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SAMMANTRADESPROTOKOLL

AR Y424
BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-05-12

Styrelsen for Vara Bostdder AB
Tisdagen den 12 maj 2026, klockan 09:00 till 12:42

Vara Bostiders lokaler

Tommy Akerstedt, ordférande
Hampus Harling

Alexander Larsson, €j med pa § 65
Mikael Karlsson

Jorgen Kjellqvist

Ellen Marinder

Haékan Lindell, VD

Bas Thijssen, Kompas Konsult AB, § 59
Jesper Cederlof, Kompas Konsult AB, § 59
Elias Fritzon, COWI AB, § 60

Protokollet signeras digitalt. Elektroniska underskrifter redovisas pa
sista sidan av protokollet samt noteras pa respektive sida.
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Tommy Akerstedt

Alexander Larsson
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ég VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL

BOSTADER Styrelsen for Vara Bostider AB
Sammantradesdatum
2026-05-12
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§ 51 Godkénnande av dagordning 4
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§ 59 Upphandlingskriterier Etapp 1A VBAB 2024/8 12-13
§ 60 Utredning angdende fuktlickage och séttningsproblem - VBAB 2025/83 14
Kv Larktradet 2 Vara, Allégatan 24 och Skolgatan 26
§ 61 Energibesparande atgdrder Brinkestigen VBAB 2026/9 15
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§ 63 Forsdljning av Vara Anden 9 VBAB 2026/24 17 -18
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S

§ 50

VARA
BOSTADER

Val av justerare

Styrelsens beslut

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-05-12

Arende

Styrelsen véljer Alexander Larsson till justerare for dagens protokoll.

Elektronisk justering

Utdragsbestyrkande
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 51 Arende

Godkannande av dagordning

Styrelsens beslut

Styrelsen godkinner foreslagen dagordning med ett tilldgg av ett extra drende, Kompletterande
dgardirektiv for Vara Bostdder AB.

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§52 Arende VBAB 2026/1

Foregaende motesprotokoll

Styrelsens beslut

Styrelsen tar del av de tva senaste motesprotokollen och ldgger dem till handlingarna.

Beslutsunderlag

Protokoll Vara Bostdder AB 2026-03-05 §§ 28-36
Protokoll Vara Bostdder AB 2026-04-07 §§ 37-49

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§53 Arende VBAB 2025/26

Delarsrapport januari-april 2026

Styrelsens beslut

Styrelsen godkdnner delarsrapporten per den 30 april 2026 med foreslagna justeringar och
overlimnar densamma till Vara kommun.

Sammanfattning av arendet

En delérsrapport per den 30 april 2026 har upprittats.

Enligt prognosen kommer resultatet for bolaget uppga till — 2 918 tkr, vilket dr 536 tkr béttre dn

budget. Dock ska avrakningen for branden goras under andra kvartalet som kommer paverka
poster och resultatet.

Styrelsens behandling av arendet

Efter branden pa Smedjegatan pagar fortfarande diskussioner mellan forsédkringsbolaget och
Vara Bostdder AB om den slutliga erséttningen. Nér delarsrapporten skickades ut till styrelsen
infor sammantrédet var allt 4nnu inte fardigt eller helt klart.

Bolaget hade forst rdknat med att behova sta for kostnader pa cirka 4,3 miljoner kronor pa grund
av sa kallade aldersavdrag.

Nu visar den senaste bedomningen frin forsdkringsbolaget att kostnaden istéllet blir cirka 7,5
miljoner kronor. Den stdrsta orsaken dr att det nya taket inte ersétts av forsakringen.

Den nya prognosen fore skatt blir ett dverskott pd cirka 10,5 miljoner kronor. Delérsrapporten
kommer att justeras med denna nya information.

Beslutsunderlag

Delarsrapport april 2026, dokumentid 179041

Tillaggsinformation till delarsrapport april 2026, dokumentid 179040

Beslutet ska skickas till

Kommunstyrelsen

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 54 Arende VBAB 2026/23

Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion 2026

Styrelsens beslut

Styrelsen antar arbetsordning och VD-instruktion 2026 utan att géra ndgra fordndringar jamfort
med arbetsordning och VD-instruktion 2025.

