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BOSTADER

Nyckeltal

Antal invanare i Vanersborg: 40 078

Antal lagenheter i normalbestandet: 3573

Antal lagenheter i sarskilt boende: 495 st

Antal Iagenheter i trygghetsboende: 66 st

Antal lagenheter i 60+ boende: 202 st

Antal lagenheter uthyrda via Bostad Direkt: 45 st
Omsittning pa lagenheter: 15,9%

Genomsnittlig kétid: 3,5 ar

Antal beviljade ansokningar till Aktivitetsfonden: 21
Pagdende kontrakt via Bosam vid arsskiftet: 6
Kontrakt via Bosam som under aret dvergick till
tillsvidarekontrakt: 8

Underhallsatgarder och komponentbyten: 418 kr/m?
Andel lagenheter byggda fore 1976: 46 %

Andel lagenheter byggda eller ombyggda efter 2003: 40 %
Utvunnen energimangd fran solceller: 553 886 kWh
Antal elbilar inom foretaget: 16 av 48

Den totala mangden avfall motsvarar 3,5 m*/ldgenhet

Besparing genom néarvarostyrd belysning:
3000 kWh/ar och trapphus

Utbytta enheter i tvattstugor: 14

Antal anstallda: 71

Antal nyanstallda: 5

Medelalder anstéllda: 47

Antal kvinnor resp. man i personalen: 14 kvinnor, 57 man

Antal kvinnor resp. man i styrgruppen: 1kvinna, 3 man

Omslagsbild

Fotograf Asa E Johansson
Malin Karlsson &r kundcenterchef hos Vanersborgsbostader



Ar krisen dver?

Byggmarknaden har stannat av de senaste
aren. Tidigare fanns en stark efterfragan, laga
rantor och en vaxande befolkning som gjorde
det mojligt att bygga nytt. Men utvecklingen
vande snabbt — rantorna steg, investerings-
stodet férsvann och i manga delar av landet
borjade befolkningen minska. For var del har
det inneburit att vi pausat nyproduktionen och i
stédllet satsar pa att ta hand om det vi redan har,
genom stambyten och underhall. Det ar viktigt
att vi kan erbjuda attraktiva lagenheter, bade nu
och i framtiden.

Med en styrranta som nu ligger pa 1,75 %, efter att tidigare ha
varit uppe pa 4 %, ser laget for finansiering nagot ljusare ut.
Bostadsmarknaden ar oerhort kapitalintensiv, och andrade
rantor — bade uppat och nedat — paverkar kraftigt mgjlighe-
terna att investera i nya projekt.

Befolkningstillvaxten har stannat av och ligger numera still.
Vanersborg har ungefar 40 000 invanare. Manga kommuner
runt Goteborg tappar invanare till sjdlva staden. Det leder till
minskad efterfrdgan pa bostader och en kamp for att undvika
vakanser.

De stod som tidigare funnits for nybyggnation har tagits
bort. Det gor att hyrorna i nya bostader blir hogre, vilket dkar
risken for omflyttningar och tomma lagenheter.

Vad betyder det for 0ss? Jo, att vi stoppar nyproduktionen,
satsar mer pd att undvika vakanser och lagger fokus pd att ta
hand om det vi redan har.

En professionell fastighetsforvaltning innebar att man satsar i
sina befintliga fastigheter. Tak mdste bytas, stammar renove-
ras, energieffektiviseringar goras och utemiljoer rustas upp.
Vdra lagenheter ska vara attraktiva under lang tid — darfor ar
kontinuerligt underhall en sjdlvklar investering.

Vi behdver ocksa planera for framtiden. Nar efterfragan
Okar och det blir [onsamt att bygga igen, ska vi vara redo att
starta. Att planera nya projekt och ta fram detaljplaner tar
tid, darfor ar det viktigt att ha byggklar mark nar marknaden
vander.

Just nu pagar planarbete i kvarteret Penseén (Edsgatan 3-5,
Kyrkogatan 10 A-C, Gasverksgatan 4-6, Sodergatan 3 och
Kyrkogatan 8). Ett attraktivt Iage for framtida projekt. Tyvarr
kan vi inte riva de tva byggnader som redan finns pa platsen,
vilket betyder att var plan for ett trygghetsboende dar inte
kan genomforas.

Aven pé sodra Sanden finns hinder — den befintliga industrin
gor det omojligt att bygga bostéder i nuldget. Darfor har
planarbetet for var fastighet dar avbrutits.

Var befolkning blir allt dldre, och darfor planerar vi tillsam-
mans med socialférvaltningen i Vanersborgs kommun for nya
dldreboenden. Under forsta halvaret 2024 kopte vi kvarteret
Kalkonen (tidigare Ostra skolan) for att skapa byggbar mark
for ett nytt sérskilt boende. Projekteringen har pagatt under
hosten 2025 och vi ar nu redo for byggstart.

Nar jag summerar dret kanner jag stolthet dver allt vi har
astadkommit tillsammans. Genom engagemang, lyhérdhet
och positiv instéllning fortsatter vi att utveckla vara kvarter
och skapa trygga, trivsamma hem.

Tillsammans &r vi med och bygger framtidens Vanersborg.

Gunnar Johansson, VD

Tillsammans dr vi med
och bygger framtidens
Vdnersboryg.

Gunnar Johansson, VD
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Utveckling och fornyelse

Befolkningsutvecklingen

Vanersborgs invanarantal 6kade med 37 personer under
2025, till totalt 40 078 invénare per den 31 december. Ok-
ningen beror framst pa ett positivt invandringsnetto, medan
bade fodslar och inrikes flyttnetto minskade. | Trestadsregio-
nen 6kade befolkningen totalt med 33 invanare till 156 087.
Trollhattan 6kade med 262 personer och Uddevalla minskade
med 266 personer.

Nationellt 6kade Sveriges befolkning med 17 829 personer
(1,7 %) under 2025. Vid arets slut var 10 605 529 personer
folkbokforda i Sverige, med en konsfordelning pa 49,7%
kvinnor och 50,3% man.

Hyresratten och marknaden

Vanersborgsbostader erbjuder hogkvalitativa hyresratter med
god service. Hyresrdtten ger vara kunder ett tryggt, bekvamt

och flexibelt boende utan oro for oforutsedda kostnader eller
ranteforandringar. Vi ar boendevalet for var sjatte vanersbor-

gare.

Brett utbud av lagenheter

Som ledande hyresvard i Vanersborg forvaltar vi ndrmare
3600 lagenheter i olika storlekar och omraden. Var bostads-
ko ar 6ppen for alla dver 16 ar, men kontrakt tecknas forst vid
18 ars alder.

Stajlad och moblerad /c‘ig'e‘
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Stark efterfrégan och stabil bostadsko

Efterfragan pa vara ldgenheter har varit fortsatt hdg under
2025. Den genomsnittliga kdtiden minskade nagot till 3,5 ar,
jamfort med 3,6 ar 2024. Omséttningsgraden pa lagenheter
Okade till 15,9% fran féregaende ars 13,6%. Omsattningsgra-
den varierar dock mellan olika omraden beroende pa lage,
storlek och standard. Dessa siffror bekraftar att vara hyres-
gaster vardesatter vart boendeerbjudande och att intresset
for att hyra hos oss éar stort.

Uthyrningskampanjer

Vi hade under 2025 tva kampanjer pa Kastanjevagen, dér vi
erbjod tva hyresfria manader forsta aret. Sammanlagt hyrde
vi ut 41 lagenheter i kampanjerna.

Vi hade visning i en av de stamrenoverade ldagenheterna pa
Torpavagen 11, som var moblerad, vilket ledde till att alla
lagenheter hyrdes ut.

Uppmuntran till trogna hyresgaster

Vi uppmuntrar trogna kunder och delar ut premier till de som
bott i samma lagenhet. 10 ar betyder ett presentkort pa 1000
kr, 20 ar ger 2 000 kr o.s.v. Detta ar sa véldigt uppskattat.

Bostad Direkt for snabbare uthyrning

Vanersborgsbostader inférde Bostad Direkt i maj 2023 for att
effektivisera uthyrningsprocessen. Detta system anvands for
ldgenheter som inte blivit uthyrda efter minst sju dagar i det
ordinarie systemet. Bostad Direkt fungerar enligt principen
"forst till kvarn" och bortser fran kdpoang. Systemet har visat
sig framgangsrikt: Uthyrningen via Bostad Direkt har dkat
fran 25 lagenheter 2023 till 44 &r 2024 (+76%). Ar 2025 upp-
gar antalet till 45 lagenheter, vilket motsvarar en total 6kning
pa 80% sedan 2023. Detta tyder pa att systemet blivit mer
etablerat och effektivt over tid.

i isambbnd med att nyrengverode
Iggenheter skulle hyra's._yt p(} kpavagen.



Fkonomisk hallbarhet

| linje med var vision om attraktivt och hallbart
boende, prioriterar vi trivsamma lagenheter med
kontinuerligt underhall och reparationer, samt
hallbara materialval vid ombyggnationer. Vid
ombyggnationer forbattras dven fastigheternas
miljo- och energiprestanda.

Stamrenovering och standardhgjning

Vi strdvar efter att erbjuda ett attraktivt och hallbart boen-
de med fokus pa trivsel och kvalitet. Darfor satsar vi pa att
genom planerat och I6pande underhall samt reparationer
starka var miljo- och energiprestanda. Vi gor ocksa hallbara
materialval nar vi renoverar eller bygger nytt.

Av vara lagenheter ar 46 % byggda fore 1976 och 44 % bygg-
da eller ombyggda efter 2003. For att hoja standarden har
vi en langsiktig plan for att renovera aldre fastigheter. Varje
ar genomfors flera storre stamrenoveringar dar badrum och
andra delar av bostdaderna fornyas.

Under 2025 fardigstalldes renoveringen pa Torpavagen 7
och 11, dar 33 ldgenheter har fatt nya stammar samt nya
badrum och kok.

Underhall och forbattring av fastigheterna

Genom kontinuerligt underhall, bdde utvandigt och invan-
digt, ser vi till att fastigheternas skick bevaras och forbatt-
ras. Under 2025 har vi bland annat dranerat uteplatser pa
Agnesborgsvdgen samt relinat avloppen pd Skansgatan 3-5
och Kronogatan 55. Vi arbetar ocksa |6pande med fasadtvatt,
malning, taktvatt och andra underhallsatgarder. Livslangden
for ett bostadshus berdknas ofta till omkring 100 ar, och un-
der den tiden genomférs manga dterkommande renoveringar
for att vara hus ska halla sin goda standard.

Ett gott inomhusklimat

Vi garanterar ett gott inomhusklimat genom att uppfylla hdga
krav pa miljé- och hélsorelaterade aspekter, som dagsljusin-
slapp, ventilation och buller.

Temperatur och luftkvalitet

Vi arbetar kontinuerligt med att justera temperatur och luft-
flode i vara fastigheter. Inomhusgivare installeras successivt,
och i vara nyproducerade hus finns de pa plats redan fran
borjan. Det gor att vi kan halla en jamn och behaglig tem-
peratur i ldgenheterna aret runt. Vi informerar ocksa hyres-
gdster om hur de kan halla temperaturen nere under varma
sommarmanader. Alla vara ldgenheter &r utrustade med
persienner som standard.

Radonmatningar har genomforts i samtliga fastigheter, och
alla lagenheter har godkanda véirden under 200 Bg/m>. Nya
matningar gors vid behov, till exempel nar ventilationssystem
byggs om. Vi foljer givetvis alla myndighetskrav for obligato-
risk ventilationskontroll (OVK).

x
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Dagsljus och material

I vara nyproduktioner ldgger vi stor vikt vid att optimera dags-
ljusinslappet. Det var till exempel en av anledningarna till att
vi valde den trekantiga husformen for Elisabeths Port.

Vi stéller hdga krav pa bade material och produkter och foljer
riktlinjerna i Bygg AMA (Allman material- och arbetsbeskriv-
ning). Vara entreprendrer ar, med fa undantag, certifierade
enligt ISO 9001, ISO 14001 och OHSAS 18001.

Rokfria kvarter

For att forbattra inomhusklimatet har vi gjort Landeriva-
gen 14-40 och Elisabeths Port (Belfragegatan 3) till rokfria
kvarter, vilket innebar rokforbud i lagenheter, gemensamma
utrymmen, trapphus, balkonger, uteplatser och entréer. P&
garden finns en sarskild plats for rokning. Pa Roddaregatan
blir Iagenheterna rokfria allteftersom nya kontrakt skrivs.

