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Granskningsrapport for ar 2025

Jag —Mats Tolfsson - av Kommunfullmaktige i Boras Stad utsedd lekmannarevisor i AB Toarphus
- har granskat bolagets verksamhet under ar 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 frdn Boras Stads Revisionskontor
i min granskning.

AB Toarphus har under aret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som anges
i bolagets agardirektiv. Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal, finansiella mal om
soliditet och direktavkastningskrav. Bolaget uppnar inte Kommunfullmaktiges mal om rante-
teckningsgrad. Av bolagets arsredovisning framgar kortfattat hur bolaget arbetat for att uppfylla
maélen med verksamheten i det specifika agardirektivet. Av &rsredovisningen framgar inte hur
bolaget bidragit till Visionen om framtidens Boras.

Bedémningen &r att bolagets verksamhet har skétts pa ett ndamalsenligt och fran ekonomiskt
tillfredstéllande sé&tt. Bolaget beh6ver dock i arsredovisningen redovisa hur man har bidragit till

Visionen om framtidens Boras. Den interna kontrollen bedéms som tillracklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogdrelse for AB Toarphus 2025.

BORAS 2026-02-24

Mats Tolfsson
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Till styrelsen for AB Toarphus

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.

RevisionskontoretiBoras 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
uppréatta och som ska bilédggas bolagets arsredovisning och behandlas pd &rsstamman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedémning av resultatet fran den grundlaggande
granskningen och eventuella fordjupade granskningar som berdr bolaget.

Vasentliga iakttagelser

Under 2025 rekryterade bolaget en anstalld for kund- och hyresadministrator som boérjade i juni.
Den tidigare ekonomiansvarige slutade och da tog ddvarande administrator éver den tjiansten.
Bolaget har dven utbildat personalen utifrédn krav och kunna méta verksamhetens behov, bl. a.
har fastighetsskotare genomgatt utbildning av brandskydd och sprinklersystem. Ingen nybygg-
nation har fardigstallts under aret.

Bolagets planerade underhéall uppgick till 5 mnkr, men har endast anvants 1,9 mnkr under aret.
Det laga utfallet beror pa att en upphandling av fonsterbyte fick goras om och i stallet planeras
att genomforas under 2026. Bolaget ser ett stort behov av underhallsrenoveringar eftersom
bolaget har ett aldre bestand dar 80 % av lagenheterna ar byggda 1992 eller tidigare. Behovet
omfattar bade inre och yttre underhall. P4 Holmens vag i Gdnghester har tak- och fasadarbete
utforts och pé Finas vagiAspered har en av fastigheternas tegelfasad renoverats, uppger bolaget.

Verksamhet

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

| férvaltningsberattelsen 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 sé utformat att det kan laggas till grund for
Kommunstyrelsens uppsikt och beslut enligt 6 kap KL samt till lekmannarevisorernas granskning.
Forvaltningsberattelsen ska dven innehélla en miljéredovisning som &r relaterad till egna, och
Kommunfullméktiges for bolagets verksamhet relevanta, mal. Uppgifterna i miliéredovisningarna
ska kunna anvandas som underlag fér grona nyckeltal i kommunens arsredovisning.

" Boras Stad, Gemensamt agardirektiv for Bords Stads bolag, 2024-02-22 avsnitt 1
2 |bid. avsnitt 10
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| det specifika agardirektivet framgar det att kommunen ska &ga bolaget for att frémja bostads-
forsorjningen i Toarp, det vill sdga Dalsjofors, Ganghester, Malsryd, Aplared, Dannike, Aspered
och Réngedala.

Kommunerna har enligt lag ett uttalat ansvar for bostadsforsorjningen generellt och ett
sarskilt ansvar forvissa grupper. AB Toarpshus ar ett viktigt verktyg for att staden ska uppfylla
detta ansvar.

Bolaget ska:

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

® medverkatill att det finns bostader for utsatta och svaga grupper.
® godta attférsérjningsstdd och etableringserséattning motsvarar inkomst.
® tillgodose att trygghetsboenden finns att tillga.

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

® 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 bostadsomréaden och utifran méatningen
aktivt verka for att se till att den upplevda tryggheten nér eller forblir pa en hog niva.

