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1. Inledning

1.1. Bakgrund

| en snabbt foranderlig affarsmiljo &r det viktigt att ha en Iangsiktig 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 forutsattningarna fér bolagens kdrnverksamheter vara tydliggjorda.

Jonkdpings kommuns Fastighetsutvecklings AB har till uppdrag att skapa langsiktiga varden
for dgarna och kommuninvanarna samt framja naringsliv genom att for uthyrning
nyproducera, férvarva, dga, forvalta och utveckla fér kommunkoncernen strateqgiskt viktiga
kommersiella fastigheter i kommunen.

Ett satt for bolagen att styra verksamheten mot ett positivt resultat ar 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 bolaget.

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

Granskningen inriktas pa féljande 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 langsiktiga
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. Genomfdrande och avgransning

Granskningen har genomfoérts 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, férvarv, férvaltning och
avyttring.

Granskningen avser Jonkdpings kommuns Fastighetsutveckling AB. Granskningen omfattar
inte granskning eller bedémning av genomférda varderingar, metod for varderingar eller
ovriga fragor som ingar i den auktoriserade revisorns granskning.
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1.4. Revisionskriterier
I denna granskning utgors de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725)

Agardirektiv

Bolagsordning

Eventuella koncerngemensamma styrdokument och riktlinjer
Eventuella bolagsspecifika styrdokument och riktlinjer



EY

Building a better
worxKing worid

2. Granskningsresultat

2.1. Joénképings Kommuns Fastighetsutveckling AB

Jonkdpings Kommuns Fastighetsutveckling AB (harefter kallat bolaget) ar ett kommunalt
fastighetsbolag som &gs av Jénkopings Radhus AB, vilket i sin tur dgs av Jonkdpings
kommun. Bolaget dr moderbolag till det heldagda dotterbolaget Jonk&pings Kommuns
Forvaltnings AB. Bolaget har totalt 14 anstallda.

Bolagets fastighetsportfdlj omfattar 14 kommersiella fastigheter med en total yta om cirka
125 000 kvadratmeter. Fastigheterna ar geografiskt spridda inom Jénkdpings kommun och
anvands foér varierande typer av verksamheter. Hyresgdsterna utgdrs huvudsakligen av
privata foretag. Enligt dgardirektivet &r bolagets syfte att skapa langsiktiga varden for bade
dgare och kommuninvanare. Detta sker genom att framja naringslivet i Jonk6pings kommun,
bland annat genom att:

o Nyproducera, forvarva, dga, forvalta och utveckla strategiskt viktiga kommersiella
fastigheter fér kommunkoncernen.

e Tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler pa affarsmassiga villkor.

o Utveckla och forvalta fastighetsbestandet med fokus pa innovation, hallbarhet, ny
teknik, finansiell stabilitet och Iangsiktighet.

2.2. Vilka fastighetskalkyler tas fram vid nyproduktion, férvarv, férvaltning och
avyttring?

Kalkyler vid férvarv

| intervju uppges att bolaget genomfér externa varderingar vid férvarv av fastigheter. EY
har tagit del av externa varderingar vid férvarvet av fastigheten Harpan 2, dér bade saljande
och képande part hade tagit fram en extern vardering. | en av de specifikt utvalda
fastigheterna foér granskning (Parkeringshus Sesam) saknas dock en extern vérdering.
Orsaken till detta ar att denna fastighet ingick vid bolagets férvarv av bolagen Jonkdpings
kommuns Forvaltnings AB, Jonk&pings kommuns Parkerings AB samt Rosenlunds Fastighets
AB. Vilka forvarvades efter kommunfullmdktiges beslut om koncernbildning av kommunens
foérvaltningsbolag.

Kalkyler vid nyproduktion

Vid nyproduktion finns en dokumenterad process for stérre projekt som o6verstiger 80
miljoner kronor eller som bed&ms vara sarskilt komplext eller riskfyllt. Enligt processen ska
bolaget ta fram beslutsunderlag infor beslut av styrelsen. Dessa underlag ska bland annat
inkludera en byggherrekalkyl! eller en projektbudget.

" En byggherrekalkyl ar en ekonomisk kalkyl som uppréttas av eller fér en byggherre (bestéllare) for att bedéma kostnaderna och
intdkterna i ett byggprojekt. Den anvands som ett beslutsunderlag for att avgéra om projektet ar ekonomiskt genomférbart och
I6nsamt
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Kalkyler vid forvaltning

Sedan bokslutet 2024 finns en internvardering av bolagets fastigheter. Denna vardering ska
ske arligen. Internvérderingen utgar fran avkastningsmetoden och kalkylerar ett berdknat
marknadsvarde baserat pa driftnettot dividerat med ett bestamt avkastningskrav.
Avkastningskravet utgar fran en skala dar de olika fastigheterna tilldelas en procentsats
baserat pa om de tillhér A- till E-ldge. Bedémningen baseras pa omvarldsanalys samt
professionell erfarenhet fran VD och platschef. Bolaget har faststéllt en riktlinje for
fastighetsvardering den 2 oktober 2025. Riktlinjen omfattar samtliga fastigheter som ags,
hyrs ut eller férvaltas av bolaget. Enligt riktlinjen har ekonomiansvarig det 6vergripande
ansvaret for att samordna och driva varderingsprocessen. Varderingarna genomférs av
ekonomiansvarig och resultatet kvalitetssékras av bolagets fastighetschef. VD eller styrelse
fattar beslut om faststdllda varden. Ekonomichef ansvarar foér att vdrderingsresultaten
redovisas korrekt i bolagets bokféring och rapportering.