Trygga och sakra boendemiljoer

Vara hyresgaster ska kdnna sig trygga och sékra. Vi har en
krisorganisation som kan hantera eventuella krissituationer
och en plan for kris och katastrof som revideras arligen.

Skyddsrum

Skyddsrummen &r en del av befolkningsskyddet i Sveriges
civilforsvar. | landet finns cirka 64 000 skyddsrum med plats
for ungefar sju miljoner manniskor. AB Vanersborgsbostader
har 62 skyddsrum som rymmer cirka 6 200 personer.



| fredstid kan rummen anvéndas till annat, men de ska kunna
iordningstallas inom tva dygn av de som behover skydd.
Skyddsrumsforradden dar material forvaras far inte réras un-
der fredstid. Vid full beldggning ska rummen fungera i minst
tre dygn utan avbrott. De skyddar mot stotvagor och splitter
fran till exempel granatexplosioner, brand, kemiska stridsme-
del samt radioaktiv stralning.

Under 2025 har vi, med hjalp av certifierade experter, inven-
terat alla vara skyddsrum. Vi har fram till nu iordningstallt
50% av vara skyddsrum.

Brandsédkerhet och inbrottsskydd

Vi utfor arligen systematiskt brandskyddsarbete av en extern
entreprendr som kontrollerar och underhaller slackutrust-
ning och rokluckor. Varje lagenhet har brandvarnare, och vi
informerar hyresgaster om deras ansvar att kontrollera och
felanmala dem vid behov. Under 2025 borjade vi med utdel-
ning av brandfiltar till nyinflyttade.

Vara fastighetsvardar gor brandskyddskontroller kvartalsvis
i alla gemensamma utrymmen. De ser till att trapphus — som
ar hyresgasters utrymningsvag och raddningstjanstens vag in

vid brand — halls fria fran hinder och &r lasta. Vi ger ocksa tips

om sdker grillning pa sommaren.

For att forebygga inbrott och stolder bytte vi under 2025
lassystem pd Gasverksgatan/Sodergatan och Larovdgen,
vilket gav 151 hushall ett sdkrare system, omajligt att kopiera.
| flera kvarter har vi last entrédorrar for att hindra obehériga
att komma in.

Fastighetsvdrden ‘
Khadroyndlade och

gjorde fint pa lek-
platsc@id Barnens
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Trevliga och grona utemiljoer

Vi vill att vara hyresgaster ska trivas i sina utemiljoer, och
darfor satsar vi pa trevliga och grona gardar. Under 2025 har
vara fastighetsvérdar arbetat med planteringar och underhall
av gronytor. Vi ser till att gardarna halls rena och trivsamma.
Vi har ocksa forbattrat plattsattningar och bytt ut utemobler
for att skapa en inbjudande atmosfar for de boende.

Vara 30 lekplatser besiktigas arligen av certifierade besikt-
ningsman. Efter inspektionen forstarker vi sakerheten och by-
ter ut enheter vid behov. Under 2025 renoverades lekplatse
pa Storegardsvdgen 13 och ett nytt fallunderlag tillfordes. P&
Hagtornsgatan blev det en ny gungstallning och forbattring
av sandunderlaget.

\

Hdr ar det fastighetsvdarden Julia
Olsson som monterar snépinnar

Minskad biltrafik

Vi arbetar for att minska biltrafiken i vdra bostadsomraden
och begransar framkomligheten for bilar dar det gar. Vi infor-
merar hyresgaster om trafikregler och sdakerhet for att skapa
tryggare miljoer.

Nyproduktion

Inga nya projekt paborjades under 2025 pa grund av avmat-
tad efterfragan. Arbetet med projektportfélj med ténkbar
nyproduktion fortsatter. Detaljplanarbete pagar i kvarteret
Penséen (Edsgatan 3-5, Kyrkogatan 10 A-C, Gasverksgatan
4-6, Sodergatan 3 och Kyrkogatan 8).

Digitalisering

Vi lever i en digital tid dar tekniken ger oss bade nya méjlig-
heter och utmaningar. Var ambition &r att vara en modern och
innovativ aktor pa bostadsmarknaden som anvander digita-
liseringens majligheter for att skapa varde for vara kunder,
medarbetare och samhallet i stort. Under aret har vi bland
annat installerat Al-stod som optimerar vdrmestyrningen i
nagra av vara fastigheter.

Vi har fortsatt att utveckla funktionerna i vart fastighetssys-
tem Momentum, bland annat genom vidareutveckling av
CRM-modulen (Customer Relationship Management) som gor
kundkommunikationen mer effektiv. Via CRM-systemet kan
hyresgasterna enkelt kommunicera med oss i fragor som ror
boendet, uthyrning eller felanmalan — det enda som fortfa-
rande kraver ett besok pa Kundcentret ar nyckelhantering.



Arbetet med integrationen mellan fastighetssystem och
ekonomisystem har fortsatt, vilket bidrar till effektivare fak-
turahantering. Samtidigt fortsatter utbyggnaden av iLOQ-sys-
temet som majliggor digitala nycklar.

Vi @r aven anslutna till Sveriges Allmédnnyttas digitaliseringsi-
nitiativ, som starker medlemsbolagens roll som drivande och
ansvarstagande aktorer i den pagaende digitala omstallning-
en. Genom initiativet far vi tillgang till kunskap, natverk och
stod i utvecklingen av var digitala strategi och mognad.

De senaste aren har vi gjort betydande satsningar pa att
digitalisera vara tjanster och processer for att 6ka tillgang-
ligheten och effektiviteten for hyresgasterna. Med det nya
fastighetssystemet, nya portalen for Mina sidor, digital
felanmalan och digital signering kan hyresgasterna smidigt
skota sina drenden nar som helst och var som helst. Andelen
som anvander vara digitala tjdnster okar stadigt: idag sker
93 % (91 % ar 2024) av alla avtalssigneringar digitalt och

39 % (22 % ar 2024) av felanmaélningarna. Allt fler upptacker
fordelarna med att hantera sina drenden digitalt.

Vaggmalningar

Under hosten atervande Artscape for tredje och sista gangen
till Vanershorg. Tva av arets konstverk skapades pa fastig-
heter som tillhor Vanersborgsbostdder — en vaggmalning pa
Gasverksgatan 18 och en pa Soldngens aldreboende.

For Vanershorgsbostader har Artscape varit en viktig pussel-
bit i arbetet med att skapa attraktiva och levande bostads-
omrdaden. Projektet avslutades med en festkvall 6ppen for
allmanheten, och en bok togs fram i begransad upplaga som
sammanfattade de tre aren med Artscape. Den delades ut till
de aktorer som medverkat i projektet. | samband med avslut-
ningen bjods hyresgaster och styrelse pa en guidad bussresa
till vdggmalningarna.

Vdggmd/hing pa Gasverksda’tan’18. Konstnd

Vard- och omsorgsfastigheter
Blockhyresavtal med Vanersborgs kommun

Sedan 1998 har vi ett framgangsrikt samarbete med Vaners-
borgs kommun, dar vi tillhandahaller trygga, flexibla och
attraktiva bostader och lokaler for kommunens verksamheter.
Vi har nu blockhyresavtal for 495 lagenheter och 27 044 m?
lokalyta. Blockhyresavtalen innebar att vi hyr ut hela fastig-
heter till socialférvaltningen, som i sin tur hyr ut lagenheterna
till enskilda hyresgaster med bistandsbeslut.

Under 2025 renoverades utemiljon pd Villagatan i Brdlanda
dar de boende fick nya plattsattningar, belysning, trdd och
buskar pa omradet.

| kvarteret Kalkonen (tidigare Ostra skolan) planeras ett
sarskilt boende for dldre som behdver mer omsorg i varda-
gen. Boendet kommer innehalla 48 platser i tva vaningsplan
och en gemensam innegard. Projektering har pagatt under
hosten 2025 och planen &r att byggstarten sker under 2026
med ett fardigstallande i borjan av 2029 . Fran borjan fanns
en plan om att pa samma plats bygga ett trygghetsboende
for personer 6ver 70 ar, men pa grund av ekonomiska skal sa
skjuts nu denna del pa framtiden.

Lokaler och bilplatser

Vara lokaler (mindre forrad samt affars-och féreningslokaler)
och bilplatser utgor en liten men viktig del av var verksamhet.
De star for sammanlagt 5,16 % av vara totala hyresintékter.
Vara lokaler &r framst beldgna i anslutning till vara bostads-
fastigheter och har en total yta pa nastan 40 000 m2. Av
dessa hyr kommunen drygt 27 000 m2 for olika andamal.
Vara garage och p-platser har fortsatt varit populara.

Vdggmadlning pd Soldngens dldreboend




Social hallbarhet

Trygghet
Atgarder efter hyresgastundersokningen 2025

Vanersbhorgsbostader prioriterar trygghet hogt — det ar avgo-
rande for hyresgasternas trivsel och socialt héllbara boenden.

Hyresgastenkéaten 2025 visar att 83,8 % upplever trygghet
(84,1 % ar 2024), alltsa ingen storre férandring. Resultatet
ligger 1,2 procentenheter 6ver branschgenomsnittet och visar
att vart arbete ger effekt.

Under 2025 har vi samarbetat med BRA i kommunen. Fran
och med nu ligger fokus pa unga och unga vuxna, dar vi
tilsammans med andra aktorer skapar battre forutsattningar
for dem att lyckas.

Dialog och samverkan

For att skapa trygga och sdkra boenden, sarskilt i utsatta
omraden, driver Vanersbhorgsbostader en sténdig dialog
med hyresgaster, kollegor internt samt med kommunen och
Polisen. Pa sa sétt identifierar vi behov och foreslar atgarder
som forbattrar boendemiljoerna. Den dagliga kontakten med
de boende &r grunden i vart arbete.

Ettliv fritt fran vild

Ett liv fritt fran vald

Kampen mot vald i néra relationer

Vi pa Vanershorgsbostader tycker det &r viktigt att ta hand
om varandra och bry sig om alla vi méter i vardagen. Darfor
bjod vi in personal fran Trollhattans enhet mot vald i nara
relationer. De holl i en foreldsning for all var personal. Tack
vare detta har vi nu lite mer kunskap om tecken pa vald i nara
relationer och vet vart vi ska vanda oss om vi ar oroliga for
nagon av vara hyresgaster.

Tva resurser for okad trygghet

Vi har en trygghetssamordnare och en boendekonsulent som
tillsammans arbetar for trygga och trivsamma boendemiljoer.

Trygghetssamordnaren hanterar storningar och trygghetspro-
blem hos hyresgaster, l16ser fragor i kvarteren och samarbetar
externt med Polisen, socialtjdnsten och vaktbolag.

Boendekonsulenten fokuserar istéllet pa problem utanfor
ldgenheterna — stottar fastighetsvardarna i ordningsfragor
som misskotta uteplatser, hjalper till vid garagebesiktningar,

arrangerar gardstraffar och skoter parkeringsarenden. Under
aret har 6 stycken bostadsmoten anordnats.

Trygga och tillgdngliga boenden for vara dldre

Vanershorgsbostader arbetar aktivt for att skapa boenden
som passar vara aldre hyresgaster. Vi vet att manga vill bo
kvar hemma sa lange som méjligt — darfor satsar vi pa okad
tillgdnglighet, trygghet och service i vara fastigheter.

Vid stora renoveringar, som stambyten, installerar vi hissar,
breddar badrum och utvidgar dorréppningar. Vi gér dven
mindre anpassningar som kontrastmarkeringar och forbattrad
belysning i trapphus for att oka tryggheten.

For aldre hyresgaster erbjuder vi 268 anpassade kategori-
boenden med god tillgdnglighet, vilket gér det méjligt att bo
kvar hemma l&ngre.

« Seniorboenden: 202 lagenheter som hyrs ut till personer
over 60 ar. De &r placerade i markplan eller i hus med
hiss. Kotid ndrmare 3 ar.

- Trygghetsboenden: 66 lagenheter i Vanersborg, Vargon
och Fréndefors som hyrs ut till personer 6ver 70 ar. De
har gemensamhetslokaler dar en vard finns tillgdnglig
nagra timmar under vardagar och ordnar frivilliga aktivi-
teter som till exempel luncher, sittgympa och bingo. Kétid
drygt 3 ar.

Bade vara seniorboenden och trygghetsboenden ar mycket
populdra, och vi har sarskilda koer for kategoriboendena.
Inget bistandsbeslut kradvs for att fa en sadan lagenhet. Vi
samarbetar med Vanersborgs kommun for att méta behoven
av tryggt och anpassat boende for aldre.