Sammanfattning av arendet

Styrelsen for Vara Bostdder AB har upprittat en arbetsordning och VD-instruktion som ska
utgora ett komplement till aktiebolagslagens bestimmelser, bolagets bolagsordning och vid var
tid utfardade direktiv fran dgaren.

Dokumentet ska ses dver vid varje mandatperiods borjan och antas pé nytt vid styrelsens forsta
ordinarie sammantride efter ordinarie bolagsstimma.

Ett exemplar av detta dokument ska tillstillas varje styrelseledamot

Beslutsunderlag
Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion VBAB f6r beslut maj 2026, dokumentid 178449

Beslutet ska skickas till

VD
Styrelseledamdterna via e-post
Netpublicator

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 55 Arende VBAB 2026/21

Forteckning over attestanter och utanordningsberattigade personer
2026

Styrelsens beslut

Styrelsen godkénner forteckningen.

Sammanfattning av arendet

Ekonomiansvarig pad Vara Bostdder AB ansvarar for att forteckningen over attestanter och
utanordningsberittigade personer uppdateras 16pande vid eventuella férdandringar under aret.

Forteckningen ska arligen godkénnas av styrelsen pa det konstituerande styrelsemdte som halls
efter ordinarie stimma.

Inga fordndringar har gjorts i1 forteckningen sedan styrelsen godkinde forteckningen vid det
konstituerande styrelsemotet 2025.

Beslutsunderlag

Forteckning av attestanter och utanordningsberéttigade personer, uppdaterad 2024-11-29 och
uppréttad 2024-12-12.

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

2026-05-12

§ 56 Arende VBAB 2026/22

Firmatecknare 2026

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutar att firmatecknare for ar 2026 ér ofordndrade jamfort med &r 2025. Firman
tecknas enligt nedan:

Vara Bostider AB ska tecknas av styrelsen eller av Tommy Akerstedt, Jorgen Kjellqvist och
Hékan Lindell, tvé i forening.

I ovrigt har verkstillande direktor rétt att teckna firman betréffande 16pande forvaltningsatgirder.

Sammanfattning av arendet

Firmatecknare &r de personer som pa uppdrag av styrelsen har rétt att skriva under i foretagets
namn, med réittslig bindande verkan.

Enligt 8 kap. 36 § aktiebolagslagen far verkstillande direktor alltid foretrdda bolaget och teckna
dess firma nér det géller uppgifter som han eller hon far skota enligt 8 kap. 29 §
aktiebolagslagen, vilket bland annat dr sddana uppgifter som hor till den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar.

Efter ordinarie bolagsstimma ska styrelsen fatta beslut om firmatecknare.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse firmatecknare 2026, dokumentid 178445

Beslutet ska skickas till
VD

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 57 Arende VBAB 2025/71

Sammantradesplan 2026

Styrelsens beslut

Styrelsen har beslutat om foljande sammantrddesdagar for resterande del av 2026:
Tisdag 9 juni 2026 kl. 13.00

Tisdag 11 augusti 2026 kl. 13.00

Tisdag 8 september 2026 kl. 13.00

- Delarsrapport per den 31 augusti 2026
- Uppfoljning av intern kontroll per den 31 augusti 2026
- Genomgang riskanalys infor antagande av intern kontrollplan 2027

Tisdag 20 oktober 2026 kl. 13.00

- Behov ldneram 2027

- Faststéllande av internkontrollplan 2027
- Bolagsprocess 2027

- Sammantrddesdagar 2027

- Detaljbudget 2027

Tisdag 17 november 2026 kl. 13.00
Tisdag 15 december 2026 kl. 13.00

- Julavlutning

Sammanfattning av arendet

Styrelsens sammantrédesplan utgar frin den bolagsprocess som alla kommunala bolag i Vara
kommun faststéller varje ar. Bolagsprocessen ér anpassad for att f6lja kommunens gemensamma
budgetprocess och andra aterkommande beslut.

Ytterligare styrelsemoten utover de som framgar i sammantradesplanen kan planeras in vid
behov.