Kalkyler vid avyttring
Bolaget har enligt uppgift aldrig avyttrat nagra fastigheter och det finns darmed inga
etablerade arbetssatt for hur bolaget ska arbeta med fastighetskalkyler vid avyttring.

2.2.1.Genomgang av fastighetskalkyler for tva fastigheter.

Inom ramen for granskningen har en genomgang av vilka fastighetskalkyler som utarbetats
gjorts for tva fastigheter Science Park Towers och Parkeringshus Sesam. Syftet med
genomgangen har varit att kartldgga vilka fastighetskalkyler som tagits fram vid
nyproduktion, forvarv, férvaltning och avyttring samt hur dessa kalkyler uppdaterats.

Fastighet 1 Science Park Towers
Fastigheten &r ett nyproducerat hyreshus som fardigstalides ar 2023 och har en yta om
13 288 kvm. Vi har tagit del av tre olika kalkyler for fastigheten.

e Byggherrekalkyl

e Tioarsprognos

e Internvardering

Infér nyproduktion av fastigheten har bolaget tagit fram en byggherrekalkyl. Kalkylen
redogor for budgeterade kostnader inom atta olika omraden:

e Mark och exploateringskostnader

o Allmanna byggherrekostnader

o Allmdnna konsultkostnader

e Projektering

e Entreprenadkostnader

¢ Tillkommande entreprenadkostnader

e Indexkostnader entreprenader

e Mervardesskatt
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Inom varje kategori finns underkategorier dar budgeterad kostnad redovisas. Kalkylen har
uppdaterats [6pande under projektet och vi har tagit del av totalt tre olika versioner av
kalkylen. En kalkyl som upprattades vid paborjan av projektet, en mitt i projektet och en i
slutskedet. Av de tre versionerna framgar att [dpande revidering genomférs och uppdatering
av kostnader samt projekterade kostnader sker. Den sista versionen av byggherrekalkylen
inkluderar en slutkostnadsprognos som redogér for vilka forvantade kostnader som
paverkar den évergripande byggherrekalkylen.

Tiodrsprognos som upprattats inkluderar kalkyler for nybyggnation och drift for Science
Park Towers. For fastigheten redovisas varden for perioden 2020-2030. Kalkylen inkluderar
Investering i nybyggnation, ackumulerad investering, upplaning, ackumulerad nyupplaning,
amortering, hyresintdkt, 6kade driftkostnader, finansiella poster fér upplaning, avskrivning
samt vakansgrad.

For fastigheten har vi &ven tagit del av den internvardering som gjorts pa
fastighetsbestandet per sista december 2024.

Fastighet 2 Parkeringshus Sesam

Fastigheten &r ett parkeringshus byggt ar 1981 och som forvarvades 2017. Samtliga
parkeringshus som dgs av bolaget hyrs ut till tekniska kontoret som skdter driften.
Fastigheten generar en fast hyresintakt. Fastigheten inkluderas i féretagets internvardering.
Inga 6vriga kalkyler har genomforts for fastigheten vid férvarvet.

2.3. Hur arbetar bolaget med scenarioanalyser?
Bolaget genomfdr inte nagra analyser avseende bolagets foérvantade resultat i olika
marknadsklimat.

2.4. Styrelsen analys och uppféljning
De Iangsiktiga finansiella malen for bolaget enligt &gardirektivet &r:
e Enavkastning pa totalt kapital om minst 2,5 %.
e En soliditet som uppgar till minst 10 %.
e En effektiv forvaltning av bolagets fasta egendom, med malsattningen att bibehalla
eller 6ka dess varde over tid.

Styrelsen tar del av bolagets tioarsprognos. Prognosen redogér pa arsbasis for forvantade
intékter och utgifter och fér bolagets forvdntade balans utifran bokforda varden. |
prognosen inkluderas bolagets storre projekt och hur dess intakter och kostnader 6ver tid
paverkar bolagets Iangsiktiga ekonomiska resultat.