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

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

® pidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer, bland
annat genom nybyggnation av bostadsrétteri omraden dér denna boendeform
arunderrepresenterad.

® genom sinverksamhetenligt punkterna ovan aktivt arbeta for att Toarp ska
uppfattas som ett attraktivt omréde att bo och verka .

| agardirektivet framgar aven sammantaget sex uppdrag fran Kommunfullmaktige.®

| Verksamhetsplan — Ekonomi 2024-25 beskrivs hur bolaget planerar arbeta under aret i syfte
att nd malen med verksamheten fran det specifika dgardirektivet och hur bolaget ska bidra till
Visionen om framtidens Boras.

Bolaget har under aret upprattat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i
det gemensamma agardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgar kortfattat hur bolaget
arbetat for att uppfylla de kommunovergripande méalen, malen med verksamheten i det specifika
agardirektivet och Visionen om framtidens Borés.*

3 Agardirektiv for AB Toarpshus, Beslutad av Kommunfullmaktige den 2025-02-20 avsnitt 4.
4 B Toarphus, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-18
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Avbolagsstyrningsrapportenframgarinte hurbolagetarbetat med de sex uppdrag fran Kommun-
fullmaktige som framgar av det specifika dgardirektivet.® Detta finns dock med som en punkti
enavde agardialoger som har genomforts under aret. Bolaget har fatt en skrivelse fran Kommun-
styrelsen gallande sarskilda uppdragiagardirektivet. Bolagsstyrelsen uppgerisvaret att bolaget
i samband med arsbokslutet 2025 kommer ta fram en miljé- och hallbarhetsrapport som ett
eget avsnitt till forvaltningsberattelsen for att tydliggora hur bolaget arbetar med fragor kring,
miljo, samhallsansvar och styrning.® Revisionskontoret noterar att denna rapport inte finns
i arsredovisningen 2025.

Av bolagsstyrningsrapporten framgar aven i vilken utstrackning bolaget efterlever Kommun-
fullmaktiges policys, program och regler. Dessa ska efterlevas enligt det gemensamma
agardirektivet. Bolaget uppger foljsamhet mot sammantaget 30 av 40 av Kommunfullmaktiges
styrdokument. Bolaget uppger forklaringar eller kommentarer i rapporten for sex av de styr-
dokument som inte efterlevs. For fyra styrdokument har bolaget inte redovisat ndgon uppgift
om efterlevnad eller lamnat forklarande kommentar. Bland dessa noteras bland annat Riktlinjer
forinformationshantering och Kommunikationspolicy.

Av bolagets arsredovisning 2025 framgar kortfattat vilka aktiviteter bolaget arbetat med for att
uppfylla malen med verksamheten frédn det specifika dgardirektivet. | arsredovisningen finns
tydlig koppling beskriven av hur de genomforda insatserna bidragit till de verksamhetsmassiga
maélen i agardirektiven. Arsredovisningen beskriver dock inte hur bolaget bidrar till Visionen om
framtidens Boras.

Styrelsen har under aret upprattat 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 under 2025.8

Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat for 2025 ar ett dverskott pa 7,0 mnkr efter finansiella poster
(Kommunfullmaktiges budget: 3,7 mnkr). Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal.

Kommunfullmaktige har beslutat en direktavkastning pa 3,25-4 % och en ranteteckningsgrad
pa 2,5 ganger. Kommunfullméaktige har dven ett finansiellt mal for bolaget som innebar en bokférd
soliditet pa 10 % (25 % justerad soliditet).®

Bolaget redovisar en direktavkastning pa 4,1 % och en rantetackningsgrad pa 2,47 ganger. Bolaget
redovisar en soliditet for 2025 pa 22,8 % (49 % justerad soliditet).

Bolaget uppnéar de budgetmal, finansiella mal om soliditet samt direktavkastningskrav som fast-
stélls av Kommunfullmaktige. Bolaget uppnarinte det krav pé réanteteckningsgrad som faststalls
av Kommunfullmaktige.

Bolaget har under 2025 utfort reparationer for ca 1,2 mnkr och underhall for ca 1,9 mnkr, vilket
arca 3,2 mnkr lagre an budgeterat. Underhall for inre méalning samt byte av vitvaror uppgick till
ca 1,7 mnkr, vilket ar en minskning med ca 0,1 mnkr jamfort med 2024.

