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Styrelsen för Industribyggnader i Borås AB avger följande årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamhet
Bolaget verkar inom Borås Stad och har anställd personal. 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. Verksamhetens kontor är beläget i
fastigheten Vulkanus 16,  vid Fabriksgatan/Bryggaregatan i centrala Borås. 
 
Uppdrag
Industribyggnader i Borås AB (IBAB) uppdrag är att förvärva, utveckla och hyra ut fastigheter till små
och medelstora företag, samt att tillhandahålla lokaler åt Borås Stad. Bolaget skall även vara ett
komplement till det utbud som finns på orten, bevaka möjligheterna för Borås Stad att göra strategiskt
viktiga fastighetsförvärv, samt vara en aktör i den kommunala exploateringsverksamheten. Här ingår
också att förvalta bolagets fastighetsbestånd. 
 
Ägarförhållanden
IBAB är moderbolag till de helägda dotterbolagen Eolus 6 AB med org.nr 559009-9965, Kv Strömsdal 3
AB med org.nr 556043-2246 och Kv. Simonsland 11 AB med org.nr 559508-4293. Industribyggnader i
Borås AB är ett helägt dotterföretag till Borås Stadshus AB, org.nr 556547-5646, som i sin tur ägs av
Borås Stad. Koncernredovisning upprättas ej med hänsyn till ÅRL 7 kap 2 §. Bolaget har sitt säte i
Borås. 
 
Styrelsens sammansättning
Ledamöter: ordförande Magnus Johansson (S), vice ordförande Ulf Sjösten (M), styrelseledamot Annika
Pehrsson (SD), styrelseledamot Carl-Axel Rudd (L) och styrelseledamot Melanija Nehmé-Duranec (S).
Suppleanter: Leo Mäkinen (KD), Martin Jakobsson (C) och Roger Skånberg (S).
 
Väsentliga händelser under året 
IBAB uppfyller kommunfullmäktiges mål för bolagets verksamhet, enligt ägardirektivet. Bolaget är ett
komplement till det utbud som finns på orten och bidrar med okonventionella lokallösningar. Bolaget är
aktivt i näringslivspolitiken genom ny-, till- och ombyggnad, förvärv, exploatering och försäljning av
fastigheter. I linje med vårt uppdrag utvärderar och analyserar vi löpande möjligheterna att göra för
Borås Stad strategiskt viktiga fastighetsförvärv.
 
Under året har flera aktiviteter genomförts för att uppfylla verksamhetsmålen:
 
- Flera ombyggnadsprojekt av lokaler har genomförts tillsammans med våra hyresgäster i befintliga
fastigheter och som ett exempel på det är en gamingverksamhet vid Borås Arena.
 
- IBAB har växt genom bolagsförvärv av Kv. Simonsland 11 AB i Borås. Tillträde skedde i april 2025, i
enlighet med beslut i kommunfullmäktige. Integrationen i förvaltningsorganisationen har inletts,
inklusive etablering av rutiner för drift, underhåll och hyresadministration. Parallellt pågår dialoger med
befintliga och potentiella hyresgäster avseende uthyrning av vakanta ytor i fastigheten. Arbetet ligger i
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befintliga och potentiella hyresgäster avseende uthyrning av vakanta ytor i fastigheten. Arbetet ligger i

linje med bolagets långsiktiga strategi.
 
- Kv Strömsdal 3 AB kommer från halvårsskiftet 2027 inte hyra ut lokaler för stadsbusstrafiken eftersom
operatören i kommande trafikperiod valt att hyra på annan plats. Fortsatt inriktning blir att möjliggöra för
uthyrning till kommersiell busstrafik istället.
 
- Utbyggnaden av laddinfrastruktur för elfordon fortlöper enligt plan i nära samarbete med hyresgästerna.
Därtill har ett flertal underhållsprojekt planerats och genomförts för att säkerställa driftsäkerhet och
långsiktigt värde i fastighetsbeståndet.
 
- Vi skapar en bättre miljö genom att beakta miljöhänsyn och kretsloppsprincipen vid byggande och
förvaltning. Flera energieffektiviseringsprojekt i fastigheterna pågår under året.
 
- IBAB fortsätter att utveckla den samordnande funktionen för Borås Kongress och samarbetet med
driftsoperatören. Under 2026 inleder vi upphandlingen av operatör inför nästa avtalsperiod. Ett arbete
med att genomföra marknadsanalys och benchmarking i branschen har startas under året. Dotterbolaget
Eolus 6 AB redovisar dock lägre hyresintäkter än budgeterat, främst på grund av minskad beläggning av
kongresser under året.
 
- Arbetet med att uppdatera bolagets affärsplan genom att bland annat stärka bolagets varumärke, närvaro
och engagemang pågår och beslutas under 2026. Fokus ligger även på nätverkande och att öka
medvetenheten om klimatpåverkan. Styrelse- och VD-utvärderingar genomfördes under året. Utfallet av
utvärderingen av styrelse och VD är mycket bra. Dessutom genomfördes en utbildning inom
fastighetsutveckling och entreprenadjuridik.
 
- Vi har vidareutvecklat ett nära samarbete med Borås Stads mark- och exploateringsavdelning, med
särskilt fokus på att bidra till stadens utveckling genom bolagets verksamhet.
 
- Bolaget medverkar till att kommunen når Visionen om framtidens Borås genom att bidra till möjligheter
och mod att utvecklas genom att vara en möjliggörare som underlättar ny- och ometablering inom staden.
Genom bolagets fastighetsförvaltning och projektutveckling skapar vi möjlighet till nya möten,
mötesplatser och trygga miljöer. IBAB är bland annat medlem av nätverket CIREKO tillsammans med
många andra företag som delar samma värderingar inom cirkulär ekonomi. Samarbeten är fördelaktigt för
att öka återbruk och återvinning i verksamheten, vilket driver en mer resurseffektiv utveckling och utgör
ett viktigt steg i vår långsiktiga strävan. Vår ambition att öka andelen gröna tillgångar och anläggningar i
beståndet. Bolaget har under 2025 tagit fram gröna projekt med grön investering såsom till exempel
fastigheten Lundby 1:7. I befintliga fastigheter genomförs energibesparande åtgärder och utvärderingar
avseende investeringar i solceller för att sänka energianvändning, driftkostnader och klimatpåverkan.
 
- Löpande omvärldsbevakning har bedrivits för att analysera ekonomiska konsekvenser för våra bolag i
ljuset av konjunkturförändringar, räntejusteringar, finansieringsbehov och inflationens utveckling.
 
Investeringar 
IBAB:s verksamhet består av förvaltning och utveckling av bolagets fastighetsbestånd. Vi arbetar aktivt
med att kontinuerligt utvärdera och optimera vårt fastighetsinnehav. IBAB äger fastigheter och
företagscenter i sex områden i Borås.
 
Under året har förvärv av Kv. Simonsland 11 AB samt flera hyresgästanpassningsprojekt slutförts. Vi har
även gjort investeringar i vårt befintliga fastighetsbestånd för att främja klimatsmarta lösningar och
minska driftskostnaderna. Dessa insatser är en del av vårt långsiktiga engagemang för hållbarhet och
energieffektivisering.
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energieffektivisering.

Vid nya utvecklingsprojekt följer vi Borås Stads riktlinjer för miljö och tillgänglighet, med särskilt fokus
på att integrera ny teknik och gröna investeringar. Ett exempel på detta är installationen av energieffektiv
LED-belysning, vilket speglar vårt kontinuerliga arbete med att förbättra energieffektiviteten i våra
fastigheter. Vår investeringsplan för 2026-2031 bygger vidare på denna strategi och säkerställer att
hållbarhet förblir en central del av vårt arbete.
 
IBAB genomför regelbundna analyser av affärsmöjligheter, eftersom vårt uppdrag inkluderar att
förvärva, hyra ut, utveckla och sälja fastigheter till små och medelstora företag samt att tillhandahålla
lokaler för Borås Stad. Som en del av vårt bidrag till stadens utveckling samarbetar vi löpande kring
förvärv och projektutveckling av strategiskt viktiga fastigheter.
 
Investeringsutgift för eventuellt genomförande av projekt budgeteras efter avslutad förstudie, år
2025-2031. Under 2025 har bolaget investerat för 5,3 Mkr (2,2 Mkr).
 
Framskjutna investeringar jämfört med budget 2025 till år 2026 är 15,9 Mkr.
 
Drift och underhåll
Under 2025 har IBAB genomfört underhållsprojekt. Vi har även implementerat nödvändiga justeringar
för att uppfylla nya krav och riktlinjer från myndigheter, vilket säkerställer att våra fastigheter förblir
funktionella, säkra och uppdaterade.
 
Majoriteten av våra fastigheter är väl underhållna och i gott skick. Ett undantag är fastigheten Strömsdal
3, som har identifierats som ett objekt med omfattande underhållsbehov. Under året har projekt
genomförts på fastigheten, för att förbättra dess skick och funktionalitet.
 
På det befintliga fastighetsbeståndet har det under 2025 utförts planerat underhåll med 865 tkr (260 tkr).
Härutöver tillkommer löpande underhåll med 909 tkr (783 tkr).
 
Omsättning/resultat
Intäkterna för året ökade med 1,9 Mkr, kostnaderna ökade med 384 tkr och resultatet efter finansiella
poster ökade med 98 tkr, jämfört med föregående år. Intäkterna ökade till följd av en KPI-ökning.
Kostnaderna har ökat vilket främst beror på högre konsult- och räntekostnader. De ökade
räntekostnaderna är hänförliga till en ökad checkkredit som uppkom i samband med förvärvet av Kv.
Simonsland 11 AB. 
 
God ekonomisk hushållning
Bolaget arbetar enligt kommunallagens principer om "God ekonomisk hushållning", vilket innebär att
bolaget ska ha tydliga mål och riktlinjer för ekonomin och verksamheten för att säkerställa en långsiktigt
hållbar utveckling. En god ekonomi är ett centralt mål för bolaget, då det är en grundläggande
förutsättning för att uppnå ägarens mål som är det primära syftet med bolagets verksamhet. Omvänt
innebär en svag ekonomi begränsningar för bolaget, vilket kan hindra tillgodoseendet av angelägna behov
inom olika verksamhetsområden. Därför är en balanserad finansiell utveckling avgörande för att
upprätthålla och vidareutveckla bolagets mål. Verksamheten bidrar till att uppfylla ägarnas krav genom
att bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. 
 
Ekonomiska resultaten visar att IBAB uppfyller målen som fastställts i riktlinjerna för god ekonomisk
hushållning:
 
Soliditet: 37 % (50 %). Uppfyller delmål för bolaget. Bidrar starkt till att uppfylla ägarens krav på
koncernen.
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Avkastning på totalt kapital: 6 % (8 %). Uppfyller delmål för bolaget. Bidrar starkt till att uppfylla
ägarens krav på koncernen. Indikerar effektiv användning av tillgångar.
 
Självfinansieringsgrad: 1 ggr (28 ggr). Bra med hänsyn till genomförda investeringar som är klart under
budgeterade investeringar på grund av förändrade förutsättningar för olika projekt.
 
Räntetäckningsgrad: 5 ggr (9 ggr). Uppfyller delmål för bolaget väl.
 
Resultat efter finansiella poster: 13,9 mkr (13,7 mkr). Positiv avvikelse från budget med 4,7 mkr.
Bolaget bidrar starkt till att uppfylla ägarens krav på koncernen.
 
Genom ökad effektivitet, inklusive minskade personalkostnader, har bolaget optimerat sina resurser.
Projekten under året har fokuserat på att sänka driftskostnader och balansera investeringsnivåer. Denna
kostnadseffektivitet stärker bolagets finansiella position. Vidare är det mycket låg vakansgrad hos våra
fastigheter. Utvärdering görs löpande av potentiella förvärv i samarbete med fastighetsägare och Borås
Stads mark- och exploateringsavdelning. På grund av ekonomiska förhållanden har vissa projekt
omvärderats.
 