Av styrelsens protokoll framgar att genomgang gors av ekonomiskt utfall och prognos i
forhallande till att uppnd &gardirektiv och finansiella mal i samband med
tertialrapporteringarna.
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Bolaget och dess styrelse ska enligt dgardirektiv se till att Jonkdpings Radhus AB bereds
mojlighet att ta stalining i fragor av principiell beskaffenhet som del av stérre investeringar
som dverstiger 30 miljoner kronor samt forvarv och avyttring av fastigheter. Vid bygg- och
anlaggningsprojekt som forvantas uppga till 6ver 80 miljoner kronor ska bolagets
riskhanteringsprocess for stérre bygg och anldggningsprojekt féljas och styrelse ta beslut
om investeringen. Enligt processen ska styrelsen generellt infér beslut ta del av féljande
dokumentation:

e Tidsplan

e Byggherrekalkyl/Projektbudget

e Prelimindr intdktsplan/uthyrningsplan

e 10-arsprognos

e Overgripande presentation om projektet
o Riskbeddmning

Riskbeddmningen ska innehalla en identifiering av risker, analys av risker, riskvardering
samt atgarder for risker som beddmts hogre.
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3. Slutsats och svar pa kartldggningens fragor

3.1. Sammanfattande svar

Fraga Svar pa fraga

Hur arbetar bolagen med
fastighetskalkyler vid nyproduktion,
forvary, forvaltning och avyttring?

Vid nyproduktion upprattas en byggherrekalkyl eller
en projektbudget som uppdateras under projektets
gang. Vid forvarv genomférs i vissa fall en extern

o Hur ofta uppdateras . . e B . . .
. vardering. Bolaget gor arligen en internvardering av
kalkylerna och vilka faktorer | . . o o
sitt fastighetsbestand som bygger pa
beaktas? . .
avkastningsmetoden. Bolaget har aldrig avyttrat
o Hur beaktas uppdaterade . . . - .
kalkv] . bol nagra fastigheter och det finns dérmed inga
oa y.er. ! olagens faststdllda arbetssatt for hur bolaget ska arbeta med
langsiktiga

) kalkyler i dessa fall.
ekonomiprognoser?

Bolaget genomfér en tiodrsprognos. |
tiodrsprognosen framgar bolagets férvantade balans
utifran bokforda vérden och férandring av balansen
utifran planerade investeringar. De arliga
internvarderingarna beaktas ej i prognosen.

GOrs scenarioanalyser eller liknande
som beskriver bolagets vantade
langsiktiga resultat i olika
marknadsklimat?

o Hur dokumenteras dessa?
Vilka analyser tar styrelsen del av
kring risker kopplade till bolagets
férmaga att uppna finansiella mal i
dgardirektivet?

o Hur dokumenteras dessa?

Bolaget genomfér inga analyser som beskriver
bolagets forvantade resultat i olika marknadsklimat.

Styrelsen féljer upp de finansiella malen avseende
soliditet och avkastning i samband med
tertialrapporterna och genom tioarsprognosen.
Malsattningen gallande vérdering av fastigheter foljs
upp genom den arliga internvardering som anger
fastigheternas bedémda marknadsvarde.

Avseende risker tar styrelsen del av en riskanalys
kopplat till stérre projekt.

3.2. Slutsatser

Syftet med granskningen har varit att kartlagga bolagets arbete med kalkylering och
riskhantering avseende fastighetsvarderingar. Granskningen visar att det finns arbetssatt
for arbete med kalkyler vid nyproduktion, férvarv och forvaltning. Bolaget genomfér inga
dokumenterade analyser som beskriver bolagets forvantade resultat i olika marknadsklimat.
Uppfdljning av de finansiella malen sker i tertialrapporter, tiodrsprognos och
internvdrdering. Styrelsen tar del av riskanalyser vid storre projekt.
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Ernst & Young AB
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Certifierad kommunal yrkesrevisor
Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Kallférteckning

Dokumentation
Byggherrekalkyl Science 220504
Byggherrekalkyl Science 230417
Byggherrekalkyl Science 230926
Fastighetskoncernen 10-ars prognos 2020, 200306
Gemensamt dgardirektiv for bolag som ingar i koncernen Jonkdpings Radhus AB
Jonkdpings Kommuns Fastighetsutveckling AB Arsredovisning 2024
KF 317 131219 Utvardering av parkeringsverksamheten och dess ansvar foér
férvaltning drift och underhall Tn beslut 1402
Kommunfullmdktige 2016-12-14, Koncernbildning av kommunen
Pr20170124
Pr utdrag JKFU 2017-01-24
Riktlinjer for fastighetsvardering
Riskhanteringsprocess for stora bygg- och anlaggningsprojekt
Rutin vid eventuell évertrassering av projektbudget
Sammantradesprotokoll 2024-03-01
Sammantradesprotokoll 2025-02-07
Sammantradesprotokoll 2025-03-07
Sammantradesprotokoll 2025-04-11
Sammantradesprotokoll 2025-06-10
Stadskontorets tjdnsteskrivelse 2013-11-18; Utvardering av parkeringsverksamheten
och dess ansvar for férvaltning drift och underhall
Sarskilt dgardirektiv - Jonkdpings Kommuns Fastighetsutveckling AB
Tillaggsavtal till Képeavtal daterat 20170109 resp. 20170124
Tjansteskrivelse 2017-10-13

Intervju

2025-10-21 med Magnus Olsson, VD, Nedo Sever, platschef och Tanja Johansson,
ekonom.
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