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Granskningsrapport för år 2020

Vi – Nils-Gunnar Blanc och Thomas Gustafsson - av Kommunfullmäktige i Borås Stad utsedda 
lekmannarevisorer i AB Bostäder - har granskat bolagets verksamhet under år 2020. 

Granskningen har utförts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksam-
het. Granskningen har utgått från bedömning av risk och väsentlighet. Vi har samarbetat med 
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt biträde från Borås Stads Revisionskontor 
i vår granskning. 

Vi bedömer att AB Bostäders verksamhet har bedrivits på ett ändamålsenligt och från ekonomisk 
synpunkt tillfredsställande sätt. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig men med ett identifierat 
utvecklingsområde. Den interna kontrollen behöver utvecklas genom att styrelsen genomför en egen 
riskanalys och att fler riskområden beaktas. Lekmannarevisorerna noterar att detta har genomförts 
inför 2021. 

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogörelse för AB Bostäder 2020. 

BORÅS 2021-02-24

Nils-Gunnar Blanc		  Thomas Gustafsson

Till årsstämman i AB Bostäder
Organisationsnummer 556024-8782
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Till styrelsen för AB Bostäder 

Granskningsredogörelse för år 2020
Enligt aktiebolagslagen 10 kap 3 § ska lekmannarevisorerna i den omfattning som följer av god 
revisionssed granska om bolagets verksamhet sköts på ett ändamålsenligt och från ekonomisk 
synpunkt tillfredsställande sätt, samt om bolagets interna kontroll är tillräcklig.

Revisionskontoret i Borås har biträtt lekmannarevisorerna vid granskning av bolaget och upprät-
tandet av granskningsredogörelsen. Granskningsredogörelsen är riktad till styrelsen och utgör en 
rapportering av väsentliga iakttagelser, avvikelser och bedömningar. Granskningsredogörelsen 
utgör underlag för den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen 
ska upprätta och som ska biläggas bolagets årsredovisning och behandlas på årsstämman. 
Granskningsrapporten bygger på en samlad bedömning av resultatet från den grundläggande 
granskningen och eventuella fördjupade granskningar som berör bolaget. 

Granskningen tar sin utgångspunkt i lagstiftning, SKR:s God revisionssed samt Skyrevs och 
Starevs rekommendationer, med specificering utifrån en bedömning av risk och väsentlighet för 
bolaget. Åtgärder i förhållande till iakttagelser i föregående års granskning bedöms. 

Väsentliga iakttagelser
Bolaget har under året fått en ny VD som tillträdde i augusti. Organisationen i bolaget har inte 
ändrats under året men det är nya personer på vissa av rollerna, ledningsgruppen består av sju 
personer. 

112 lägenheter har under början av året färdigställts i en 16 våningar hög tvillingskrapa (punkt-
husen) på Hulta torg. Under våren har bygget i Regementsstaden startat. Det blir 144 lägenheter 
i fyra huskroppar. I en av huskropparna kommer det att finnas 48 trygghetsbostäder med tillhö-
rande gemensamhetsytor. Planerad inflyttning är årsskiftet 2022/2023. I Kommunfullmäktiges 
budget för 2020 står det att bolaget ska färdigställa 118 lägenheter under året. 

Coronapandemin har påverkat bolaget till viss del. Kundcentret har stängts ned och besökare får 
boka tider. Det inre underhållsarbetet, som pausades när coronapandemin bröt ut, har till viss del 
återupptagits under hösten. Bolaget har inte genomfört några badrumsrenoveringar under året 
på grund av pandemin. Det har heller inte varit möjligt att utföra hyresgäststyrda renoveringar i 
samma utsträckning som under ett normalår. 398 lägenheter har renoverats under året jämfört 
med 1 005 stycken under 2019. Några företag har på grund av pandemin fått hyresrabatt för 
lokaler under kvartal två. Ekonomiskt har hyresrabatten haft liten påverkan på bolaget då man 
delvis har erhållit statligt stöd för detta. 

De långsiktiga målen för bolaget har omarbetats under året. De fyra uppdaterade långsiktiga 
målen lyder: vi överträffar kundens förväntningar; våra kvarter är blomstrande och välmående; vi 
erbjuder livskvalitet med hemmet i fokus och vi är stolta medarbetare med gemensam värdegrund. 
Styrelsen godkände dessa i december. Bolaget har även omarbetat målprocessen och utvecklat 
strategierna. Bolaget arbetar vidare med varumärkesplattformen. 

Bolaget konstaterar att underhållsbehovet är stort. Jämfört med liknande SABO bolag så har  
bolaget ett ganska ålderstiget bestånd. Bolaget har också högre kostnader för reparationer och 
underhåll än övriga SABO bolag. Bolaget konstaterar även att kostnaderna man betalar till Borås 
Stad för exempelvis vatten är högre än i liknande SABO bolag. Under året har bolaget sett över 
hur man kan minska antalet akuta reparationer, då dessa är dyra. Det pågår även ett arbete med 
att ta reda på hur stor underhållsskulden faktiskt är och få in det i fastighetssystemet. Bolaget 
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uppger att det är ett krävande och långsiktigt arbete då man får gå igenom varje fastighet för sig 
och se vilka åtgärder som är gjorda och inte. 

