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Granskningsrapport for ar 2023

Jag — Eva Grubbstréom - av Kommunfullmiktige i Boras Stad utsedd lekmannarevisor i
AB Toarphus - har granskat bolagets verksamhet under &r 2023.

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

AB Toarphus har under dret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som anges i bolagets
dgardirektiv. Bolaget uppnar Kommunfullmiktiges budgetmal och finansiella mal om soliditet.
Bolaget uppnar inte Kommunfullmikriges avkastningskrav eller rinteteckningsgrad. Av bolagets
drsredovisning framgdr inte fullt ut hur bolaget arbetat f6r att uppfylla Kommunfullmikriges
ekonomiska och verksamhetsmissiga mal.

Jag bedomer att AB Toarphus verksambhet har bedrivits pa ett dndamdlsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt. Styrelsen behiver till kommande dr utveckla drsredovisningen med
en redogorelse nir det giller bide Kommunfullmirktiges ekonomiska och verksamhetsmdssiga mal.
Den interna kontrollen bedoms som inte helt tillricklig. Styrelsen behiver genomfora uppfoljning av
den interna kontrollen forst efter verksambetsirets slut. Styrelsen behiver dven uppdatera och utveckla
bolagets attestregelverk.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for AB Toarphus 2023.

BORAS 2024-02-27

Eva Grubbstrom
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Till styrelsen for AB Toarphus

Granskningsredogorelse for 2023

Enligt aktiebolagslagen 10 kap 3 § ska lekmannarevisorerna i den omfattning som foljer av god
revisionssed granska om bolagets verksamhet skots pd ett andamalsenligt och frin ekonomisk
synpunket tillfredsstillande sitt, samt om bolagets interna kontroll ir tillricklig. Granskningen
tar sin utgdngspunkt i lagstiftning, god revisionssed i kommunal verksamhet samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer. Granskningen utgér frin en bedémning av risk och visentlighet for
bolaget. Atgirder i forhallande till iakttagelser i foregiende drs granskning bedoms.

Revisionskontoret i Boras Stad har bitritt lekmannarevisorn vid granskning av bolaget och upp-
rittandet av granskningsredoggrelsen. Granskningsredogérelsen ir riktad till styrelsen och utgdr
en rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelser och bedémningar. Granskningsredogdrelsen
utgér underlag for den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen
ska uppritta och som ska bildggas bolagets drsredovisning och behandlas pa drsstimman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedémning av resultatet frin den grundliggande
granskningen och eventuella férdjupade granskningar som berér bolaget.

Visentliga iakttagelser

2023 var andra aret som AB Toarphus fungerat under sin egen organisation vad giller egen
administration och fastighetsskétsel. Den nya organisationen hade problem med bokf6ringsar-
betet under 2022 vilket ledde till att bolaget tog hjilp av konsulter. Konsulter anvindes dven en
kort tid under 2023. AB Toarphus kommer under 2024 rekrytera en ny VD och ytterligare en
anstilld f6r administration/ekonomi.

Ingen nybyggnation har firdigstillts under dret eftersom bolaget pausat de byggplaner som
funnits. Detta pa grund av det ekonomiska liget.
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Verksambhet

Av dgardirektivet framgér det att kommunen ska dga bolaget for att frimja bostadsforsérjningen i
Toarp, detvill siga Dalsjofors, Ginghester, Malsryd, Aplared, Dannike, Aspered och Ringedala.
Kommunerna har enligt lag ett uttalat ansvar for bostadsforsorjningen generellt och ett sirskilt
ansvar for vissa grupper. AB Toarpshus ir ett viktigt verktyg for att staden ska uppfylla detta
ansvar.

Bolaget ska:

*  tillgodose att bostiider finns att tillgd pa konkurrenskraftiga villkor och till god arkitektonisk
och teknisk kvalitet, och erbjuda ett brett utbud av bostider med stor valfrihet betriffande
storlek, standard och beligenhert.

® medverka till att det finns bostider for utsatta och svaga grupper.
®  godta att forsorjningsstod och etableringsersittning motsvarar inkomst.
* tillgodose att trygghetsboenden finns att tillg.

® arbeta si kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alternativ pa
bostadsmarknaden oavsett den bostadssokandes behov och ekonomiska majligheter.

® svara for en god och allsidig service for hyresgiisterna och medverka till att en god
service finns i omradet.

® medverka till att vidareutveckla boinflytandet.

®  arbeta for att skapa en god miljo, genom att beakta miljohinsyn och kretsloppsprincipen
vid byggande, drift, underhill och rivning av byggnader/ligenbeter.