Aktivitetsfonden och sociala aktiviteter

Vi vill frdmja trygghet och social samvaro bland vara hyres-
gaster. Darfor har vi tillsammans med Hyresgastforeningen
inrattat en aktivitetsfond (tidigare kallad verksamhetsfond) pa
250 000 kronor per ar, som kan anvandas till olika aktiviteter
i bostadsomradena. Under 2025 beviljades 21 ansékningar
fran hyresgaster, Hyresgdstféreningen och oss sjalva.

Boinflytande

Under 2025 har vi fortsatt att prioritera och utveckla boinfly-
tandet for vara hyresgaster, i enlighet med lagen om allméan-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Vart fokus har legat
pa att skapa meningsfulla méjligheter for hyresgaster att
paverka sitt boende och ndrmiljo pa flera nivaer.

En central del i detta arbete &r den dagliga dialogen mel-

lan hyresgaster och fastighetsvardar, som lett till konkreta
forbattringar i gardsmiljoer och bostadsomraden — med 6kad
trivsel och trygghet som resultat.

For en strukturerad dialog genomfor vi arliga hyresgéstun-
dersokningar som ger vardefulla insikter i hyresgdsternas
upplevelser och behov. Dessa resultat styr bade vara stra-
tegiska beslut och operativa forbattringar. Som en del av
engagemanget for hyresgaster och samhallet har vi dven ett
enkatprogram for nyinflyttade. For varje besvarad enkat ger
vi 10 kronor till BUS-fonden, som med stdd fran bade privat
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Aktivitetsfonden

Med medel fran aktivitetsfonden bjod vi med hyresgdster till Hunneberg. Andra exempel ér No
Luciafirande pd trygghetsboende. Vi vill ocksa berditta om den guidade bussturen till vdéggmdinin



personer och féretag ger barn och unga i NU-sjukvarden méj-
lighet att leka, skratta och glomma det svara for en stund. Det
innebar 40 460 kr som vi kunde dver lamna 6ver till fonden.

For att sakerstélla konsekvent hog serviceniva har vi infort en
servicehandbok som vagleder medarbetarna till professio-
nellt bemotande i alla kundkontakter.

Vara insatser har gett méatbara resultat: i hyresgastundersok-
ningen 2025 rapporterade 87,6% (88,5% 2024) att de trivs
hos oss — 1,9 procentenheter dver branschgenomsnittet pa
85,7%.

Barnens Kastanj - barnverksamhet

Barnens Kastanj &r en 6ppen och frivillig verksamhet for barn
i arskurserna F-6 pa Kastanjevagen. Det &r ett samarbete
mellan Vanersborgsbostdder och Vanersborgs kommun som
ger barn en meningsfull fritid, dar de far leka, utforska sina
intressen och vara delaktiga. Verksamheten har ett peda-
gogiskt syfte att stddja barnens positiva utveckling inom
kanslor, beteende, hdlsa, utbildning och relationer. Vi arbetar
ocksa aktivt med allas lika varde, rattigheter och skyldigheter.

Verksamheten erbjuder bland annat:

Gruppstarkande och kreativa aktiviteter

Konflikthantering och relationsskapande
«  Samverkan med olika foreningar och verksamheter
Utevistelse och miljomedvetenhet

Sprakutveckling och laxhjalp

Demokratirad

Kontakt och samtal med vardnadshavare

':'ippikq/a:s pc§ Kastanjevagen med ansiktﬁ/ning, musikys

ar,

e

;ﬂlisel,ffologmfering, tipspromenadﬁf_ed mera.

[
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Sa jobbar vi med

att motverka hemloshet

Vart uppdrag ar att erbjuda bostader till Vanersbhorgs inva-
nare. Vi har ocksa ett socialt ansvar att fraimja goda levnads-
villkor for alla som bor och arbetar har. Vi vill bidra till ett
inkluderande, jamlikt och tolerant samhalle.

Genom projektet "Bosam” samarbetar vi sedan flera ar med
socialforvaltningen for att motverka hemloshet. Det gor att
vi kan erbjuda boende till personer som inte uppfyller kraven
for ett eget forstahandskontrakt.

Vi tillhandahaller tva lagenheter per manad som socialfor-
valtningen hyr ut i andra hand till personer med psykiatrisk
problematik, de som utsatts for vald i néra relationer eller
ensamkommande. Malet &r att de med stod fran socialtjans-
ten ska fa ett eget tillsvidarekontrakt.

Under 2025 hade vi tre pdgaende Bosam-kontrakt, och alla
tre personerna fick ett eget kontrakt genom projektet. Var
trygghetssamordnare samarbetar nara med polisen och kom-
munen i trygghets- och brottsforebyggande fragor.

Bostad forst

Som en del i arbetet i att motverka hemldshet har vi under
aret tillsammans med socialforvaltningen inom Vanersborgs
kommun startat upp ”Bostad forst”. Grundtanken ar att
personer som befinner sig i hemldshet forst ska fa en egen
bostad och sedan erbjudas flexibelt och individuellt utfor-
mat stod och behandling. For att Bostad forst ska fungera
behover det finnas tillgang till ligenheter och personal med
ratt kompetens. Vanersborgsbostader kommer att stalla upp
med ldgenheter och socialférvaltningen har tilldelats medel
for att anstalla personal med ratt kompetens. Som en del av
projektet kommer dven det vrakningsforebyggande arbetet
att intensifieras.



Fkologisk hallbarhet

Som Vanersborgs storsta hyresvard bar vi ett
stort ansvar — och en unik mdjlighet — att aktivt
bidra till en battre och mer hallbar milj6. Vart
engagemang omfattar bade att minska var egen
miljopaverkan och att underlatta for hyresgaster
att gora miljomedvetna val i vardagen. Vi stéller
ocksa hoga miljokrav pa entreprendrer och le-
verantorer, vilket sakerstalls genom tydliga avtal
och kontinuerlig uppfoljning.

Vara resultat och mal

Under de senaste 18 aren har vi framgangsrikt minskat var
energianvandning med 31,5 %. Detta &r resultatet av ett
langsiktigt och systematiskt arbete med energieffektivise-
ring. Sedan 2020 &r vi stolta Over att vara helt fossilfria i var
uppvarmning och vara egna transporter.

Vara mal och resultat

Vart klimat- och hallbarhetsarbete féljer Allmannyttans klima-
tinitiativ, som vi varit anslutna till sedan 2008. 2025 gick vi
med i det ut6kade initiativet, vilket innebéar hardare krav - till
exempel ska vi under kommande ar méta restavfall. Fler
faktorer kommer att matas framover.

Tillsammans med 195 andra allmannyttiga bostadsbolag atar
vi oss att minska vaxthusgasutslapp och na klimatmalen.
Malen &r fossilfrihet senast 2030 och 30% lagre energian-
vandning. Internt siktar vi annu hogre — 35% energibesparing
under mandatperioden. Genom samarbete och kunskaps-
delning inom Allmannyttan kan vi driva klimatomstallningen
framdt i stor skala.

Transporter och uppvarmning

Var fastighetsforvaltning kraver transporter, framst for arbe-
ten i lagenheter och fastigheter. Vid byte av fordon prioriterar
vi alltid fossilfria alternativ. Redan 2020 nadde vi malet om en
helt fossilfri fordonsflotta genom att ersatta de sista fossild-
rivna bilarna med HVO100-drivna.

Av vara 48 bilar ar 16 stycken elbilar, inklusive golfbilar som
anvands i kvarteren. Vi driver en intern bilpool for att minska
antalet bilar bland tjansteméannen. Dessutom har vi tva elcyk-
lar i poolen som vi uppmuntrar personalen att anvanda som
miljévanligt transportmedel.

Systematiskt miljo- och klimatarbete

Bygg- och fastighetssektorn paverkar miljon mycket. Vara
fastigheter anvander mycket energi och ger vaxthusgasut-
sldpp. Verksamheten skapar ocksa indirekta utslapp fran
material, avfall och transporter vid nybyggen och ombyggna-
tioner.

For att minska paverkan arbetar vi systematiskt och férebyg-
gande. Vi foljer var miljopolicy och vision om hallbara hyres-
ratter. Genom tydliga mal och arlig uppfdljning ser vi konkreta
forbattringar i vart miljdarbete. Hallbarhet &r en prioriterad
aspekt i alla vara beslut och i vart dagliga arbete.

11

Med start 2024 har vi genomfort projekt for att hantera dag-
vatten lokalt genom fordréjningskassuner som ocksa bevatt-
nar anlagda dngsytor. Det minskar belastningen pa kommu-
nens dagvattensystem. Vi har hittills anlagt tre stycken — pa
Bangatan, Tomtevagen i Vargon och Torpavagen — som vi nu
foljer upp.

Energideklaration

Under 2021-2022 genomforde vi energideklarationer for alla
vara fastigheter. Resultaten anvdands som grund for vart fort-
satta arbete med energieffektivisering. En energideklaration
visar fastighetens energiférbrukning vid normal anvandning
och galler i tio ar.

Under aret har vi justerat varmeanlaggningar och loggat
energianvandning i lagenheter. Vi fortsatter att implementera
atgarder for att sanka energiférbrukningen och stéller hdga
miljokrav pa entreprendrer och leverantorer vid upphandlingar.

Klimatfrdgor och energianpassning

av vara fastigheter
Inomhusklimat och energibesparing

Vi arbetar kontinuerligt med klimatfragor och energianpass-
ning for att skapa hallbart boende.

Vi genomfor ofta projekt som bade forbattrar inomhusmiljon
och minskar energianvandningen. Ett exempel &r installatio-
nen av innegivare i lagenheter — de anpassar varmen efter
behov och 6kar komforten for hyresgaster. Mer om detta
finns i avsnittet om inomhusklimat.

Belysning och elanvandning

Endast en liten del av elen vi anvédnder gar till uppvarmning.
Huvuddelen anvands till belysning, ventilation och hissar.

Vi investerar i energieffektiva I6sningar som narvarostyrd
belysning i trapphus och gemensamma utrymmen. Vdra mét-
ningar visar en besparing pad 3 000 kWh per ar och trapphus
med denna metod.



Solceller och fornybar energi

Vi fortsatter satsningen pd solcellsanldggningar. Under 2025
installerades solpaneler pa Belfragegatan 34, Torsvég/Store-
gardsvagen i Vargon samt pd Niklasberg déar de tva sista hu-
sen Eken och Niklasberg 1 nu har anldggningar. Vara befintli-
ga solceller producerade cirka 814 000 kWh under 2025 (mot
554 000 kWh 2024). Vi utreder I6pande nya lampliga platser
och siktar pa att solcellsel ska tdcka sa mycket som mdjligt av
fastigheternas elbehov — som trapphus, tvattstugor, belys-
ning och verksamhetsel.

Laddstolpar och elbilar

Hyresgdster som hyr en laddplats debiteras med en fast
avgift per manad plus férbrukningskostnad.

Tvattstugor och tvdttmedel

Under 2025 bytte vi ut 14 enheter till mer energisnala tvétt-
maskiner och torktumlare, vilket ger oss bade lagre vatten-
och elférbrukning samt ndjdare hyresgaster. Vi installerar i
storsta mojliga utstrackning maskiner som anvander flytande
tvattmedel for att minska slitage.

Avfallshantering och hallbar utveckling
Avfallsmdngd och nedgrdvda behallare

Som storsta hyresvard i Vanersborg, med 6 500 hyresgaster,
har vi ett omfattande ansvar for avfallshantering och en moj-
lighet att bidra till hallbar utveckling. Vart mal &r att minska,
aterbruka och atervinna avfall for att spara resurser och
minska klimatpaverkan. Da vi bytt inrapporteringsmodell har
vi inga exakta siffror for 2025 an. Vi har fortsatt dvergangen
till nedgrévda behallare, vilket effektiviserar avfallshantering-
en genom att:

Spara yta pa gardarna

Minska arbetsbelastningen for personal och sophamtare

Skapa en renare boendemiljo

Forbattra sorteringen av rotbart avfall

Minska behovet av sopbilstrafik pa gardarna

Under 2025 kopte vi in behallare till kvarteret Sirius och Alm-
gatan, som kommer att installeras under 2026.

For att oka medvetenheten anvander vi tydlig méarkning vid
sopbehallarna samt sprider information via vart bomagasin
Dorrposten och sociala medier. Som Vanersborgs storsta
hyresvard har vi ett stort ansvar for avfallshanteringen.

Atervinning och aterbruk

Vi strévar efter att ateranvanda material fran andra fastighe-
ter i vara utomhusmiljger nar sa ar majligt.

