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1 Inledning, aret som gatt

Linképings Stadshus AB redogdr hirmed for hur bolaget bedrivit sin
verksamhet for dret som gatt.

Moderbolaget Linkdpings Stadshus dger samtliga aktier 1 atta dotterbolag och
ska verka for att de kommunala féretagen fungerar effektivt och utnyttjar
resurserna optimalt sa att det gyvnnar Linkdpings utveckling och expansion.
Bolaget ska utéva dgarstyrning och dirigenom ocksa gora de skattemissiga
dispositioner som krévs fér att hela koncernens skattebelastning ska ske 1
moderbolaget.

Koncernens bolag har en god utveckling och investeringstakten ar hog.
Samverkan mellan de olika bolagen har fungerat bra och utvecklas hela tiden.
Fesurser samutnyitjas.

I samband med arsstimmorna 1 maj fick moderbolaget och dotterbolagen nya
bolagsordmingar och dgardirektiv anpassade utifran Alliansens
samverkansprogram ~Ett nytt ledarskap for Linkdping”. Moderbolaget har
genomfort dgardialoger med samtliga dotterbolag och avstimning har skett
kring samsyn av dotterbolagens nva dgardirektiv.

Styrelsen foljer Sankt Kors Fastighets AB:s investeringar 1 Ebbepark utifran
gjord nskbeddmning.

En styrelseutbildning har anordnats for nya styrelserepresentanter 1 koncernen.

Linképings Stadshus har dven haft tva interna utbildningstillfillen och en
strategidag med sin styrelse. Darutéver har Stadshus styrelse erbjudits
méqlighet att genomfira extern styrelseutbildning.

En genomlysming har skett av finansverksamhetens rutiner och orgamisation
samt hur redovisning av finansfragor sker till styrelsen. Detta har bland annat
resulterat 1 en nv tidplan och nya rapportmallar.

Linképingsgruppen bestaende av representanter fran de stérre bolagen med
egen upplaning har utvecklat sin samverkan, bland annat har ett nytt ramverk
for grona obligationer tagits fram.

Fér forsta gangen har en gemensam arsstimmodag hallits med alla dotterbolag
utom Tekniska verken 1 Linképing AB och AB Stangastaden.

I oktober genomférdes en stor dgardialog med fokus pa ekologisk hallbarhet
(CO2-neutralitet) och social hallbarhet (minskad segregation).

Linképingsexpo AB har fusionerats med moderbolaget.

Revidering av Lejonfastigheters bolagsordning och dgardirektiv har pabérjats
utifrdn bolagets nya uppdrag. En &versyn av Science Park Mjardevis
bolagsordning och dgardirektiv har ocksd pdbérjats utifran utveckling av
styrming och organisation fér innovations- och utvecklingsmiljder 1 Linképing.
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2 Framtiden

Linképings Stadshus AB redogéir hirmed for hur bolaget planera bedriva sin
verksamhet nastkommande budgetar samt framtidsplaner.

Utifran var modell for agarstyrning med mycket sjélvstindiga bolag ska w1
arbeta for ytterligare 6kad samverkan, uppfélining och dialog med bolagen och
med kommunkoncernen. Genomférandet av dgardialoger kommer att
genomfdras utifran specifika fokuspunkter samt effektiviseras for &n battre
samsvn, uppfélining och dialog kring hur respektive bolag arbetar med sitt
kommunala uppdrag.

Rapporteringen fran bolagen kommer att utvecklas ytterligare for anpassning
till de nva agardirektiven.

En gemensam arsstimmodag kommer att iga rum under varen. Bolagens
redovisning av maluppfvllelse och bokslut kommer att presenteras pa
kommunfullmaktige respektive pa gemensam arsstammodag. Tekniska verken
i Linképing AB och AB Stangastaden har en gemensam arsstimmodag och
dvriga dotterbolag har en gemensam arsstimmodag tillsammans med
moderbolaget.

I oktober 2020 anordnas en stor dgardialog. Moderbolagets styrelse och
ledning, dotterbolagens presidier och VD:ar och ledande tjanstemén pa
kommunen deltar under dagen. Temat fisr dagen dr kommungemensamt.

I bérjan av 2020 kommer Linképings Stadshus AB att genomfora en styrelse-
och VD-utvirdering.

Revidering av finansstrategin kommer att ske samt dversvn av ingangna avtal.