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

®  genom sin verksambet enligt punkterna ovan aktivt arbeta for att Toarp ska uppfattas
som ett attraktivt omrdde att bo och verka i.

Bolaget har under dret upprittat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i det
gemensamma dgardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgar oversiktligt hur bolaget arbetat
for att uppfylla de kommunévergripande malen och méilen med verksamheten i det specifika
dgardirektivet.! Av bolagets arsredovisning framgar versiktligt hur bolaget arbetat for att uppfylla
mélen med verksamheten i det specifika dgardirektivet under 2023.

Av bolagsstyrningsrapporten framgér dven i vilken utstrickning bolaget efterlever Kommunfull-
miktiges policys, program och regler. Dessa ska efterlevas enligt det gemensamma dgardirektivet.
Bolaget uppger foljsamhet till sammantaget 11 av 36 av Kommunfullmiktiges styrdokument.
Bolaget uppger inga forklaringar eller kommentarer i rapporten nir det giller nigra av de styr-
dokument som inte efterlevs. Bland dessa noteras Boras Stads Miljépolicy, Program mot
Hemloshet och Riktlinjer f6r bostadsforsorjning.

' AB Toarphus, Bolagsstyrningsrapport 2023-11-14
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Styrelsen har under aret upprittat en arbetsordning och en VD instruktion i enlighet med det
gemensamma dgardirektivet.?

Styrelsen har genomf6rt den styrelseutvirdering och utvirdering av VD som framgar av instruktioner
i det gemensamma dgardirektivet under sammantridet 24 oktober 2023.

Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat for 2023 ir ett 6verskott om ca 2,5 mnkr vilket innebir att bolaget
uppnir Kommunfullmiktiges budgetmal (2,5 mnkr).

Bolaget uppnidde budgetmalet trots att bolaget genomfort reparationer och underhall for ca
7,2 mnkr vilket 4r ca 1,7 mnkr mer 4n budgeterat. Den genomsnittliga rintan for bolaget har
under aret varit 1,57 %. Bolagets rintekostnader har under 2023 varit ca 1,3 mnkr hogre in
foregaende ar.

P4 intikessidan har hyrorna hojts under 2023 med 3,8 % i snitt for hela bestdndet.

Bolaget konstaterar att rintekostnaderna forvintas stiga ytterligare och utgdr en osikerhetsfaktor
for bolaget. Snittrintan for bolaget bedéms stiga under 2024. Detta menar bolaget gor stor
skillnad f6r bolagets fortsatta investeringar.

Kommunfullmiktige har beslutat om ett budgetmal for bolaget om 2,5 mnkr. Bolaget
ska dven uppni en direktavkastning pd 3,5 % och en rinteteckningsgrad pa 2,5 ganger.
Kommunfullmiktige har dven ett finansiellt mél pd bolaget som innebir en bokford soliditet pa

15 % (40 % justerad soliditet).

Bolaget redovisar en direktavkastning pd 2,9 % och en rinteteckningsgrad pa 1,86 ganger. Bolaget
redovisar en soliditet for 2023 pa 18 % (45,6 % justerad soliditet).

Bolaget uppnar Kommunfullmiktiges budgetmal och finansiella mal om soliditet. Bolaget uppnér
inte Kommunfullmiktiges avkastningskrav eller krav pa rinteteckningsgrad.

Bolagets maluppfyllelse nir det giller Kommunfullmiktiges ekonomiska mal framgar inte av
arsredovisningen.

2 Arbetsordning fér styrelsen AB Toarphus, 2023-03-07 och VD instruktion for AB Toarphus, 2023-12-05
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Intern kontroll

Styrelsen har ansvar for den interna kontrollen i bolaget. Enligt Borés Stads regler for intern
kontroll ska styrelsen genomf6ra riskanalys, uppritta planer for och genomféra uppféljning av
den interna kontrollen. Bolaget ska ocksa anta regler och anvisningar for intern kontroll.

Styrelsen har genomfort en egen riskanalys f6r 2023 som identifierade 37 risker. Planen for intern
kontroll 2023 beslutades av styrelsen 1 december 2022. Planen omfattade 7 kontrollmoment.
Samtliga kontrollmoment har avrapporterats till styrelsen 5 december 2023. Styrelsen har beslutat
om uppdaterade regler och anvisningar for intern kontroll (riskpolicy) den 20 oktober 2022.

Bolaget har upprittade attestregler. Reglerna dr upprittade och beslutade av styrelsen den 5
december 2023.° Attestreglerna dr inte anpassade efter bolagets nya organisation.

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat foljande omraden under aret: Styrelseprotokoll, intern
organisation, underhéllsarbete och nyproduktion.

