Granskningsrapport februari 2026
Genomférd pa uppdrag av lekmannarevisorerna

Granskning av kalkylering
och riskhantering

avseende
fastighetsvarderingar
Junehem AB

EY

Building a better
working world




EY

Building a better

worxKing worid

Innehallsforteckning

1. INIEANING.... e —————————— 3
T4, BaKGrUNd ... e aaaeaaaaa 3
1.2, Syfte 0Ch reviSioNSTrAgOr ..o 3
1.3. Genomforande 0Ch avgranSning ..........cceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeee e 3
1.4, REVISIONSKITIEIIET ...t e e 4
2, Granskningsresultat...........ccccoiiiiiii————————— 5
2.0, JUNENEM AB ... 5
2.2. Vilka fastighetskalkyler tas fram vid nyproduktion, férvéarv, fdrvaltning och
ES YA o o USSR 5
2.2.1. Genomgang av fastighetskalkyler for tva fastigheter. ..........ccccoooeeiii 6
2.3. Hur arbetar bolaget med scenarioanalySer? .........ooiiiiiiiiee i 6
2.4.  Styrelsen analys och uppfOljNiNg.........cooiiiiiiiiiiiiiiiee 7
3. Slutsats och svar pa forstudiens fragor............oo s 8
3.1.  Sammanfattande svar pa forstudiens fragor ... 8
3.2, SIUESASEI ... 9
Bilaga 1. KallforteCKNiNg........cccoooiiii s 10



EY

Building a better
worxKing worid

1. Inledning

1.1. Bakgrund

| en snabbt foranderlig affarsmiljo &r det viktigt att ha en langsiktig styrning. En langsiktig
styrning innebar bland annat att det finns langsiktiga prognoser och malsattningar kopplade
till bolagets uppdrag. For att saval prognoser som malsattningar ska vara rattvisande
behdver férutsattningarna for bolagens karnverksamheter vara tydliggjorda.

Junehem AB ska i huvudsak tillhandahalla bostdder i form av hyresratter men kan &dven
uppféra andra bostadsformer fér avyttring som ett led i finansieringen av nybyggnationer.
Junehem har en fér kommunen strategisk betydelse i den expansion som pagar inom de olika
kommundelarna. For att 6ka attraktionskraften ytterligare behdver bolaget finna strategier
for nyproduktion av hyresratter for att méta den framtida efterfragan.

Ett satt for bolagen att styra verksamheten mot ett positivt resultat &r att
marknadsférutsattningarna fér bolagens verksamhet ar tydliggjord. Lekmannarevisorerna
har mot bakgrund av ovan beslutat att genomféra en dvergripande granskning av styrning
kopplat till kalkylering och riskhantering avseende fastighetsvardering i bolagen.

1.2. Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen har varit att kartlagga bolagets arbete med kalkylering och
riskhantering avseende fastighetsvarderingar.

Granskningen inriktas pa foljande fragor:

Hur arbetar bolaget med fastighetskalkyler vid nyproduktion, férvarv, férvaltning
och avyttring?

o Hur ofta uppdateras kalkylerna och vilka faktorer beaktas?

o Hur beaktas uppdaterade kalkyler i bolagens langsiktiga ekonomiprognoser?
Gors scenarioanalyser eller liknande som beskriver bolagets vantade Iangsiktiga
resultat i olika marknadsklimat?

o Hur dokumenteras dessa?

Vilka analyser tar styrelsen del av kring risker kopplade till bolagets formaga att
uppna finansiella mal i dgardirektivet?

o Hur dokumenteras dessa?

1.3. Genomforande och avgransning

Granskningen har genomforts med hjdlp av dokumentstudier och intervjuer. Darutdver har
ytterligare granskning skett av underlag fér tva slumpvis utvalda fastigheter i syfte att
kartlagga vilka fastighetskalkyler som tagits fram vid nyproduktion, forvarv, forvaltning och
avyttring.
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Granskningen avser Junehem AB. Granskningen omfattar inte granskning eller bedémning

av genomforda varderingar, metod for varderingar eller 6vriga fragor som ingar i den
auktoriserade revisorns granskning.

1.4. Revisionskriterier

| denna granskning utgors de huvudsakliga revisionskriterierna av:
Kommunallagen (2017:725)
Agardirektiv
Bolagsordning
Eventuella koncerngemensamma styrdokument och riktlinjer
Eventuella bolagsspecifika styrdokument och riktlinjer
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2. Granskningsresultat

2.1. Junehem AB

Junehem Ab (hdrefter kallat bolaget) ar ett kommunalt fastighetsbolag som dgs av
Jonkdpings Radhus AB, som i sin tur dgs av Jonkdpings kommun. Bolaget har totalt 51
anstallda.

Enligt dgardirektivet dar bolagets syfte att framja bostadsférsérjningen i Jonkdpings
kommun. Verksamheten ska bedrivas enligt affdrsmdssiga principer. Bolagets
fastighetsportfélj omfattar 120 fastigheter. Majoriteten av bestandet utgdrs av bostader
med en total yta om 204 521 kvadratmeter. Fastigheterna dar geografiskt spridda inom
Jonkdpings kommun.