3 Agardirektiv och finansiella mal

Ekonomiska mal

Linképings Stadshus AB ska svara for resultatutjamning for skatteoptimering
inom koncernen. Bolaget ska ha en ekonomisk stillning som medger att
bolaget kan limna utdelning till dgaren.

Kommunfullmaktiges mal

Kommunfullméktige beslutar om politisk inriktning och mal for Linképings
kommun. Bolaget ska sjdlv definiera och 1 samverkan med kommunkoncernen
bidra till uppfyllelse av kommunens inriktningar och mal.
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4 Finansiell flerarsprognos
Resultatbudget

Rérelsens kostnader

De budgeterade rérelsekostnaderna dr nagot ldgre dn foregdende ars budget, 1
mnkr. Detta beroende pa bland annat pa lagre kostnader fir styrelsearvoden,
utbildning och informationsméten. Féregaende ars budgeterade upprikning av
ersittning till Linkdping City Airport AB &r inkluderad 1 budgeten for 2020-
2023.

Finansiella intiikter

Moderbolaget har antagit oférindrade utdelningsbetingade koncernbidrag fran
Tekniska verken 1 Linképing AB, Lejonfastigheter AB och Sankt Kors
Fastighets AB samt fran AB Stangastaden enligt allmannyttans lagstiftning.
Till detta kommer dven en utdelning fran AB Stangastaden for sa kallade
Bostadssociala atgérder om 66 mnkr, dessa anvinds av Linképings kommun.
Darutéver finns ar 2020 férvantan pa extra utdelning om 75 mnkr fran
Tekniska verken 1 Linkoping AB.

Finansiella kostnader

Berdkningen av rdntekostnaderna utgar fran marknadens prisséttning per sista
oktober. Till rintekostnaderna raknas dven kostnader for kreditléften,
certifikatsprogram och andra finansiella kostnader. Rantekostnaderna minskar
jamfirt med foregiende ar trots stérre upplaning.

Statlig inkomstskatt
Berdkning av inkomstskatten har skett schablonméssigt.

Balansbudget
Till foljd av stora investeringar férviintas lanevolymen cka.

Linképings Stadshus AB férmedlar l1an tall Sankt Kors Fastighets AB och
Resecentrum Mark o Exploatering 1 Linképing AB. Bada dessa bolag har 1 sina
flerarsplaner firslag pa ckade behov av lan. I forslag till flerarsplan for
Linképings Stadshus AB har hdansyn tagits till detta.

Nyckeltal Prognos Budget

2019 2020 2021 2022
Omsattning, mnkr 489 489 459 48,9
Balansomslutning, mnkr 14 400 15 200 15 800 15 850
Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner
och skatt, mnkr 104,2 48.1 - 70,9 -61,9
Arets resultat av justerat 17
eget kapital, % ’ 038 L1 1.0
Justerat eget kapital, mnkr 6259 6410 6 440 6476

Justerat eget kapital, mht
dvervarden (galler endast
fastighetsbolagen), mnkr

*Langfristiga skulder, mnkr 7676 8828 g 779 9052
Kortfristiga skulder, mnkr 14 64 35 49

Antal anstallda - ;
*Samt kortfristig upplining som avser lang finansiering
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5 Lan och investeringar
Laneram 2020

Laneram, mnkr 7676 8375 §828

6  Sammanfattande beddmning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren

Link&pings Stadshus AB berdknar att uppfylla de mal och uppdrag bolaget har.
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Resultatrakning - LinkGpings Stadshus AB - moderbolaget

uefall Budget Prognos 1 Prognos 2 Prognos3 Budget | Trearsplan
Belopp i mnkr o ii b e 2019 2019 2019 2019 2020 2021 2022 2023
Wiﬁ rorelseintakter 47,0 7.0 489 4889 43,9 514 514 514 514
7.0 7,0 489 48,9 489 51,4 51,4 51,4 51,4

