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Granskningsrapport för år 2025

Jag – Bo-Lennart Bäcklund - av Kommunfullmäktige i Borås Stad utsedd lekmannarevisor i 
Viskaforshem AB - har granskat bolagets verksamhet under år 2025. 

Granskningen har utförts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet. 
Granskningen har utgått från bedömning av risk och väsentlighet. Jag har samarbetat med  
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt biträde från Borås Stads Revisionskontor 
i min granskning.

Viskaforshem AB har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som  
anges i bolagets ägardirektiv. Bolaget behöver till kommande år säkerställa följsamhet mot de  
styrdokument som gäller för bolaget. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål och  
direktavkastningskrav. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges mål om räntetäckningsgrad 
och det finansiella målet om soliditet. Av bolagets årsredovisning framgår hur bolaget arbetat för 
att uppfylla målen med verksamheten och ekonomin i det specifika ägardirektivet under 2025.

Jag bedömer är att bolagets verksamhet har skötts på ett ändamålsenligt sätt med utvecklings-
områden. Bolaget behöver säkerställa följsamhet mot de styrdokument som gäller enligt det  
gemensamma ägardirektivet. Ekonomiskt bedöms bolaget ha skötts på ett tillfredsställande sätt  
med utvecklingsområden. Styrelsen behöver till kommande år förbättra måluppfyllelsen när 
det gäller Kommunfullmäktiges ekonomiska mål. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig. 

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogörelse för Viskaforshem AB 2025. 

BORÅS 2026-03-03

Bo-Lennart Bäcklund
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Till styrelsen för Viskaforshem AB

Granskningsredogörelse för 2025
Enligt aktiebolagslagen 10 kap 3 § ska lekmannarevisorerna i den omfattning som följer av god 
revisionssed granska om bolagets verksamhet sköts på ett ändamålsenligt och från ekonomisk 
synpunkt tillfredsställande sätt, samt om bolagets interna kontroll är tillräcklig. Granskningen 
tar sin utgångspunkt i lagstiftning, god revisionssed i kommunal verksamhet samt Skyrevs och 
Starevs rekommendationer. Granskningen utgår från en bedömning av risk och väsentlighet  
för bolaget.

Revisionskontoret i Borås Stad har biträtt lekmannarevisorn vid granskning av bolaget och upp- 
rättandet av granskningsredogörelsen. Granskningsredogörelsen är riktad till styrelsen och utgör 
en rapportering av väsentliga iakttagelser, avvikelser och bedömningar. Granskningsredogörelsen 
utgör underlag för den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen ska 
upprätta och som ska biläggas bolagets årsredovisning och behandlas på årsstämman. 
Granskningsrapporten bygger på en samlad bedömning av resultatet från den grundläggande 
granskningen och eventuella fördjupade granskningar som berör bolaget.

Väsentliga iakttagelser
Styrelsen har under år 2024 rekryterat en ny VD. Under 2025 har bolaget rekryterat en ny 
Ekonomi och uthyrningsansvarig för att hantera ekonomi och uthyrningsfrågor.

Bolaget mäter inte kundnöjdhet, men bolaget uppger att de arbetar aktivt för att stärka bo- 
inflytandet genom samverkan med hyresgäster, hyresgästförening, PRO m.fl. för att lyssna in 
om vad de boende i Viskafors tycker och känner.

Efterfrågan på bostäder har sjunkit i bolagets bestånd och sex lägenheter står outhyrda per  
den 31 december 2025. Bolaget har under året gått med i Boplats väst och där marknadsfört 
bolagets lediga lägenheter. Bolaget beräknar ett hyresbortfall under 2025 till ca. 300 tkr.

Viskaforshem har tillsammans med jurister, vräkningsförebyggande och Kronofogden en  
dialog med hyresgäster som hamnar på obestånd. Bolaget uppger att de försöker ta hand om 
ekonomiskt svaga och utsatta grupper i enlighet med ägardirektivet.

Viskaforshem uppger att bolaget framöver kommer att arbeta med planering av nya bostäder  
i närområdet samt fortsätta att utveckla fastighetsbeståndet med inre och yttre underhåll.  
Inga nya lägenheter har färdigställts under året.

Ett fåtal renoveringar av badrum och kök har pågått under året men fokus har lagts på de lägen-
heter som varit i akut behov. Fokuset under året varit att minska på driftskostnader genom att 
koppla upp fastigheterna för driftoptimering och kontroll.