Omvärldsbevakning och hållbarhetsarbete
Omvärldsbevakning har bedrivits med fokus på konjunkturförändringar, räntejusteringar,
finansieringsbehov och inflation. Bolaget har deltagit i nätverk som CIREKO för att främja cirkulär
ekonomi och klimatmedvetenhet. Bolaget har påbörjat arbetet inför implementeringen av Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) med Environment Social Governance (ESG). Arbetet har
fokuserat på hållbarhetsfrågor inom miljö, social hållbarhet och styrning med ekonomiska konsekvenser
för årsredovisningen 2025. Arbetet med CSRD pausades under våren enligt dialog med ägaren utifrån
koncernperspektiv. Bolaget upprätthåller fortsatt arbete med satsningar på energieffektivisering och
hållbarhetsfrågor. Framtida förutsättningar ser bättre ut med lägre inflation, räntesänkningar och
förutsättningar för bättre konjunktur i Sverige. 
 
Verksamhetens bidrag till ägarnas krav för IBAB-koncernen
Bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. Av kommunfullmäktige
beslutade budgetförutsättningar framgår att målet för avkastning på total kapital: 3,5% (koncernen
exklusive Eolus 6 AB). Krav på resultat efter finansnetto (koncernen): -6,9 Mkr eller bättre. Mål för
soliditet (koncernen): 20%. IBAB bidrar till att koncernen uppfyller kommunfullmäktiges
avkastningskrav, krav på resultat efter finansnetto och mål för soliditet kommer att uppnås exklusive
Eolus 6 AB.
 

Soliditeten (koncernen) uppgår till 25,7% år 2025, vilket överstiger målet på 20%. Detta indikerar
en stark kapitalstruktur och en god motståndskraft mot framtida finansiella utmaningar.
Under året har koncernen vuxit genom förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, vilket har medfört en
ökad balansomslutning och därmed en något lägre soliditet jämfört med föregående år. På längre sikt
bedöms dock soliditeten stärkas, då förvärvet redan har genererat goda överskott och förväntas bidra
med stabila resultat även kommande år.
 
Avkastning på totalt kapital (exklusive Eolus 6 AB) 8,1 % år 2025, vilket tydligt överträffar målet
på 3,5%. Detta visar att bolaget effektivt använder sina tillgångar för att generera avkastning. Trots
den ökade balansomslutningen till följd av förvärvet uppvisar koncernen fortsatt god avkastning,
även om nivån är marginellt lägre än föregående år (8,8 %). Den något svagare utvecklingen
förklaras främst av högre räntekostnader under året. 
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 Koncernens räntetäckningsgrad uppgår till 1,2 ggr år 2025, vilket är lägre än det uppsatta målet
om 2,5 ggr. Detta indikerar ett behov av att successivt stärka den löpande resultatnivån i förhållande
till koncernens räntekostnader. Att målnivån inte uppnås beror huvudsakligen på Eolus 6 AB, som
redovisar en negativ räntetäckningsgrad om 3 ggr. Bolaget kommer därför att arbeta aktivt med
åtgärder för att öka intäkterna och därigenom förbättra resultatet över tid. Exklusive Eolus 6 AB
uppgår koncernens räntetäckningsgrad till 7,9 ggr och når då målet. 
 
Resultat efter finansnetto (koncernen) uppgår till 1,9 Mkr år 2025, vilket innebär att
IBAB-koncernen överträffar årets mål om -6,9 Mkr eller bättre. En betydande del av
resultatförbättringen kan hänföras till förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, som bidragit med ett
positivt resultat efter finansiella poster om 2,3 mkr. Vidare har Kv Strömsdal 3 AB haft lägre
personalkostnader under året, till följd av en förändring av pensionsavsättningen som medfört en
minskad pensionsskuld. Detta har förbättrat resultatet med cirka 2 Mkr.

 
Sammantaget visar nyckeltalen att bolaget i allt väsentligt bidrar till att koncernen uppfyller
kommunfullmäktiges mål för god ekonomisk hushållning. Undantaget är räntetäckningsgraden, som inte
når upp till målnivån. Trots detta är den samlade bedömningen att kraven på god ekonomisk hushållning i
huvudsak uppfylls i enlighet med ägarnas mål.
 
Tillgänglighetsanpassningar
IBAB arbetar aktivt för att uppfylla Västra Götalandsregionens högsta tillgänglighetsstandard, nivå grön,
vid alla ny-, till- och ombyggnationer. Denna ambition är ett uttryck för vårt engagemang för
tillgänglighet och inkludering i våra fastighetsprojekt.
 
Framtida byggnationsprojekt kommer att planeras och utformas enligt dessa riktlinjer. Vårt mål är att
skapa fullt tillgängliga miljöer genom att integrera faciliteter som hissar, tydliga kontrastmarkeringar och
ledstråk. Detta säkerställer att våra fastigheter är tillgängliga och funktionella för alla.
 
Miljöredovisning
IBAB strävar efter att förvalta fastigheterna på ett sätt som stödjer samhällsutvecklingen och samtidigt
uppfyller höga krav på ekonomisk, miljömässig och social hållbarhet. En viktig del av detta arbete är att
göra gröna investeringar, vilket vi ser som ett strategiskt steg mot en hållbar fastighetsförvaltning.
 
Vid renoveringar prioriterar vi energieffektivisering genom val av utrustning och material som optimerar
energiprestanda. Dessutom byter vi löpande ut befintlig belysning till energieffektiva LED-lampor för att
minska vår energiförbrukning och klimatpåverkan.
 
Framtid
Vi tar nästa steg i utvecklingen av vår affärsplan med fokus på att stärka IBAB:s varumärke genom
målmedvetet nätverkande, genomtänkta samarbeten samt ökad kunskap och medvetenhet kring
klimatpåverkan och hållbarhet. Samtidigt förfinar vi våra framtida arbetssätt med stöd av AI, effektivare
processer och bättre kundupplevelser. IBAB är ett fastighetsbolag med en bred och mångsidig portfölj av
spännande projekt – både idag och i morgon. Vårt fastighetsbestånd är väl underhållet; undantaget är
Strömsdal 3 där reinvesteringar, inklusive energieffektiviseringar, planeras under de kommande åren för
att lyfta standard och effektivitet. Fokus är samtidigt att jobba med uthyrning av de lokalytor som
stadstrafiken lämnar under 2027, vilka ägs av Kv Strömsdal 3 AB. Vi fortsätter att utveckla en proaktiv,
långsiktig strategisk fastighetsförvaltning i nära och förtroendefullt samarbete med våra kunder, med
tydliga mål och uppföljning över tid. IBAB driver aktivt förvärv och utveckling av strategiska fastigheter
som bidrar till stadens hållbara tillväxt och stärker viktiga samhällsfunktioner för både kunder och
invånare. Genomlysningar av framtida utvecklingsprojekt och strategiska förvärv pågår, så att vi kan
prioritera klokt och agera snabbt när möjligheter uppstår. 
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prioritera klokt och agera snabbt när möjligheter uppstår. 

Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Omsättning 45 337 43 477 42 331 38 473 37 652
Balansomslutning 267 461 198 937 197 380 209 451 213 813
Antal anställda 6 6 6 7 7
Kassalikviditet (%) 15 44 5 24 12
Soliditet (%) 37 50 49 46 41
Resultat efter finansiella poster 13 841 13 743 12 789 12 915 11 846
Avkastning på totalt kap. (%) 6 8 7 7 6
Avkastning på eget kap. (%) 14 14 13 14 14
Resultatmarginal (%) 37 36 34 37 34
Självfinansieringsgrad (ggr) 1 28 86 17 15
Antal fastigheter 5 5 5 5 5
Antal kvadratmeter lokalyta 31 491 31 987 31 987 32 005 32 005
- varav outhyrt vid årets utgång 473 729 300 292 292
      

 
Förändringar i eget kapital (kr)
 Aktie- Reserv- Balanserat Årets Totalt
 kapital fond resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 2 250 000 500 000 59 792 114 7 336 62 549 450
Disposition enligt beslut
av årsstämman:      
   Balanseras i ny räkning   7 336 -7 336 0
Årets resultat    170 834 170 834
Belopp vid årets utgång 2 250 000 500 000 59 799 450 170 834 62 720 284
      

Aktiekapital 2 250 000 kr, 2 250 aktier a´ kvotvärde 1 000 kr.
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Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
balanserad vinst 59 799 450
årets vinst 170 834
 59 970 284
 
disponeras så att
i ny räkning överföres 59 970 284
 59 970 284
 
Koncernbidrag har erhållits med 1 000 tkr från moderbolaget Borås Stadshus AB.
Koncernbidrag har lämnats med 15 750 tkr till dotterbolaget Eolus 6 AB.
Styrelsen föreslås bemyndigas att besluta om tidpunkt då utdelningen skall betalas.
 
Styrelsen föreslås bemyndigas att besluta att besluta om tidpunkt då koncernbidraget skall betalas.

Styrelsen anser att förslaget är förenligt med försiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
följande redogörelse: Styrelsens uppfattning är att koncernbidraget är försvarlig med hänsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk ställer på storleken på det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.
 
Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning
Tkr

Not
1

2025-01-01
-2025-12-31

2024-01-01
-2024-12-31  

 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelsens intäkter 2     
Hyresintäkter 3 36 121  35 325  
Övriga förvaltningsintäkter 4 9 217  8 152  
  45 337  43 477  
      
Rörelsens kostnader      
Övriga externa kostnader 5, 6 -14 886  -13 864  
Personalkostnader 7 -5 468  -5 686  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar 8 -8 096  -8 516  
  -28 450  -28 066  
Rörelseresultat  16 888  15 410  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 9 29  37  
Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -3 077  -1 705  
  -3 047  -1 668  
Resultat efter finansiella poster  13 841  13 743  
      
Bokslutsdispositioner 11 -13 571  -13 595  
Resultat före skatt  269  148  
      
Skatt på årets resultat 12 -98  -140  
Årets resultat  171  7  
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Balansräkning
Tkr

Not
1

2025-12-31 2024-12-31

 
 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 13 128 597  132 167  
Inventarier, verktyg och installationer 14 48 250  51 112  
Pågående nyanläggningar 15 7 733  4 060  
  184 580  187 339  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Andelar i koncernföretag 16, 17 78 526  1 405  
Andra långfristiga fordringar 18 794  907  
  79 320  2 312  
Summa anläggningstillgångar  263 900  189 651  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och kundfordringar  118  131  
Fordringar hos Borås Stad  3  131  
Fordringar hos koncernföretag  1 002  6 902  
Aktuella skattefordringar  1 147  1 144  
Övriga fordringar  568  506  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 19 723  472  
  3 561  9 286  
      
Summa omsättningstillgångar  3 561  9 286  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  267 461  198 937  
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Balansräkning
Tkr

Not
1

2025-12-31 2024-12-31

 
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Aktiekapital  2 250  2 250  
Reservfond  500  500  
  2 750  2 750  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  59 799  59 792  
Årets resultat  171  7  
  59 970  59 799  
Summa eget kapital  62 720  62 549  
      
Obeskattade reserver 20 46 549  47 728  
      
Avsättningar      
Uppskjuten skatteskuld 21 5 125  5 027  
Summa avsättningar  5 125  5 027  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till Borås Stad 22, 23 129 295  62 682  
Summa långfristiga skulder  129 295  62 682  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till Borås stad  448  391  
Skulder till koncernföretag  16 504  15 787  
Skulder till övrig koncern  0  12  
Leverantörsskulder  3 003  1 393  
Övriga skulder  1 762  1 792  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 24 2 055  1 576  
Summa kortfristiga skulder  23 772  20 951  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  267 461  198 937  
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Kassaflödesanalys
Tkr

Not
1

2025-01-01
-2025-12-31

2024-01-01
-2024-12-31  

 

Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  16 888  15 410  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 25 8 096  8 516  
Erhållen ränta  29  37  
Erlagd ränta  -3 077  -1 705  
Betald skatt  -3  -538  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  21 933  21 720  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av rörelsefordringar  5 728  -7 563  
Förändring av rörelseskulder  2 820  -6 387  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  30 481  7 770  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -5 336  -2 222  
Försäljning av finansiella anläggningstillgångar  113  114  
Förvärv av dotterbolag  -77 121  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -82 344  -2 108  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  66 613  2 538  
Erhållna/lämnade koncernbidrag  -14 750  -8 200  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  51 863  -5 662  
      
Årets kassaflöde  0  0  
Likvida medel vid årets slut  0  0  
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Noter
Tkr
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Värderingsprinciper mm.
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.
 
