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Granskningsrapport för år 2025

Jag – Mats Tolfsson - av Kommunfullmäktige i Borås Stad utsedd lekmannarevisor i AB Toarphus 
- 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.

AB Toarphus har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som anges 
i bolagets ägardirektiv. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål, finansiella mål om 
soliditet och direktavkastningskrav. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges mål om ränte-
teckningsgrad. Av bolagets årsredovisning framgår kortfattat hur bolaget arbetat för att uppfylla 
målen med verksamheten i det specifika ägardirektivet. Av årsredovisningen framgår inte hur 
bolaget bidragit till Visionen om framtidens Borås.

Bedömningen är att bolagets verksamhet har skötts på ett ändamålsenligt och från ekonomiskt 
tillfredställande sätt. Bolaget behöver dock i årsredovisningen redovisa hur man har bidragit till 
Visionen om framtidens Borås. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogörelse för AB Toarphus 2025.

BORÅS 2026-02-24

Mats Tolfsson
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Till styrelsen för AB Toarphus

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
Under 2025 rekryterade bolaget en anställd för kund- och hyresadministratör som började i juni. 
Den tidigare ekonomiansvarige slutade och då tog dåvarande administratör över den tjänsten. 
Bolaget har även utbildat personalen utifrån krav och kunna möta verksamhetens behov, bl. a. 
har fastighetsskötare genomgått utbildning av brandskydd och sprinklersystem. Ingen nybygg-
nation har färdigställts under året.

Bolagets planerade underhåll uppgick till 5 mnkr, men har endast använts 1,9 mnkr under året. 
Det låga utfallet beror på att en upphandling av fönsterbyte fick göras om och i stället planeras 
att genomföras under 2026. Bolaget ser ett stort behov av underhållsrenoveringar eftersom 
bolaget har ett äldre bestånd där 80 % av lägenheterna är byggda 1992 eller tidigare. Behovet 
omfattar både inre och yttre underhåll. På Holmens väg i Gånghester har tak- och fasadarbete 
utförts och på Finas väg i Äspered har en av fastigheternas tegelfasad renoverats, uppger bolaget.

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.

1   Borås Stad, Gemensamt ägardirektiv för Borås Stads bolag, 2024-02-22 avsnitt 1
2   Ibid. avsnitt 10
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I det specifika ägardirektivet framgår det att kommunen ska äga bolaget för att främja bostads-
försörjningen i Toarp, det vill säga Dalsjöfors, Gånghester, Målsryd, Aplared, Dannike, Äspered 
och Rångedala.

Kommunerna har enligt lag ett uttalat ansvar för bostadsförsörjningen generellt och ett  
särskilt ansvar för vissa grupper. AB Toarpshus är ett viktigt verktyg för att staden ska uppfylla 
detta ansvar.

Bolaget ska:

•	 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 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 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 Toarp ska  
uppfattas som ett attraktivt område att bo och verka i.

I ägardirektivet framgår även sammantaget sex uppdrag från Kommunfullmäktige.3

I Verksamhetsplan – Ekonomi 2024–25 beskrivs hur bolaget planerar arbeta under året i syfte 
att nå målen med verksamheten från det specifika ägardirektivet och hur bolaget ska bidra till 
Visionen om framtidens Borås.

Bolaget har under året upprättat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i  
det gemensamma ägardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgår kortfattat hur bolaget 
arbetat för att uppfylla de kommunövergripande målen, målen med verksamheten i det specifika 
ägardirektivet och Visionen om framtidens Borås.4

3   Ägardirektiv för AB Toarpshus, Beslutad av Kommunfullmäktige den 2025-02-20 avsnitt 4.
4   AB Toarphus, Bolagsstyrningsrapport 2025-12-18
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Av bolagsstyrningsrapporten framgår inte hur bolaget arbetat med de sex uppdrag från Kommun- 
fullmäktige som framgår av det specifika ägardirektivet.5 Detta finns dock med som en punkt i 
en av de ägardialoger som har genomförts under året. Bolaget har fått en skrivelse från Kommun-
styrelsen gällande särskilda uppdrag i ägardirektivet. Bolagsstyrelsen uppger i svaret att bolaget 
i samband med årsbokslutet 2025 kommer ta fram en miljö- och hållbarhetsrapport som ett 
eget avsnitt till förvaltningsberättelsen för att tydliggöra hur bolaget arbetar med frågor kring, 
miljö, samhällsansvar och styrning.6 Revisionskontoret noterar att denna rapport inte finns  
i årsredovisningen 2025.

Av bolagsstyrningsrapporten framgår även i vilken utsträckning bolaget efterlever Kommun-
fullmäktiges policys, program och regler. Dessa ska efterlevas enligt det gemensamma  
ägardirektivet. Bolaget uppger följsamhet mot sammantaget 30 av 40 av Kommunfullmäktiges 
styrdokument. Bolaget uppger förklaringar eller kommentarer i rapporten för sex av de styr- 
dokument som inte efterlevs. För fyra styrdokument har bolaget inte redovisat någon uppgift  
om efterlevnad eller lämnat förklarande kommentar. Bland dessa noteras bland annat Riktlinjer 
för informationshantering och Kommunikationspolicy.

Av bolagets årsredovisning 2025 framgår kortfattat vilka aktiviteter bolaget arbetat med för att 
uppfylla målen med verksamheten från det specifika ägardirektivet. I årsredovisningen finns 
tydlig koppling beskriven av hur de genomförda insatserna bidragit till de verksamhetsmässiga 
målen i ägardirektiven. Årsredovisningen beskriver dock inte hur bolaget bidrar till Visionen om 
framtidens Borås.

