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Granskningsrapport for ar 2025

Jag — Lena Brannmar - av Kommunfullméktige i Bords Stad utsedd lekmannarevisor i
Fristadbostader AB - har granskat bolagets verksamhet under &r 2025.

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

Fristadbostader AB har under aret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som
anges i bolagets agardirektiv. Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal, direktavkast-
ningskrav och de finansiella malen om soliditet. Bolaget uppnéar inte Kommunfullméaktiges

maélom rantetdckningsgrad.

Jag bedémer att bolagets verksamhet har skétts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Den interna kontrollen bedéms som tillracklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for Fristadbostader AB 2025.

BORAS 2026-02-24

Lena Brannmar
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Till styrelsen for Fristadbostader 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 &ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt, samt om bolagets interna kontroll ar tillracklig. Granskningen
tar sin utgdngspunktilagstiftning, god revisionssed i kommunal verksamhet samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer. Granskningen utgar fran en beddmning av risk och vasentlighet
for bolaget.

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 bedoémningar. Granskningsredogorelsen
utgor underlag for den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen ska
uppratta och som ska bildggas bolagets arsredovisning och behandlas p& &rsstamman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedéomning av resultatet fran den grundlaggande
granskningen och eventuella fordjupade granskningar som beror bolaget.

Vasentliga iakttagelser

Fristadbostader AB ar ett helagt kommunalt bolag med malet att kunna erbjuda goda, sunda
och prisvarda bostader &t alla och dven kunna ta ansvar for att bostader finns for utsatta och
svaga grupper. Bolaget skall vidare kunna stimulera byggandet av alla former av bostader samt
bevaka miljo- och kretsloppsanpassning. Det ar styrelsens uppfattning att verksamheten under
aret har bedrivitsienlighet med detibolagsordning och agardirektivangivna kommunala syftet
och de kommunala principer som bolaget har att verka inom.

Inga nya ldgenheter har fardigstallts under 2025.

Den 8 december 2025 fattade styrelsen beslut om att enhalligt delegera till VD att genomfora
forvarv av mark i form av fastighet Fristad Sik 1:83. Arendet kommer att behandlas i Kommun-
styrelsen och Kommunfullmaktige under &r 2026.

Fristadbostader AB har ett miljoledningssystem och ar fortsatt miljocertifierad enligt ISO
14001:2015. Detta har lyfts fram i bolagets ars- & héllbarhetsredovisning. Bolaget ar darutdver
med i Miljonatverket Sjuharad (7milj6), som ar en fordjupad samverkan kring hallbarhetsarbete
och kvalitet. Fornyelsebar el har varit ett omrade som Fristadbostader jobbat med i 6ver 10 ar.
I enlighet med miljoledningssystemet, lyckades bolaget halla nere indexreglerad varmefor-
brukning. Fristadbostader AB:s matetal “energiforbrukning per forvaltad kvadratmeter (A-temp)”
ar nere runt 100 kWh/m2 och ar (energi-index-korrigerad). For ett par ar sedan kunde man se i
statistiken attbolagetvar det allmannyttiga bostadsforetagi Sverige med allra lagst elforbrukning
per kvadratmeter bostadsyta.

Vantetiden for att f& en lagenhet ar pa ca 1,5-2 ar. Bostadsbolagets ko uppgar till cirka
500 aktivt sokande. Bolaget uppger att de har en ldg omflyttning per ar. Under 2025 var det ca
337 tkrihyresbortfall (300 tkr pa lagenheter, 37 tkr pa verksamhetslokaler). Av det totala bestandet
pé 640 lagenheter ar det 3—4 lagenheter i Borgstena som varit outhyrda under aret.

Bolaget gor aterigen en hallbarhetsredovisning som blir offentlig samtidigt som bolaget
publicerar arsredovisning 2025.

For att sékerstalla att Fristadbostader AB jobbar med ratt saker och for att lyssna pé sina
hyresgaster har bolaget under sommaren 2025 genomfort en hyresgastenkat. Genom resul-
tatet kan bolaget jamfora sig med andra hyresvardar i Sverige. Resultatet visar bland annat
att Fristadbostader AB:s serviceindex ar 7,4 % hogre an branschmedelvardet och att bolagets
produktindex ar5,7 % hogre an branschmedelvardet.
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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.?

| forvaltningsberéattelsen ska, utéver vad ABL i detta avseende stadgar, redovisas hur verksam-
heten bedrivits och utvecklats mot bakgrund av det kommunala syftet med verksamheten
och ramarna med densamma. Uttalandet ska vara s& utformat att det kan laggas till grund for
Kommunstyrelsens uppsikt och beslut enligt 6 kap. KL samt till lekmannarevisorernas granskning.
Foérvaltningsberéttelsen ska dven innehélla en miljéredovisning som &r relaterad till egna, och
Kommunfullmé&ktiges for bolagets verksamhet relevanta, mal. Uppgifterna i miliéredovisningarna
ska kunna anvandas som underlag fér grona nyckeltal i kommunens arsredovisning.