Intäkter
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av den ersättning som erhållits eller kommer att erhållas, med
avdrag för mervärdeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag.
IBAB:s intäkter består i huvudsak av hyror.  Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt,
vilket innebär att förskottshyror redovisas som förutbetald intäkt. I bruttohyran ingår poster avseende
vidaredebiterade kostnader för t ex fastighetsskatt, el och värme.
 
Materiella anläggningstillgångar
Materiella och immateriella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Materiella anläggningstillgångar har delats
upp på betydande komponenter när komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgörs av anskaffningsvärdet minskat med ett beräknat restvärde om detta är
väsentligt. Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden.
 
Avskrivningar på materiella anläggningstillgångar kostnadsförs så att tillgångens anskaffningsvärde,
eventuellt minskat med beräknat restvärde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjärt över dess
bedömda nyttjandeperiod. Om en tillgång har delats upp på olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat över dess nyttjandeperiod. Avskrivning påbörjas när den materiella
anläggningstillgången kan tas i bruk. Materiella anläggningstillgångars nyttjandeperioder uppskattas till:
 
        Nyttjandeperiod
Mark           -
Markanläggning     20 år
Stomme      60 år
Tak      40 år
Fasad      40 år
Inre ytskikt      30 år
Installationer     25 år
Hyresgästanpassningar               Hyreskontraktets löptid
Byggnadsinventarier     25 år
 
Borttagande från balansräkningen
Det redovisade värdet för en materiell anläggningstillgång tas bort från balansräkningen vid utrangering
eller avyttring, eller när inte några framtida ekonomiska fördelar väntas från användning eller
utrangering/avyttring av tillgången eller komponenten. Den vinst eller förlust som uppkommer när en
materiell anläggningstillgång eller en komponent tas bort från balansräkningen är skillnaden mellan vad
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materiell anläggningstillgång eller en komponent tas bort från balansräkningen är skillnaden mellan vad

som eventuellt erhålls, efter avdrag för direkta försäljningskostnader, och tillgångens redovisade värde.
Den realisationsvinst eller realisationsförlust som uppkommer när en materiell anläggningstillgång eller
en komponent tas bort från balansräkningen redovisas i resultaträkningen som en övrig rörelseintäkt eller
övrig rörelsekostnad.
 
Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar och immateriella tillgångar
Vid varje balansdag analyserar företaget de redovisade värdena för materiella anläggningstillgångar och
immateriella tillgångar för att fastställa om det finns någon indikation på att dessa tillgångar har minskat i
värde. Om så är fallet, beräknas tillgångens återvinningsvärde för att kunna fastställa värdet av en
eventuell nedskrivning. Där det inte är möjligt att beräkna återvinningsvärdet för en enskild tillgång,
beräknas återvinningsvärdet för den kassagenererande enhet till vilken tillgången hör.
 
Återvinningsvärdet är det högsta av verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader och
nyttjandevärdet. Verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader är det pris som företaget beräknar
kunna erhålla vid en försäljning mellan kunniga, av varandra oberoende parter, och som har ett intresse
av att transaktionen genomförs, med avdrag för sådana kostnader som är direkt hänförliga till
försäljningen. Vid beräkning av nyttjandevärde diskonteras uppskattat framtida kassaflöde till nuvärde
med en diskonteringsränta före skatt som återspeglar aktuell marknadsbedömning av pengars tidsvärde
och de risker som förknippas med tillgången. För att beräkna de framtida kassaflödena har företaget
använt budget och prognoser för de kommande fem åren.
 
Om återvinningsvärdet för en tillgång (eller kassagenererande enhet) fastställs till ett lägre värde än det
redovisade värdet, skrivs det redovisade värdet på tillgången (eller den kassagenererande enheten) ned
till återvinningsvärdet. En nedskrivning kostnadsföras då i resultaträkningen.     
     
Vid varje balansdag gör företaget en bedömning om den tidigare nedskrivningen inte längre är motiverad.
Om så är fallet återförs nedskrivningen delvis eller helt. Då en nedskrivning återförs, ökar tillgångens
(den kassagenererande enhetens) redovisade värde. Det redovisade värdet efter återföring av
nedskrivning får inte överskrida det redovisade värde som skulle fastställts om ingen nedskrivning gjorts
av tillgången (den kassagenererande enheten) under tidigare år. En återföring av en nedskrivning
redovisas direkt i resultaträkningen.
 
Finansiella instrument
Bolagen värderar finansiella instrument till anskaffningsvärdet enligt kap 11 BFNAR 2012:1
 
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prövning beräknas inflyta.
 
Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaffningsvärde efter avdrag för
transaktionskostnader. 
 
Andelar i koncernföretag 
Andelar i dotterföretag redovisas till anskaffningsvärde. Utdelning från dotterföretag redovisas som
intäkt när rätten att få utdelning bedöms som säker och kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.
 
Avsättningar
Avsättningar redovisas när företaget har en befintlig förpliktelse (legal eller informell) som en följd av en
inträffad händelse, det är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för att reglera
förpliktelsen och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 
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En avsättning omprövas varje balansdag och justeras så att den återspeglar den bästa uppskattningen av
det belopp som krävs för att reglera den befintliga förpliktelsen på balansdagen, med hänsyn tagen till
risker och osäkerheter förknippade med förpliktelsen. När en avsättning beräknas genom att uppskatta de
utbetalningar som förväntas krävas för att reglera förpliktelsen, motsvarar det redovisade värdet nuvärdet
av dessa utbetalningar. 
 
Där en del av eller hela det belopp som krävs för att reglera en avsättning förväntas bli ersatt av en tredje
part, ska gottgörelsen särredovisas som en tillgång i balansräkningen när det är så gott som säkert att den
kommer att erhållas om företaget reglerar förpliktelsen och beloppet kan beräknas tillförlitligt.
 
Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal är ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fördelar som förknippas med
ägandet av en tillgång i allt väsentligt överförs från leasegivaren till leasetagaren. Övriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna för
operationell leasing.
 
Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte ett
annat systematiskt sätt bättre återspeglar användarens ekonomiska nytta över tiden.
 
Leasegivare
Leasingintäkter vid operationella leasingavtal intäktsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte ett
annat systematiskt sätt bättre återspeglar hur de ekonomiska fördelar som hänförs till objektet minskar
över tiden.
 
Inkomstskatter
Skattekostnaden utgörs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
 
Aktuell skatt 
Aktuell skatt beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig från
det redovisade resultatet i resultaträkningen då det har justerats för ej skattepliktiga intäkter och ej
avdragsgilla kostnader samt för intäkter och kostnader som är skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Aktuell skatteskuld beräknas enligt de skattesatser som gäller per balansdagen. 
 
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas på temporära skillnader mellan det redovisade värdet på tillgångar och
skulder i de finansiella rapporterna och det skattemässiga värdet som används vid beräkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansräkningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas för i princip alla skattepliktiga temporära skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip för alla avdragsgilla temporära skillnader i den omfattning det är
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga överskott. Obeskattade reserver redovisas
inklusive uppskjuten skatteskuld.
 
Det redovisade värdet på uppskjutna skattefordringar omprövas varje balansdag och reduceras till den del
det inte längre är sannolikt att tillräckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgängliga för att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran. 
        
Värderingen av uppskjuten skatt baseras på hur företaget, per balansdagen, förväntar sig att återvinna det
redovisade värdet för motsvarande tillgång eller reglera det redovisade värdet för motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt beräknas baserat på de skattesatser och skatteregler som har beslutats före balansdagen.
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Aktuell och uppskjuten skatt för perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intäkt i resultaträkningen, utom när skatten
är hänförlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sådana fall ska även skatten
redovisas direkt mot eget kapital. 
 
Koncernuppgifter
Koncernredovisning upprättas ej med hänsyn till ÅRL 7 kap 2 §. Det överordnade moderföretaget Borås
Stadshus AB, organisationsnummer 556547-5646 med säte i Borås upprättar koncernredovisning.
Av företagets totala inköp och försäljning avser 14,1% (13,6%) av inköpen och 14,4% (11,6%) av
försäljningen andra företag inom den koncern som företaget tillhör.
 
Koncernbidrag
Erhållna och lämnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultaträkningen. 
 
Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
 
Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har
en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i spärrade medel redovisas i
investeringsverksamheten. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet (%)
Omsättningstillgångar / kortfristiga skulder   
     
Soliditet (%) 
Justerat eget kapital / balansomslutning   
     
Avkastning på totalt kapital (%)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / balansomslutning   
     
Avkastning på eget kapital (%)
Resultat efter finansiella poster / justerat eget kapital   
     
Resultatmarginal (%) 
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / omsättning   

Självfinansieringsgrad (ggr)
Eget kapital / totala investeringar 

Räntetäckningsgrad (ggr)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / finansiella kostnader
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(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / finansiella kostnader

Not 2 Operationella leasingavtal - leasegivare
Företaget är leasinggivare genom operationella leasingavtal avseende största delen lokaler som hyrs ut
till kunder. Summan av årets variabla avgifter som ingår i räkenskapsårets resultat uppgår till 38 853 tkr
(38 183 tkr). Framtida minimileaseintäkter avseende icke uppsägningsbara operationella leasingavtal
förfaller enligt följande:
 
 2025 2024  
    
Inom ett år 36 751 34 910  
Senare än ett år men inom fem år 52 185 89 374  
Senare än fem år 11 710 25 203  
 100 646 149 487  
    

Not 3 Hyresintäkternas fördelning per fastighet
 
2025   
 Totalhyra Hyresbortfall Netto    
       
Borås       
Vulkanus 16 19 682 96 19 586    
Hästen 3 6 691 597 6 094    
Ryavallen 5 5 676 0 5 676    
Lundby 1:7 4 235 0 4 235    
Övrigt 530 0 530    
 36 814 693 36 121    
   
2024   
 Totalhyra Hyresbortfall Netto    
       
Borås       
Vulkanus 16 19 359 38 19 321    
Hästen 3 6 651 711 5 940    
Ryavallen 5 5 372 0 5 372    
Lundby 1:7 4 170 0 4 170    
Övrigt 522 0 522    
 36 074 749 35 325    

 
 
Not 4 Övriga förvaltningsintäkter per fastighet
 2025 2024  
    
Borås Vulkanus 16 1 478 1 562  
Borås Hästen 3 527 512  
Borås Ryavallen 1:7 389 616  
Lundby 1:7 316 242  
Hyresgästanpassningar, övrigt 6 506 5 219  
 9 217 8 152  
    

Förvaltningsintäkter avser debiterade kostnader för uppvärmning och fastighetsskatt m.m. Värme i
fastigheten Vulkanus 16 ingår i hyran och redovisas därför inte separat.
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Not 5 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
    
Material och tjänster 8 482 8 290  
Underhållskostnader 1 849 1 042  
Taxebundna kostnader 1 877 2 260  
Uppvärmning 1 393 1 266  
Fastighetsskatt 892 628  
Övriga externa kostnader 393 378  
 14 886 13 864  
    

Not 6 Arvode till revisorer
 2025 2024  
    
Ernst & Young AB och kommunrevisionen    
Revisionsarvode Ernst & Young AB 54 111  
Revisionsarvode Kommunrevision 61 28  
 115 139  
    

Not 7 Anställda och personalkostnader
 2025 2024  
    
Medelantalet anställda    
Kvinnor 1 1  
Män 5 5  
    
Könsfördelning bland personalen    
Andel män i personalen 83 % 83 %  
Andel kvinnor i personalen 17 % 17 %  
    
Löner och andra ersättningar    
Styrelse och verkställande direktör 1 264 1 280  
Övriga anställda 2 421 2 662  
 3 686 3 941  
    
