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Granskningsrapport for ar 2025

Jag — Bo-Lennart Backlund - av Kommunfullméktige i Bords Stad utsedd lekmannarevisor i
Viskaforshem AB - har granskat bolagets verksamhet under &r 2025.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har utgatt fran bedomning av risk och vasentlighet. Jag har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitrade frdn Boras Stads Revisionskontor
i min granskning.

Viskaforshem AB har under aret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som
anges i bolagets agardirektiv. Bolaget behover till kommande ar sékerstalla foljsamhet mot de
styrdokument som géller for bolaget. Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal och
direktavkastningskrav. Bolaget uppnar inte Kommunfullmaktiges mal om rantetackningsgrad
och det finansiella méalet om soliditet. Av bolagets arsredovisning framgar hur bolaget arbetat for
att uppfylla malen med verksamheten och ekonomin i det specifika dgardirektivet under 2025.

Jag bedémer &r att bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt satt med utvecklings-
omraden. Bolaget behéver sékerstélla folisamhet mot de styrdokument som géller enligt det
gemensamma agardirektivet. Ekonomiskt bedéms bolaget ha skétts pa ett tillfredsstéllande satt
med utvecklingsomraden. Styrelsen behéver till kommande &r férbattra maluppfyllelsen nar
det galler Kommunfullméktiges ekonomiska mal. Den interna kontrollen bedéms som tillracklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for Viskaforshem AB 2025.
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Bo-Lennart Backlund
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Till styrelsen for Viskaforshem AB

Granskningsredogorelse for 2025

Enligt aktiebolagslagen 10 kap 3 § ska lekmannarevisorerna i den omfattning som foljer av god
revisionssed granska om bolagets verksamhet skots pé ett andamalsenligt och frdn ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt, samt om bolagets interna kontroll ar tillracklig. Granskningen
tar sin utgangspunkt i lagstiftning, god revisionssed i kommunal verksamhet samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer. Granskningen utgar fran en beddmning av risk och vasentlighet
forbolaget.

RevisionskontoretiBords Stad har bitratt lekmannarevisorn vid granskning av bolaget och upp-
rattandet av granskningsredogorelsen. Granskningsredogorelsen arriktad till styrelsen och utgor
enrapportering avvasentliga iakttagelser, avvikelser och bedomningar. Granskningsredogorelsen
utgor underlag for den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen ska
uppratta och som ska bilaggas bolagets arsredovisning och behandlas p& arsstamman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedomning av resultatet frdn den grundlaggande
granskningen och eventuella fordjupade granskningar som beror bolaget.

Vasentliga iakttagelser

Styrelsen har under ar 2024 rekryterat en ny VD. Under 2025 har bolaget rekryterat en ny
Ekonomi och uthyrningsansvarig for att hantera ekonomi och uthyrningsfragor.

Bolaget mater inte kundnojdhet, men bolaget uppger att de arbetar aktivt for att starka bo-
inflytandet genom samverkan med hyresgaster, hyresgastforening, PRO m.fl. for attlyssnain
omvad de boende i Viskafors tycker och kanner.

Efterfrdgan pd bostader har sjunkit i bolagets bestdnd och sex lagenheter star outhyrda per
den 31 december 2025. Bolaget har under aret gadtt med i Boplats vast och dar marknadsfort
bolagets lediga lagenheter. Bolaget beraknar ett hyresbortfall under 2025 till ca. 300 tkr.

Viskaforshem har tillsammans med jurister, vrakningsforebyggande och Kronofogden en
dialog med hyresgaster som hamnar péa obestand. Bolaget uppger att de forsdker ta hand om
ekonomiskt svaga och utsatta grupperienlighet med agardirektivet.

Viskaforshem uppger att bolaget framover kommer att arbeta med planering av nya bostader
inaromréadet samt fortsatta att utveckla fastighetsbestandet med inre och yttre underhall.
Inga nya lagenheter har fardigstallts under aret.

Ettfatalrenoveringar avbadrum och kok har padgatt under aret men fokus har lagts pa de lagen-
heter som varit i akut behov. Fokuset under aret varit att minska pé driftskostnader genom att
koppla upp fastigheterna for driftoptimering och kontroll.

