg och stabilisering av tak

Beslutet ska skickas till
VD

Elektronisk justering Utdragsbestyrkande
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§78 Arende VBAB 2026/2

VD informerar

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet
VD informerar om bland annat:

- Personal: en ny miljovird har tilltrdtt. En medarbetare &r sjukskriven. En utvecklingsdag
ar planerad till mitten av juni.

- Uthyrning: vakansgraden har minskat négot.

- Arendedversikt: antalet inkomna #renden har varit nigot ligre under den senaste
perioden.

- Ekonomi: VD redovisar en ekonomisk dversikt for maj ménad.

- Ovrigt:

o Upphandling av lekplats pa Smedjegatan planeras att paborjas inom kort.

o Fasadrenoveringen pa fastigheten Amerikabaten pagar. Diskussioner avseende
ATA-arbeten fors.

o Styrelsen noterade tidigare beslut frdn 2021-09-16 § 50 om att hyresgéster som
bott i samma légenhet i 40 ir ska uppmirksammas med en hyresfri manad, samt
dérefter vart tionde &r. VD kommer att uppdatera uthyrningspolicyn i enlighet
med beslutet.

o En ldgenhet i Vargen 2 har hyrts ut.
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-06-09

§79 Arende

Ovriga fragor

1. Elbilspolicy

Styrelsen pratar om att det kan finnas ett behov av att ta fram ett underlag till en
laddpolicy for bolaget, vilken kan fungera som en plan éver kommande ar for att tillse
kommande 6kade behov av laddare for elbil. VD ska ta fram ett utkast.

2. Byggsanktionsavgift

Vara Bostidder AB har fatt beslut om en byggsanktionsavgift av Milj6- och
byggnadsndmnden 1 Vara kommun. Styrelsen beslutar att inte Gverklaga beslutet. Mikael
Karlsson och Hampus Hérling reserverar sig mot beslutet. De medges ldmna f6ljande
protokollsanteckning:

Undertecknade delar inte styrelsens bedomning att avsta fran att 6verklaga beslutet om
byggsanktionsavgift. Aven om avgiftsbeloppet dr begriinsat anser vi att frigan ir principiellt
viktig for foretaget.

Rivningen genomfordes som en nddvindig atgird efter en brand for att undanrdja risk for
minniskor och egendom. Enligt 11 kap. 56 § PBL ska byggsanktionsavgift inte tas ut i
sddana situationer. Syftet med byggsanktionsavgifter dr att motverka otillatna atgirder, inte
att sanktionera ndodvandiga sikerhets- och skadebegransande dtgérder.

Vi anser darfor att det finns tillrdckliga skil att fa beslutet provat av hogre instans. Ett
overklagande handlar inte framst om avgiftens storlek utan om att vérna foretagets intressen
och fa klarhet i hur regelverket ska tillimpas i denna typ av situation.

Hampus Harling
Mikael Karlsson
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