    
Sociala kostnader    
Pensionskostnader för styrelse och verkställande direktör 186 180  
Pensionskostnader för övriga anställda 245 271  
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1 181 1 178  
 1 612 1 629  
    
Totala löner, ersättningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 5 298 5 570  
    
Könsfördelning bland ledande befattningshavare    
Andel kvinnor i styrelsen 33 % 33 %  
Andel män i styrelsen 67 % 67 %  
Andel kvinnor bland övriga ledande befattningshavare 0 % 0 %  
Andel män bland övriga ledande befattningshavare 100 % 100 %  
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Not 8 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
 2025 2024  
    
Inventarier 3 306 3 301  
Byggnader 4 303 4 724  
Markanläggningar 486 491  
 8 096 8 516  
    

Not 9 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Ränteintäkter från koncernföretag 0 20  
Övriga ränteintäkter 29 17  
 29 37  
    

 
Not 10 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Räntekostnader till koncernföretag -3 077 -1 705  
 -3 077 -1 705  
    

 
Not 11 Bokslutsdispositioner
 2025 2024  
    
Förändring av överavskrivningar 1 179 -5 395  
Erhållna koncernbidrag 1 000 6 900  
Lämnade koncernbidrag -15 750 -15 100  
 -13 571 -13 595  
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Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
 2025 2024  
Skatt på årets resultat    
Aktuell skatt 0 -136  
Förändring av uppskjuten skatt avseende temporära skillnader -98 -4  
Totalt redovisad skatt -98 -140  
    

Avstämning av effektiv skatt
  2025  2024
     
 Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat före skatt  269  148
     
Skatt enligt gällande skattesats 20,60 -55 20,60 -30
Ej avdragsgilla kostnader  -14  -112
Ej skattepliktiga intäkter  3  2
Underskottsavdrag vars skattevärde ej
redovisas som tillgång  -32  0
Skatteeffekt av bokföringsmässiga
avskrivningar på byggnader  -987  -1 074
Skatteeffekt av skattemässiga avskrivningar
på byggnader  1 085  1 078
Förändring av uppskjuten skatt avseende
temporära skillnader  -98  -4
Redovisad effektiv skatt 36,54 -98 95,03 -140
     

Not 13 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 248 244 247 665  
Omklassificeringar 1 219 579  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 249 463 248 244  
    
Ingående avskrivningar -116 077 -110 862  
Årets avskrivningar -4 789 -5 215  
Utgående ackumulerade avskrivningar -120 866 -116 077  
    
Utgående redovisat värde 128 597 132 167  
    
Uppgifter om förvaltningsfastigheter    
Redovisat värde 128 597 132 167  
Verkligt värde 478 250 473 750  
    
Taxeringsvärden byggnader 71 287 80 676  
Taxeringsvärden mark 17 415 21 464  
 88 702 102 140  
    

Beräkning av verkligt värde:
Marknadsvärdering 2025-12-03 av IBAB:s fastigheter utförd av en oberoende värderingsman.
Marknadsvärdering utförd enligt en kassaflödesbaserad modell med avkastningskrav som
värderingsmetod.
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värderingsmetod.

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 109 758 109 145  
Omklassificeringar 444 613  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 110 202 109 758  
    
Ingående avskrivningar -58 646 -55 345  
Årets avskrivningar -3 306 -3 301  
Utgående ackumulerade avskrivningar -61 953 -58 646  
    
Utgående redovisat värde 48 250 51 112  
    

 
Not 15 Pågående nyanläggningar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 4 060 3 030  
Omklassificeringar -1 663 -1 193  
Fastigheter under byggnation 5 336 2 223  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 7 733 4 060  
    
Utgående redovisat värde 7 733 4 060  
    
    

Not 16 Andelar i koncernföretag
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 1 405 1 405  
Inköp 77 121 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 78 526 1 405  
    
Utgående redovisat värde 78 526 1 405  
    

 
Not 17 Specifikation andelar i koncernföretag

Namn
Kapital-

andel
Rösträtts-

andel
Antal

andelar
Bokfört

värde  
Eolus 6 AB 100% 100% 1 000 1 100  
Kv Strömsdal 3 AB 100% 100% 2 500 305  
Kv. Simonsland 11 AB 100% 100% 25 000 77 121  
    78 526  
      
 Org.nr Säte  
Eolus 6 AB 559009-9965 Borås  
Kv Strömsdal 3 AB 556043-2246 Borås  
Kv. Simonsland 11 AB 559508-4293 Borås  
    

Villkorat aktieägartillskott har totalt lämnats med 1000 tkr till Eolus 6 AB.
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Not 18 Andra långfristiga fordringar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 907 1 021  
Avgående fordringar -113 -113  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 794 907  
    
Utgående redovisat värde 794 907  
    

 
Not 19 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Förutbetalda försäkringskostnader 426 320  
Övriga förutbetalda kostnader 297 152  
 723 472  
    

 
Not 20 Obeskattade reserver
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ackumulerade överavskrivningar 46 549 47 728  
 46 549 47 728  
    

 
Not 21 Uppskjuten skatteskuld
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Belopp vid årets ingång 5 027 5 023  
Årets avsättningar 98 4  
Belopp vid årets utgång 5 125 5 027  
    

Uppskjuten skatteskuld avser skillnaden mellan fastigheternas redovisade och skattemässiga värden. 
Skattesatsen för beräkning av uppskjuten skatt uppgår till 20,6 % (20,6%).
 
Not 22 Skulder till Borås Stad
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Koncernkonto Borås Stad    
Beviljad outnyttjad kredit 60 705 77 318  
Skuld 129 295 62 682  
 190 000 140 000  
    

Beviljad kreditlimit på koncernkonto uppgår till 190 000 tkr 2025-12-31. Bolaget betraktar
koncernkontoskulden som långfristig. Kommunfullmäktige fastslår i riktlinjerna för finansverksamheten
att de majoritetsägda bolagen ska vid var tid ha tillgång till kapital för att bedriva den av ägaren beslutade
verksamheten. Bolagen har därmed en långfristig kapitalförsörjning, som beloppsmässigt fastställs i
årligt beslut av kommunstyrelsen i Borås Stad.
 
 



Industribyggnader i Borås AB
Org.nr 556080-0087

22 (23)
 

   
 

 

Not 23 Långfristiga skulder
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Skulder som ska betalas senare än fem år efter balansdagen 129 295 62 682  
 129 295 62 682  
    

 
Not 24 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Upplupna semesterlöner 446 302  
Upplupna sociala avgifter 140 95  
Förutbetalda hyresintäkter 534 418  
Upplupna adm. och förvaltningskostnader m.m. 936 761  
 2 055 1 576  
    

 
Not 25 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Avskrivningar 8 096 8 516  
 8 096 8 516  
    

Not 26 Upplysningar om närstående
Transaktioner mellan företaget och dess närstående har skett på marknadsmässiga grunder.
 
 
Not 27 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Det har inte inträffat några väsentliga händelser.
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Borås den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
 
 
  
Magnus Johansson (S) Annika Pehrsson (SD)
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Rapport om årsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Industribyggnader i Borås
AB för räkenskapsåret 2025-01-01 – 2025-12-31.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande
bild av Industribyggnader i Borås ABs finansiella ställning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året
enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med
årsredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen och
balansräkningen.

Grund för uttalanden

Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till
Industribyggnader i Borås AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att
årsredovisningen upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt
årsredovisningslagen. Styrelsen och verkställande direktören ansvarar
även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta
en årsredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror på oegentligheter eller misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen och verkställande
direktören för bedömningen av bolagets förmåga att fortsätta
verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan
påverka förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om
styrelsen och verkställande direktören avser att likvidera bolaget, upphöra
med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något
av detta.

Revisorns ansvar

Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om att årsredovisningen
som helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror på oegentligheter eller misstag, och att lämna en revisionsberättelse
som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av
säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig
felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som
användare fattar med grund i årsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt omdöme och
har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktigheter i
årsredovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag,
utformar och utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker
och inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för
att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken för att inte upptäcka en
väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för en
väsentlig felaktighet som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden,
felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll.

skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse för vår revision för att utforma granskningsåtgärder som
är lämpliga med hänsyn till omständigheterna, men inte för att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som används och
rimligheten i styrelsens och verkställande direktörens uppskattningar i
redovisningen och tillhörande upplysningar.

drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verkställande
direktören använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av
årsredovisningen. Vi drar också en slutsats, med grund i de inhämtade
revisionsbevisen, om det finns någon väsentlig osäkerhetsfaktor som
avser sådana händelser eller förhållanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i
revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i
årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana
upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen.
Våra slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram till
datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller
förhållanden göra att ett bolag inte längre kan fortsätta verksamheten.

utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen och innehållet
i årsredovisningen, däribland upplysningarna, och om årsredovisningen
återger de underliggande transaktionerna och händelserna på ett sätt
som ger en rättvisande bild.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste också
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

 

Revisionsberättelse
Till bolagsstämman i Industribyggnader i Borås AB, org.nr 556080-0087
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
författningar

Uttalanden

Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en revision av
styrelsens och verkställande direktörens förvaltning av Industribyggnader i
Borås AB för räkenskapsåret 2025-01-01 – 2025-12-31 samt av förslaget
till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i
förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande
direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt
denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i
förhållande till Industribyggnader i Borås AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande
bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker ställer på
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av bolagets
angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fortlöpande bedöma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation är
utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska
angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. Verkställande
direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för
att bolagets bokföring ska fullgöras i överensstämmelse med lag och för att
medelsförvaltningen ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande
om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en rimlig grad
av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande
direktören i något väsentligt avseende:

företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som
kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller

på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen,
årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är att med rimlig
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en
revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda
ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner av
bolagets vinst eller förlust inte är förenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder vi
professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under
hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller förlust grundar sig främst på revisionen
av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs
baseras på vår professionella bedömning med utgångspunkt i risk och
väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana
åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för verksamheten
och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för bolagets
situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande om styrelsens
förslag till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi
granskat om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Göteborg den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson

Anders Linusson

Auktoriserad revisor
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Styrelsen för Industribyggnader i Borås AB avger följande årsredovisning för räkenskapsåret 2025.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamhet
Bolaget verkar inom Borås Stad och har anställd personal. 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. Verksamhetens kontor är beläget i
fastigheten Vulkanus 16,  vid Fabriksgatan/Bryggaregatan i centrala Borås. 
 
Uppdrag
Industribyggnader i Borås AB (IBAB) uppdrag är att förvärva, utveckla och hyra ut fastigheter till små
och medelstora företag, samt att tillhandahålla lokaler åt Borås Stad. Bolaget skall även vara ett
komplement till det utbud som finns på orten, bevaka möjligheterna för Borås Stad att göra strategiskt
viktiga fastighetsförvärv, samt vara en aktör i den kommunala exploateringsverksamheten. Här ingår
också att förvalta bolagets fastighetsbestånd. 
 
Ägarförhållanden
IBAB är moderbolag till de helägda dotterbolagen Eolus 6 AB med org.nr 559009-9965, Kv Strömsdal 3
AB med org.nr 556043-2246 och Kv. Simonsland 11 AB med org.nr 559508-4293. Industribyggnader i
Borås AB är ett helägt dotterföretag till Borås Stadshus AB, org.nr 556547-5646, som i sin tur ägs av
Borås Stad. Koncernredovisning upprättas ej med hänsyn till ÅRL 7 kap 2 §. Bolaget har sitt säte i
Borås. 
 
Styrelsens sammansättning
Ledamöter: ordförande Magnus Johansson (S), vice ordförande Ulf Sjösten (M), styrelseledamot Annika
Pehrsson (SD), styrelseledamot Carl-Axel Rudd (L) och styrelseledamot Melanija Nehmé-Duranec (S).
Suppleanter: Leo Mäkinen (KD), Martin Jakobsson (C) och Roger Skånberg (S).
 