Kranmarkt bolag

Vanersborgsbostader ar ett kranmarkt bolag, vilket innebar
att vi valjer kranvatten istallet for forpackat vatten. Detta ar
bade miljovanligt och kostnadseffektivt.
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Sopsortering och bostadsnara insamling

Vi arbetar aktivt for att fa fler hyresgaster att sortera sina
sopor ratt och forbereder oss for den nya lagen om produ-
centansvar for forpackningsavfall. Vi anpassar utrymmen
for fastighetsnara insamling och informerar samt inspirerar
hyresgaster att sortera korrekt.

Under 2025 har vi byggt sorteringsmajligheter for cirka 3 000
hushall. Idag har vi fastighetsnara atervinning i alla kvarter
utom nio som aterstar. Totalt har vi 94 miljorum, varav 85 ar
klara.

Klara miljorum

Kvar att atgarda




Hallbar personalstyrka

Personalstruktur och jamstalldhet

Vanersbhorgsbostader, Vanersborgs storsta fastighetsdgare,
hade 71 (66) anstéllda per den 31 december 2025, varav 14
(14) kvinnor och 57 (52) man. Kénsfordelningen ar ojamn
bland kollektivanstéallda, med en klar majoritet man, medan
tjanstemannasidan uppvisar en jamnare balans. Styrelsen
bestod av 10 ledamoter, varav 4 (4) kvinnor, och styrgruppen
omfattade 4 personer, varav 1 kvinna (1). Personalomsatt-
ningen, inklusive pensionsavgangar, var 0 % (6), exklusive
pensionsavgangar 0 % (6) och medelaldern lag pa 47 (47) ar.

Kompetensutveckling och utbildning

Trots ekonomiska utmaningar har Vanersborgsbhostader fort-
satt att investera i personalens kompetensutveckling. Utbild-
ningskostnaden per anstalld uppgick till 10 767 (9 390) kronor
under aret. Bolaget erbjuder bade specialistutbildningar och
generella kurser, som exempelvis Sveriges Allmannyttas "Fly-
gande start" for nyanstallda déar alla nyanstéllda medarbetare
far lara sig om hyreslagstiftning mm.

Under aret genomférdes ocksa riktade utbildningsinsatser
kopplade till nya regelverk. | samband med uppdaterade
AFS-foreskrifter och direktiv gallande hantering av asbest del-
tog berorda medarbetare i asbestutbildning for att sékerstdlla
fortsatt tryggt och regelmassigt arbete i vara fastigheter.
Detta bidrar bade till en hdgre sdkerhetsniva och till att vi
som arbetsgivare uppfyller vara arbetsmiljokrav.

Vanersborgsbostader har under aret paborjat ett validerings-
arbete for ndgra av vara fastighetsvardar inom ramen for
TCYK:s branschvalideringsmodell. Genom att validera kom-
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petens mot modulerna i Skotsel och forvaltning av utemiljo
synliggors befintliga kunskaper samtidigt som medarbetarna
ges mojlighet att starka sin yrkeskompetens. Arbetet bidrar
till bade kvalitetssdkring och langsiktig kompetensforsdrjning
inom verksamheten.

Visselblasning

For att uppratthalla fortroende och etik i verksamheten har
Vanersbhorgsbostader implementerat ett externt hanterat
visselblasarsystem. Detta sékerstaller en oberoende och
professionell hantering av eventuella rapporter om oegentlig-
heter.

Forsta hjalpen
For att 0ka beredskapen vid eventuella hjartstopp har Va-

nersborgsbhostader investerat i en hjartstartare och utbildat
anstallda i HLR och hantering av hjartstartare.

Trivsel och hélsa

Vanersborgsbostader framjar aktivt personalens vélbefinnan-
de genom flera initiativ:

« Medlemskap i Vanersborgs kommuns Personalklubb, som
har till uppgift att framja det fysiska, psykiska och sociala
valbefinnandet i arbetslivet

« Mgjlighet till en friskvardstimme per vecka pa betald arbets-
tid

- Friskvardsbidrag pa 4 000 kr per anstalld och ar. Beloppet
ska anvandas till skattefria friskvardsaktiviteter som syftar till
att individen eller gruppen framjar hélsan och vélbefinnandet.
Av det totala friskvardsbidraget pa 284 000 (264 000) kr
utnyttjades 171 857 (128 577) kr, vilket motsvarar 61 % (49) av
maxbeloppet.







Framtid

For manga av Sveriges 6ver 300 allmannyttiga bostadsbolag
ligger fokus pa 2 fragor. Hur méjliggor vi nyproduktion och
hur haller vi vakanserna i schack. Storstadsregioner och vissa
universitetsstader klarar sig fortfarande battre. | vriga landet
ar det en tydlig trend att man flyttar frdn mindre orter till
storstader.

Den osdkerhet som praglar omvérlden kommer att paverka
vilka fragor vi i Sverige uppfattar som viktigast framéver. Allt
oftare talar man om resiliens, det vill sdga den langsiktiga
formagan att sta emot och aterhamta sig fran motgangar och
kriser. Det kan till exempel handla om hur vara energisystem
klarar att motsta, anpassa sig till och snabbt aterhdmta sig
fran storningar som extremvader, cyberattacker eller tekniska
fel.

Forhoppningsvis far vi under de kommande aren se fler
vérldsledare ta sitt fornuft till fdnga, avsluta konflikter runt
om i varlden och i stéllet fokusera pa att stdrka manniskors
valfard.

Marknadslaget

Efterfrdgan pa hyresrétter var god under slutet av 2025 for
alla storlekar, med undantag for ett fatal kvarter. Samtidigt tar
det langre tid att hyra ut lagenheterna. Vi ar val forberedda
pa ett tuffare 2026, dar vi behdver satsa mer pa reklam och
marknadsforing.

Det tidigare positiva flyttnettot till var region ar marginellt,
och konkurrensen 6kar med manga nyproducerade hyres-
ratter och bostadsratter. Samtidigt kan bostadssituationen i
Goteborg — tillsammans med goda pendlingsméjligheter for
jobb och studier — ge en viss positiv effekt.

Ekonomisk hallbarhet
Intdakter/kostnader

Hyreshajningen for 2026 landade pa 3,4%, vilket &r lagre &n
vart behov. Infor forhandlingen yrkade vi pa 4,5%, en niva
som anda inte hade gett full kostnadstdckning. Konsekven-
sen blir fortsatta effektiviseringar.

Vara fastigheter ar val underhallna, och vi kommer att fortsat-
ta denna utveckling till gagn for bade hyresgaster och dgare.
Driftskostnaderna kommer att stiga under 2026, framst pa
grund av hogre taxor for el och varme samt dkade priser pa
insatsvaror. Aven rantekostnader och avskrivningar kommer
att oka.

Nyproduktion/fastighetsutveckling

Under 2026 startar vi stambytesprojektet pa Larovagen i Var-
gon. Forutom byte av stammar renoveras kok och badrum,
individuell matning och debitering (IMD) infors for kall- och
varmvatten, och ventilationen byts till ett FTX-system — vilket
ger betydligt battre energiprestanda. Totalt omfattar projektet
40 lagenheter. Varen 2024 forvarvades fastigheten Kalkonen
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(Ostra skolan), ett strategiskt kop for att skapa boendeplatser
for dldreomsorgen i Vanersborgs kommun. Projekteringen &r
klar och byggstart kan ske nar de politiska besluten fattats.

Vi har arbetat med detaljplaner for framtida nyproduktion. |
slutet av 2017 kopte vi fyra fastigheter i kvarteret Penséen

(Kyrkogatan 10, Gasverksgatan 4-6) i centrala Vanersborg,
dar detaljplanearbetet pagar och fortsatter under 2026.

Pa Sodra Sanden (kvarteret Fregatten) har detaljplanearbetet
pagatt i samverkan med andra fastighetsagare, lett av Skan-
ska, med malet att mojliggdra bostader, handel och kontor.
Kommunen har nu tagit 6ver planarbetet i samband med
jarnvdgsperrongens utbyggnad, och ovriga agare har avbrutit
sin medverkan. For oss ar fortsatt planering beroende av att
den nuvarande industriverksamheten avvecklas for att vi ska
fa bygga ldgenheter pa fastigheten.

Digitalisering

Parallellt med digitaliserade moéten och arbetsprocesser pa-
gar en spannande utveckling inom smarta hem, uppkopplade
hus, vardtjanster i hemmet med mera. For att battre utnyttja
dessa mojligheter bytte vi under 2023 bade fastighetssystem
och plattform for hemsidan.

Utvecklingen fortsatter under 2026, da vi analyserar vdra
processer for att identifiera forenklingar och forbattringar
som systemen kan ge. Vi har ocksad upphandlat ett nytt avtal
med kommunikationsoperator for vdra fastigheter, som trader
i kraft sommaren 2026. Det ger battre uppkoppling och storre
valfrihet fér hyresgasterna.

Social hallbarhet

Vi fortsatter arbetet med att starka trygghetskanslan hos vara
hyresgaster, sarskilt i socioekonomiskt utsatta omraden. For
att kunna arbeta mer forebyggande tillsatte vi 2024 ytterliga-
re en tjanst. Integration &r en viktig pusselbit i detta arbete.

Tillsammans med Vanersborgs kommun och Polisen driver
vi ett brottsforebyggande samarbete som under 2026 far ett
sarskilt fokus pa unga. En meningsfull fritid minskar grogrun-
den for kriminalitet — det &r satsningens huvudsyfte.

Ekologisk hallbarhet

Klimatarbetet fortsatter under 2026 med oférminskad styrka
och fokus pa atgdrder med bast effekt. Under 2023 nadde
vi malet enligt Klimatinitiativet att bli helt fossilfria och spara
30% energi till 2030. Den nya malsattningen ar 35% under
mandatperioden — infér 2026 ligger vi pa 31,4%.

Arbetet med att hantera klimatpaverkan som dversvamning-
ar, stormar och varma somrar inleddes 2024. Malet &r att
anpassa 1-2 fastigheter per ar, dar éversvamningar ar den
storsta utmaningen.

Efterfragan pa laddinfrastruktur kar, om &n i minskad takt.
Utmaningarna &r tekniska (kapacitet och placering av stolpar)
samt ekonomiska. Redan idag kravs det vid nyproduktion,
och fler regler véntas inforas.



~Orvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for AB
Vanersborgsbostader (org nr 556489-0274)
avger féljande beréattelse dver verksamheten for
ar 2025.

Allmant om verksamheten

AB Vanersborgsbhostader har anor sedan 1947. Foretaget var
en stiftelse som ombildades 1995 till ett kommunalt aktiebo-
lag. Bolaget ags till 100 % av Vanersborgs kommun och ar
kommunens storsta bostadsbolag. Huvudsakliga uppgiften ar
att i enlighet med affarsmassiga principer framja bostadsfor-
sorjningen i Vanersborgs kommun och erbjuda hyresgasterna
mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Forvalt-
ningen bedrivs till storsta delen i egen regi.

Affarsidé

Vanershorgsbostadder ska pa ett affarsmassigt satt utveckla
och erbjuda ett attraktivt boende for alla som vill bo i hyres-
ratt inom Vanersborgs kommun. Vision "Attraktivt och hallbart
boende i hyresrétt - hela livet".

Agardirektiv

| sammandrag. De fullstdndiga direktiven finns pa
www.vanershorg.se. Bolaget ska i allmannyttigt syfte och
med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip
framja bostadsforsorjningen i Vanersborgs kommun och
efterstrava ett varierat utbud av bostader av god kvalitet i
kommunens tatorter.

Bolaget ska verka for utveckling av goda och trygga boen-
demiljéer, bade pd egen hand och tillsammans med andra
aktorer.

Bolaget ska samverka med kommunen for att erbjuda boen-
den for personer med sarskilda behov. Detta kan ske genom
kategoriboenden for aldre, funktionshindrade med flera grup-
per och genom sa kallade sociala kontrakt eller liknande.

Bolaget har ett sarskilt ansvar att medverka vid uppfyllande
av kommunens skyldigheter att tillhandahalla bostader for
flyktingar och hemldsa. Bolaget ska bidra till ett ekologiskt
hallbart samhalle. Verksamheten ska bedrivas enligt affars-
massiga principer. Bolaget ska langsiktigt efterstréva en
soliditet pa 20 % Bolaget ska efterstrava en avkastning pa

4 % av eget kapital. Fastigheter som ingar i blockhyresavtalet
med Vénersbhorgs kommun undantas fran avkastningskravet.
Eventuell utdelning till &garen forutsatter att soliditetsmalet
uppnatts.
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Organisationsanslutningar
AB Vanersborgsbostader & medlem i:

« Sveriges Allménnytta
- Fastigo - Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation

« HBV - Husbyggnadsvaror HBV Forening upa

Styrelse

Styrelsen, som utsetts av Vanersborgs kommunfullmaktige,
har foljande sammansattning:

Ordinarie ledamoter

Hakan Falck, ordférande
Dan Aberg, vice ordférande
Christin Slattmyr

Anders Strand

Britt-Marie Karlsson

Suppleanter

Jacob Kjork
Ann-Helen Selander
Elisabeth Johansson
Torbjorn Moqvist
Johan Aghem

Verkstallande direktor

Gunnar Johansson

Revisor ordinarie
Daniel Larsson, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor ordinarie
Doris Rudén

Sammantraden
Under aret har styrelsen hallit sex sammantraden.