Borås Stad har sagt upp Källebergsgatan 31 på ca 1 300 kvm, vilket innebär ett intäktsbortfall 
på ca 2 mnkr/år (2025 och framåt). Ett första utkast med en uppskattad kostnad på ca. 
40 miljoner för ombyggnation till lägenheter skulle generera ett stort nedskrivningsbehov.  
Ett parallellt arbete för att hitta nya hyresgäster pågår.

Bolaget har en hög andel verksamhetslokaler, cirka 24 % av bolagets intäkter är lokalintäkter.

En extern värdering av fastighetsbeståndet gjordes under 2025, där en fjärdedel av beståndet 
har värderats. Bolaget kommer att fortsätta att arbeta med att implementera ett digitalt värde-
ringsverktyg under 2026.
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Verksamhet
I det gemensamma ägardirektivet för Borås Stads bolag framgår att bolagen genom sitt arbete ska 
medverka till utvecklingen av Borås Stad och Kommunfullmäktiges antagna handling ”Visionen 
om framtidens Borås”.1 I det gemensamma ägardirektivet framgår även bl.a. följande.2

I förvaltningsberättelsen ska, utöver vad ABL i detta avseende stadgar, redovisas hur verksamheten 
bedrivits och utvecklats mot bakgrund av det kommunala syftet med verksamheten och ramarna 
med densamma. Uttalandet ska vara så utformat att det kan läggas till grund för Kommunstyrelsens 
uppsikt och beslut enligt 6 kap KL samt till lekmannarevisorernas granskning. Förvaltningsberättelsen 
ska även innehålla en miljöredovisning som är relaterad till egna, och Kommunfullmäktiges för 
bolagets verksamhet relevanta, mål. Uppgifterna i miljöredovisningarna ska kunna användas som 
underlag för gröna nyckeltal i kommunens årsredovisning.

Det framgår av det specifika ägardirektivet att bolaget har bl.a. följande mål för bolagets  
verksamhet:3

Av ägardirektivet framgår det att kommunen ska äga bolaget för att främja bostadsförsörjningen i 
Viskafors, Rydboholm och Svaneholm (Viskaforsområdet). Kommunerna har enligt lag ett uttalat 
ansvar för bostadsförsörjningen generellt och ett särskilt ansvar för vissa grupper. Viskaforshem 
AB är ett viktigt verktyg för att staden ska uppfylla detta ansvar.

Bolaget ska:

•	 tillgodose att hyresbostäder finns att tillgå på konkurrenskraftiga villkor och till god  
teknisk och arkitektonisk kvalitet, och erbjuda ett brett utbud av bostäder med stor  
valfrihet beträffande storlek, standard och belägenhet

•	 medverka till att det finns bostäder för utsatta och svaga grupper

•	 godta att försörjningsstöd och etableringsersättning motsvarar inkomst

•	 tillgodose att trygghetsboenden finns att tillgå

•	 arbeta så kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alternativ på bostads-
marknaden oavsett den bostadssökandes behov och ekonomiska möjligheter

•	 svara för en god och allsidig service för hyresgästerna och medverka till att en  
god service finns i området

•	 medverka till att vidareutveckla boinflytandet

•	 mäta den upplevda tryggheten i sina bostadsområden och utifrån mätningen aktivt  
verka för att se till att den upplevda tryggheten når eller förblir på en hög nivå

•	 arbeta för att skapa en god miljö, genom att beakta miljöhänsyn och kretsloppsprincipen 
vid byggande, drift, underhåll och rivning av byggnader/lägenheter.

•	 stimulera byggande av olika former av bostäder, och medverka till teknisk utveckling 
inom fastighetsbranschen

•	 bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplåtelseformer, bland  
annat genom nybyggnation av bostadsrätter i områden där denna boendeform är  
underrepresenterad

•	 genom sin verksamhet enligt punkterna ovan, aktivt arbeta för att Viskaforsområdet  
ska uppfattas som en attraktiv stad att bo och verka i

1   Borås Stad, Gemensamt ägardirektiv för Borås Stads bolag, 2024-02-22 avsnitt 1
2   Ibid. avsnitt 10
3   Ägardirektiv, Viskaforshem AB, beslutat av Kommunfullmäktige 2024-02-22 avsnitt 1.
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I ägardirektivet framgår även sammantaget sex uppdrag från Kommunfullmäktige.4

Bolaget har under år 2024 upprättat en affärsplan för 2025-2030. I affärsplanen har bolaget  
arbetat utifrån Visionen om framtidens Borås och har fastställt fyra strategier för bolaget: 
Nyproduktion och renovering, Boende och lokalhyresgäster, En trivsam arbetsplats och ekonomi 
och hållbarhet. 5 I Verksamhetsplan & Budget 2025 anges hur bolaget bidrar till Visionen om 
framtidens Borås. Bolaget har där valt att lyfta fram omsorg om varandra och miljö, ett tryggt och 
snyggt Borås, Möjligheter och mod att utvecklas och människor möts i Borås.6