Väsentliga händelser under året 
IBAB uppfyller kommunfullmäktiges mål för bolagets verksamhet, enligt ägardirektivet. Bolaget är ett
komplement till det utbud som finns på orten och bidrar med okonventionella lokallösningar. Bolaget är
aktivt i näringslivspolitiken genom ny-, till- och ombyggnad, förvärv, exploatering och försäljning av
fastigheter. I linje med vårt uppdrag utvärderar och analyserar vi löpande möjligheterna att göra för
Borås Stad strategiskt viktiga fastighetsförvärv.
 
Under året har flera aktiviteter genomförts för att uppfylla verksamhetsmålen:
 
- Flera ombyggnadsprojekt av lokaler har genomförts tillsammans med våra hyresgäster i befintliga
fastigheter och som ett exempel på det är en gamingverksamhet vid Borås Arena.
 
- IBAB har växt genom bolagsförvärv av Kv. Simonsland 11 AB i Borås. Tillträde skedde i april 2025, i
enlighet med beslut i kommunfullmäktige. Integrationen i förvaltningsorganisationen har inletts,
inklusive etablering av rutiner för drift, underhåll och hyresadministration. Parallellt pågår dialoger med
befintliga och potentiella hyresgäster avseende uthyrning av vakanta ytor i fastigheten. Arbetet ligger i
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befintliga och potentiella hyresgäster avseende uthyrning av vakanta ytor i fastigheten. Arbetet ligger i


linje med bolagets långsiktiga strategi.
 
- Kv Strömsdal 3 AB kommer från halvårsskiftet 2027 inte hyra ut lokaler för stadsbusstrafiken eftersom
operatören i kommande trafikperiod valt att hyra på annan plats. Fortsatt inriktning blir att möjliggöra för
uthyrning till kommersiell busstrafik istället.
 
- Utbyggnaden av laddinfrastruktur för elfordon fortlöper enligt plan i nära samarbete med hyresgästerna.
Därtill har ett flertal underhållsprojekt planerats och genomförts för att säkerställa driftsäkerhet och
långsiktigt värde i fastighetsbeståndet.
 
- Vi skapar en bättre miljö genom att beakta miljöhänsyn och kretsloppsprincipen vid byggande och
förvaltning. Flera energieffektiviseringsprojekt i fastigheterna pågår under året.
 
- IBAB fortsätter att utveckla den samordnande funktionen för Borås Kongress och samarbetet med
driftsoperatören. Under 2026 inleder vi upphandlingen av operatör inför nästa avtalsperiod. Ett arbete
med att genomföra marknadsanalys och benchmarking i branschen har startas under året. Dotterbolaget
Eolus 6 AB redovisar dock lägre hyresintäkter än budgeterat, främst på grund av minskad beläggning av
kongresser under året.
 
- Arbetet med att uppdatera bolagets affärsplan genom att bland annat stärka bolagets varumärke, närvaro
och engagemang pågår och beslutas under 2026. Fokus ligger även på nätverkande och att öka
medvetenheten om klimatpåverkan. Styrelse- och VD-utvärderingar genomfördes under året. Utfallet av
utvärderingen av styrelse och VD är mycket bra. Dessutom genomfördes en utbildning inom
fastighetsutveckling och entreprenadjuridik.
 
- Vi har vidareutvecklat ett nära samarbete med Borås Stads mark- och exploateringsavdelning, med
särskilt fokus på att bidra till stadens utveckling genom bolagets verksamhet.
 
- Bolaget medverkar till att kommunen når Visionen om framtidens Borås genom att bidra till möjligheter
och mod att utvecklas genom att vara en möjliggörare som underlättar ny- och ometablering inom staden.
Genom bolagets fastighetsförvaltning och projektutveckling skapar vi möjlighet till nya möten,
mötesplatser och trygga miljöer. IBAB är bland annat medlem av nätverket CIREKO tillsammans med
många andra företag som delar samma värderingar inom cirkulär ekonomi. Samarbeten är fördelaktigt för
att öka återbruk och återvinning i verksamheten, vilket driver en mer resurseffektiv utveckling och utgör
ett viktigt steg i vår långsiktiga strävan. Vår ambition att öka andelen gröna tillgångar och anläggningar i
beståndet. Bolaget har under 2025 tagit fram gröna projekt med grön investering såsom till exempel
fastigheten Lundby 1:7. I befintliga fastigheter genomförs energibesparande åtgärder och utvärderingar
avseende investeringar i solceller för att sänka energianvändning, driftkostnader och klimatpåverkan.
 
- Löpande omvärldsbevakning har bedrivits för att analysera ekonomiska konsekvenser för våra bolag i
ljuset av konjunkturförändringar, räntejusteringar, finansieringsbehov och inflationens utveckling.
 
Investeringar 
IBAB:s verksamhet består av förvaltning och utveckling av bolagets fastighetsbestånd. Vi arbetar aktivt
med att kontinuerligt utvärdera och optimera vårt fastighetsinnehav. IBAB äger fastigheter och
företagscenter i sex områden i Borås.
 
Under året har förvärv av Kv. Simonsland 11 AB samt flera hyresgästanpassningsprojekt slutförts. Vi har
även gjort investeringar i vårt befintliga fastighetsbestånd för att främja klimatsmarta lösningar och
minska driftskostnaderna. Dessa insatser är en del av vårt långsiktiga engagemang för hållbarhet och
energieffektivisering.
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energieffektivisering.


Vid nya utvecklingsprojekt följer vi Borås Stads riktlinjer för miljö och tillgänglighet, med särskilt fokus
på att integrera ny teknik och gröna investeringar. Ett exempel på detta är installationen av energieffektiv
LED-belysning, vilket speglar vårt kontinuerliga arbete med att förbättra energieffektiviteten i våra
fastigheter. Vår investeringsplan för 2026-2031 bygger vidare på denna strategi och säkerställer att
hållbarhet förblir en central del av vårt arbete.
 
IBAB genomför regelbundna analyser av affärsmöjligheter, eftersom vårt uppdrag inkluderar att
förvärva, hyra ut, utveckla och sälja fastigheter till små och medelstora företag samt att tillhandahålla
lokaler för Borås Stad. Som en del av vårt bidrag till stadens utveckling samarbetar vi löpande kring
förvärv och projektutveckling av strategiskt viktiga fastigheter.
 
Investeringsutgift för eventuellt genomförande av projekt budgeteras efter avslutad förstudie, år
2025-2031. Under 2025 har bolaget investerat för 5,3 Mkr (2,2 Mkr).
 
Framskjutna investeringar jämfört med budget 2025 till år 2026 är 15,9 Mkr.
 
Drift och underhåll
Under 2025 har IBAB genomfört underhållsprojekt. Vi har även implementerat nödvändiga justeringar
för att uppfylla nya krav och riktlinjer från myndigheter, vilket säkerställer att våra fastigheter förblir
funktionella, säkra och uppdaterade.
 
Majoriteten av våra fastigheter är väl underhållna och i gott skick. Ett undantag är fastigheten Strömsdal
3, som har identifierats som ett objekt med omfattande underhållsbehov. Under året har projekt
genomförts på fastigheten, för att förbättra dess skick och funktionalitet.
 
På det befintliga fastighetsbeståndet har det under 2025 utförts planerat underhåll med 865 tkr (260 tkr).
Härutöver tillkommer löpande underhåll med 909 tkr (783 tkr).
 
Omsättning/resultat
Intäkterna för året ökade med 1,9 Mkr, kostnaderna ökade med 384 tkr och resultatet efter finansiella
poster ökade med 98 tkr, jämfört med föregående år. Intäkterna ökade till följd av en KPI-ökning.
Kostnaderna har ökat vilket främst beror på högre konsult- och räntekostnader. De ökade
räntekostnaderna är hänförliga till en ökad checkkredit som uppkom i samband med förvärvet av Kv.
Simonsland 11 AB. 
 
God ekonomisk hushållning
Bolaget arbetar enligt kommunallagens principer om "God ekonomisk hushållning", vilket innebär att
bolaget ska ha tydliga mål och riktlinjer för ekonomin och verksamheten för att säkerställa en långsiktigt
hållbar utveckling. En god ekonomi är ett centralt mål för bolaget, då det är en grundläggande
förutsättning för att uppnå ägarens mål som är det primära syftet med bolagets verksamhet. Omvänt
innebär en svag ekonomi begränsningar för bolaget, vilket kan hindra tillgodoseendet av angelägna behov
inom olika verksamhetsområden. Därför är en balanserad finansiell utveckling avgörande för att
upprätthålla och vidareutveckla bolagets mål. Verksamheten bidrar till att uppfylla ägarnas krav genom
att bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. 
 
Ekonomiska resultaten visar att IBAB uppfyller målen som fastställts i riktlinjerna för god ekonomisk
hushållning:
 
Soliditet: 37 % (50 %). Uppfyller delmål för bolaget. Bidrar starkt till att uppfylla ägarens krav på
koncernen.
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Avkastning på totalt kapital: 6 % (8 %). Uppfyller delmål för bolaget. Bidrar starkt till att uppfylla
ägarens krav på koncernen. Indikerar effektiv användning av tillgångar.
 
Självfinansieringsgrad: 1 ggr (28 ggr). Bra med hänsyn till genomförda investeringar som är klart under
budgeterade investeringar på grund av förändrade förutsättningar för olika projekt.
 
Räntetäckningsgrad: 5 ggr (9 ggr). Uppfyller delmål för bolaget väl.
 
Resultat efter finansiella poster: 13,9 mkr (13,7 mkr). Positiv avvikelse från budget med 4,7 mkr.
Bolaget bidrar starkt till att uppfylla ägarens krav på koncernen.
 
Genom ökad effektivitet, inklusive minskade personalkostnader, har bolaget optimerat sina resurser.
Projekten under året har fokuserat på att sänka driftskostnader och balansera investeringsnivåer. Denna
kostnadseffektivitet stärker bolagets finansiella position. Vidare är det mycket låg vakansgrad hos våra
fastigheter. Utvärdering görs löpande av potentiella förvärv i samarbete med fastighetsägare och Borås
Stads mark- och exploateringsavdelning. På grund av ekonomiska förhållanden har vissa projekt
omvärderats.
 
Omvärldsbevakning och hållbarhetsarbete
Omvärldsbevakning har bedrivits med fokus på konjunkturförändringar, räntejusteringar,
finansieringsbehov och inflation. Bolaget har deltagit i nätverk som CIREKO för att främja cirkulär
ekonomi och klimatmedvetenhet. Bolaget har påbörjat arbetet inför implementeringen av Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) med Environment Social Governance (ESG). Arbetet har
fokuserat på hållbarhetsfrågor inom miljö, social hållbarhet och styrning med ekonomiska konsekvenser
för årsredovisningen 2025. Arbetet med CSRD pausades under våren enligt dialog med ägaren utifrån
koncernperspektiv. Bolaget upprätthåller fortsatt arbete med satsningar på energieffektivisering och
hållbarhetsfrågor. Framtida förutsättningar ser bättre ut med lägre inflation, räntesänkningar och
förutsättningar för bättre konjunktur i Sverige. 
 
Verksamhetens bidrag till ägarnas krav för IBAB-koncernen
Bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. Av kommunfullmäktige
beslutade budgetförutsättningar framgår att målet för avkastning på total kapital: 3,5% (koncernen
exklusive Eolus 6 AB). Krav på resultat efter finansnetto (koncernen): -6,9 Mkr eller bättre. Mål för
soliditet (koncernen): 20%. IBAB bidrar till att koncernen uppfyller kommunfullmäktiges
avkastningskrav, krav på resultat efter finansnetto och mål för soliditet kommer att uppnås exklusive
Eolus 6 AB.
 


Soliditeten (koncernen) uppgår till 25,7% år 2025, vilket överstiger målet på 20%. Detta indikerar
en stark kapitalstruktur och en god motståndskraft mot framtida finansiella utmaningar.
Under året har koncernen vuxit genom förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, vilket har medfört en
ökad balansomslutning och därmed en något lägre soliditet jämfört med föregående år. På längre sikt
bedöms dock soliditeten stärkas, då förvärvet redan har genererat goda överskott och förväntas bidra
med stabila resultat även kommande år.
 