Finans

Bolagets mal ar att den finansiella verksam-
heten ska drivas och regleras utifran tydligt
definierade mal och risknivaer i finanspolicyn.

Marknadsrantor och finansiering

Marknadens utveckling 2025

Det har under aret varit kraftiga omsvangningar i USA:s
utrikes- och handelspolitik med inférandet av tullar och en
aggressiv halining gentemot bade allierade och fiender.
Rysslands krig i Ukraina fortsatter. | Mellandstern naddes en
skor vapenvila mellan Israel och Palestina, vilket bidrog till
viss stabilisering i regionen. Detta till trots sa har de finansiel-
la marknaderna visat sig ndgorlunda motstandskraftiga men
turbulens och osakerhet &r nog de ord som bast beskriver
utvecklingen under aret.

Riksbanken sankte rantan till 2,25 procent i januari. Darefter
foljdes tva penningpolitiska beslut i mars och juni dér rantan
lédmnades ordrd. Konjunkturaterhdmtningen tar inte riktigt
fart och i juni valde darfor Riksbanken att sanka styrrantan till
2 procent och samtidigt kommunicera att ytterligare sank-
ningar var att vanta. For att ge lite hjalp till svenska konsu-
menter kommer en ytterligare rantesdnkning i september och
styrrantan ar nu nere pa 1,75 %.

De ldnga rdntorna har haft en volatil utveckling under dret.
5-ar swappen borjade pa 2,40 % och var som hogst runt ca
2,75 % i mars och december. Botten ndddes under sommaren
pa 2,14 %. 3-manader Stibor har foljt styrrantan ned, fran
2,54 % vid arets start till 1,96 %.

Skuldférvaltning

Rantekostnaden &r fortsatt en av de stora kostnadsposter-

na i AB Vanersborgsbostaders resultatrakning och bolaget
har under flera ar arbetat strukturerat med att ha en [amp-

lig fordelning mellan rorliga och fasta rantor, med hansyn
tagen till bolagets ovriga riskexponeringar och marknadens
forvantningar pa ranteutvecklingen. Rantekostnadens tyngd

i bolagets resultatrakning har under nagra ar varit Iagre men
ett trendbrott skedde 2022 och vi behdver fortsatt rakna
med 6kade rantekostnader under dverskadlig tid pa grund av
omsattning av lan.

Den genomsnittligt betalda rantan (exklusive borgensavgift)
uppgdr 2025 till 2,27 % och forvantas for 2026 bli 2,38 %.
Réanteprognosen visar pa att bolaget under 2021 nadde
botten bade vad galler snittranta och rdantekostnad och de
forvantas fortsatta stiga de kommande aren. Bolagets mal
ar att den finansiella verksamheten ska drivas och regleras
utifrdn tydligt definierade mal och risknivaer i finanspolicyn.
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Finanspolicy

Finanspolicyn ar ett samlat dokument for styrningen av
finansforvaltningen och ska darmed klargora sambandet
mellan finansférvaltningen och affarsverksamheten. Styrel-
sens, ledningens och finansforvaltningens riskmandat ska
vara sa tydligt angivet att ansvarsfordelningen dem emellan
blir klar. Finanspolicyn ska ha en sa god precision att den styr
och sétter tydliga gréanser for finansforvaltningen. Pa detta
satt skapas ocksa rimliga forutsattningar for att uppna en god
intern kontroll.

I policyn ska ocksa aktuella riskbegrepp definieras och
formuleras. Vidare ska de finansiella riskerna som bolaget ar
utsatt for redovisas tillsammans med en beskrivning av hur
de hanteras. En beskrivning av hur framfor allt ranteriskerna
ska hanteras ar av central betydelse for ett bolag med en
betydande skuldportf6l;.

Malen med finanspolicyn &r foljande:

Langsiktigt sakerstalla bolagets tillgang till finansiering.

Styra, reglera och tydliggora riskerna i finanshanteringen.

Skapa forutsattningar for en bra intern kontroll.

Minimera de finansiella nettokostnaderna over tid samti-
digt som riskerna i policyn iakttas.

Utgora ett stod for bolagets karnverksamhet och affars-
plan.

Finanspolicyn ska arligen faststéllas av styrelsen och vid
behov revideras.

Laneskuld och sakerheter

Bolaget har under 2025 minskat laneskulden med 25 mkr
och omsatt befintliga lan om 585 mkr. Den totala laneskulden
uppgar pa balansdagen till 1894 mkr (1919). Utnyttjad check-
kredit uppgar till 0 mkr (0). Av den totala ldneskulden har
1824 mkr (1834) kommunal borgen som sédkerhet och reste-
rande 70 mkr (85) utgdrs av pantbrevslan. Borgensavgiften till
Vanershorgs kommun uppgar for narvarande till 0,25 % (0,25).



Figur 1. Skuldportfoljens snittranta pa balansdagen
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Finansiella kostnader
Finansiella kostnader &r 2025 uppgick till 47,8 mkr (44,7)
varav 4,6 mkr (4,6) avser borgensavgift. Den genomsnittligt
betalda lanerédntan (exklusive borgensavgift) for hela aret
blev 2,27 % (2,09). Genomsnittsrantan pa balansdagen upp-

gick till 2,26 % (2,14)

Figur 2. Bolagets samtliga 5 finansiella derivatinstrument
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Ranterisk och ranteférfallostruktur

att kapitalbindningen paverkas.

Med rénterisk menas risken att fordndrade marknadsréntor
paverkar verksamhetens resultat och/eller kassafloden pa ett
negativt satt. For att uppna en effektiv och flexibel hantering
av ranterisken anvands finansiella derivatinstrument, vilket
mojliggor att réntebindning frikopplas fran de enskilda lanen.
Detta ger bolaget mojligheter att forandra rantebindningsti-
den och béttre méta férandringar pa rantemarknaden utan

Startdag Slutdag Typ Rdnta % Belopp tkr| Marknadsvarde tkr
2024-06-14 2028-06-14 Betala fast 2,793 150 000 -2 020
2022-09-30 2029-09-28 Betala fast 0,386 150 000 10 806
2023-12-01 2030-12-02 Betala fast 2,871 150 000 -2419
2023-09-01 2033-09-01 Betala fast 4,280 35000 -3 700
2023-09-11 2033-09-12 Betala fast 4,050 100 000 -8 999
Summa brutto (1) 585 000
Summa netto (2) 585 000 -6 332
(1) Bruttovolym avser total avtalsvolym.
(2) Nettovolym avser faktisk réntesdkring av IGn med rérlig rénta.
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Sakringsredovisning

Enligt dvergangsregler i BFNAR 2012:1 punkt 35.14 ska ett sdkringsforhdllande som foreligger vid tidpunkten for 6vergdng
fortsatta att redovisas till dess att sakringsforhallandet upphor. Bolagets 5 finansiella instrument redovisas enligt nedan:

Figur 3. Avtal tecknade fore Overgangen
Avtal tecknade fére 6vergdngen (ingdr inte i sékringsredovisning enligt K3)

Antal kontrakt Belopp tkr| Marknadsvarde 2024 tkr] Marknadsvarde 2025 tkr
Aktiva kontrakt 2 135 000 -15431 -12 699
Forwardstartade kontrakt 0 0 0 0
Summa -15431 -12 699

Avtal som ingads efter 2013-01-01 far endast ingd i sdkringsredovisning om de anses vara effektiva genom att uppfylla samtliga tre kritiska

villkor:

1) Samma valuta som sékrad post
2) Samma rdntebas eller rintebas med hég korrelation som sékrad post
3) Andel rinteférfall inom 1 dr, pa portféljniva, vid tidpunkt efter ingdtt derivat ska vara stérre én 0 %.

Beddémning av sdkringens effektivitet ska géras vid varje balansdag. Vid bedémning av villkor nr 3 mdste hédnsyn dven tas till instrument som
anskaffats fére évergdngen till K3.

Figur 4. Avtal tecknade efter 6vergangen
Avtal tecknade efter 6vergdngen (ingdr i sdkringsredovisning enligt K3)

Marknads-

Avtalsdag Startdag Slutdag Typ Belopp tkr|Syfte Effektiv| varde 2025
tkr

2020-03-03 ]2022-09-30 [2029-09-28 [Betala fast 150 000|Anpassning till normportfolj Ja 10 806
2023-11-29 ]2023-12-01 [2030-12-02 [Betala fast 150 000|Anpassning till normportfolj Ja -2 419
2024-06-12 |2024-06-14 [2028-06-14 [Betala fast 150 000|Anpassning till normportfolj Ja -2 020
Summa 6 367
Totalt marknadsvarde 2025 tkr -6 332

Totalt marknadsvérde per balansdagen &r -6,3 mkr (-6,2).
Marknadsvardet speglar skillnaden mellan den fasta rantan i
kontraktet och aktuell marknadsranta for motsvarande 16ptid
per balansdagen. Det kan ocksa uttryckas som den berdkna-
de premien for att 16sa ett kontrakt. Syftet med innehaven ar
att sdkra nuvarande och framtida sannolika betalningsstrom-
mar i form av rorliga rantebetalningar.

Kombinationen av [an med rorlig ranta, 1dn med fast ranta och
ovanstdende derivatinstrument gor att bolaget for narvaran-
de har en genomsnittlig rantebindningstid pa 2,61 ar (3,36).
Andel av laneportfoljen som ska rantejusteras inom 12 mana-
der uppgar till 33 % (18), vilket per balansdagen ar inom det i
finanspolicyn beslutade mandatet.

Refinansieringsrisk och kreditférfallostruktur

Refinansieringsrisk &r risken att bolaget inte kan tdacka
forfallande skuldbelopp med likvardig finansiering utan en
betydande kostnadsokning. Risken bedoms som liten, varken
under finanskrisen eller under pandemin har AB Vanersborgs-
bostdder vdgrats refinansiering av befintliga 1an, &ven om
marginalerna kan variera.

Laneportfoljen hade vid arsskiftet en genomsnittlig atersta-
ende I6ptid pa 1,58 ar (1,92). Andel av laneskulden som har
kreditforfall inom 12 manader uppgar till 48 % (32), vilket
ryms inom finanspolicyn.
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Resultat och stallning

Intakter

Hyresintakter for bostader och lokaler 6kade med i genom-
snitt 5,8 % under 2025. Intdkter for vard- och omsorgsfastig-
heter som blockforhyrs till Vanersborgs kommun 6kade fran
76,3 till 83,1 mkr, framfor allt beroende pa dkade underhalls-
och avskrivningskostnader. Antalet vakanta lagenheter har
minskat under aret, framforallt under sista kvartalet. Kost-
naden for hyresbortfall 6kade fran 5,6 till 6,8 mkr, framst pa
grund av att vakanskostnaden per lagenhet har okat. Vid
arsskiftet saknades det intakt pa 33 (83) lagenheter. Flera
av dessa dr tillfalligt avstallda i samband med stambyte eller
renovering men det har ocksa varit svart att hyra ut lagenhe-
ter i vissa kvarter under aret.

Kostnader
Driftskostnader

Bolagets totala driftskostnader har 6kat jamfort med forega-
ende ar vilket framforallt forklaras av 6kade uppvarmnings-
kostnader samt okning av taxebundna kostnader.

Underhdllskostnader

Bolaget haller fortsatt en god underhallsniva och det &r
gladjande att vi har kunnat genomftra vara planerade under-
hallsatgarder trots att vi ar pressade av stigande kostnader

i ovrigt. Efter 6vergangen till K3 redovisas en viss del av
underhallsatgarderna som investeringar vilket gor att under-
hallskostnaden i resultatrdkningen ar lagre och att avskriv-
ningar pa fastigheter dkar. Se vidare under Redovisnings- och
tilldggsupplysningar.

Avskrivningar

I samband med 6vergangen till komponentavskrivning och
omrékningen av 2013 dkades den planenliga avskrivning-
en pa byggnader fran i genomsnitt 1,87 % till 2,02 %. Efter
Gvergangen aktiveras komponenter med kortare livslangder
varfor den genomsnittliga avskrivningen 2025 nu uppgar till
2,49 %.