Av det specifika agardirektivet framgar det att kommunen ska &ga bolaget for att framja bostads-
forsorjningen i Fristad med omnejd (nedan kallat Fristadomradet). Kommunerna har enligt lag
ett uttalat ansvar for bostadsforsorjningen generellt och ett sarskilt ansvar for vissa grupper.
Fristadbostader AB ar ett viktigt verktyg for att staden ska uppfylla detta ansvar.

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

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

® medverka till att det finns bostader for utsatta och svaga grupper
® godta attforsorjningsstod och etableringsersattning motsvararinkomst
® tillgodose att trygghetsboenden finns att tillga

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

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

® medverka till att vidareutveckla boinflytandet

® mata den upplevda tryggheten i sina bostadsomréaden och utifran méatningen
aktivt verka for att se till att den upplevda tryggheten nar eller forblir pa en hog niva

® arbeta for att skapa en god miljo, genom att beakta milidhdnsyn och kretslopps-
principen vid byggande, drift, underhall och rivning av byggnader/ldgenheter

® 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 Fristadomréadet ska
uppfattas som en attraktiv ort att bo och verka i.

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

2 \bid. avsnitt 10

3 Agardirektiv for Fristadbostader AB, beslutat av Kommunfullméktige 2025-02-20 avsnitt 1
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| agardirektivet framgar &ven sammantaget sex uppdrag fran Kommunfullmaktige.*

Bolaget har i Verksamhetsplan & budget 2025, formulerat dvergripande och detaljmal med
utgangspunkt i det specifika dgardirektivet. Det framgéar aven hur bolaget bidrar till Visionen
om framtidens Boras. Bolaget har formulerat sex 6vergripande mal for ar 2025:5

® Mijljbmassigt optimerade férbrukningar och transporter
® Fnmedveten och miljévénlig urvalsprocess och hantering av kemikalier

® (God kommunikation och bra samarbete med kunder, leverantérer, entreprendrer,
styrelse och égare

® Attraktiva, sunda och goda bostader itrygg miljé
® [ngodekonomiiettaffarsmassigt och hallbart perspektiv

® [ttstimulerande arbetsklimat med engagerade, kunniga och serviceinriktade medarbetare.

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 méalen och malen med verksamheten i det specifika
agardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgar aven hur bolaget arbetat med de sex
uppdragen fran Kommunfullmaktige i det specifika agardirektivet.® Styrelsen har dven svarat
Kommunstyrelsen i juni ménad samt Uppfoljningsrapport 2 hur bolaget hanterar uppdraget i
punkt fyra i agardirektivet.”

Av bolagsstyrningsrapporten framgar aven i vilken utstrackning bolaget efterlever Kommun-
fullmaktiges policys, program och regler. Dessa ska efterlevas enligt det gemensamma agar-
direktivet. Bolaget uppger foljsamhet mot 37 av 38 av Kommunfullmaktiges styrdokument,
dar riktlinjen for uppfoljning av privata utforare inte uppfattas galla for Fristadbostader AB.
Det kan noteras att det ar fler an 38 styrdokument som Kommunfullmaktige fattat beslut
om (saknar Regler for visselbldsare och VA-planen som bara galler BEMAB). Gallande nagra
styrdokument har bolaget egna anpassade styrdokument, men som beaktar att Boras Stads
styrdokument efterlevs.®

Av bolagets arsredovisning framgar vilka aktiviteter bolaget arbetat med for att uppfylla mélen
med verksamheten fran det gemensamma och det specifika dgardirektivet. | &rsredovisningen
for 2025 framgar ett urval av insatser som bedrivits under aret i syfte att nd méalen och bidra
tillvisionen om framtidens Boras.

Styrelsen har under aret uppréattat en arbetsordning och en VD-instruktion i enlighet med
det gemensamma agardirektivet.®

Styrelsen har genomfort den styrelseutvardering och utvardering av VD som framgar av
instruktioneridet gemensamma agardirektivet.*®

4 Agardirektiv for Fristadbostader AB, beslutat av Kommunfullmaktige 2024-02-22 avsnitt 4
Overgripande mal for Fristadbostader AB, 2023-12-06

Fristadbostader AB, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-02

Dnr. KS 2024-00750 och svar beslutat pé styrelseméte i Fristadbostader AB, 2025-06-09
Fristadbostader AB, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-02. Avsnitt 2

Arbetsinstruktion for verkstéllande direktoren for Fristadbostader AB, 2024-12-09

6
7
8
9

10 Fristadbostader AB, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-02
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Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat for 2025 ar ett dverskott om 1 850 tkr efter finansiella poster.
(Kommunfullmaktiges budget: 1,0 mnkr). Framsta orsaken till denna positiva budgetavvikelse
aren balanserad underhéllsniva. 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.