Avkastning på totalt kapital (exklusive Eolus 6 AB) 8,1 % år 2025, vilket tydligt överträffar målet
på 3,5%. Detta visar att bolaget effektivt använder sina tillgångar för att generera avkastning. Trots
den ökade balansomslutningen till följd av förvärvet uppvisar koncernen fortsatt god avkastning,
även om nivån är marginellt lägre än föregående år (8,8 %). Den något svagare utvecklingen
förklaras främst av högre räntekostnader under året. 
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 Koncernens räntetäckningsgrad uppgår till 1,2 ggr år 2025, vilket är lägre än det uppsatta målet
om 2,5 ggr. Detta indikerar ett behov av att successivt stärka den löpande resultatnivån i förhållande
till koncernens räntekostnader. Att målnivån inte uppnås beror huvudsakligen på Eolus 6 AB, som
redovisar en negativ räntetäckningsgrad om 3 ggr. Bolaget kommer därför att arbeta aktivt med
åtgärder för att öka intäkterna och därigenom förbättra resultatet över tid. Exklusive Eolus 6 AB
uppgår koncernens räntetäckningsgrad till 7,9 ggr och når då målet. 
 
Resultat efter finansnetto (koncernen) uppgår till 1,9 Mkr år 2025, vilket innebär att
IBAB-koncernen överträffar årets mål om -6,9 Mkr eller bättre. En betydande del av
resultatförbättringen kan hänföras till förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, som bidragit med ett
positivt resultat efter finansiella poster om 2,3 mkr. Vidare har Kv Strömsdal 3 AB haft lägre
personalkostnader under året, till följd av en förändring av pensionsavsättningen som medfört en
minskad pensionsskuld. Detta har förbättrat resultatet med cirka 2 Mkr.


 
Sammantaget visar nyckeltalen att bolaget i allt väsentligt bidrar till att koncernen uppfyller
kommunfullmäktiges mål för god ekonomisk hushållning. Undantaget är räntetäckningsgraden, som inte
når upp till målnivån. Trots detta är den samlade bedömningen att kraven på god ekonomisk hushållning i
huvudsak uppfylls i enlighet med ägarnas mål.
 
Tillgänglighetsanpassningar
IBAB arbetar aktivt för att uppfylla Västra Götalandsregionens högsta tillgänglighetsstandard, nivå grön,
vid alla ny-, till- och ombyggnationer. Denna ambition är ett uttryck för vårt engagemang för
tillgänglighet och inkludering i våra fastighetsprojekt.
 
Framtida byggnationsprojekt kommer att planeras och utformas enligt dessa riktlinjer. Vårt mål är att
skapa fullt tillgängliga miljöer genom att integrera faciliteter som hissar, tydliga kontrastmarkeringar och
ledstråk. Detta säkerställer att våra fastigheter är tillgängliga och funktionella för alla.
 
Miljöredovisning
IBAB strävar efter att förvalta fastigheterna på ett sätt som stödjer samhällsutvecklingen och samtidigt
uppfyller höga krav på ekonomisk, miljömässig och social hållbarhet. En viktig del av detta arbete är att
göra gröna investeringar, vilket vi ser som ett strategiskt steg mot en hållbar fastighetsförvaltning.
 
Vid renoveringar prioriterar vi energieffektivisering genom val av utrustning och material som optimerar
energiprestanda. Dessutom byter vi löpande ut befintlig belysning till energieffektiva LED-lampor för att
minska vår energiförbrukning och klimatpåverkan.
 
Framtid
Vi tar nästa steg i utvecklingen av vår affärsplan med fokus på att stärka IBAB:s varumärke genom
målmedvetet nätverkande, genomtänkta samarbeten samt ökad kunskap och medvetenhet kring
klimatpåverkan och hållbarhet. Samtidigt förfinar vi våra framtida arbetssätt med stöd av AI, effektivare
processer och bättre kundupplevelser. IBAB är ett fastighetsbolag med en bred och mångsidig portfölj av
spännande projekt – både idag och i morgon. Vårt fastighetsbestånd är väl underhållet; undantaget är
Strömsdal 3 där reinvesteringar, inklusive energieffektiviseringar, planeras under de kommande åren för
att lyfta standard och effektivitet. Fokus är samtidigt att jobba med uthyrning av de lokalytor som
stadstrafiken lämnar under 2027, vilka ägs av Kv Strömsdal 3 AB. Vi fortsätter att utveckla en proaktiv,
långsiktig strategisk fastighetsförvaltning i nära och förtroendefullt samarbete med våra kunder, med
tydliga mål och uppföljning över tid. IBAB driver aktivt förvärv och utveckling av strategiska fastigheter
som bidrar till stadens hållbara tillväxt och stärker viktiga samhällsfunktioner för både kunder och
invånare. Genomlysningar av framtida utvecklingsprojekt och strategiska förvärv pågår, så att vi kan
prioritera klokt och agera snabbt när möjligheter uppstår. 
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prioritera klokt och agera snabbt när möjligheter uppstår. 


Flerårsöversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Omsättning 45 337 43 477 42 331 38 473 37 652
Balansomslutning 267 461 198 937 197 380 209 451 213 813
Antal anställda 6 6 6 7 7
Kassalikviditet (%) 15 44 5 24 12
Soliditet (%) 37 50 49 46 41
Resultat efter finansiella poster 13 841 13 743 12 789 12 915 11 846
Avkastning på totalt kap. (%) 6 8 7 7 6
Avkastning på eget kap. (%) 14 14 13 14 14
Resultatmarginal (%) 37 36 34 37 34
Självfinansieringsgrad (ggr) 1 28 86 17 15
Antal fastigheter 5 5 5 5 5
Antal kvadratmeter lokalyta 31 491 31 987 31 987 32 005 32 005
- varav outhyrt vid årets utgång 473 729 300 292 292
      


 
Förändringar i eget kapital (kr)
 Aktie- Reserv- Balanserat Årets Totalt
 kapital fond resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 2 250 000 500 000 59 792 114 7 336 62 549 450
Disposition enligt beslut
av årsstämman:      
   Balanseras i ny räkning   7 336 -7 336 0
Årets resultat    170 834 170 834
Belopp vid årets utgång 2 250 000 500 000 59 799 450 170 834 62 720 284
      


Aktiekapital 2 250 000 kr, 2 250 aktier a´ kvotvärde 1 000 kr.
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Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
balanserad vinst 59 799 450
årets vinst 170 834
 59 970 284
 
disponeras så att
i ny räkning överföres 59 970 284
 59 970 284
 
Koncernbidrag har erhållits med 1 000 tkr från moderbolaget Borås Stadshus AB.
Koncernbidrag har lämnats med 15 750 tkr till dotterbolaget Eolus 6 AB.
Styrelsen föreslås bemyndigas att besluta om tidpunkt då utdelningen skall betalas.
 
Styrelsen föreslås bemyndigas att besluta att besluta om tidpunkt då koncernbidraget skall betalas.


Styrelsen anser att förslaget är förenligt med försiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
följande redogörelse: Styrelsens uppfattning är att koncernbidraget är försvarlig med hänsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk ställer på storleken på det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.
 
Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning
Tkr


Not
1


2025-01-01
-2025-12-31


2024-01-01
-2024-12-31  


 


kassaflödesanalys med noter.


Rörelsens intäkter 2     
Hyresintäkter 3 36 121  35 325  
Övriga förvaltningsintäkter 4 9 217  8 152  
  45 337  43 477  
      
Rörelsens kostnader      
Övriga externa kostnader 5, 6 -14 886  -13 864  
Personalkostnader 7 -5 468  -5 686  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar 8 -8 096  -8 516  
  -28 450  -28 066  
Rörelseresultat  16 888  15 410  
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 9 29  37  
Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -3 077  -1 705  
  -3 047  -1 668  
Resultat efter finansiella poster  13 841  13 743  
      
Bokslutsdispositioner 11 -13 571  -13 595  
Resultat före skatt  269  148  
      
Skatt på årets resultat 12 -98  -140  
Årets resultat  171  7  
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Balansräkning
Tkr


Not
1


2025-12-31 2024-12-31


 
 


TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 13 128 597  132 167  
Inventarier, verktyg och installationer 14 48 250  51 112  
Pågående nyanläggningar 15 7 733  4 060  
  184 580  187 339  
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Andelar i koncernföretag 16, 17 78 526  1 405  
Andra långfristiga fordringar 18 794  907  
  79 320  2 312  
Summa anläggningstillgångar  263 900  189 651  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och kundfordringar  118  131  
Fordringar hos Borås Stad  3  131  
Fordringar hos koncernföretag  1 002  6 902  
Aktuella skattefordringar  1 147  1 144  
Övriga fordringar  568  506  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 19 723  472  
  3 561  9 286  
      
Summa omsättningstillgångar  3 561  9 286  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  267 461  198 937  
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Balansräkning
Tkr


Not
1


2025-12-31 2024-12-31


 
 


EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Aktiekapital  2 250  2 250  
Reservfond  500  500  
  2 750  2 750  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller förlust  59 799  59 792  
Årets resultat  171  7  
  59 970  59 799  
Summa eget kapital  62 720  62 549  
      
Obeskattade reserver 20 46 549  47 728  
      
Avsättningar      
Uppskjuten skatteskuld 21 5 125  5 027  
Summa avsättningar  5 125  5 027  
      
Långfristiga skulder      
Skulder till Borås Stad 22, 23 129 295  62 682  
Summa långfristiga skulder  129 295  62 682  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till Borås stad  448  391  
Skulder till koncernföretag  16 504  15 787  
Skulder till övrig koncern  0  12  
Leverantörsskulder  3 003  1 393  
Övriga skulder  1 762  1 792  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 24 2 055  1 576  
Summa kortfristiga skulder  23 772  20 951  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  267 461  198 937  
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Kassaflödesanalys
Tkr


Not
1


2025-01-01
-2025-12-31


2024-01-01
-2024-12-31  


 


Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  16 888  15 410  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 25 8 096  8 516  
Erhållen ränta  29  37  
Erlagd ränta  -3 077  -1 705  
Betald skatt  -3  -538  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  21 933  21 720  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av rörelsefordringar  5 728  -7 563  
Förändring av rörelseskulder  2 820  -6 387  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  30 481  7 770  
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -5 336  -2 222  
Försäljning av finansiella anläggningstillgångar  113  114  
Förvärv av dotterbolag  -77 121  0  
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -82 344  -2 108  
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  66 613  2 538  
Erhållna/lämnade koncernbidrag  -14 750  -8 200  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  51 863  -5 662  
      
Årets kassaflöde  0  0  
Likvida medel vid årets slut  0  0  
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Noter
Tkr
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Värderingsprinciper mm.
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.
 
Intäkter
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av den ersättning som erhållits eller kommer att erhållas, med
avdrag för mervärdeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag.
IBAB:s intäkter består i huvudsak av hyror.  Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt,
vilket innebär att förskottshyror redovisas som förutbetald intäkt. I bruttohyran ingår poster avseende
vidaredebiterade kostnader för t ex fastighetsskatt, el och värme.
 
Materiella anläggningstillgångar
Materiella och immateriella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Materiella anläggningstillgångar har delats
upp på betydande komponenter när komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgörs av anskaffningsvärdet minskat med ett beräknat restvärde om detta är
väsentligt. Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden.
 
Avskrivningar på materiella anläggningstillgångar kostnadsförs så att tillgångens anskaffningsvärde,
eventuellt minskat med beräknat restvärde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjärt över dess
bedömda nyttjandeperiod. Om en tillgång har delats upp på olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat över dess nyttjandeperiod. Avskrivning påbörjas när den materiella
anläggningstillgången kan tas i bruk. Materiella anläggningstillgångars nyttjandeperioder uppskattas till:
 
        Nyttjandeperiod
Mark           -
Markanläggning     20 år
Stomme      60 år
Tak      40 år
Fasad      40 år
Inre ytskikt      30 år
Installationer     25 år
Hyresgästanpassningar               Hyreskontraktets löptid
Byggnadsinventarier     25 år
 
Borttagande från balansräkningen
Det redovisade värdet för en materiell anläggningstillgång tas bort från balansräkningen vid utrangering
eller avyttring, eller när inte några framtida ekonomiska fördelar väntas från användning eller
utrangering/avyttring av tillgången eller komponenten. Den vinst eller förlust som uppkommer när en
materiell anläggningstillgång eller en komponent tas bort från balansräkningen är skillnaden mellan vad
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materiell anläggningstillgång eller en komponent tas bort från balansräkningen är skillnaden mellan vad


som eventuellt erhålls, efter avdrag för direkta försäljningskostnader, och tillgångens redovisade värde.
Den realisationsvinst eller realisationsförlust som uppkommer när en materiell anläggningstillgång eller
en komponent tas bort från balansräkningen redovisas i resultaträkningen som en övrig rörelseintäkt eller
övrig rörelsekostnad.
 
Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar och immateriella tillgångar
Vid varje balansdag analyserar företaget de redovisade värdena för materiella anläggningstillgångar och
immateriella tillgångar för att fastställa om det finns någon indikation på att dessa tillgångar har minskat i
värde. Om så är fallet, beräknas tillgångens återvinningsvärde för att kunna fastställa värdet av en
eventuell nedskrivning. Där det inte är möjligt att beräkna återvinningsvärdet för en enskild tillgång,
beräknas återvinningsvärdet för den kassagenererande enhet till vilken tillgången hör.
 
Återvinningsvärdet är det högsta av verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader och
nyttjandevärdet. Verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader är det pris som företaget beräknar
kunna erhålla vid en försäljning mellan kunniga, av varandra oberoende parter, och som har ett intresse
av att transaktionen genomförs, med avdrag för sådana kostnader som är direkt hänförliga till
försäljningen. Vid beräkning av nyttjandevärde diskonteras uppskattat framtida kassaflöde till nuvärde
med en diskonteringsränta före skatt som återspeglar aktuell marknadsbedömning av pengars tidsvärde
och de risker som förknippas med tillgången. För att beräkna de framtida kassaflödena har företaget
använt budget och prognoser för de kommande fem åren.
 
Om återvinningsvärdet för en tillgång (eller kassagenererande enhet) fastställs till ett lägre värde än det
redovisade värdet, skrivs det redovisade värdet på tillgången (eller den kassagenererande enheten) ned
till återvinningsvärdet. En nedskrivning kostnadsföras då i resultaträkningen.     
     
Vid varje balansdag gör företaget en bedömning om den tidigare nedskrivningen inte längre är motiverad.
Om så är fallet återförs nedskrivningen delvis eller helt. Då en nedskrivning återförs, ökar tillgångens
(den kassagenererande enhetens) redovisade värde. Det redovisade värdet efter återföring av
nedskrivning får inte överskrida det redovisade värde som skulle fastställts om ingen nedskrivning gjorts
av tillgången (den kassagenererande enheten) under tidigare år. En återföring av en nedskrivning
redovisas direkt i resultaträkningen.
 
Finansiella instrument
Bolagen värderar finansiella instrument till anskaffningsvärdet enligt kap 11 BFNAR 2012:1
 
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prövning beräknas inflyta.
 
Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaffningsvärde efter avdrag för
transaktionskostnader. 
 
Andelar i koncernföretag 
Andelar i dotterföretag redovisas till anskaffningsvärde. Utdelning från dotterföretag redovisas som
intäkt när rätten att få utdelning bedöms som säker och kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.
 
Avsättningar
Avsättningar redovisas när företaget har en befintlig förpliktelse (legal eller informell) som en följd av en
inträffad händelse, det är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för att reglera
förpliktelsen och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 
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En avsättning omprövas varje balansdag och justeras så att den återspeglar den bästa uppskattningen av
det belopp som krävs för att reglera den befintliga förpliktelsen på balansdagen, med hänsyn tagen till
risker och osäkerheter förknippade med förpliktelsen. När en avsättning beräknas genom att uppskatta de
utbetalningar som förväntas krävas för att reglera förpliktelsen, motsvarar det redovisade värdet nuvärdet
av dessa utbetalningar. 
 
Där en del av eller hela det belopp som krävs för att reglera en avsättning förväntas bli ersatt av en tredje
part, ska gottgörelsen särredovisas som en tillgång i balansräkningen när det är så gott som säkert att den
kommer att erhållas om företaget reglerar förpliktelsen och beloppet kan beräknas tillförlitligt.
 
Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal är ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fördelar som förknippas med
ägandet av en tillgång i allt väsentligt överförs från leasegivaren till leasetagaren. Övriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna för
operationell leasing.
 
Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte ett
annat systematiskt sätt bättre återspeglar användarens ekonomiska nytta över tiden.
 
Leasegivare
Leasingintäkter vid operationella leasingavtal intäktsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte ett
annat systematiskt sätt bättre återspeglar hur de ekonomiska fördelar som hänförs till objektet minskar
över tiden.
 
Inkomstskatter
Skattekostnaden utgörs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
 
Aktuell skatt 
Aktuell skatt beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig från
det redovisade resultatet i resultaträkningen då det har justerats för ej skattepliktiga intäkter och ej
avdragsgilla kostnader samt för intäkter och kostnader som är skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Aktuell skatteskuld beräknas enligt de skattesatser som gäller per balansdagen. 
 
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas på temporära skillnader mellan det redovisade värdet på tillgångar och
skulder i de finansiella rapporterna och det skattemässiga värdet som används vid beräkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansräkningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas för i princip alla skattepliktiga temporära skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip för alla avdragsgilla temporära skillnader i den omfattning det är
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga överskott. Obeskattade reserver redovisas
inklusive uppskjuten skatteskuld.
 
Det redovisade värdet på uppskjutna skattefordringar omprövas varje balansdag och reduceras till den del
det inte längre är sannolikt att tillräckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgängliga för att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran. 
        
Värderingen av uppskjuten skatt baseras på hur företaget, per balansdagen, förväntar sig att återvinna det
redovisade värdet för motsvarande tillgång eller reglera det redovisade värdet för motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt beräknas baserat på de skattesatser och skatteregler som har beslutats före balansdagen.
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Aktuell och uppskjuten skatt för perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intäkt i resultaträkningen, utom när skatten
är hänförlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sådana fall ska även skatten
redovisas direkt mot eget kapital. 
 
Koncernuppgifter
Koncernredovisning upprättas ej med hänsyn till ÅRL 7 kap 2 §. Det överordnade moderföretaget Borås
Stadshus AB, organisationsnummer 556547-5646 med säte i Borås upprättar koncernredovisning.
Av företagets totala inköp och försäljning avser 14,1% (13,6%) av inköpen och 14,4% (11,6%) av
försäljningen andra företag inom den koncern som företaget tillhör.
 
Koncernbidrag
Erhållna och lämnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultaträkningen. 
 
Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
 
Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har
en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i spärrade medel redovisas i
investeringsverksamheten. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet (%)
Omsättningstillgångar / kortfristiga skulder   
     
Soliditet (%) 
Justerat eget kapital / balansomslutning   
     
Avkastning på totalt kapital (%)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / balansomslutning   
     
Avkastning på eget kapital (%)
Resultat efter finansiella poster / justerat eget kapital   
     
Resultatmarginal (%) 
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / omsättning   


Självfinansieringsgrad (ggr)
Eget kapital / totala investeringar 


Räntetäckningsgrad (ggr)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / finansiella kostnader
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(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / finansiella kostnader


Not 2 Operationella leasingavtal - leasegivare
Företaget är leasinggivare genom operationella leasingavtal avseende största delen lokaler som hyrs ut
till kunder. Summan av årets variabla avgifter som ingår i räkenskapsårets resultat uppgår till 38 853 tkr
(38 183 tkr). Framtida minimileaseintäkter avseende icke uppsägningsbara operationella leasingavtal
förfaller enligt följande:
 
 2025 2024  
    
Inom ett år 36 751 34 910  
Senare än ett år men inom fem år 52 185 89 374  
Senare än fem år 11 710 25 203  
 100 646 149 487  
    


Not 3 Hyresintäkternas fördelning per fastighet
 
2025   
 Totalhyra Hyresbortfall Netto    
       
Borås       
Vulkanus 16 19 682 96 19 586    
Hästen 3 6 691 597 6 094    
Ryavallen 5 5 676 0 5 676    
Lundby 1:7 4 235 0 4 235    
Övrigt 530 0 530    
 36 814 693 36 121    
   
2024   
 Totalhyra Hyresbortfall Netto    
       
Borås       
Vulkanus 16 19 359 38 19 321    
Hästen 3 6 651 711 5 940    
Ryavallen 5 5 372 0 5 372    
Lundby 1:7 4 170 0 4 170    
Övrigt 522 0 522    
 36 074 749 35 325    


 
 
Not 4 Övriga förvaltningsintäkter per fastighet
 2025 2024  
    
Borås Vulkanus 16 1 478 1 562  
Borås Hästen 3 527 512  
Borås Ryavallen 1:7 389 616  
Lundby 1:7 316 242  
Hyresgästanpassningar, övrigt 6 506 5 219  
 9 217 8 152  
    


Förvaltningsintäkter avser debiterade kostnader för uppvärmning och fastighetsskatt m.m. Värme i
fastigheten Vulkanus 16 ingår i hyran och redovisas därför inte separat.
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Not 5 Övriga externa kostnader
 2025 2024  
    
Material och tjänster 8 482 8 290  
Underhållskostnader 1 849 1 042  
Taxebundna kostnader 1 877 2 260  
Uppvärmning 1 393 1 266  
Fastighetsskatt 892 628  
Övriga externa kostnader 393 378  
 14 886 13 864  
    


Not 6 Arvode till revisorer
 2025 2024  
    
Ernst & Young AB och kommunrevisionen    
Revisionsarvode Ernst & Young AB 54 111  
Revisionsarvode Kommunrevision 61 28  
 115 139  
    


Not 7 Anställda och personalkostnader
 2025 2024  
    
Medelantalet anställda    
Kvinnor 1 1  
Män 5 5  
    
Könsfördelning bland personalen    
Andel män i personalen 83 % 83 %  
Andel kvinnor i personalen 17 % 17 %  
    
Löner och andra ersättningar    
Styrelse och verkställande direktör 1 264 1 280  
Övriga anställda 2 421 2 662  
 3 686 3 941  
    
    
Sociala kostnader    
Pensionskostnader för styrelse och verkställande direktör 186 180  
Pensionskostnader för övriga anställda 245 271  
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1 181 1 178  
 1 612 1 629  
    
Totala löner, ersättningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 5 298 5 570  
    
Könsfördelning bland ledande befattningshavare    
Andel kvinnor i styrelsen 33 % 33 %  
Andel män i styrelsen 67 % 67 %  
Andel kvinnor bland övriga ledande befattningshavare 0 % 0 %  
Andel män bland övriga ledande befattningshavare 100 % 100 %  
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Not 8 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
 2025 2024  
    
Inventarier 3 306 3 301  
Byggnader 4 303 4 724  
Markanläggningar 486 491  
 8 096 8 516  
    


Not 9 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Ränteintäkter från koncernföretag 0 20  
Övriga ränteintäkter 29 17  
 29 37  
    


 
Not 10 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2025 2024  
    
Räntekostnader till koncernföretag -3 077 -1 705  
 -3 077 -1 705  
    


 
Not 11 Bokslutsdispositioner
 2025 2024  
    
Förändring av överavskrivningar 1 179 -5 395  
Erhållna koncernbidrag 1 000 6 900  
Lämnade koncernbidrag -15 750 -15 100  
 -13 571 -13 595  
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Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
 2025 2024  
Skatt på årets resultat    
Aktuell skatt 0 -136  
Förändring av uppskjuten skatt avseende temporära skillnader -98 -4  
Totalt redovisad skatt -98 -140  
    


Avstämning av effektiv skatt
  2025  2024
     
 Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat före skatt  269  148
     
Skatt enligt gällande skattesats 20,60 -55 20,60 -30
Ej avdragsgilla kostnader  -14  -112
Ej skattepliktiga intäkter  3  2
Underskottsavdrag vars skattevärde ej
redovisas som tillgång  -32  0
Skatteeffekt av bokföringsmässiga
avskrivningar på byggnader  -987  -1 074
Skatteeffekt av skattemässiga avskrivningar
på byggnader  1 085  1 078
Förändring av uppskjuten skatt avseende
temporära skillnader  -98  -4
Redovisad effektiv skatt 36,54 -98 95,03 -140
     


Not 13 Byggnader och mark
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 248 244 247 665  
Omklassificeringar 1 219 579  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 249 463 248 244  
    
Ingående avskrivningar -116 077 -110 862  
Årets avskrivningar -4 789 -5 215  
Utgående ackumulerade avskrivningar -120 866 -116 077  
    
Utgående redovisat värde 128 597 132 167  
    
Uppgifter om förvaltningsfastigheter    
Redovisat värde 128 597 132 167  
Verkligt värde 478 250 473 750  
    
Taxeringsvärden byggnader 71 287 80 676  
Taxeringsvärden mark 17 415 21 464  
 88 702 102 140  
    


Beräkning av verkligt värde:
Marknadsvärdering 2025-12-03 av IBAB:s fastigheter utförd av en oberoende värderingsman.
Marknadsvärdering utförd enligt en kassaflödesbaserad modell med avkastningskrav som
värderingsmetod.
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värderingsmetod.