Figur 5. Driftskostnader

El, vatten,
sophdamtning
25%

\

Ovrigt 6|%

Varme 21%

Centrala administrations- och forsdljningskostnader

Bolagets kostnader for central administration och forsalj-
ning utvecklas i takt med kostnadsokningar generellt inom
ekonomin.

Réintekostnader

Finansiella kostnader ar 2025 uppgick till 47,8 mkr (44,7). Av
arets kostnad avser 4,6 mkr (4,6) borgensavgift. Den genom-
snittligt betalda lanerdntan (exklusive borgensavgift) for hela
aret blev 2,27 % (2,09). Mer utférlig information finns under
avsnittet Marknadsrantor och finansiering.

Skattekostnad

Reglerna om ranteavdragsbegransning som infoérdes 2019
gor att bolaget inte far skattemassigt avdrag for 19,4 mkr
(13,7) av arets rantekostnad vilket leder till en 6kad skat-
tekostnad pa 4,0 mkr (2,8).

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgar till 2,9 mkr (13,7).

Tillgangar

Bolagets tillgangar ar framfér allt fastigheter. Byggnader och
mark inklusive pagaende om- och tillbyggnad uppgar till 2
264 mkr (2 277) och utgor 97,6 % (97,5) av tillgangsmassan.
Arets investeringar i fastigheter uppgar till 64,2 mkr (96,5)
varav 0,7 mkr (25,2) avser forvarv, 12,4 mkr (0,1) avser nytill-
och ombyggnad och 51,1 mkr (71,2) avser ovriga aktiverade
underhalls- och forbattringsatgarder.

Likvida medel uppgar till 1,2 mkr (1,5). Bolaget &r anslutet till
ett gemensamt koncernkonto inom Vanersborgs kommun,
dar andelen av den gemensamma kreditlimiten uppgar till
33 mkr (33). Pa balansdagen &r saldot pa koncernkontot
+38,8 mkr (+37,7) vilket i balansrakningen redovisas som for-
dran hos koncernforetag, medan det i kassaflodesanalysen
ingar i likvida medel.

Reparationer
17%

Skotsel 23%

Fastighets-

administration
8%
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Figur 6. Fastighetsvarden, mkr
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Eget kapital

Bolagets eget kapital uppgar till 302,9 mkr (300,0) och arets
Okning bestar av arets resultat 2,9 mkr. Den synliga solidite-
ten uppgar till 13,1 % (12,8).

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan re-
dovisade och skattemassiga varden pa tillgangar. Uppskjuten
skatteskuld har kat med 5,7 mkr och uppgar vid arets slut till
54,7 mkr (49,0).

Skulder

Fastighetslanen har minskat under aret och uppgar vid arets
slut till 1894 mkr. Storsta kreditgivare & Kommuninvest med
89 % (96) av lanestocken. Belaningsgraden (laneskulder i
forhallande till fastigheternas bokférda varde) uppgar till
83,7 % (84,3).

Kassaflode

Arets kassaflode fore forandringar av rorelsekapital har varit
positivt och uppgick till 85,8 mkr (93,2).

Figur 7.
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, mkr
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Risker och osakerhetsfaktorer

Intaktsrisk

Om bolaget inte kan kompensera kommande kostnadsok-
ningar med motsvarande 6kning av intdkterna finns risk att
underhallet av fastigheterna pa sikt urholkas.

Ranterisk

Bolaget har faststallt en finans- och rantebindningspolicy som
hanterar bolagets rénterisk och ger en god avvagning mellan
kostnad och risk éver tid.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk &r risken att bolaget inte kan tacka
forfallande skuldbelopp med likvardig finansiering utan en
betydande kostnadsokning. Risken bedoms som liten, varken
under finanskrisen eller under pandemin har AB Vanersborgs-
bostader vagrats refinansiering av befintliga lan, dven om
marginalerna kan variera.

Vakansrisk

Risken for vikande efterfragan i regionen bedéms idag nagot
hogre an tidigare ar. Tack vare bra kommunikationer till Go-
teborg beddéms anda risken for betydande vakanser i Védners-
borg som relativt liten.

2025
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Fordandring eget kapital

Aktiekapitalet bestdr av 50 000 aktier a nom 1 000 kr.

Bundet eget kapital 2025-12-31 2024-12-31
Enligt balansrakningen

foregaende ar 87514 88 098
Avskrivning pa uppskrivningsfond -585 -585
Enligt balansrakningen

innevarande ar 86 929 87514
Fritt eget kapital

Enligt balansrakningen

foregaende ar 212 481 198 218
Avskrivning pa uppskrivningsfond 585 585
Erhallet aktiedgartillskott 0 0
Arets resultat enligt faststalld

balansrakning 2932 13679
Enligt balansrdkningen

innevarande ar 215997 212481
SUMMA EGET KAPITAL 302 927 299 995

Figur 8. Balansomslutning och soliditet
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Till arsstémmans férfogande star (kr):

Balanserade vinstmedel 213 065 776
Arets resultat 2931554
215997 329

Styrelsen och verkstdllande direktéren foreslar 2026 ars ordinarie
drsstimma att:

I ny rdkning balansera 215997 329
215997 329

Resultatet av bolagets verksamhet samt stdllning vid rékenskapsar-
ets utgdng framgdr av efterféljande resultat- och balansrdkningar,
kassaflédesanalys samt ddrtill hérande noter.
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Resultatrakning

(Belopp i tkr) Not 2025 2024

Nettoomsattning

Hyresintakter 1 362 494 341 802
Ovriga forvaltningsintdkter 2 6 620 6 667
Summa nettoomsittning 369 114 348 469
Fastighetskostnader

Driftskostnader 3 -147 057 -142 840
Underhallskostnader -55 059 -40 124
Fastighetsskatt -6 093 -6 125
Avskrivningar och nedskrivningar 4,11, 13 -75 636 -70921
Summa fastighetskostnader -283 845 -260 010
BRUTTORESULTAT 85 268 88 459

Centrala administrations- och

forsaljningskostnader 4,5 -28 980 -24 139
RORELSERESULTAT 6,7 55 996 64 320
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 657 1221
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -47 807 -44 740
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 8 847 20 801
Skatt pa arets resultat 10 -5915 -7 122
ARETS RESULTAT 2932 13 679
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Balansrakning

(Belopp i tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, mark och markanldggning 11 2232079 2246424
Pagaende ny- om- och tillbyggnad 12 31643 30 668
Maskiner och inventarier 13 7079 8262
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och depositioner 40 40
Summa anldggningstillgangar 2270 841 2285 394
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager mm

Lager och forrad 0 0
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 165 159
Kundfordringar 366 1106
Fordringar hos koncernforetag 16 41612 38 826
Ovriga fordringar 14 0 3531
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 4168 4471
Kassa och bank 1153 1461
Summa omsattningstillgangar 47 462 49 554
SUMMA TILLGANGAR 2318 303 2334949
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(Belopp i tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Uppskrivningsfond 15929 16 514
Reservfond 21 000 21 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 213 066 198 802
Periodens resultat 2932 13 679
Summa eget kapital 302 927 299 995
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 10 54 741 48 997
Summa avsattningar 54 741 48 997
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,19 983 000 1309 000
Summa langfristiga skulder 983 000 1309 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,19 911 000 610 000
Leverantorsskulder 22 793 24 530
Skulder till koncernféretag 16 559 1685
Ovriga skulder 20 2379 914
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 40 905 39 828
Summa kortfristiga skulder 977 636 676 957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2318303 2334949

25



Kassaflodesanalys

(Belopp i tkr) Not 2025 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster 55996 64 320
Justering for avskrivningar 11,13 77 340 72614
Realisationsresultat vid forsaljning och

utrangering fastigheter och inventarier -240 -75
Erhallen ranta 8 657 1221
Erlagd ranta 9 -47 807 -44 740
Betald inkomstskatt -171 -176
Kassaflode fore fordandringar av rorelsekapital 85775 93 164
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Okning(-) / minskning(+) av férrad 0 0
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar 16 2 855 -3 856
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder -321 -7 186
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 88 309 82122
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv och investering i fastigheter 11,12 -64 188 -91 503
Forvarv och investering i inventarier 13 -1176 -2414
Forsaljning av fastigheter och inventarier 2818 75
Kassaflode fran investeringsverksamheten -62 546 -93 841
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga lan -25 000 0
Aktieagartillskott/Nyemission, inbet (+), utbet (-) 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 000 0
ARETS KASSAFLODE 763 -11719
Likvida medel vid arets bérjan 16 39 145 50 864
Likvida medel vid arets slut 16 39908 39 145
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Femarsoversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Jamforelsetal

Antal bostader st 3566 3566 3566 3425 3425
Antal lokaler och forrad st 318 318 226 187 187
Bostadsyta m’ 226 543 226 543 227 683 222 838 222 838
Lokalyta m’ 39574 39574 36 058 31191 31191
Antal anstéllda pa balansdagen st 71 66 64 68 68
Nettoomsattning tkr 369114 348 469 319324 288 877 303 874
Rorelseresultat tkr 55 996 64 320 54 061 32 565 36 435
Resultat efter finansiella poster tkr 8 847 20 801 16 200 15929 24 490
Bokfort varde fastigheter mkr 2232 2246 2227 1830 1831
Balansomslutning mkr 2318 2335 2322 2251 2 069
Lonsamhet

Direktavkastning % 7,23 7,13 7,35 6,51 7,33
Avkastning pa totalt kapital % 2,41 2,76 2,36 1,51 1,79
Avkastning pa eget kapital % 0,97 4,67 4,06 5,29 9,10
Finans

Soliditet % 13,07 12,85 12,33 10,78 11,12
Fastighetslan mkr 1894 1919 1919 1889 1689
Bruttordnta mkr 48 45 39 17 12
Genomsnittsranta (inkl borgensavg) % 2,51 2,33 2,05 0,95 0,71
Forvaltning

Medelhyra bostider kr/m’ 1371 1308 1242 1171 1147
Medelhyra bostader,

exkl sérskilda boendeformer kr/m2 1306 1244 1183 1117 1093
Hyresutveckling pa arsbasis % 4,90 5,30 4,13 1,50 0,95
Lagenheter utan intakt antal 33 83 48 48 30
Omflyttningsfrekvens % 16,5 13,6 16,6 15,5 14,0
Driftnetto kr/m’ 602 566 566 469 531
Driftkostnader kr/m2 498 493 493 492 457
Underhalls- och reparationskostnader kr/m2 297 198 198 220 261
Genomsnittlig avskr byggnader % 2,5 2,3 2,4 2,3 3,1
Serviceindex % 83,5 82,9

Direktavkastning

Driftnetto (exkl central administration och forsaljningskostn) i
procent av fastigheternas genomsnittliga bokférda varde.
Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Driftnetto (kr/m?)

Bruttoresultat exkl avskrivningar i forhallande till totala ytan
bostader och lokaler.

Genomsnittsranta

Rantekostnad inklusive borgensavgift i procent av
genomsnittlig laneskuld under aret.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Driftkostnader (kr/m?)

Driftkostnader i forhallande till totala ytan bostader och lokaler.
Omflyttningsfrekvens

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forh. till antal bostader.
Underhalls- och reparationskostnader (kr/m?)

Underhalls- och reparationskostnaderna i forhallande till totala
ytan bostdder och lokaler.

Serviceindex

| serviceindex mats om kunderna upplever sig tagna pa allvar, om

det ar tryggt och sdkert, rent och snyggt samt om kunderna far den

felavhjalpande service de efterfragar.
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Redovisnings- och tilldaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2025 har upprattats med tillampning av
arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning
det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodogdras bolaget och intakterna kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt.

Hyresintakter redovisas i den period hyran avser.

Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal. Opera-
tionella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden.

Varderingsprinciper m.m.

Tillgéngar, skulder och avsattningar har varderats till anskaff-
ningsvarden och skulder till nominella belopp, om inget annat
anges nedan.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgdngar redovisas som tillgang i
balansrakningen nar det pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknip-
pad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvar-
det for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den
del de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla bolaget i
framtiden. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

Statliga bidrag

Erhallna statliga bidrag avseende investeringar minskar
anldggningstillgangarnas anskaffningsvarden.

