
GRANSKNINGSRAPPORT 2025

Fristadbostäder AB

Stadsrevisionen



Till årsstämman i Fristadbostäder AB
Organisationsnummer 556516–3119

Granskningsrapport för år 2025

Jag – Lena Brännmar - av Kommunfullmäktige i Borås Stad utsedd lekmannarevisor i 
Fristadbostäder 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.

Fristadbostäder AB har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som 
anges i bolagets ägardirektiv. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål, direktavkast-
ningskrav och de finansiella målen om soliditet. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges  
mål om räntetäckningsgrad.

Jag bedömer att bolagets verksamhet har skötts på ett ändamålsenligt och från ekonomisk 
synpunkt tillfredsställande sätt. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogörelse för Fristadbostäder AB 2025.

BORÅS 2026-02-24

Lena Brännmar
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Till styrelsen för Fristadbostäder 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
Fristadbostäder AB är ett helägt kommunalt bolag med målet att kunna erbjuda goda, sunda 
och prisvärda bostäder åt alla och även kunna ta ansvar för att bostäder finns för utsatta och 
svaga grupper. Bolaget skall vidare kunna stimulera byggandet av alla former av bostäder samt 
bevaka miljö- och kretsloppsanpassning. Det är styrelsens uppfattning att verksamheten under 
året har bedrivits i enlighet med det i bolagsordning och ägardirektiv angivna kommunala syftet 
och de kommunala principer som bolaget har att verka inom.

Inga nya lägenheter har färdigställts under 2025.

Den 8 december 2025 fattade styrelsen beslut om att enhälligt delegera till VD att genomföra 
förvärv av mark i form av fastighet Fristad Sik 1:83. Ärendet kommer att behandlas i Kommun-
styrelsen och Kommunfullmäktige under år 2026.

Fristadbostäder AB har ett miljöledningssystem och är fortsatt miljöcertifierad enligt ISO 
14001:2015. Detta har lyfts fram i bolagets års- & hållbarhetsredovisning. Bolaget är därutöver 
med i Miljönätverket Sjuhärad (7miljö), som är en fördjupad samverkan kring hållbarhetsarbete 
och kvalitet. Förnyelsebar el har varit ett område som Fristadbostäder jobbat med i över 10 år.  
I enlighet med miljöledningssystemet, lyckades bolaget hålla nere indexreglerad värmeför- 
brukning. Fristadbostäder AB:s mätetal ”energiförbrukning per förvaltad kvadratmeter (A-temp)” 
är nere runt 100 kWh/m2 och år (energi-index-korrigerad). För ett par år sedan kunde man se i 
statistiken att bolaget var det allmännyttiga bostadsföretag i Sverige med allra lägst elförbrukning 
per kvadratmeter bostadsyta.

Väntetiden för att få en lägenhet är på ca 1,5–2 år. Bostadsbolagets kö uppgår till cirka  
500 aktivt sökande. Bolaget uppger att de har en låg omflyttning per år. Under 2025 var det ca  
337 tkr i hyresbortfall (300 tkr på lägenheter, 37 tkr på verksamhetslokaler). Av det totala beståndet 
på 640 lägenheter är det 3–4 lägenheter i Borgstena som varit outhyrda under året.

Bolaget gör återigen en hållbarhetsredovisning som blir offentlig samtidigt som bolaget  
publicerar årsredovisning 2025.

För att säkerställa att Fristadbostäder AB jobbar med rätt saker och för att lyssna på sina  
hyresgäster har bolaget under sommaren 2025 genomfört en hyresgästenkät. Genom resul-
tatet kan bolaget jämföra sig med andra hyresvärdar i Sverige. Resultatet visar bland annat  
att Fristadbostäder AB:s serviceindex är 7,4 % högre än branschmedelvärdet och att bolagets 
produktindex är 5,7 % högre än branschmedelvärdet.
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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 verksam-
heten 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.