2.2. Vilka fastighetskalkyler tas fram vid nyproduktion, forvarv, forvaltning och
avyttring?

Kalkyler vid férvarv

Vid intervju framkom att bolaget vid férvarv uppréattar en kalkyl. Kalkylen &r baserad pa en
mall fran Sveriges Allmannytta och anvands dven vid nyproduktion. Kalkylen utgar ifran ett
antal antaganden om fastigheten, exempelvis yta, hyresniva i kronor per kvadratmeter,
driftkostnad i kronor per kvadratmeter samt lanerdnta i procent. Utifran dessa uppgifter
beréknas olika varden over tid, sasom férvantad arlig avkastning, hyresintikter,
driftkostnader, driftnetto, avkastningsvarde, arsresultat och bokfért varde. Vi har tagit del
av kalkylen for fastigheten Haljaryd 1:299, som forvarvades under 2025 som bekraftar
detta.

Kalkyler vid nyproduktion

Vid nyproduktion uppréattas en kalkyl utifran den mall som beskrivits ovan. Vi har tagit del
av kalkyler for fastigheten Kaxholmen 6 som fardigstalldes under 2025. For fastigheten har
det upprattats en grov kostnadsuppskattning samt en budget- och projektkalkyl. Budget- och
projektkalkylen har uppdaterats vid flera tillfdllen under projektet. Kalkylen i sig innehaller
flera olika kalkyler ©Over bland annat projektkostnader, hyresintdakter samt en
avkastningskalkyl.

Kalkyler vid férvaltning

Bolaget genomfér arligen en intern vardering av sitt fastighetsbestand. Denna
internvardering omfattar tva olika berdkningar av marknadsvardet: en baserad pa
avkastningskalkyl och en annan baserad pa taxeringsvarde. Varderingen redogdr ocksa for
skillnaden mellan bokfort varde och marknadsvarde utifran avkastningskalkylen.

Vid ombyggnations- och renoveringsprojekt tar bolaget fram en kalkyl for det specifika
projektet. Vi har tagit del av en budgetkalkyl for projekt pa Skolgatan 10. Projektet avsag
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byte av ventilation och tak samt renovering av balkonger. Kalkylen innehaller en budget med
kostnadsuppskattningar for de olika arbetsmomenten inom projektet och totalt for
projektet. | intervju uppges att bolaget dven tar fram budgetar for [6pande férvaltning och
reparationer.

Kalkyler vid avyttring

Enligt bolaget gors inga storre avyttringar av bolagets fastigheter. Under intervjun ndmnde
bolaget ett exempel pa en villa som planeras att avyttras, vilket kommer att ske genom en
méklare. Bolaget har inte uppréattat nagra kalkyler fér avyttringen.

2.2.1.Genomgang av fastighetskalkyler for tva fastigheter.

Inom ramen foér granskning har en genomgang av vilka fastighetskalkyler som utarbetats
gjorts for tva fastighet Per 7 och Skérstad 1:18. Syftet med genomgangen har varit att
kartlagga vilka fastighetskalkyler som tagits fram vid nyproduktion, férvarv, férvaltning och
avyttring hur dessa kalkyler uppdaterats.

Fastighet 1 Per 7

Fastigheten &r ett hyreshus med en yta pa totalt 1892 kvadratmeter. | fastigheten finns 24
bostdder med en yta om 1747 kvadratmeter samt tva lokaler med en yta om 145
kvadratmeter. Enligt bolaget férvarvades fastigheten innan bolaget bérjade tilldampa
kalkylmallen fran Sveriges Allmannytta, det finns darmed inga kalkyler utéver den
internvardering som genomférs arligen.

Fastighet 2 Skdrstad 1:18

Fastigheten &r ett hyreshus med en yta pa totalt 576 kvadratmeter. | fastigheten finns totalt
8 bostader. Enligt bolaget férvarvades fastigheten innan bolaget bérjade tilldmpa
kalkylmallen fran Sveriges Allmannytta, det finns darmed inga kalkyler utéver den
internvardering som genomférs arligen.

2.3. Hur arbetar bolaget med scenarioanalyser?

Bolaget anvander en tioarsprognos som uppdateras arligen. Tioarsprognosen gors utifran
en mall som ar framtagen av Sveriges allmannytta. Prognosen stracker sig dver perioden
2025-2034. Den innehaller indata fran resultat- och balansrakningen baserat pa 2024 ars
siffror, samt uppgifter om bestand och anskaffningsvarden. Utdver detta finns antaganden
om inflation, hyresutveckling, kostnadsokningar, skattesats och rantenivaer. Modellen
jamfor tva scenarier: ett "Base Case”, som utgdr fran nuvarande bestand utan stérre
nyinvesteringar, och ett simuleringsscenario, dar omfattande nyproduktion och underhall
inkluderas. Dessutom finns detaljerade projektflikar for nyproduktion och underhall med
kostnader, tidplaner, finansiering och marknadsvardering.
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Bolaget genomfdr arligen kanslighetsanalyser som presenteras som en del av
arsredovisningen. Analysen gors for hyror, vakansgrad, drift- och underhallskostnader samt
rénteniva och redogér for en procent férandrings paverkan pa resultat.