Pagdende arbeten

Kostnader for nyproduktion och storre om- och tillbyggnader
aktiveras i balansrakningen som tillgang. Projekten pafors
internt nedlagd tid i forekommande fall. Ranta aktiveras
inte. Projekt som ej fullfoljs kostnadsférs omgaende da detta
faststallts.
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Avskrivningsprinciper for materiella
anlaggningstillgangar
Byggnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att anskaff-
ningsvarde och ackumulerade avskrivningar per fastighet per
2013-01-01 har fordelats ut pa respektive fastighets ingaende
komponenter och att planenlig avskrivning fortsattningsvis
gors pa komponentniva. Individuell bedémning av kompo-
nentens aterstaende livslangd bestdammer avskrivningstakten
pa byggnaden. | resultatrdakningen belastas rorelseresultatet
med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjart 6ver
komponentens berdaknade nyttjandeperiod. Bolaget har valt
att dela upp fastigheterna i komponenter enligt nedanstaen-
de tabell. Livslangd per komponent kan variera beroende pa
t ex olika material. Tillgangar i en fastighet som vid dver-
gangen till K3 inte klassats som egen komponent har samlats
i begreppet restpost. Exempel pa sadana tillgangar ar inre
ytskikt (golv, tapeter), badrumsinredning, gardshus och tvatt-
stugeutrustning.

Né&r en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrang-
eras den gamla komponenten och eventuellt kvarvarande
bokfort varde belastar rorelseresultatet som 6vrig rorelse-
kostnad, och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Komponent Livslangd, ar

Mark -

Markanlaggningar 20

Stomme, grund,' 100

stomkomplettering

Varme/sanitet (VS) 25-50

El 50

Fasad 25-80

Fonster 50

Koéksinredning 20-30

Yttertak 25-40

Ventilation 25

Hiss 25

Styr och dvervakning 15-20

Varmvattenberedare 30

H . . Bestams av
yresgastanpassning hyreskontraktet

Vitvaror massbyte 15

Komplementbyggnader 40

Solcellsanlaggning 25

Sékerhetsdorrar massbyte 15

Restpost 30-50




Maskiner och inventarier

Avskrivning enligt plan sker baserat pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden och bedomd ekonomisk livslangd, for narvaran-
de 5-10 ar.

Fastighetsvardering

Bolaget gor en arlig individuell vardering av fastigheterna
baserat pa en kassaflodesanalys med marknadsanpassade
direktavkastningskrav. Se vidare not 11.

Bolaget anvander sig av varderingsverktyget MSCI. Varde-
ringsmodellen bygger pa varje fastighets forvantade kassa-
flode under fem ar samt ett berdknat restvarde vid kalkyl-
periodens slut. Kassaflodesberdkningen baseras pa arets
utgdende hyror och forbrukningar per fastighet. Hyresbortfall
och dvriga drift- och underhdllskostnader &r schabloniserade
och kommer fran marknadsinformation av fastighetskonsult-
bolaget NewSec Advice. Marknadsldaget avspeglas ocksa i
direktavkastningskrav och kalkylréntor.

Bolagets interna varderingsmodell kvalitetskontrolleras arli-
gen genom att vi later ett antal utvalda fastigheter véarderas
av ett utomstaende varderingsinstitut (Bryggan). For vard-
och omsorgsfastigheter som blockforhyrs enligt en sjalv-
kostnadsbaserad hyresmodell anses marknadsvarde vara
lika med bokfort vdrde da avtalskonstruktionen sakerstéller
att bolaget alltid ersétts med verkliga kostnader inklusive
planenliga avskrivningar och rénta.

Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang i enlighet
med arsredovisningslagen och K3. En nedskrivning som inte
léngre &r motiverad ska aterforas (reverseras). Uppskrivning
av fastigheter kan ske om vardeuppgdangen kan anses vara
bestaende och tillforlitlig.

Finansiella instrument

En forteckning over de finansiella instrument bolaget innehar
per balansdagen framgar av tabell pa sidan 23. Finansiella
instrument i resultatrakningen. Redovisningen har upprattats
enligt kap 111 BFNAR 2012:1. S&kringsredovisning tillampas
och dokumenteras enligt BFNAR 2012:1 for alla finansiella
instrument som anskaffats frdn och med 2013-01-01.

Hyres- och kundfordringar

Fordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osakra fordringar som bedomts individuellt.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan re-
dovisade och skattemdassiga varden pa tillgdngar och skulder.
Effekterna redovisas i skattenot.
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Koncernkonto Vanersborgs kommun

| balansrakningen redovisas positivt saldo pa koncernkontot
som Fordran hos koncernféretag medan negativt saldo redo-
visas bland Langfristiga skulder. | kassaflodesanalysen ingar
positivt saldo pa koncernkontot i posten Likvida medel.

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till kreditinstitut ar lan som formellt sett
forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering. Bolagets
kortfristiga skulder till kreditinstitut &r till sin karaktar lang-
fristiga, da de lopande forlangs.

Upplaning klassificeras som kortfristig i balansrdakningen om
foretaget inte har en ovillkorad rattighet att senareldagga skul-
dens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.

Lan som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen klassifice-
ras i balansrdkningen som langfristiga skulder.

| kassaflodesanalysen ingdr bade kortfristiga och langfristiga
skulder till kreditinstitut under rubriken Finansieringsverk-
samhet.

Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av bokslut och tilldmpning av redovisningsprin-
ciper, baseras ofta pa ledningens bedémningar, uppskattning-
ar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt
da bedémningen gors. Uppskattningar och bedémningar &r
baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra fakto-
rer som under rddande omstandigheter anses vara relevanta.
Resultatet av dessa anvénds for att bedoma de redovisade
vdrdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningar och
antaganden ses over regelbundet.

Féljande antaganden om framtiden och andra vasentliga
kallor till osdkerhet i uppskattningar pa balansdagen skulle
kunna innebéra en betydande risk for en vasentlig justering
av redovisade varden for tillgangar och skulder under nasta
rakenskapsar:

Om marknaden skulle kréva betydligt hogre direktavkastning
pa fastigheter framgent paverkas vara fastighetsvarderingar
nedat vilket skulle kunna innebara nedskrivningsbhehov pa ett
antal objekt. Marknaden skulle dock behdva krava vasentligt
hogre avkastning varden innan det skulle bli betydande juste-
ringar for bolaget. Risken bedoms som liten per balansdagen.



Noter

(Belopp i tkr)

Not 1 Hyresintakter och hyresbortfall Avskrivning 2138 222 2359
inventarier (2 155) (211) (2365)
Uthyrningsenheter 2025 2024
Bostader 266 758 252227 SUMMA 75 636 1704 77 340
Blockhyresavtal 83 142 76 266 (70921) (1693)  (72614)
Lokaler 6108 5631
Ovriga 14 520 14282 Féregdende ars belopp inom parantes.
Summa hyresintadkter 370528 348 407
Avgar outhyrt: Not 5 Centrala administrations- och
Bostader -5257 -4 136 U
forsaljningskostnader
Lokaler -571 -387
Ovriga -932 -1 056 2025 2024
Summa outhyrt -6 761 -5579 Central administration 24 455 19 239
Intiktsreduktioner: Férsélj:nings-kos.tnader ) 3788 4137
Hyresnedsattningar 1273 1026 Info. till befintliga hyresgaster 737 763
Summa intdktsreduktioner -1273 -1026 SUMMA 28 980 24139
SUMMA 362494 341 802 Ersattning revisionsforetag
Revisionsuppdrag Cedra 206 0
Revisionsuppdrag PWC 0 225
Not2  Ovriga forvaltningsintdkter Ovriga tjanster 0 0
Ersattning fran hyresgaster 2572 2818
Salda tjanster till Vbg kommun 1960 1761
Fastighetsforsiljningar 380 0 Not 6 Medelantalet anstéllda fordelat pa
Statliga bidrag avseende elstod 0 0 man och kvinnor
Ovriga intakter 1707 2088
2025 2024
SUMMA 6620 6 667 Antal Varav Antal Varav
anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Not 3 Driftskostnader Adm pers. 27 44% 25 48%
Fastighets-
2025 2024 personal 45 4% 42 7%
Fastighetsskotsel 33578 34520
Reparationer 24268 24047 SUMMA 72 19% 67 23%
Taxebundna kostnader 37181 34876
Uppvarmning 30 856 28 062
Lokal administration 11 966 11388 Not 7 Loner, andra ersattningar och
Aktiverad egen tid -111 351 sociala kostnader
Ovr driftskostnader inkl
kostnad for salda tjanster 9320 10 296 2025 2024
Loner och ersattningar uppgar till:
SUMMA 147 057 142 840 Styrelsen och verkst. direktéren 1531 1561
Ovriga anstillda 34033 30 680
Not 4 Av- och nedskrivningar per funktion SUMMA 35564 32242
Sociala kostn enligt lag och avtal 12 055 10 896
Funktioner/ Direkta av- Centadm/ Totalt Pensionskostn (varav for styrelse
Tillgangsslag onedskrivn.  férséljn och verkst. direktér 398 (284) 3429 2902
Avskrivning 72833 1482 74 315 SUMMA 15485 13798
byggnader (68 767) (1482) (70 249)
For verkstéllande direktoren géller féljande villkor: Pensions-
Nedskrivningar netto 665 0 665 villkor galler enligt ITP—nganA Vid uoppséigning av anstallningen ar
byggnader 0) 0) 0) uppsagningstiden 24 manader fran foretagets sida och 6

manader fran verkstallande direktérens sida. Vid eventuell ny
tjanst mellan manad 13 - 24 justeras ersattningen med dérifran
erhallen 16n. Om bolaget sa begér skall VD ga i pension fran och
med 60 ars alder. Om sadan begédran sker utléses kostnader for
inbetalning enligt ITP-planen for tiden fram till 65 ars alder.
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Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande
resultatposter

2025 2024
Utdelning HBV 2 2
Rénteintakter fran Vbg kommun 374 991
Réanteintakter fran Gvriga 282 228
SUMMA 657 1221
Not 9 Réntekostnader och liknande

resultatposter

2025 2024
Réntekostnader 43 068 39990
Rantekostnader till Vbg kommun 166 165
Borgensavgift till Vbg kommun 4573 4585
SUMMA 47 807 44740
Not 10  Skatt pa arets resultat

2025 2024
Aktuell skatt 176 176
Uppskjuten skatt 5739 6946
Skatt pa arets resultat 5915 7122
Redovisat resultat fére skatt 8 847 20801
Skatt enl aktuell skattesats (20,6%) 1822 4285
Skatteeffekt av ej avdr gilla kostn 520 541
Skatteeffekt av ej skattepl intakter -529 -527
Skatteeffekt av ranteavdragsbegr 4005 2823
Skatteeffekt temporara skillnader 97 0
Redovisad skattekostnad 5915 7122
Not 11  Byggnader, mark, markanlaggning

och pagaende om- och tillbyggnad
2025-12-31 2024-12-31

Ingdende ack anskaffn.varden 3030989 2951983
Nyanskaffningar under aret 63213 89 865
Forséljningar och utrangeringar -13920 -10 859
Utgdende ack. anskaffn.vdrden 3080 282 3030989
Ingdende ack avskrivn enl plan -789 078 -730273
Forséljningar och utrangeringar 12 796 10 859
Arets avskrivningar enl plan -75 589 -69 664
Utgdende ack avskr enl plan -851 872 -789 078
Ingdende ack uppskrivningar 16 514 17 098
Arets avskrivn pa uppskrivningar -585 -585
Utgdende ack uppskrivningar 15929 16 514
Ingdende ack nedskrivningar -12 000 -12 000
Reversering under aret 1940 0
Nedskrivningar under aret -2 200 0
Utgdende ack nedskrivningar -12 260 -12 000
UTGAENDE BOKFORT VARDE 2232079 2246 424
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Varav rorelsefastigheter 42982 44 494
Varav forvaltningsfastigheter 2189 097 2232598
Berdknat marknadsvarde for
férvaltningsfastigheter 3387487 3300 820
Metoder och antaganden for faststallande av berdknat
marknadsvdrde beskrivs i avsnittet Fastighetsvardering.
Under aret har inga statliga bidrag som minskat byggnaders
anskaffningsvarden erhallits.
Totalt sett har bolaget erhallit statliga bidrag med
111 002 tkr avseende tillgangar som fortfarande ar i bruk.
Taxeringsvarden:
Byggnader 1858794 1743 837
Mark 511829 538 005
SUMMA TAXERINGSVARDEN 2370623 2281 842
Not 12  Pagaende ny- och ombyggnationer

2025-12-31  2024-12-31
Ingaende bokfért varde
pagaende projekt 30668 29030
Upparbetade projekt under aret 63518 71281
Aktiverade projekt under aret -62 542 -69 643
UTGAENDE BOKFORT VARDE 31643 30668
Not 13  Maskiner och inventarier

2025-12-31  2024-12-31
Ingaende ack anskaffn.varden 25412 23529
Nyanskaffningar under aret 1176 2414
Forsaljningar och utrangeringar -594 -531
Utgaende ack. anskaffn.varden 25994 25412
Ingaende ack avskrivn enl plan -17 150 -15 315
Forsaljningar och utrangeringar 594 531
Arets avskrivningar enl plan -2359 -2365
Utgaende ack avskr enl plan -18 916 -17 150
UTGAENDE BOKFORT VARDE 7 079 8262
Not 14  Ovriga fordringar

2025-12-31  2024-12-31
Skattefordringar 0 3484
Ovrigt 0 48
SUMMA 0 3531
Not 15  Forutbetalda kostnader och

upplupna intdkter

2025-12-31  2024-12-31
HBV 754 915
Ovriga férutbetalda kostnader
och upplupna intdkter 3414 3556
SUMMA 4168 4471




Not 16  Koncerninterna mellanhavanden

2025-12-31 2024-12-31
Saldo pa koncernkonto 38 755 37683
Hyres- och kundfordringar 2 857 1143
Leverantorsskulder -559 -1685
Gallande koncernkontot sa redovisas positivt saldo bland
fordringar hos koncernféretag och negativt saldo bland
langfristiga skulder. | kassaflédesanalysen ingar positivt
saldo pa koncernkontot bland likvida medel.
Not 17  Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star (kr):
Balanserade vinstmedel 213 065 776
Arets resultat 2931554
SUMMA 215997 329

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att balanserade
vinstmedel inklusive arets resultat, uppgaende till
215997 329 kr, balanseras i ny rakning.