Av det specifika ägardirektivet framgår det att kommunen ska äga bolaget för att främja bostads-
försörjningen i Fristad med omnejd (nedan kallat Fristadområdet). Kommunerna har enligt lag 
ett uttalat ansvar för bostadsförsörjningen generellt och ett särskilt ansvar för vissa grupper. 
Fristadbostäder AB är ett viktigt verktyg för att staden ska uppfylla detta ansvar.

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

•	 tillgodose att bostäder finns att tillgå på konkurrenskraftiga villkor och till god  
arkitektonisk och teknisk 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  
bostadsmarknaden 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 kretslopps- 
principen 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 Fristadområdet ska 
uppfattas som en attraktiv ort 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 för Fristadbostäder AB, beslutat av Kommunfullmäktige 2025-02-20 avsnitt 1
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I ägardirektivet framgår även sammantaget sex uppdrag från Kommunfullmäktige.4

Bolaget har i Verksamhetsplan & budget 2025, formulerat övergripande och detaljmål med  
utgångspunkt i det specifika ägardirektivet. Det framgår även hur bolaget bidrar till Visionen  
om framtidens Borås. Bolaget har formulerat sex övergripande mål för år 2025:5

•	 Miljömässigt optimerade förbrukningar och transporter

•	 En medveten och miljövänlig urvalsprocess och hantering av kemikalier

•	 God kommunikation och bra samarbete med kunder, leverantörer, entreprenörer,  
styrelse och ägare

•	 Attraktiva, sunda och goda bostäder i trygg miljö

•	 En god ekonomi i ett affärsmässigt och hållbart perspektiv

•	 Ett stimulerande arbetsklimat med engagerade, kunniga och serviceinriktade medarbetare.

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. Av bolagsstyrningsrapporten framgår även hur bolaget arbetat med de sex 
uppdragen från Kommunfullmäktige i det specifika ägardirektivet.6 Styrelsen har även svarat 
Kommunstyrelsen i juni månad samt Uppföljningsrapport 2 hur bolaget hanterar uppdraget i 
punkt fyra i ägardirektivet.7

Av bolagsstyrningsrapporten framgår även i vilken utsträckning bolaget efterlever Kommun-
fullmäktiges policys, program och regler. Dessa ska efterlevas enligt det gemensamma ägar- 
direktivet. Bolaget uppger följsamhet mot 37 av 38 av Kommunfullmäktiges styrdokument,  
där riktlinjen för uppföljning av privata utförare inte uppfattas gälla för Fristadbostäder AB.  
Det kan noteras att det är fler än 38 styrdokument som Kommunfullmäktige fattat beslut  
om (saknar Regler för visselblåsare och VA-planen som bara gäller BEMAB). Gällande några 
styrdokument har bolaget egna anpassade styrdokument, men som beaktar att Borås Stads 
styrdokument efterlevs.8

Av bolagets årsredovisning framgår vilka aktiviteter bolaget arbetat med för att uppfylla målen 
med verksamheten från det gemensamma och 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.

Styrelsen har under året upprättat en arbetsordning och en VD-instruktion i enlighet med  
det gemensamma ägardirektivet.9

Styrelsen har genomfört den styrelseutvärdering och utvärdering av VD som framgår av  
instruktioner i det gemensamma ägardirektivet.10

4   Ägardirektiv för Fristadbostäder AB, beslutat av Kommunfullmäktige 2024-02-22 avsnitt 4
5   Övergripande mål för Fristadbostäder AB, 2023-12-06
6   Fristadbostäder AB, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-02
7   Dnr. KS 2024–00750 och svar beslutat på styrelsemöte i Fristadbostäder AB, 2025-06-09
8   Fristadbostäder AB, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-02. Avsnitt 2
9   Arbetsinstruktion för verkställande direktören för Fristadbostäder AB, 2024-12-09
10   Fristadbostäder AB, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-02
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Ekonomi
Bolagets ekonomiska resultat för 2025 är ett överskott om 1 850 tkr efter finansiella poster. 
(Kommunfullmäktiges budget: 1,0 mnkr). Främsta orsaken till denna positiva budgetavvikelse 
är en balanserad underhållsnivå. 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 3,5 % och en räntetäckningsgrad på 1,25 gång. Bolaget 
redovisar en bokförd soliditet för 2025 på 10,3 % (40,4 % justerad soliditet). Bolaget uppnår 
Kommunfullmäktiges budgetmål, direktavkastningskrav och de finansiella målen om soliditet. 
Bolaget uppnår inte det krav på räntetäckningsgrad som fastställts av Kommunfullmäktiges