Boras Stad har sagt upp Kéallebergsgatan 31 padca 1 300 kvm, vilket innebar ett intaktsbortfall
pa ca 2 mnkr/ar (2025 och framat). Ett forsta utkast med en uppskattad kostnad pé ca.
40 miljoner for ombyggnation till ldgenheter skulle generera ett stort nedskrivningsbehov.
Ett parallellt arbete for att hitta nya hyresgéster pagar.

Bolaget har en hog andel verksamhetslokaler, cirka 24 % av bolagets intakter ar lokalintakter.

En extern vardering av fastighetsbestandet gjordes under 2025, dar en fjardedel av bestandet
har varderats. Bolaget kommer att fortsatta att arbeta med att implementera ett digitalt varde-
ringsverktyg under 2026.
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Verksamhet

| det gemensamma agardirektivet for Boras Stads bolag framgar att bolagen genom sitt arbete ska
medverka till utvecklingen av Borés Stad och Kommunfullmaktiges antagna handling ”Visionen
om framtidens Bords”.' | det gemensamma agardirektivet framgar aven bl.a. foljande.?

I forvaltningsberattelsen ska, utbver 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 sa utformat att det kan laggas till grund for Kommunstyrelsens
uppsikt och beslut enligt 6 kap KL samt till lekmannarevisorernas granskning. Forvaltningsberéattelsen
ska dven innehalla en miljiéredovisning som éar relaterad till egna, och Kommunfullmé&ktiges for
bolagets verksamhet relevanta, mal. Uppgifterna i miljoredovisningarna ska kunna anvéndas som
underlag for gréna nyckeltal i kommunens arsredovisning.

Det framgar av det specifika dgardirektivet att bolaget har bl.a. foljande mal for bolagets
verksamhet:?

Av dgardirektivet framgéar det att kommunen ska édga bolaget for att framja bostadsforsorjningeni
Viskafors, Rydboholm och Svaneholm (Viskaforsomradet). Kommunerna har enligt lag ett uttalat
ansvar for bostadsforsorjningen generellt och ett sarskilt ansvar for vissa grupper. Viskaforshem
AB ar ettviktigt verktyg for att staden ska uppfylla detta ansvar.

Bolaget ska:

® tillgodose att hyresbostader finns att tillga pa konkurrenskraftiga villkor och till god
teknisk och arkitektonisk kvalitet, och erbjuda ett brett utbud av bostader med stor
valfrihet betréffande storlek, standard och belégenhet

® medverkatill att det finns bostader for utsatta och svaga grupper
® godta attforsorjningsstéd och etableringserséttning motsvarar inkomst
® tjllgodose att trygghetsboenden finns att tillga

® arbeta sa kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alternativ pa bostads-
marknaden oavsett den bostadssékandes behov och ekonomiska méjligheter

® svaraforengodoch allsidig service for hyresgasterna och medverka till att en
god service finns i omradet

® medverka till att vidareutveckla boinflytandet

® mata den upplevda tryggheten i sina bostadsomraden och utifran méatningen aktivt
verka for att se till att den upplevda tryggheten nar eller férblir pa en hég niva

® arbetaforatt skapa en god miljo, genom att beakta miljbhansyn och kretsloppsprincipen
vid byggande, drift, underhall och rivning av byggnader/lagenheter.

® stimulera byggande av olika former av bostader, och medverka till teknisk utveckling
inom fastighetsbranschen

® pjdratill att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer, bland
annat genom nybyggnation av bostadsratteriomraden dar denna boendeform ar
underrepresenterad

® genom sin verksamhet enligt punkterna ovan, aktivt arbeta for att Viskaforsomrédet
ska uppfattas som en attraktiv stad att bo och verka i

1 Boras Stad, Gemensamt dgardirektiv for Boras Stads bolag, 2024-02-22 avsnitt 1

2 \bid. avsnitt 10

3 Agardirektiv, Viskaforshem AB, beslutat av Kommunfullmaktige 2024-02-22 avsnitt 1.
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| agardirektivet framgar &ven sammantaget sex uppdrag fran Kommunfullmaktige.*

Bolaget har under &r 2024 upprattat en affarsplan for 2025-2030. | affarsplanen har bolaget
arbetat utifran Visionen om framtidens Bords och har faststallt fyra strategier for bolaget:
Nyproduktion och renovering, Boende och lokalhyresgéster, En trivsam arbetsplats och ekonomi
och héllbarhet. ® | Verksamhetsplan & Budget 2025 anges hur bolaget bidrar till Visionen om
framtidens Borgs. Bolaget har dar valt att lyfta framn omsorg om varandra och miljé, ett tryggt och
snyggt Boras, Méjligheter och mod att utvecklas och méanniskor méts i Borés.®