Not 14 Inventarier, verktyg och installationer
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 109 758 109 145  
Omklassificeringar 444 613  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 110 202 109 758  
    
Ingående avskrivningar -58 646 -55 345  
Årets avskrivningar -3 306 -3 301  
Utgående ackumulerade avskrivningar -61 953 -58 646  
    
Utgående redovisat värde 48 250 51 112  
    


 
Not 15 Pågående nyanläggningar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 4 060 3 030  
Omklassificeringar -1 663 -1 193  
Fastigheter under byggnation 5 336 2 223  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 7 733 4 060  
    
Utgående redovisat värde 7 733 4 060  
    
    


Not 16 Andelar i koncernföretag
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 1 405 1 405  
Inköp 77 121 0  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 78 526 1 405  
    
Utgående redovisat värde 78 526 1 405  
    


 
Not 17 Specifikation andelar i koncernföretag


Namn
Kapital-


andel
Rösträtts-


andel
Antal


andelar
Bokfört


värde  
Eolus 6 AB 100% 100% 1 000 1 100  
Kv Strömsdal 3 AB 100% 100% 2 500 305  
Kv. Simonsland 11 AB 100% 100% 25 000 77 121  
    78 526  
      
 Org.nr Säte  
Eolus 6 AB 559009-9965 Borås  
Kv Strömsdal 3 AB 556043-2246 Borås  
Kv. Simonsland 11 AB 559508-4293 Borås  
    


Villkorat aktieägartillskott har totalt lämnats med 1000 tkr till Eolus 6 AB.
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Not 18 Andra långfristiga fordringar
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 907 1 021  
Avgående fordringar -113 -113  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 794 907  
    
Utgående redovisat värde 794 907  
    


 
Not 19 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Förutbetalda försäkringskostnader 426 320  
Övriga förutbetalda kostnader 297 152  
 723 472  
    


 
Not 20 Obeskattade reserver
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Ackumulerade överavskrivningar 46 549 47 728  
 46 549 47 728  
    


 
Not 21 Uppskjuten skatteskuld
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Belopp vid årets ingång 5 027 5 023  
Årets avsättningar 98 4  
Belopp vid årets utgång 5 125 5 027  
    


Uppskjuten skatteskuld avser skillnaden mellan fastigheternas redovisade och skattemässiga värden. 
Skattesatsen för beräkning av uppskjuten skatt uppgår till 20,6 % (20,6%).
 
Not 22 Skulder till Borås Stad
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Koncernkonto Borås Stad    
Beviljad outnyttjad kredit 60 705 77 318  
Skuld 129 295 62 682  
 190 000 140 000  
    


Beviljad kreditlimit på koncernkonto uppgår till 190 000 tkr 2025-12-31. Bolaget betraktar
koncernkontoskulden som långfristig. Kommunfullmäktige fastslår i riktlinjerna för finansverksamheten
att de majoritetsägda bolagen ska vid var tid ha tillgång till kapital för att bedriva den av ägaren beslutade
verksamheten. Bolagen har därmed en långfristig kapitalförsörjning, som beloppsmässigt fastställs i
årligt beslut av kommunstyrelsen i Borås Stad.
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Not 23 Långfristiga skulder
 2025-12-31 2024-12-31  
    
    
Skulder som ska betalas senare än fem år efter balansdagen 129 295 62 682  
 129 295 62 682  
    


 
Not 24 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Upplupna semesterlöner 446 302  
Upplupna sociala avgifter 140 95  
Förutbetalda hyresintäkter 534 418  
Upplupna adm. och förvaltningskostnader m.m. 936 761  
 2 055 1 576  
    


 
Not 25 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
 2025-12-31 2024-12-31  
    
Avskrivningar 8 096 8 516  
 8 096 8 516  
    


Not 26 Upplysningar om närstående
Transaktioner mellan företaget och dess närstående har skett på marknadsmässiga grunder.
 
 
Not 27 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Det har inte inträffat några väsentliga händelser.
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Årsredovisningen beslutades den 3 mars 2026
 
Borås den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
 
 
  
Magnus Johansson (S) Annika Pehrsson (SD)
Ordförande Styrelseledamot
  
  
  
Melanija Nehmé-Duranec (S) Carl-Axel Rudd (L)
Styrelseledamot Styrelseledamot
  
  
  
Ulf Sjösten (M) Patrik Johansson
Styrelseledamot Verkställande direktör
  


 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
Ernst & Young AB 
 
 
 
Anders Linusson  
Auktoriserad revisor 
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     /envelopes/rk8BnvNtbe/documents/HJDHnw4KWg/signatures/HJDHnw4KWg.8352376f-1d3a-4f58-8dc4-1f8dace320d7
     /envelopes/rk8BnvNtbe/documents/HJDHnw4KWg
     
      /envelopes/rk8BnvNtbe/recipients/rkeoRvEKbe
      Anders Olof
      Linusson
      1974/06/05
      197406054994
    
     signed
     bankid-se
     Anders Olof
     Linusson
     1974/06/05
     94.234.70.64
     
      HJDHnw4KWg
      019cbd0b-b6ac-7bd1-aee7-c29d9e92ff05
      true
      2026-03-05T08:09:55.274Z
      
      
       /envelopes/rk8BnvNtbe/recipients/rkeoRvEKbe
       Anders Olof
       Linusson
       anders.linusson@se.ey.com
       197406054994
       1974/06/05
       94.234.70.64
     
    
     197406054994
     2026-03-05T08:09:55.274Z
   
    
     /envelopes/rk8BnvNtbe/recipients/rkeoRvEKbe
     Anders Olof
     Linusson
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             Undertecknad revisionsberättelse_Kv. Simonsland 11 AB_Anders_Linusson_2025-12-31
             YT46I-YTZDX-YBWQ3-FIETD-ZOBWE-53ITD
             SHA-256
             9c4e7f75447b07732c010714d8c937217aae24bfe96e2aef07d5e4708493d2f3
             
                                     
                                                                             Signing Partner
                                            
                            
        
             
             Undertecknad revisionsberättelse_Eolus 6 AB_Anders_Linusson_2025-12-31
             M3BNE-F5T40-QAETE-DU1PE-U4B3X-NOHP2
             SHA-256
             597dba5536ec6904cd8e1eacbd6a2c952ead4c16b40824e2731de3d15d08cb06
             
                                     
                                                                             Signing Partner
                                            
                            
        
             
             Undertecknad revisionsberättelse_Kv Strömsdal 3 AB_Anders_Linusson_2025-12-31
             NXNZA-3YT27-1AVJO-EEH3B-KI0YC-ZEV8J
             SHA-256
             456c11bf6fd80b4cc52e1966a0548d512ffc41bdf993a3c17b69c144120c2f40
             
                                     
                                                                             Signing Partner
                                            
                            
        
             
             Undertecknad revisionsberättelse_Industribyggnader i Borås AB_Anders_Linusson_2025-12-31
             EMCPO-E357H-EDL7P-6X6VQ-CXVIB-CE5MA
             SHA-256
             f955d7a7d0a28187dbd279f080d06c5d169fece9ecb5f70e2310ef1db923581b
             
                                     
                                                                             Signing Partner
                                            
                            
        
    

            
             
                 
     
     
     
         
             
                 
                    body {
                        color: #222222;
                        font-size: 12px;
                        padding: 0px;
                        margin: 0px;
                        font-family: 'Helvetica', 'Arial', sans-serif;
                    }
                    
                    div {
                        margin: 0;
                        padding: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-section {
                        padding: 2px 0;
                        margin: 2px 0;
                        margin-top: 0;
                        border-top: 1px solid #cccccc;
                    }
                    
                    .signing-box-title {
                        font-size: 14px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 10px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-subtitle {
                        font-size: 12px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item .signing-box-subtitle {
                        padding: 5px 0px;
                    }

                    .signing-box-text {
                        font-size: 11px;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-section-heading {
                        font-size: 11px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 5px 10px;
                    }

                    .signing-box-small {
                        color: #666666;
                        font-size: 9px;
                        padding: 5px 0;
                        padding-top: 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list {
                        padding: 0;
                        margin: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item {
                        padding: 10px;
                        margin: 5px 0px;
                        font-size: 11px;
                        background: #F3F3F3;
                    }
                
            
             
                 
                    Signatur och godkännande
                
                 
                     
                        Med min signatur accepterar jag innehållet i följande dokument, identifierade genom deras dokumentnycklar och kryptografiska hashvärden. Vidare accepterar jag slutanvändarlicensavtalet (EULA) för användning av Penneo Sign: 
                         https://penneo.com/eula.
                    
                     
                        Penneo är en kvalificerad tillhandahållare av betrodda tjänster
                    
                     
                        Penneo tillägger kvalificerade elektroniska stämpel med kvalificerade elektroniska tidsstämplingar till alla signerade dokument som bevis för deras integritet. För dokumentation av certifikater, policyer og praxisuttalanden, se 
                         https://eutl.penneo.com/.
                    
                
                 
                     Dokument signeras
                     
                         
                             
                                 
                                     
                                
                                 
                                    Jag signerar dokumentet " "                                

                                 
                                                                                                             -  
                                            på uppdrag av    
                                            som  
                                

                                 
                                     
                                        Dokumentnyckel:  
                                    
                                     
                                        Dokumentets kryptografiska hashvärde  :  
                                    
                                
                            
                        
                    
                
            
        
    


            
        


 ========================= ====================== ================= ====================================================================================================== 
  Time                      Name                   IP                Activity                                                                                              
 ========================= ====================== ================= ====================================================================================================== 
  2026-03-05 08:03:39 UTC   EY Sweden Digital RB   51.120.xxx.xxx    The document was created                                                                              
  2026-03-05 08:03:41 UTC   EY Sweden Digital RB   51.120.xxx.xxx    A signing link was activated for "Anders Olof Linusson"                                               
  2026-03-05 08:03:41 UTC   EY Sweden Digital RB   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Anders Olof Linusson" at "anders.linusson@se.ey.com"             
  2026-03-05 08:04:16 UTC   Anders Olof Linusson   147.161.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                    
  2026-03-05 08:05:53 UTC   Anders Olof Linusson   147.161.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                                 
  2026-03-05 08:06:16 UTC   Penneo system          147.161.xxx.xxx   The document was viewed                                                                               
  2026-03-05 08:06:16 UTC   Penneo system          147.161.xxx.xxx   The document was viewed                                                                               
  2026-03-05 08:06:47 UTC   Anders Olof Linusson   147.161.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                                 
  2026-03-05 08:06:49 UTC   Penneo system          147.161.xxx.xxx   The document was viewed                                                                               
  2026-03-05 08:06:54 UTC   Penneo system          147.161.xxx.xxx   The document signing process was completed                                                            
  2026-03-05 08:06:54 UTC   Anders Olof Linusson   147.161.xxx.xxx   The signer signed the document as Signing Partner, Signing Partner, Signing Partner, Signing Partner  
 ========================= ====================== ================= ====================================================================================================== 
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