Styrelsen har under året upprättat en arbetsordning och en VD-instruktion i enlighet med det 
gemensamma ägardirektivet.7

Styrelsen har genomfört den styrelseutvärdering och utvärdering av VD som framgår av  
instruktioner i det gemensamma ägardirektivet under 2025.8

Ekonomi
Bolagets ekonomiska resultat för 2025 är ett överskott på 7,0 mnkr efter finansiella poster 
(Kommunfullmäktiges budget: 3,7 mnkr). Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål.

Kommunfullmäktige har beslutat en direktavkastning på 3,25–4 % och en ränteteckningsgrad  
på 2,5 gånger. Kommunfullmäktige har även ett finansiellt mål för bolaget som innebär en bokförd 
soliditet på 10 % (25 % justerad soliditet).9

Bolaget redovisar en direktavkastning på 4,1 % och en räntetäckningsgrad på 2,47 gånger. Bolaget 
redovisar en soliditet för 2025 på 22,8 % (49 % justerad soliditet).

Bolaget uppnår de budgetmål, finansiella mål om soliditet samt direktavkastningskrav som fast-
ställs av Kommunfullmäktige. Bolaget uppnår inte det krav på ränteteckningsgrad som fastställs 
av Kommunfullmäktige.

Bolaget har under 2025 utfört reparationer för ca 1,2 mnkr och underhåll för ca 1,9 mnkr, vilket 
är ca 3,2 mnkr lägre än budgeterat. Underhåll för inre målning samt byte av vitvaror uppgick till 
ca 1,7 mnkr, vilket är en minskning med ca 0,1 mnkr jämfört med 2024.

På intäktssidan har hyrorna från 1 april 2025 höjts med 4,8 %. Bolaget ser ökade priser på taxor 
och avgifter för drift av bl.a. värme och vatten. Den fastighetsnära källsorteringen har bidragit 
till en besparing på 45 tkr.

Bolagets räntekostnader har ökat under 2025. Den genomsnittliga räntan för bolaget har under 
året varit 3,07 % vilket är en ökning med 0,3 procentenheter mot föregående år.

5   Ibid.
6   Remissvar Dnr KS 2024–00750, Kommunstyrelsens uppsiktsplikt
7   Arbetsordning för styrelsen AB Toarphus, 2024-12-03 och VD instruktion för AB Toarphus, 2025-12-02
8   Bolagstyrningsrapport AB Toarpshus, 2025-12-18
9   Borås Stad Budget 2025 för de kommunala bolagen 2025-01-16
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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 beslutat om uppdaterade regler och anvisningar för intern kontroll (riskpolicy)  
den 3 december 2023. Styrelsen har genomfört en egen riskanalys för 2025 som identifierade 28 
risker. Planen för intern kontroll 2025 beslutades av styrelsen 8 oktober 2024. Planen omfattade 
tre kontrollmoment. Bolaget kommer att avrapportera resultatet av den interna kontrollen till 
styrelsen i mars 2026.

Bolaget har upprättade attestregler. Reglerna är upprättade och beslutade av styrelsen den  
8 oktober 2024.10

Bevakningsområden
Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat följande områden under året: Vakanta lägenheter.

Vakanta lägenheter
Bolaget uppger att de inte har haft lika stor omsättning av lägenheter under 2025 jämfört med 
tidigare år. Under året har bolaget haft 52 inflyttningar vilket motsvarar en omsättning på 13,5 % 
av det totala lägenhetsbeståndet. Hyresbortfallet ligger på 816 tkr. Vakansgraden är relativt hög 
och det är fortsatt en tröghet att få lediga lägenheter uthyrda, generellt svårare i vissa områden. 
I andra fall så kräver uppsagda lägenheter renovering, vilket gör att dessa står tomma under en 
tid, menar bolaget.

Mest vakanta lägenheter finns i Dannike och Äspered som ses som mindre attraktiva områden. 
Det är mest tvåor som står vakanta och då det oftast är större lägenheter som efterfrågas, uppger 
bolaget. För att möta vakanser har bolaget arbetat med att digitalisera uthyrningsprocessen 
genom lansering av ”Mina Sidor”. Detta har skapar goda effekter för hyresgäster och externa 
hyressökande uppger bolaget.

Fördjupade granskningar
Ingen fördjupad granskning har genomförts under året.

Föregående års granskning
För 2024 noterades att styrelsen behövde redovisa i årsredovisning hur bolaget har arbetat för 
att uppfylla Kommunfullmäktiges verksamhetsmässiga mål. Noteringarna har åtgärdats under 
2025 och kvarstår inte.

10   Attestordning AB Toarphus, beslutad av styrelsen, 2024-10-08
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Bedömning
AB Toarphus har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som anges 
i bolagets ägardirektiv. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges budgetmål, finansiella mål om 
soliditet och direktavkastningskrav. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges mål om ränte-
teckningsgrad. Av bolagets årsredovisning framgår kortfattat hur bolaget arbetat för att uppfylla 
målen med verksamheten i det specifika ägardirektivet. Av årsredovisningen framgår inte hur 
bolaget bidragit till Visionen om framtidens Borås.

Bedömningen är att bolagets verksamhet har skötts på ett ändamålsenligt och från ekonomiskt 
tillfredställande sätt. Bolaget behöver dock i årsredovisningen redovisa hur man har bidragit till 
Visionen om framtidens Borås. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig.

Andreas Ekelund

Revisionschef

	
Samuel Kaufman   					        Aleksandra Popovic

Certifierad kommunal yrkesrevisor   		    Praktikant

Lekmannarevisorernas biträde
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