2.4. Styrelsen analys och uppfdljning
Enligt sarskilt dgardirektiv har bolaget féljande finansiella mal:
e Direktavkastningen ska langsiktigt uppna tre procent. Bolaget ska under
mandatperioden na angiven niva for direktavkastning.
¢ Denredovisade soliditeten ska vara lagst 15% och bolaget ska strdava mot el soliditet
pa 20%.
e Den justerade soliditeten ska vara lagst 40% (berdknad med fastigheternas samlade
marknadsvarde).
e Under en investeringsperiod har bolaget ratt att understiga de finansiella malen.

Enligt bolagets internkontrollplan sa &r ekonomichef och VD ansvarig for analys och
uppféljning av resultat och utfall gentemot budget. Uppfdljning sker sex ganger per ar. Av
styrelseprotokoll framgar att styrelse far |6pande rapportering kring aspekter som kopplat
till bolagets férmaga att uppna finansiella mal. Av protokollen framgar att VD och
ekonomichef rapporterat om ekonomi samt pagdende projekt s& som underhall och
nyproduktion samt fastighetskop.
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3. Slutsats och svar pa forstudiens fragor

3.1. Sammanfattande svar pa forstudiens fragor
Fraga Svar pa fraga
Hur. eI Polagen med Bolaget anvander en kalkylmall fran Sveriges
fastighetskalkyler vid nyproduktion, - . e .
. i . ) Allmannytta bade vid férvarv och nyproduktion.
forvarv, forvaltning och avyttring? . g
Kalkylerna bygger pa antaganden om yta, hyresniva,
o Hur ofta uppdateras i i . .
i driftkostnader och ranta och beraknar avkastning,
kalkylerna och vilka faktorer . . o .. .
driftnetto, arsresultat och bokfort varde over tid.
beaktas?
o Hur beaktas uppdaterade | Vid nyproduktion kompletteras kalkylen med

kalkyler i bolagens langsiktiga
ekonomiprognoser?

kostnadsuppskattningar och projektbudget som
uppdateras I6pande.

For den I6pande forvaltningen gors arliga
internvarderingar baserade pa avkastningskalkyl och
taxeringsvarde, samt budgetkalkyler foér storre
underhallsprojekt.

Bolaget séljer i princip inga fastigheter och har darfor
inga etablerade rutiner eller kalkyler for avyttringar.

Gors scenarioanalyser eller liknande
som beskriver bolagens vantade
langsiktiga resultat i olika
marknadsklimat?

o Hur dokumenteras dessa?

Bolaget gor scenarioanalyser genom en
tioarsprognos som uppdateras arligen. |
tioarsprognosen gors en jamforelse mellan tva olika
scenarion over tid. Utdver detta gors arliga
kanslighetsanalyser for hyror, vakans, drift- och
underhéallskostnader samt ranteniva. Dessa
dokumenteras och presenteras i bolagets
arsredovisning.

Vilka analyser tar styrelserna del av
kring risker kopplade till bolagens
formaga att uppna finansiella mal i
agardirektivet?

o Hur dokumenteras dessa?

Styrelsen tar kontinuerligt del av information,
rapportering och analyser som redogér for bolagets
formaga att uppna finansiella mal.




EY

Building a better
worKing woria

3.2. Slutsatser

Syftet med granskningen har varit att kartldagga bolagets arbete med kalkylering och
riskhantering avseende fastighetsvarderingar. Granskningen visar att det finns arbetssatt
for arbete med kalkyler vid nyproduktion, férvarv och férvaltning. Bolaget genomfor
scenarioanalyser i sin tioarsprognos. Styrelsen tar kontinuerligt del av information som
redogdr for bolagets formaga att uppna finansiella mal.

Go6teborg den 19 februari 2026

Simon Bengtsson Johan Palmgren
Revisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

Malin Lundberg

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssdkrare

Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Kallforteckning
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Budgetkostnad Kaxholmen 6_267 2020-09-04
Budgetkostnad Kaxholmen 6_267 2021-03-31 — En huskropp
Budgetkostnad Kaxholmen 6_267 2021-11-26
Gemensamt agardirektiv for bolag som ingar i koncernen Jonkopings Rad-hus AB
Gorv Kostn uppskattning Junehem
Internkontrollplan
Junehem, fastighetsvardering 2024
Kalkyl Haljaryd 1:299
Projektkalkyl Kaxholmen 6_267 — 2022-07-06
PwC Finansiell modellering (Medioun Plus) (version 2024)
Strategiplan 2024-2028
Styrelseprotokoll 2025-02-07
Styrelseprotokoll 2025-02-28
Styrelseprotokoll 2025-04-03
Styrelseprotokoll 2025-05-22
Sarskilt agardirektiv — Junehem AB
Uppfdljning Kaxholmen 6_267 — 20240729
Arsredovisning 2024

Intervju
Med bolaget, 2025-10-21
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