Bolaget har under året upprättat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i det 
gemensamma ägardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgår hur bolaget arbetat för  
att uppfylla de kommunövergripande målen och målen med verksamheten i det specifika 
ägardirektivet.7 Av bolagsstyrningsrapporten framgår även hur bolaget arbetat med två av de 
sex uppdrag från Kommunfullmäktige som framgår av det specifika ägardirektivet.8 Detta finns 
även med som en punkt i en av de ägardialoger som har genomförts under året.9 Styrelsen har 
även svarat Kommunstyrelsen i oktober månad hur bolaget hanterar ett av uppdragen i punkt 
fyra i ägardirektivet.10

Av bolagsstyrningsrapporten framgår även i vilken utsträckning bolaget efterlever de policys, 
program och regler som bolaget ska följa enligt det gemensamma ägardirektivet. Bolaget uppger 
följsamhet till sammantaget 18 av 38 av Kommunfullmäktiges styrdokument. Det kan noteras 
att det är fler än 38 styrdokument som Kommunfullmäktige fattat beslut om (saknar bl.a. 
Brottsförebyggande åtgärdsplan). Bolaget uppger förklaringar eller kommentarer i rapporten 
för två av de styrdokument som inte efterlevs. För 17 styrdokument har bolaget inte redovisat  
någon uppgift om efterlevnad eller lämnat förklarande kommentar. Bland dessa noteras  
bland annat Program för hemlöshet och Riktlinjer för bostadsförsörjning.

Av bolagets årsredovisning 2025 framgår översiktligt vilka aktiviteter bolaget arbetat med för att 
uppfylla målen med verksamheten från det specifika ägardirektivet. I årsredovisningen för 2025 
framgår ett urval av insatser som bedrivits under året i syfte att nå målen och bidra till Visionen 
om framtidens Borås.11

Styrelsen har upprättat en arbetsordning för 2025 i enlighet med det gemensamma ägardirektivet 
och styrelsen har beslutat om en VD instruktion.12

Styrelsen har genomfört den styrelseutvärdering och utvärdering av VD som framgår av det 
gemensamma ägardirektivet.13

4   Ägardirektiv för Viskaforshem AB, beslutat av Kommunfullmäktige 2025-02-20 avsnitt 4.
5   Viskaforshem AB Affärsplan 2025-2030
6   Viskaforshem AB – Verksamhetsplan & Budget 2025 s. 5f.
7   Bolagsstyrningsrapport 2025 – Viskaforshem AB. 2025-12-09
8   Ibid.
9   Mötesanteckningar förda vid ägardialog mellan Borås Stad/Borås Stadshus AB och Viskaforshem AB 2025-05-09
10   Dnr. KS 2024-00750 och svar beslutat på styrelsemöte i Viskaforshem AB, 2025-10-09
11 	 Viskaforshem AB Årsredovisning 2025 s. 5f.
12   Arbetsordning för styrelsen i Viskaforshem AB, 2024-12-10 och VD instruktion för Viskaforshem AB, 2024-12-10
13   Styrelsens utvärdering av sig själv och den verkställande direktören 2025, 2025-12-08
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Ekonomi
Bolagets ekonomiska resultat för 2025 är ett överskott om ca 221 tkr efter finansiella poster. 
(Kommunfullmäktiges budget: nollresultat). Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål.

Kommunfullmäktige har beslutat om ett direktavkastningskrav på 3,25 % - 4 %, och ett finansiellt 
mål att soliditeten ska uppgå till 10 % (25 % justerad soliditet) samt ett mål för räntetäcknings-
graden på 2,5 gånger.

Bolaget redovisar en direktavkastning på 3,3 % och en räntetäckningsgrad på 1 gång. Bolaget 
redovisar en bokförd soliditet för 2025 på 7,3 % (34,02 % justerad soliditet). Bolaget uppnår 
Kommunfullmäktiges budgetmål och direktavkastning. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges 
mål om räntetäckningsgrad och finansiella målet om soliditet.

Under 2025 höjdes hyran i bolagets bestånd med i genomsnitt 5,1 %.

Intern kontroll
Styrelsen har ansvar för den interna kontrollen i bolaget. Enligt Borås Stads regler för intern kontroll 
ska styrelsen årligen genomföra riskanalys, upprätta planer för och genomföra uppföljning 
av den interna kontrollen. Bolaget ska även upprätta regler och anvisningar för intern kontroll.