Bolaget har under aret upprattat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i det
gemensamma agardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgar hur bolaget arbetat for
att uppfylla de kommunovergripande malen och malen med verksamheten i det specifika
agardirektivet.” Av bolagsstyrningsrapporten framgar dven hur bolaget arbetat med tva av de
sex uppdrag fran Kommunfullméktige som framgar av det specifika agardirektivet.® Detta finns
aven med som en punktien av de dgardialoger som har genomforts under aret.® Styrelsen har
aven svarat Kommunstyrelsen i oktober manad hur bolaget hanterar ett av uppdragen i punkt
fyraiagardirektivet.’®

Av bolagsstyrningsrapporten framgéar aven i vilken utstrackning bolaget efterlever de policys,
program och regler som bolaget ska folja enligt det gemensamma agardirektivet. Bolaget uppger
foljsamhet till sammantaget 18 av 38 av Kommunfullmaktiges styrdokument. Det kan noteras
att det ar fler an 38 styrdokument som Kommunfullmaktige fattat beslut om (saknar bl.a.
Brottsforebyggande atgardsplan). Bolaget uppger forklaringar eller kommentarer i rapporten
for tva av de styrdokument som inte efterlevs. For 17 styrdokument har bolaget inte redovisat
nagon uppgift om efterlevnad eller lamnat forklarande kommentar. Bland dessa noteras
bland annat Program for hemloshet och Riktlinjer for bostadsforsérjning.

Av bolagets arsredovisning 2025 framgar 6versiktligt vilka aktiviteter bolaget arbetat med for att
uppfylla malen med verksamheten fran det specifika dgardirektivet. | &rsredovisningen for 2025
framgar ett urval avinsatser som bedrivits under aret i syfte att nd malen och bidra till Visionen
om framtidens Boras."

Styrelsen har upprattaten arbetsordning for 2025 i enlighet med det gemensamma agardirektivet
och styrelsen har beslutat om en VD instruktion.'

Styrelsen har genomfort den styrelseutvardering och utvardering av VD som framgéar av det
gemensamma agardirektivet.”™

4 Agardirektiv for Viskaforshem AB, beslutat av Kommunfullméaktige 2025-02-20 avsnitt 4.

Viskaforshem AB Affarsplan 2025-2030

Viskaforshem AB —Verksamhetsplan & Budget 2025 s. 5f.

7 Bolagsstyrningsrapport 2025 - Viskaforshem AB. 2025-12-09

8 Ibid.

Métesanteckningar forda vid dgardialog mellan Boras Stad/Borés Stadshus AB och Viskaforshem AB 2025-05-09

6

9

10 Dnr. KS 2024-00750 och svar beslutat pa styrelsemote i Viskaforshem AB, 2025-10-09

" Viskaforshem AB Arsredovisning 2025 s. 5f.

12 Arbetsordning for styrelseniViskaforshem AB, 2024-12-10 och VD instruktion for Viskaforshem AB, 2024-12-10
13 Styrelsens utvardering av sig sjalv och den verkstallande direktdren 2025, 2025-12-08
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Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat for 2025 ar ett dverskott om ca 221 tkr efter finansiella poster.
(Kommunfullméaktiges budget: nollresultat). Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal.

Kommunfullméaktige har beslutat om ett direktavkastningskrav pa 3,25 % - 4 %, och ett finansiellt
mal att soliditeten ska uppga till 10 % (25 % justerad soliditet) samt ett mal for rantetacknings-
graden pa 2,5 ganger.

Bolaget redovisar en direktavkastning pa 3,3 % och en rantetackningsgrad pa 1 gang. Bolaget
redovisar en bokford soliditet for 2025 pé 7,3 % (34,02 % justerad soliditet). Bolaget uppnar
Kommunfullmaktiges budgetmal och direktavkastning. Bolaget uppnar inte Kommunfullméaktiges
malom rantetdckningsgrad och finansiella méalet om soliditet.

Under 2025 hojdes hyrani bolagets bestand med i genomsnitt 5,1 %.

Intern kontroll

Styrelsen har ansvar for den interna kontrollen i bolaget. Enligt Boras Stads regler for intern kontroll
ska styrelsen arligen genomfora riskanalys, uppratta planer for och genomféra uppféljning
avdeninterna kontrollen. Bolaget ska &ven uppratta regler och anvisningar for intern kontroll.