P& intaktssidan har hyrornafran 1 april 2025 hojts med 4,8 %. Bolaget ser 0kade priser pa taxor
och avgifter for drift av bl.a. varme och vatten. Den fastighetsnara kallsorteringen har bidragit
tillen besparing pa 45 tkr.

Bolagets rantekostnader har 6kat under 2025. Den genomsnittliga rantan for bolaget har under
aretvarit 3,07 % vilket ar en 6kning med 0,3 procentenheter mot foregdende ar.

Ibid.

Remissvar DnrKS 2024-00750, Kommunstyrelsens uppsiktsplikt

Arbetsordning for styrelsen AB Toarphus, 2024-12-03 och VD instruktion for AB Toarphus, 2025-12-02
Bolagstyrningsrapport AB Toarpshus, 2025-12-18

© ®© N o o

Boréas Stad Budget 2025 fér de kommunala bolagen 2025-01-16
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Intern kontroll

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

Styrelsen har beslutat om uppdaterade regler och anvisningar for intern kontroll (riskpolicy)
den 3december2023. Styrelsen har genomfort en egen riskanalys for 2025 som identifierade 28
risker. Planen for intern kontroll 2025 beslutades av styrelsen 8 oktober 2024. Planen omfattade
tre kontrollmoment. Bolaget kommer att avrapportera resultatet av den interna kontrollen till
styrelsenimars 2026.

Bolaget har upprattade attestregler. Reglerna ar upprattade och beslutade av styrelsen den
8 oktober 2024."°

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat foljande omrdden under aret: Vakanta ldgenheter.

Vakanta lagenheter

Bolaget uppger att de inte har haft lika stor omsattning av lagenheter under 2025 jamfort med
tidigare ar. Under &ret har bolaget haft 52 inflyttningar vilket motsvarar en omsattning pa 13,5 %
avdettotala lagenhetsbestandet. Hyresbortfallet ligger pa 816 tkr. Vakansgraden ar relativt hog
och det arfortsattentroghet att fa lediga lagenheter uthyrda, generellt svarare i vissa omraden.
| andra fall s& kraver uppsagda lagenheter renovering, vilket gor att dessa star tomma under en
tid, menar bolaget.

Mestvakanta ldgenheter finns i Dannike och Aspered som ses som mindre attraktiva omraden.
Det ar mest tvdor som starvakanta och da det oftast ar storre lagenheter som efterfrégas, uppger
bolaget. For att mota vakanser har bolaget arbetat med att digitalisera uthyrningsprocessen
genom lansering av "Mina Sidor”. Detta har skapar goda effekter for hyresgaster och externa
hyressokande uppger bolaget.

Fordjupade granskningar

Ingen fordjupad granskning har genomforts under aret.

Foregaende ars granskning

For 2024 noterades att styrelsen behdvde redovisa i arsredovisning hur bolaget har arbetat for
attuppfylla Kommunfullmaktiges verksamhetsmassiga mal. Noteringarna har atgardats under
2025 och kvarstarinte.

10 Attestordning AB Toarphus, beslutad av styrelsen, 2024-10-08
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Beddmning

AB Toarphus har under aret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som anges
i bolagets agardirektiv. Bolaget uppnar Kommunfullmaktiges budgetmal, finansiella mal om
soliditet och direktavkastningskrav. Bolaget uppnar inte Kommunfullméaktiges mal om rénte-
teckningsgrad. Av bolagets arsredovisning framgar kortfattat hur bolaget arbetat for att uppfylla
malen med verksamheten i det specifika agardirektivet. Av &rsredovisningen framgar inte hur
bolaget bidragit till Visionen om framtidens Bor3s.

Beddmningen &r att bolagets verksamhet har skotts pa ett &andamalsenligt och fran ekonomiskt
tillfredstallande satt. Bolaget behdver docki érsredovisningen redovisa hur man har bidragit till
Visionen om framtidens Boras. Den interna kontrollen bedéms som tillracklig.

Andreas Ekelund

Revisionschef

Samuel Kaufman Aleksandra Popovic
Certifierad kommunal yrkesrevisor Praktikant

Lekmannarevisorernas bitrade
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