Bolagetredovisar en direktavkastning pa 3,5 % och en réntetackningsgrad pé 1,25 gang. Bolaget
redovisar en bokford soliditet for 2025 pa 10,3 % (40,4 % justerad soliditet). Bolaget uppnar
Kommunfullmaktiges budgetmal, direktavkastningskrav och de finansiella malen om soliditet.
Bolaget uppnaérinte det krav pé réantetdackningsgrad som faststallts av Kommunfullmaktiges

Fastigheternas samlade marknadsvarde ar nu uppe over 497 miljoner efter en extern vardering
hosten 2022 pé hela bestandet med en kompletterande vardering av den nybyggda fastigheten
Prasthojdeni slutet av 2023. Bolaget har under aret som gatt forberett sig for att byta redovis-
ningssystem fran K2 till K3.

Den 1 april 2025 hojdes hyrorna med 60 kr/kvm och ar for alla bostédder med varmhyra och
38 kr/kvm och ar for bostader med kallhyra. For lagenheter med presumtionshyra (byggda de
senaste 15 aren) blir hojningen 49,5 kr/kvm och ar. Under 2025 hojdes hyran i bolagets bestéand
med i genomsnitt cirka 5 %.

Intern kontroll

Styrelsen har ansvar for den interna kontrollen i bolaget. Enligt Boras Stads regler for intern
kontroll ska styrelsen genomfora riskanalys, uppratta planer for och genomféra uppfoljning av
deninterna kontrollen. Bolaget ska ocksé anta regler och anvisningar for intern kontroll.

Styrelsen har uppdaterat regler och anvisningar for intern kontroll den 8 dec 2025."" Styrelsen
har genomforten egenriskanalys for 2025 som identifierade 125 risker. Planen for intern kontroll
2025 beslutades av styrelsen 15 oktober 2024. Planen omfattade tolv kontrollmoment. Samtliga
kontrollmoment har avrapporterats till styrelsen den 3 februari 2026.

Bolaget har upprattade attestregler som anger grundlaggande regler for attester och principen om
tvaiforening. Attestreglerna arupprattade och beslutade av styrelseniden 9 december 2024.'2
Attestinstruktionerna anger bl.a. regler for attester och principen om tvaiforening. Besluts- och
behorighetsattestanter anger bestallningsratt, maxbelopp och typ av beslutsattest for samtliga
befattningaribolaget.

1 Rutin for riskanalys och internkontrollplan — FRIBO, beslutad av styrelsen 2022-09-16, uppdaterad 2025-12-08
12 Attestinstruktion fér Fristadbostader AB, 2024-12-09




BORAS STAD

Stadsrevisionen

GRANSKNINGSRAPPORT 2025
Fristadbostader AB

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorn har sarskilt bevakat féljande omraden under aret: trygghetsboende
och underhall.

Trygghetsboende (Préasthdjden)

Prasthdjdens trygghetsboende hade sin inflyttning i maj 2023 och har varit fullt uthyrt sedan
dess. Trygghetsbostaderna bestar av ett hus med 29 hyresratter och gemensamhetsutrymmen
for sociala aktiviteter. Husbyggnationen har blivit vinnare av Allmannyttans Basta Bygge 2024.
Bolaget har ett 50-tal personeri ko till trygghetsboendet.

Samordnare till trygghetsboendet fran Vard- och aldrenamnden ar fortfarande inte (0Ost.

Underhall

Vissa &r gbrs manga stora underhallsprojekt men under 2025 har bolaget inte genomfort
nagra stora enskilda projekt utan mestadels mindre insatser. Till de mindre projekten bolaget
genomforde under aret ar ett injusteringsprojekt av varmesystem for 119 lagenheter pa Tarnan
och Sik, relining av avloppstammar gallande 10 lagenheter, fasadmalning, markarbeten samt
planenligtinre underhall. Totalt satsades 6 176 tkr pa inre, yttre och gemensamt underhall.

Fordjupade granskningar

Ingen fordjupad granskning som berdr bolaget har genomforts under aret.

Foregaende ars granskning

Inga kvarstdende noteringar fran foregdende ars granskning.

Bedomning

Fristadbostader AB har under aret bedrivit arbetetilinje med de mal for verksamheten som anges
i bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal, direktavkastnings-
krav och de finansiella malen om soliditet. Bolaget uppnérinte Kommunfullmaktiges malom
rantetackningsgrad. Av bolagets arsredovisning framgar hur bolaget arbetat for att uppfylla
maélen med verksamheten och ekonomin i det specifika dgardirektivet under 2025.

Bedomningen &r att bolagets verksamhet har skotts pd ett &andamalsenligt och frdn ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt. Den interna kontrollen bedoms som tillracklig.

Andreas Ekelund

Revisionschef

Anna Sandstrom
Certifierad kommunal Yrkesrevisor

Lekmannarevisorns bitrade
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