Bolaget är fortfarande i tvist med ett lokalt byggbolag angående kostnaderna för ombyggnatio-
nen på Våglängdsgatan 19. AB Bostäder har föreslagit en gemensam revision av projektet men 
byggbolaget stämde istället AB Bostäder. Tvisten är ännu olöst.  

Under 2020 har bolaget bland annat förvärvat tre fastigheter på Norrmalm. Tanken är att om 
några år riva befintliga hus och ersätta med två nya punkthus. Bolaget har även bytt fastigheten 
Papegojan i centrum mot en fastighet som HSB har på Trandared. Bolaget kommer efter detta ha 
en stor samlad fastighet runt kvarteret Svärdfästet på Tranderad. En avsiktsförklaring har tecknats 
med Riksbyggen avseende en fastighet på Hässleholmen, där Riksbyggen ska bygga bostadsrätter.

Antal outhyrda lägenheter var vid årets slut 68 stycken. Under året har flera lokaler byggts om till 
totalt 15 nya lägenheter. I Borås Stads budget 2020 finns en indikator som avser antal nyproduce-
rade bostäder av AB bostäder. Målvärdet för 2020 är 118 nyproducerade lägenheter. Bolaget har 
färdigställt 134 lägenheter (inkl. nettotillskott av ombyggnation) under året och uppnår därmed 
Kommunfullmäktiges mål för 2020. 

Bolaget har under slutet av året gått ut med att man vill bygga bostadsrätter. Man vill få tillåtelse 
att bygga och sälja lägenheter i form av bostadsrätter och egna hem. Anledningen är enligt VD ett 
behov av kapital för framtida investeringar samt underhåll av befintliga fastigheter. En ändring 
av bolaget ägardirektiv måste till för att detta ska kunna genomföras. 

Bolagets bostadskö har under år 2020 växt från 34 000 till 35 000 personer. Utav dessa är cirka 
11 000 aktivt sökande. Bolaget är väl medvetet om problem med utbredd trångboddhet på flera 
områden och vilka sociala konsekvenser det får. Situationen är enligt bolaget kanske mest akut 
på Norrby och Hässleholmen. Bolaget arbetar med social hållbarhet på olika sätt. Samverkan 
sker bland annat med Borås Stad, Polisen och andra aktörer. 

Miljöfrågor är i fokus och bolaget deltar i branschens arbete för att minska miljöpåverkan. En 
återvinningsplats har under året öppnat på Norrby. Bolaget har börjat förbereda inför ett nytt 
hanteringssystem för hushållssopor

Ekonomi
Bolagets ekonomiska resultat efter finansiella poster uppgår till 61,9 mnkr för 2020 (budget: 
överskott 31,1 mnkr).

På intäktssidan har hyrorna höjts med 2,15 % från 1 februari, en högre höjning än budge-
terat. Bolagets intäkter ökar även till följd av höjda priser för individuell mätning av vatten, 
p-platser och garage samt att många kunder utnyttjar erbjudanden om standardhöjningar. 
Reparationskostnaderna ökade med 6,5 mnkr jämfört med budget på grund av mycket skade-
görelse och förstörelse. Övriga kostnader minskar främst till följd av färre genomförda under-
hållsprojekt och lägre uppvärmningskostnader. 

Kommunfullmäktige har beslutat om ett resultat och avkastningskrav på bolaget. Bolaget ska 
uppnå en direktavkastning på 3 %. Resultatet ska uppgå till 40 mnkr före utrangeringar. Bolaget 
redovisar en direktavkastning på 3,2 %. Kommunfullmäktige har samtidigt ett finansiellt mål på 
bolaget som innebär en bokförd soliditet på 20 % (40 % justerad soliditet). Bolaget redovisar en 
soliditet för 2020 på 18,9 % (50,4 % justerad soliditet). Bolaget menar att kravet på nyproduktion 
av 400 lägenheter under mandatperioden gör soliditetsmålet omöjligt att nå.  
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Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges finansiella mål. Bolaget uppnår Kommunfullmäktiges 
resultatkrav och mål om direktavkastning. 

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

Styrelsen har inte genomfört någon egen riskanalys vilket är en avvikelse från Borås Stads regler 
för intern kontroll. Planen för intern kontroll omfattade åtta kontrollmoment och åtta risker. 
Samtliga kontrollmoment kommer att avrapporteras till styrelsen den 1 mars 2021. Bolaget har 
sedan tidigare tagit fram regler och anvisningar för intern kontroll. 

Bolaget har under 2020 gjort en total riskgenomgång av hela bolaget med hjälp av extern konsult. 
Styrelsen har varit aktiv i arbetet med att identifiera ett stort antal risker och utifrån dessa ta fram 
bolagets internkontrollplan för år 2021.

Bevakningsområden 
Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat följande områden under året: intern kontroll, förut-
sättningarna för nyproduktion, underhållsskuld och organisationsförändring. 