Beslutsunderlag

Beslut VBAB 2026-01-19 Uppdaterad sammantradesplan 2026, handlingsid VBAB 2026.21

Beslutet ska skickas till

Styrelseledaméternas kalender 1 Outlook
VD

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 58 Arende VBAB 2024/25

Uthyrningspolicy Vara Bostader

Styrelsens beslut

Styrelsen gér igenom uthyrningspolicyn och konstaterar att den &r aktuell och att den inte &r 1
behov av uppdateringar.

Sammanfattning av arendet

Vara Bostidder AB har en uthyrningspolicy som senast antogs 2023-12-07, § 82. Vid behov av
revidering kommer VD att lyfta uthyrningspolicyn pa nytt. Sedan styrelsen tittade pa
uthyrningspolicyn senast, i maj 2025, har det inte uppkommit ndgot som &r skal till uppdatering
av policyn.

Beslutsunderlag

Uthyrningspolicy Vara Bostider, faststdlld 2023-12-07, handlingsid VBAB 2025.146

Beslutet ska skickas till
VD

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§59 Arende VBAB 2024/8

Upphandlingskriterier Etapp 1A

Styrelsens beslut
Styrelsen beslutar avseende utbyggnadsplan Etapp 1a att

1. anbud ska ldmnas pa samtliga delar i projektet i ett och samma anbud.

2. anbudsgivare ska
— ha fullgjort sina skyldigheter avseende inbetalning av skatter och
socialforsakringsavgifter,
— uppna ranking 40 eller hogre hos Creditsafe,
— ha haft en arsomsittning pa 40 000 000 kronor per ar de senaste tva redovisningsaren,
— ha en soliditet om minst 20% de senaste tvd redovisningsaren.

3. anbudsgivare ska redovisa ett referensprojekt som uppfyller foljande krav:
— ha avsett nybyggnation av flerbostadshus,
— ha avsett minst 15 nya ldgenheter,
— ha avsett totalentreprenad enligt ABT 06,
— ha avslutats tidigast 2019-01-01

Sammanfattning av arendet

Infor annonsering av upphandling av entreprenad for Etapp 1a i bolagets utbyggnadsplan har
styrelsen att besluta om upphandlingens utformning med avseende pa omfattning, samt
kravstéllan avseende ekonomisk och finansiell stillning, samt teknisk och yrkesmissig kapacitet.

Infor beslut har leverantordialoger hallits med en handfull leverantorer med lokal anknytning och
som kan forvéntas ldmna anbud.

1. Anbudets omfattning.
Tre olika alternativ har presenterats. Alternativ 1 innebir att upphandlingen delas upp i tva
separata anbudsomraden. Alternativ 2 innebér att anbud ldmnas pé helheten i ett och samma
anbud. Alternativ 3 dr detsamma som alternativ 2 men med option att avsta det mindre projektet i
Kvéanum.

Ingen av leverantdrerna foresprakar alternativ 1 da de inte vill riskera att enbart fa det mindre
projektet i Kvdanum. Detta alternativ stéller ocksé hogre krav pa bolagets egen organisation da
tva leverantorer maste hanteras. Leverantorerna dr Oppna for att lamna anbud enligt alternativ 2
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-05-12

och 3. Om alternativ 3 viljs loper dock bolaget risken att inte {4 in anbud pa det mindre projektet
1 Kvinum. Forslag till beslut dr darfor alternativ 2.

2. Krav péd ekonomisk och finansiell stillning.

Kriterier utgér frdn norm 1 forfragningsunderlag for entreprenader dédr anbudsgivare forvéntas
skota skatteinbetalningar, har en god rating (kreditbedomning), samt krav om légsta omséttning.
Dartill ldggs vanligen ett krav om ldgsta soliditet. Omséattningen dr ett grovt métt men visar att
anbudsgivaren har erfarenhet och kapacitet att klara av stérre entreprenader. Soliditeten dr ett
matt pd hur vil bolaget kan st emot finansiella pafrestningar.