Not 18  Redovisning av forfallotid pa
langfristiga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Skulder som forfaller inom 1 ar 911 000 610 000
Skulder som forfaller senare an 1 &r men
senast 5 ar efter balansdagen 845 000 1171000
Skulder som forfaller senare @n
5 ar efter balansdagen 138 000 138 000
SUMMA 1894 000 1919 000
Not 19  Specifikation av rantebindningstid
Rantebindning till Lanebelopp Andel av lan
2026 621 000 32,8%
2027 320000 16,9%
2028 230 000 12,1%
2029- 723 000 38,2%
SUMMA 1894 000 100,0%

For ytterligare information se avsnittet Marknadsrantor och
finansiering.

Not 20  Ovriga kortfristiga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Mervardesskatteskuld 1218 0
Kallskatt 737 659
Ovriga skulder 64 255
SUMMA 2379 914
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Not 21  Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupna semesterloner 4036 3855
Upplupna sociala avgifter 3003 2715
Upplupna réntekostnader 4782 5044
Forskottsbetalda hyresintakter 21859 20561
Ovriga upplupna kostnader
och forutbetalda intakter 7224 7 652
SUMMA 40905 39 828
Not 22  Stéllda sdakerheter och eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 92 004 92 004
Eventualforpliktelser
Fastigo 617 617

Kommunal borgen uppgar till 1 824 000 (1 834 000) tkr per
2025-12-31. Borgensavgift betalas med 0,25% (0,25).

Not 23  Vasentliga handelser efter

rakenskapsarets slut

Inga handelser av vasentlig karaktar har intraffat efter
rakenskapsarets slut.
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i AB Vanersborgsbostader, org.nr
556489-0274

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AB Véners-
borgsbostader for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla védsent-
liga avseenden rattvisande bild av AB Vanersborgsbostaders
finansiella stéllning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredo-
visningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till AB Vanersborgs-
bostader enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsre-
dovisningen och aterfinns pa sidorna 3-15 och 38-39. Det ar

styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for

denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte den-
na information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart
ansvar att Iasa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vdsentlig utstrackning ar oforen-
lig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentli-
ga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapporte-
ra detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktoren for bedomningen av bolagets férma-
ga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillamp-
ligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna be-
skrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning for AB Vanersborgshostader for ar 2025 samt av forsla-
get till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.



Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till AB Véanersbhorgs-
bostader enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storle-
ken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehoyv, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstéallande direktoren ska skota den Iopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget,

eller

- pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en del av
revisionsbherattelsen.

Trollhdttan den dag som framgdr av vdr elektroniska under-
Skrift

Cedra Sverige AB
Daniel Larsson

Auktoriserad revisor



Granskningsrapport for ar 2025

AB Vanersborgsbostader, organisations nr 556489-0274
Till fullmaktige, styrelse och drsstamma i AB Vanersborgsbostéder.

Jag har som utsedd kommunal revisor granskat den verksamhet som bedrivits. Bedémer om styrelse och VD bedrivit verk-
samheten pa ett dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt. Dessutom dvergripande om den interna
kontrollen varit tillracklig.

Att finansiell information &r tillforlitlig, gors i ratt tid samt foljer lagar och regler granskas av auktoriserad revisor.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande mal, beslut och riktlinjer samt lagar och foreskrifter. De
ansvarar for att det finns en tillrdcklig intern kontroll. Granskningen har framst baserats pa dgardirektiv, en omfattande arsrap-
port, styrelseprotokoll samt 6vrig kontakt.

Resultat jamfort med dgardirektiv:
Vénersborgs kommun kraver av bolaget att det skall ha en god soliditet samt en marknadsmassig avkastning. Bolaget skall
langsiktigt efterstrava:

- Soliditet 20%, resultat 2025 13,07%. (Total skuld 2 015 MSEK)

- Avkastning 4% pa eget kapital, resultat 2025 1,0%. (Exklusive blockavtal)
Ovriga Resultat:

- Beldningsgrad 84% av bokforda varden.

- Avkastning pa totalt kapital (2,4%).

- Resultat fore finansiella kostnader 57 MSEK, finansiella kostnader 48 MSEK.
Risker:

- Hog skuld och troligen okade kostnader for réntor.

- Driftskostnader har 6kat mer an hyreshdjningar under flera ar.

- Klimatférandringar och EU-krav kréver extra atgarder

- Overutbud av lgenheter, ldgenheter som inte hyrs ut 31/12 &r 33 st.

- Investeringar (64 MSEK), underhall (55 MSEK) 6verskrider de ekonomiska forutsattningarna. Beslutsordning och riktlinjer for
investeringar och storre underhall bor fortydligas.

Jag bedomer att bolaget har en mycket hog skuldsattning och stora risker. | 6vrigt har styrelse och VD bedrivit verksam-
heten pa ett andamalsenligt sétt. Fran ekonomisk synpunkt uppnas inte satta langsiktiga krav.

Vanersborg 2026-03-19

Doris Rudén
Kommunal revisor

Vénersborgs kommun
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Fastighetsbestand 2025-12-31

Centrum
Fregatten 20
Haren 8
Haren 9
Linnéan 16
Narcissen 17
Nejlikan 6
Penséen 14
Penséen 17
Penséen 18
Pionen 8
Pionen 10
Pionen 11

Nordstan och Holméngen
Alen 20
Cypressen 8
Cypressen 17
Flddern 15
Fanriken 2
Hassjan 2
Kastanjen 24; 27
Kastanjen 28
Oxeln 8
Plommontrédet 1
Plommontradet 2
Plommontradet 3
Plommontradet 4

Reuterskidldska
Hagern 1
Hagern 2
Hagern 3
Ripan 1
Ripan 2
Ripan 3
Ripan 8
Sparven 3
Sparven 4
Tuppen 2
Tuppen 3

Egna hem
Giraffen 19
Giraffen 20
Korpen 16
Krakan 3
Krakan 4
Krakan 5
Tjadern 14
Tjadern 15
Tjadern 16
Tjadern 17
Tjadern 18

Byggnadsar

1967
1929,2023
2007
1958
1965-67
1961
1906
1929
1930
1930
1961
1988

1946
1991
2017
1901
1989
2019-20
1915, 86
1986
1915
1949
1957
1949
1957

1957
1954
1957
1953-56
1953-56
1953-56
1953-56
1953-56
1953-56
1959-60
1896,1958

1941
1941
1952
1952
1916
1951
1931
1931
1931
1944
1944

Senaste storre
renovering

2011

2020
2016
2010
2018
2018
2021
2018

1983

1989

1986
2018
1983
1992
1991
1991
1991

2015

2012
2003
2003
2003
2003
2005
2005
2009

1988
1988
1993
1993
1973
2015
2025
1992
2025
1993
1993

1 rok

38
19
22

30

22

18
12

20
10
10
15

18

2 rok

36
36

22

28

20

12

36

21

30

51

15

28

28
11

54
17
12
54

20

w

o o u

3 rok

24
21

24

18
46

39
12

12

10

w oo o o w

52

12
12

12
13

12

38

5 rok och stérre
Antal Idgenheter

4 rok

o

39
21 3 103
6 85

36

25

32
11

16

32 114

30

21

60
29
14
14
80
30

10 131

34
14
21
34
21
11

12
12

Ldgenhetsyta

5444
1392
1205
7 249
4680

814

550

408
1651
1153
1551

1940

748
3324
1079
3009
9976
2 606
1780

576
6123
1450
1265
1759

3486

3532
1623

895

895
4349
1541
2734
8131

248
256
2031
965
898
2044
1551
598
834
717
810

Arshyra kr/m2

o

1609
1571
1569
1385
1444
1127
1128
1361
1540
1350
1505

1581
1443
1739
1360
1192
1456
1295
1659
1248
1377
1344
1422
1360

1270

1255
1186
1160
1166
1196
1207
1159
1255

1273
1308
1343
1306
1436
1206
1190
1267
1207
1279
1289

Antal lokaler

N

IS
O, N ORFR OO O R A OO 0 O O Un R

[
)

B, R D W R R

16

IS

13

o N W +» O

o » O N O

Lokalyta

644
1787

95
439
81
359

124
454
667

457

20

201
213

541
129
100

62

79
260
120
221

30

25
220
403
126

85

3152

12

112

96

89

118

30



Tjadern 19
Tjadern 20

Vesslan 4

Torpa
Linjalen 1
Teodoliten 1
Teodoliten 2
Sirius 1
Skatan 1
Spoven 1
Vipan 2
Viggen 2
Onsjo
Faraherden 8; 9
Visthuset 1

Bldasut

Bastuban 6
Bastuban 7
Fjallskivlingen 6
Gallsoppen 2
Brdlanda

Sorbyn 17:5
S6rbyn 19:13
Fréindefors
Frandefors 1:62
Frandefors 1:100
Frandefors 1:230
Frandefors 1:231
Vargén

Filtret 1

Filtret 3
Hunnediabasen 1
Peneplanet 1
Peneplanet 2
Sedimentet 1
Pappersmastaren 2
Pappersmastaren 3
Pappersmastaren 4
Skanken 4
Slaggbollen 17

Normalbestandet
Sarskilda boendeformer

Byggnadsar

1945
1948
1963-64

1972
1971
1971
1971
1981
1981
1972
1978

1984
1988

1966-67
1966-68
1953

1989, 92

1990
1969

1966
1966
1989
1992

1979
1979
1972-73
1971-72
1971-72
1969
1954-60
1952
1992
1992
1989

Totalt AB Vanershorgsbostader

Senaste stérre
renovering

1993
1993
2015

1992

2014

1988

2017

1992
1989
1989

X x
e e
~ N
27

9 67
5 8
5 8
2 7
1 7
8 16
29 62
9 38
20

36

5 5
4 4
8

7

11

9 9
4 4
8

10

6

4 12
28

56

16

32

16

11 33
12 12
26

13

4 8
412 1282
407 78
819 1360

3 rok

59

12
12

49
10
27

82
68

20
37

14
11

12

14

30
24
16
16
12
11

10
24

1083

1091

39

4 rok

20

21
10
20

26

277

277

5 rok och stérre
Antal Iéigenheter

25
25
17
70
28
71
180
127

48
99

24

14
18

24
18

16
24

52
28
80
20
40
40
60
36
44
23
36

24 3078
2 495

26 3573

Ldgenhetsyta

810
1643
11078

1586
1586
1109
6244
2504
5976
11917
8825

3794
7734

1724
1969

939
1424

2055
891

400
980
2055
587

4151
1568
5240
1189
2378
3560
3426
1985
3037
1606
3064

208 901
18 456

227 357

Arshyra kr/m2

1401
1455
1323
1173
1019
1038
1230
1229

1225
1250

1219
1220
1363
1351

1141
980

1089
1240
1099
1161

1214
1521
1210
1237
1236
1139
1290
1256
1348
1399
1184

1306
2153

1371

Antal lokaler

N

O O o o o o

28
22

o O O o o o » O O o

Jany

20

308
16

324

Lokalyta

o O O o o o

352
350

240

o

o O o o

18
111
30

13
11
217
14

13 069
27 044

40113
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