Fördjupade granskningar
Stadsrevisionen har under året genomfört två fördjupade granskningar som delvis berör bolaget. 

Uppföljande granskning av samhällsplanering och bostadsbyggande 
Stadsrevisionen har genomfört en uppföljande granskning av samhällsplanering och bostads-
byggande i Borås Stad. Uppföljningens övergripande syfte är att följa upp granskningsresultaten 
från 2017 års granskning och genomföra en nulägesanalys av hur arbetet inom området ser ut 
2020 i Borås Stad.

Granskningen visar att skillnaden mellan Borås Stad och jämförbara kommuner när det gäller 
nyproducerade bostäder har fortsatt öka sedan granskningen 2017. Jämförelserna indikerar att 
bostadssituationen i Borås blir allt mer problematisk då befolkningsökningen är relativt högre i 
kommunen än tillskottet av bostäder.

Uppföljningen visar att Borås Stad genomfört en rad åtgärder inom området sedan granskningen 
2017 och att området delvis utvecklats i positiv riktning. 

Stadsrevisionens sammanfattande bedömning är att de brister som avsåg styrning, styrande do-
kument, samverkan och samordning delvis är åtgärdade. Ytterligare arbete bedöms nödvändigt 
i dessa delar bl.a. avseende strategi, inriktning och prioritering gällande mark-, trafik- och par-
keringsfrågor. Även styrning, samverkan och samordning bedöms behöva utvecklas ytterligare. 
En fortsatt utveckling enligt ovanstående bedöms som nödvändig om Kommunfullmäktiges 
mål och behovsbedömning inom området ska kunna uppnås/tillgodoses på kort och lång sikt. 

Stadsrevisionen noterar att arbete med att utveckla kommunens arbete inom området pågår i 
Kommunstyrelsen och berörda nämnder och styrelser. I granskningen framkommer att Borås 
under de senaste åren blivit mer attraktivt för företag som vill bygga bostäder. Detta tillsam-
mans med den jämförelsevis låga bostadsproduktionen i Borås understryker i Stadsrevisionens 
mening vikten av ett ändamålsenligt arbete i Borås Stad när det gäller att skapa förutsättningar 
för bostadsproduktion. 
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Integration och etablering i Borås Stad 
Stadsrevisionen har genomfört en granskning av Borås Stads integrationsarbete. Granskningens 
syfte har varit att granska om Borås Stad bedriver integrationsarbetet på ett ändamålsenligt sätt 
med avseende på styrning och samordning av stadens samlade integrationsarbete.

Granskningen visar att det finns otydligheter rörande samordning och uppföljning inom området, 
och att Program för ett integrerat samhälle i sig har en begränsad styrande funktion i nuläget. 
Analys och utvärdering av stadens insatser inom området kan utvecklas. Samtidigt har gransk-
ningen inte funnit några tecken på att nämnder och bolag inte skulle bedriva sin verksamhet på 
ett sätt som gynnar integrationen i staden. Jämförelser med andra kommuner att visar att resultat i 
form av övergångar till arbete och studier är förhållandevis goda i Borås Stad. Arbetsförmedlingen 
beskriver också att man finner Borås Stad vara en god och proaktiv samverkanspart. 

Utifrån genomförd granskning är vår samlade bedömning att Borås Stad delvis bedriver inte-
grationsarbetet på ett ändamålsenligt sätt med avseende på styrning och samordning av stadens 
samlade integrationsarbete.

Föregående års granskning 
Bristen på byggbar mark till rimligt pris är en fortsatt försvårande omständighet för framtida 
nybyggnation, bristen kvarstår. Lekmannarevisorerna noterade att AB Bostäder under 2019 ändå 
har lyckats färdigställa bostäder i enlighet med Kommunfullmäktiges målsättning. 

Bolaget uppnådde inte Kommunfullmäktiges resultatkrav eller finansiella mål.

Den interna kontrollen bedömdes som inte helt tillräcklig. Den interna kontrollen behövde 
utvecklas genom att styrelsen genomför en egen riskanalys och att fler riskområden beaktas.

BEDÖMNING
AB Bostäder har under året bedrivit arbetet i linje med de mål för verksamheten som ang-
es i bolagets ägardirektiv. Bolaget uppnår inte Kommunfullmäktiges finansiella mål. Bolaget 
uppnår Kommunfullmäktiges resultatkrav och mål om direktavkastning. Bolaget uppnår 
Kommunfullmäktiges mål avseende antal nyproducerade lägenheter. 

Bedömningen är att bolaget bedriver verksamheten i enlighet med det kommunala ändamålet 
och den kommunala kompetensen. Den interna kontrollen bedöms som tillräcklig men med ett 
identifierat utvecklingsområde. Den interna kontrollen behöver utvecklas genom att styrelsen 
genomför en egen riskanalys och att fler riskområden beaktas. Lekmannarevisorerna noterar att 
detta har genomförts inför 2021. 

Stefan Sjöblom
Lekmannarevisorernas biträde
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