Ett omséttningskrav bedoms nodviandigt for att sdkerstilla att leverantoren har tillracklig
ekonomisk stabilitet och kapacitet att genomfora uppdraget utan risk for avbrott eller
kvalitetsbrister. Samtidigt ska kravet vara proportionerligt och inte 1 onddan begransa
konkurrensen.

Enligt lagen om offentlig upphandling kan omséttningskrav uppga till cirka det dubbla
kontraktsvardet. Ett sddant krav bedoms dock i detta fall riskera att utestinga mindre och lokalt
verksamma entreprenorer 1 for hog utstrackning, vilket inte dr dnskvart.

Mot denna bakgrund foreslas ett omséttningskrav om 40 000 000 kr, vilket bedoms utgoéra en
rimlig avvédgning mellan att sdkerstilla leverantdrens ekonomiska bérkraft och att mojliggora en
bred konkurrens, inklusive deltagande fran lokala aktorer.

3. Krav pa Teknisk och yrkesmissig kapacitet genom referensuppdrag.

Kriterier utgér fran norm i forfragningsunderlag for entreprenader diar anbudsgivare forvéntas ha
erfarenhet, resurser och kompetens for att kunna organisera och utfora uppdraget. Som ett bevis
pa denna kapacitet ska anbudsgivare uppvisa ett referensuppdrag som motsvarar aktuellt anbud.
Styrelsens behandling av drendet pa sammantradet

Bas Thijssen och Jesper Cederlof frdn Kompas Konsult AB ér pa plats och informerar om den
uppdaterade tidsplanen, beslutsprocessen, upphandlingskriterier och ekonomi.
Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse VBAB Upphandlingskriterier Etapp 1A, dokumentid 178555
Presentation Kompas Konsult om ekonomi och tidsplan med mera till styrelseméte 2026-05-12,
dokumentid 179056

Beslutet ska skickas till
VD

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 60 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

Négra arbetsdokument har kommit frin COWI. Atgérdsforslag saknas fortfarande. Det som
framgar i1 nuldget dr att det inte finns behov av att pala husen eftersom det inte &r risk for att
husen kommer sjunka namnviért ytterligare.

Styrelsens behandling av drendet pa sammantradet

Elias fran COWI AB ér pé plats och informerar om deras pagéende utredning. De kommer att
fortsdtta med den och aterkomma med slutsatser och eventuella dtgirdsforslag.

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 61 Arende VBAB 2026/9

Energibesparande atgarder Brinkestigen

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

Vara Energi har kommit halvvégs i gravarbetet och berdknas vara helt klara till semestern.
Sélles Ror AB tar vid nir virmevixlarna har kommit.

EH Konsult AB héller p4 med att utreda om byggnadernas konstruktion mdjliggdr den ténkta
energiforbrukningen. Vi har ingen ny information énnu.

IMD varmvatten, forhandling med hyresgéstforeningen startas Q2 — 2026.

Beslutsunderlag

- Tjansteskrivelse VBAB - Energiforbrukning Brinkestigen Information 2026-05-12,
dokumentid 178549

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 62 Arende VBAB 2025/4

Aterstillning Smedjegatan

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet
VD informerar om f6ljande:

- Forsédkringsbolaget har dterkommit angdende aldersavdrag for fastigheten som brann.

- Milj6- och byggnadsndmnden i Vara kommun har kommunicerat att de 6verviger att
fatta beslut om byggsanktionsavgift. Vara Bostdder har skickat in ett yttrande som svar
pa kommuniceringen.

Beslutsunderlag

Milj6- och byggnadsndmnden Forslag till beslut gidllande byggsanktion, dokumentid 178586.
VBAB:s yttrande till Miljo- och byggnadsndmnden angdende bestridande av sanktionsavgift,
dokumentid 178551.

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

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 63 Arende VBAB 2026/24

Forsaljning av Vara Anden 9

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutar enhilligt att bordldgga fragan till nésta styrelsemote.

Sammanfattning av arendet

Arendet avser forsiljning av fastigheten Vara Anden 9. Forsiljningen ska genomforas i enlighet
med kommunens riktlinjer for forsdljning av kommunal egendom, vilka anger att forsdljning ska
ske affarsmassigt, transparent och till marknadspris.