Fastigheternas samlade marknadsvärde är nu uppe över 497 miljoner efter en extern värdering 
hösten 2022 på hela beståndet med en kompletterande värdering av den nybyggda fastigheten 
Prästhöjden i slutet av 2023. Bolaget har under året som gått förberett sig för att byta redovis-
ningssystem från K2 till K3.

Den 1 april 2025 höjdes hyrorna med 60 kr/kvm och år för alla bostäder med varmhyra och  
38 kr/kvm och år för bostäder med kallhyra. För lägenheter med presumtionshyra (byggda de 
senaste 15 åren) blir höjningen 49,5 kr/kvm och år. Under 2025 höjdes hyran i bolagets bestånd 
med i genomsnitt cirka 5 %.

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

Styrelsen har uppdaterat regler och anvisningar för intern kontroll den 8 dec 2025.11 Styrelsen 
har genomfört en egen riskanalys för 2025 som identifierade 125 risker. Planen för 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 upprättade attestregler som anger grundläggande regler för attester och principen om 
två i förening. Attestreglerna är upprättade och beslutade av styrelsen i den 9 december 2024.12 
Attestinstruktionerna anger bl.a. regler för attester och principen om två i förening. Besluts- och 
behörighetsattestanter anger beställningsrätt, maxbelopp och typ av beslutsattest för samtliga 
befattningar i bolaget.

11   Rutin för riskanalys och internkontrollplan – FRIBO, beslutad av styrelsen 2022-09-16, uppdaterad 2025-12-08
12   Attestinstruktion för Fristadbostäder AB, 2024-12-09
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Bevakningsområden
Lekmannarevisorn har särskilt bevakat följande områden under året: trygghetsboende  
och underhåll.

Trygghetsboende (Prästhöjden)
Prästhöjdens trygghetsboende hade sin inflyttning i maj 2023 och har varit fullt uthyrt sedan 
dess. Trygghetsbostäderna består av ett hus med 29 hyresrätter och gemensamhetsutrymmen 
för sociala aktiviteter. Husbyggnationen har blivit vinnare av Allmännyttans Bästa Bygge 2024. 
Bolaget har ett 50-tal personer i kö till trygghetsboendet.

Samordnare till trygghetsboendet från Vård- och äldrenämnden är fortfarande inte löst.

Underhåll
Vissa år görs många stora underhållsprojekt men under 2025 har bolaget inte genomfört  
några stora enskilda projekt utan mestadels mindre insatser. Till de mindre projekten bolaget 
genomförde under året är ett injusteringsprojekt av värmesystem för 119 lägenheter på Tärnan 
och Sik, relining av avloppstammar gällande 10 lägenheter, fasadmålning, markarbeten samt 
planenligt inre underhåll. Totalt satsades 6 176 tkr på inre, yttre och gemensamt underhåll.

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

Föregående års granskning
Inga kvarstående noteringar från föregående års granskning.

Bedömning
Fristadbostäder AB har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som anges 
i bolagets ägardirektiv. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål, direktavkastnings- 
krav och de finansiella målen om soliditet. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges mål om  
räntetäckningsgrad. 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 och från ekonomisk 
synpunkt tillfredsställande sätt. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig.

Andreas Ekelund

Revisionschef

Anna Sandström

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