Styrelsen har 10 december 2024 antagit regler och anvisningar for intern kontroll. Styrelsen
har genomfort en riskanalys for 2025 som identifierade 26 risker. Planen for intern kontroll
2025 beslutades av styrelsen 10 december 2024. Planen for intern kontroll omfattade nio
kontrollmoment. Uppfoljning av planen kommer att behandlas pa styrelsemotet i mars.

Bolaget har upprattad attestinstruktion for 2025 som anger grundlaggande regler for attester
och principen om tva i forening. Besluts- och behorighetsattestanter anger bestallningsratt,
maxbelopp och typ av beslutsattest for samtliga befattningar i bolaget.™

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorn har séarskilt bevakat bolagets finansiering under aret.

Bolagets finansiering

Viskaforshem AB har den 10 oktober 2025 skickat en skrivelse till Kommunstyrelsen gallande
hur bolaget ser pa atgarder for att avkastningskrav ska kunna nas framover. | skrivelsen framgar
att arbetet med att klara avkastningsmalet pagar dagligen genom en forsiktig hallning i form
av endast mindre investeringar samt ett mindre underhall vilket innebéar att bolaget pa kortare
(3-5 ar) sikt kan klara méalen. D& Viskaforshem AB ar en av de storre leverantorer till staden i
form avverksamhetslokaler sé serbolaget det svart att pa langre sikt klara de mal som stéalls nu
néar staden valjer att frantrada de avtal som tidigare utgjort en stabil grund for bolaget gallande
intédktssidan.'®

Framover kommer Viskaforshem AB stéallas infér nya ekonomiska utmaningar dé bolaget tvingas
till stora ombyggnadskostnader vilket kommer generera annu storre rantekostnader.

14 Protokoll, Styrelsemote Viskaforshem AB, 2024-12-10

S Dnr.KS 2024-00750 Skrivning géllande hur bolaget ser pa &tgérder for att avkastningskrav ska kunna nés framéver, Viskaforshem AB
2025-10-10
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Viskaforshem AB ser ett antal mojligheter tillsammans med Boras Stad att klara mélen
l&ngsiktigt:'®

1. Boréas Stad méjliggor for agartillskott i samband med storre ombyggnationer
avtidigare lokaler.

2. Boras Stad ser 6ver rantekostnadssystemet sa det inte slér sd hart mot oss
mindre bolag.

3. Boréas Stad ser 6ver kraven och kompletterar och mojliggér for ytterligare mal
och att inte endast rikta in sig pd ekonomiska mal. Staden ska bidra till det som
arviktigt for de bolaget ar till for genom att behélla invanare och fé en vél
fungerande boendemiljé och en attraktiv plats att leva pa.

4. Viskaforshem AB fortsatter arbetet med att kostnadseffektivisera verksamheten
genom aterhallsamhet, driftoptimering, kloka investeringar som generar avkastning
och nojda hyresgéaster.

Fordjupade granskningar

Ingen fordjupad granskning som berdr bolaget har genomforts under aret.

Foregaende ars granskning

Inga kvarstdende noteringar fran foregdende ars granskning.

Bedomning

Viskaforshem AB har under &ret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som
anges i bolagets agardirektiv. Bolaget behover till kommande ar sékerstalla féljsamhet mot de
styrdokument som géller for bolaget. Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal och
direktavkastningskrav. Bolaget uppnar inte Kommunfullmaktiges mal om rantetackningsgrad
och finansiella malet om soliditet. Av bolagets arsredovisning framgar hur bolaget arbetat for
att uppfylla mélen med verksamheten och ekonomin i det specifika agardirektivet under 2025.

Beddmningen ar att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt satt med utvecklings-
omraden. Bolaget behover sakerstalla féljsamhet mot de styrdokument som galler enligt det
gemensamma agardirektivet. Ekonomiskt bedoms bolaget ha skotts pé ett tillfredsstallande
satt med utvecklingsomraden. Styrelsen behover till kommande &r forbattra maluppfyllelsen nar
det galler Kommunfullmaktiges ekonomiska mal. Den interna kontrollen bedéms som tillracklig.

Andreas Ekelund Anna Duong
Revisionschef Certifierad kommunal Yrkesrevisor

Lekmannarevisorns bitrade

"8 bid.
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