Marknadspriset for fastigheten har faststéllts till 14 900 000 kronor och baseras pa genomforda
viarderingsunderlag. Av underlaget framgar att fastigheten genererar stabila hyresintékter, dér
bruttohyresintdkterna uppgar till cirka 1,23 mnkr per ar med en positiv utveckling 6ver tid. Efter
avdrag for vakans uppgér nettointikten till cirka 1,22 mnkr.

Fastighetens drift- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt uppgér till cirka 0,56 mnkr per
ar, vilket ger ett driftnetto om cirka 0,66 mnkr. Efter finansiella poster, sdésom rantor och
amorteringar, genererar fastigheten ett positivt kassafléde 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 beddms ge en betydande realisationsvinst.

Dessa ekonomiska forutsittningar ligger till grund for virderingen och beddmningen av
fastighetens marknadsvérde.

For att sdkerstdlla en marknadsmaéssig och konkurrensutsatt process och for att en eventuell
forsdljning ska ske 1 enlighet med Vara kommuns riktlinjer for forséljning av kommunal
egendom foreslds att forsdljningen sker via méklare. Detta bedoms ge goda forutsattningar att na
ett brett spektrum av potentiella kdpare och ddrmed uppnd bésta mdojliga forsédljningsresultat.

Sammanfattningsvis bedoms en forsdljning via miklare till 1agst faststillt marknadspris uppfylla
de krav pd affarsméssighet, konkurrens och transparens som riktlinjen stéller pa forsiljningar.
Styrelsens behandling av drendet pa sammantradet

Fragan bordlaggs till ndsta mote enligt ett enhélligt beslut.

Beslutsunderlag

Tjénsteskrivelse Forsdljning Anden 9, dokumentid 178552
Riktlinje for forsdljning av kommunal egendom, antagen 8 oktober 2021, dokumentid 178553
Fastighetsrapport ANDEN 9 2026-04-28, dokumentid 178554
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VARA SAMMANTRADESPROTOKOLL
ég BOSTADER Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-05-12

§ 64 Arende VBAB 2026/25

Kompletterande agardirektiv for Vara Bostader AB, antaget av
kommunfullmaktige 27 april 2026

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutar att kalla till extra bolagsstimma den 4 juni k1. 10.30

Sammanfattning av arendet

Kommunfullméktige har 2026-04-27 § 22 beslutat att anta foljande kompletterande dgardirektiv
for Vara Bostidder AB:

Vara Bostdder ska, inom ramen for sitt uppdrag att framja bostadsforsorjningen i Vara kommun,
utreda och analysera forutsdttningarna for att forvirva, utveckla och langsiktigt forvalta
eftersatta fastigheter i Kvinum tdtort. Detta i syfte att stirka ortens attraktivitet och bidra till ett
dndamadlsenligt och varierat bostadsutbud.

Med anledning av det kompletterande dgardirektivet ska styrelsen kalla till en extra
bolagsstimma dir dgardirektivet sedan ska faststéllas for att vara bindande for bolaget och dess
ledning.

Beslutsunderlag
Beslut KF 2026-04-27 § 22 Kompletterande dgardirektiv for Vara Bostidder AB, handlingsid
VBAB 2026.238

Beslutet ska skickas till

VD
Kommunjurist

Elektronisk justering Utdragsbestyrkande
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§ 65

VARA
BOSTADER

VD informerar

Styrelsens beslut

Styrelsen noterar informationen.

Sammanfattning av arendet

VD informerar om bland annat f6ljande:

e Personallidge
e Uthyrning, vakanser och uppsagda avtal
e Ekonomi for april 2026

e Nis2

e Lekplats pd Smedjegatan
e Cybersidkerhetslagen (NIS2-direktivet)

Beslutsunderlag
VD-Information 2026-05-12 § 22 Vara Bostédder AB

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Styrelsen for Vara Bostader AB

Sammantradesdatum

2026-05-12

Arende VBAB 2026/2

Elektronisk justering

Utdragsbestyrkande
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