Styrelsen har 10 december 2024 antagit regler och anvisningar för intern kontroll. Styrelsen  
har genomfört en riskanalys för 2025 som identifierade 26 risker. Planen för intern kontroll  
2025 beslutades av styrelsen 10 december 2024. Planen för intern kontroll omfattade nio  
kontrollmoment. Uppföljning av planen kommer att behandlas på styrelsemötet i mars.

Bolaget har upprättad attestinstruktion för 2025 som anger grundläggande regler för attester 
och principen om två i förening. Besluts- och behörighetsattestanter anger beställningsrätt, 
maxbelopp och typ av beslutsattest för samtliga befattningar i bolaget.14

Bevakningsområden
Lekmannarevisorn har särskilt bevakat bolagets finansiering under året.

Bolagets finansiering
Viskaforshem AB har den 10 oktober 2025 skickat en skrivelse till Kommunstyrelsen gällande 
hur bolaget ser på åtgärder för att avkastningskrav ska kunna nås framöver. I skrivelsen framgår 
att arbetet med att klara avkastningsmålet pågår dagligen genom en försiktig hållning i form 
av endast mindre investeringar samt ett mindre underhåll vilket innebär att bolaget på kortare 
(3–5 år) sikt kan klara målen. Då Viskaforshem AB är en av de större leverantörer till staden i 
form av verksamhetslokaler så ser bolaget det svårt att på längre sikt klara de mål som ställs nu 
när staden väljer att frånträda de avtal som tidigare utgjort en stabil grund för bolaget gällande 
intäktssidan.15

Framöver kommer Viskaforshem AB ställas inför nya ekonomiska utmaningar då bolaget tvingas 
till stora ombyggnadskostnader vilket kommer generera ännu större räntekostnader.

14   Protokoll, Styrelsemöte Viskaforshem AB, 2024-12-10
15   Dnr. KS 2024-00750 Skrivning gällande hur bolaget ser på åtgärder för att avkastningskrav ska kunna nås framöver, Viskaforshem AB 

2025-10-10
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Viskaforshem AB ser ett antal möjligheter tillsammans med Borås Stad att klara målen  
långsiktigt:16

1.	 Borås Stad möjliggör för ägartillskott i samband med större ombyggnationer  
av tidigare lokaler.

2.	 Borås Stad ser över räntekostnadssystemet så det inte slår så hårt mot oss  
mindre bolag.

3.	 Borås Stad ser över kraven och kompletterar och möjliggör för ytterligare mål  
och att inte endast rikta in sig på ekonomiska mål. Staden ska bidra till det som  
är viktigt för de bolaget är till för genom att behålla invånare och få en väl  
fungerande boendemiljö och en attraktiv plats att leva på.

4.	 Viskaforshem AB fortsätter arbetet med att kostnadseffektivisera verksamheten  
genom återhållsamhet, driftoptimering, kloka investeringar som generar avkastning 
och nöjda hyresgäster.

Fördjupade granskningar
Ingen fördjupad granskning som berör bolaget har genomförts under året.

Föregående års granskning
Inga kvarstående noteringar från föregående års granskning.

Bedömning
Viskaforshem AB har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som  
anges i bolagets ägardirektiv. Bolaget behöver till kommande år säkerställa följsamhet mot de  
styrdokument som gäller för bolaget. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål och  
direktavkastningskrav. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges mål om räntetäckningsgrad 
och finansiella målet om soliditet. Av bolagets årsredovisning framgår hur bolaget arbetat för 
att uppfylla målen med verksamheten och ekonomin i det specifika ägardirektivet under 2025. 

Bedömningen är att bolagets verksamhet har skötts på ett ändamålsenligt sätt med utvecklings- 
områden. Bolaget behöver säkerställa följsamhet mot de styrdokument som gäller enligt det 
gemensamma ägardirektivet. Ekonomiskt bedöms bolaget ha skötts på ett tillfredsställande  
sätt med utvecklingsområden. Styrelsen behöver till kommande år förbättra måluppfyllelsen när 
det gäller Kommunfullmäktiges ekonomiska mål. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig.

Andreas Ekelund

Revisionschef

16   Ibid.

Anna Duong

Certifierad kommunal Yrkesrevisor

Lekmannarevisorns biträde
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Stadsrevisionen
Besöksadress Sturegatan 42 Postadress 501 80 Borås

Telefon 033-35 71 56 E-post revisionskontoret@boras.se
Webbplats boras.se/stadsrevisionen

https://www.boras.se/stadsrevisionen