Styrelseprotokoll

Stadsrevisionen granskade drendeberedningen i de kommunala bolagen i Bords Stad 2021.
Syftet med granskningen var att granska bolagens och Kommunstyrelsens beredningsprocess infor
beslut i Kommunfullmiktige. Som en del av granskningen granskades dven protokollféringen
i de kommunala bolagen i Borés Stad. Genomlysningen visade protokollen hos AB Toarphus
inte uppfyllde de kriterier som undersokningen utgatt frin. Bolaget uppger att protokollen inte
utvecklats under aret.

Intern organisation

Bolaget har en ny egen intern organisation vad giller egen administration, yttre arbeten och
underhall sedan 2022. Bolaget uppger att organisationen under dret fungerat bra. VD for bolaget
har meddelat sin avgang och arbetet for att rekrytera ny VD pédgar i samverkan med tjanste-
personer fran Borés Stad.

Underhadllsarbetet

Budgeten f6r I6pande och planerat underhill var drygt 5,5 miljoner. Under aret har bolaget haft
mycket in och utflytt vilket bidragit till mycket underhillsarbete inne i ligenheter och gemensam-
hetsytor uppger bolaget. Bolaget har dven utfért en renovering av storkéket i Dalhems dldreboende
under dret. En del badrumsrenoveringar som tidigare planerats har utforts pd Hasselbacksvigen
i Malsryd. Arbeten med obligatoriska ventilationskontroller har haft stort fokus under aret
eftersom underhallet i denna aspekt sldpat i efter pa grund av pandemin di man inte hade tillging
till alla ligenheter och utrymmen.

Enligt drsredovisningen arbetar bolaget efter en 7-drig underhallsplan och bedomer att det fortsatt
finns ett behov av underhéll av fastigheterna for act halla dessa i det skick bolaget efterstrivar.

Nyproduktion

En nybyggnation av 38 ligenheter projekterades 2022 vid Kerstinsgirde 1:85 i Dalsjofors.
Styrelsen for AB Toarphus beslutade dock att stoppa byggprojektet pa fastigheten september
samma ar. Bolaget uppger att bakgrunden till beslutet ar kraftigt 6kade byggkostnader.
Det tilltinka projektet dr for tillfillet pausat pd grund av det ekonomiska liget.

3 Attestinstruktion AB Toarphus, beslutad av styrelsen, 2023-12-05
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Fordjupade granskningar

Bords Stads arbete mot trangboddhet

Forsta revisorsgruppen och lekmannarevisorerna har under 2023 genomfért en férdjupad gransk-
ning av Bords Stads arbete mot tringboddhet. Granskningens syfte dr att kartligga hur de
kommunala bostadsbolagen och de ansvariga nimnderna arbetar nir det giller tringboddhet.
Granskningen syftar 4ven till att beddma om hanteringen 4r indamalsenlig.

Stadsrevisionens sammanfattande bedémning 4r att AB Toarpshus arbete mot traingboddhet till
storsta delen dr indamalsenligt. Forsta revisorsgruppen och lekmannarevisorerna rekommenderar
dock att AB Toarpshus bér se over behovet av uthyrningsregler som omfattar tilldtet antal personer
per ligenhet. AB Toarpshus bor dven se ver behovet av upprittade rutiner och riktlinjer nir det

giller forebyggande och dtgirdande arbete kring tringboddhet.

Foregaende ars granskning

Protokollféringen i bolaget har utvecklats i viss utstrickning under aret.

Bedoémning

AB Toarphus har under aret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som anges
i bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnar Kommunfullmiktiges budgetmal och finansiella mal
om soliditet. Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges avkastningskrav eller krav pd rinte-
teckningsgrad.

Av bolagets arsredovisning framgér inte fullt ut hur bolaget arbetat for att uppfylla Kommunfull-
miktiges ekonomiska och verksamhetsmissiga mal.

Bedémningen ir att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamaélsenligt och frin ekonomisk
synpunke tillfredsstillande sitt. Styrelsen behover till kommande ar utveckla drsredovisningen
med en redogorelse nir det giller bade Kommunfullmiktiges ekonomiska och verksamhets-
missiga mal. Den interna kontrollen bedéms som inte helt tillricklig. Styrelsen behover genomféra
uppfoljning av den interna kontrollen forst efter verksamhetsérets slut. Styrelsen behover dven
uppdatera och utveckla bolagets attestregelverk.

Andreas Ekelund
Revisionschef

Samuel Kaufman
Certifierad kommunal yrkesrevisor
Lebmannarevisorernas bitride
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