Rérelzens kostnoder
Styralsearvoden 0,2 0,8 0,2 02 0,2 0,2 0,2 0,2 0.2
Utsildning och informationsméten 0,1 0,5 - 01 0,1 0,4 0,1 0,1 9,1
Kopta tinster Visit Unkdping & Co -85 -85 -85 -85 8.5 -85 -85 -85 23
Kdpta tianster LCA -40,0 -14 5 =420 -42,0 -44. 5 =445 -44.% 145 =5
Kdpta tjanster Expo 5,5 - - - - - - - -
Kopta fjanster Stingastaden 1,0 1,0 -1.0 -1,0 4,0 -1,0 4,0 1,0 -1.0
Kopta tjanster Linkdpings kommun -1,7 =20 -18 -1,9 -19 -1,0 -2,0 =20 =20
Arsredovisning - -01 - - - - - - -
Kontorshyra - - - - - - - - -
Konsultkostnader inkl revision -1,3 -1,0 0.7 -09 -08 -1,0 -1,0 -1,0 -10
Gwriga rorelsekostnader 0,2 02 a1 01 0,1 0,1 01 01 a1
Rirelseresultat 115 514 5.5 5,8 83 -,0| -6,0 -6,0/ 5,0
Resultat frin finansiella poster
Resultat fran andelar | koncernfaretag 249.2 70,0 0.0 0.0 2100 156,0 0,0 70,0 70,0
Rantmintakier 174 20,0 185 20,0 20,0 20,0 250 30,0 30,0
Borgensavgif =164 -22,0 20,0 -20,0 -20,0 20,0 -20,0 -20,0 =200
Rantekostnader och liknande resultatposter =948 -10%,0 -100,0 -100,0 -100,0 86,0 =780 =770 -78.0
Resultat efter inansiella poster 1444 884 38,0 A58 101,7 54,0 5,0 30 .20
Mottaget kencernbidrag 6488 355,5 3555 1555 230,5 230,5 230,5 230,5 2305
Lamnat koncernbidrag 50,1 - =
Bokshutsdipositioner -86,4 -
Seatt pi- periodens resultat -89,7 =422 -33,4 -53.4 =26, -28,6( =31,2 =324 =327
Periodens resultat 567,0 249 266,1 266,3 306,0 264,9( 1903 1951 1958

2019 2020
Styrelsearvoden 0.8 0,2
Utisldning och informationsmdaten 0.5 0,1
Képta tjanster Visit Unkdping & Co -85 25
K&t thinster LCA 24,9 44,8
Képta tjanster Expo - -
Kopta tjanster Stangdstaden 4,0 -1,0
Képta tjanster Linkdpings kammun =20 2,0
Arsredovisning 0,1 -
Kontorshyra - -
Konsultkostrader inkl revision =10 1,0
CQwriga rorelsekostnader -0,2 0,1

-58.4 574
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1 Inledning, aret som gatt

Tekniska verken-koncernens verksamhet for 2019 16per pa enligt plan.
Inledningen av aret var bade mild och torr, vilket paverkat intikter och resultat
negativt mot foregaende ar. Samtidigt har elpriserna varit hégre och vi har
dessutom erhallit ett statligt stod for var biogasproduktion, vilket sammantaget
gir att resultatet for aret forvantas bli nagot béttre &n budget, men sdmre &n
foregaende ars rekordresultat. Samtidigt vill vi flagga for att vidrets paverkan
pa resultatet dr stor under slutet av aret. I samband med arsskiftet gérs ocksa
definitiva nedskrivningsprévningar, vilka vtterligare kan fa relativt stor
paverkan pa resultatet.

Koncernen befinner sig 1 en myvcket investeringsintensiv period med stora
satsningar kopplade till savil hallbarhet som samhillsutveckling. Som exempel
kan ndmnas byvggandet av en vindkraftpark 1 Sunne, omstallningen till fossilfi
normalarsproduktion samt fortsatt utbyggnad av bredband pa landsbygden.
Under aret har en anldggning for flytande biogas vid Toyotas anldggning 1
Mjslby tagits 1 drift.

2 Framtiden

Under varen antog koncemen, efter sedvanlig omviirldsanalys, en ny strategisk
plan for aren 2020-2024, vilken sammanfattas 1 nedanstaende bild:

Framtidssdkring

Tekniska verken it en drivande akide i en
ormvandlat affirslandskap.

Limsamhet Hillbarhat

lekniska verken b Tekniska verken o
Limggsikctigt lomsam, FTT it i
eiivktiv och sdloer

s ringar

Digitalismring Tekiiska verken iyt jar digitaliseringens fulla potent il

Den strategiska planen innefattar omfattande satsningar fiir att klara
omstillningen infér framtiden. I detta ligger allt fran digitalisering och
effektivisering av vira interna processer till storskalig utbyggnad av var
produktionskapacitet av formybar energi. Vi ser samtidigt stora framtida
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utmaningar kopplade bl a till ett nytt affirslandskap, nva lagkrav som paverkar
savil investeringar som resultatnivaer, krav pa sikerhetshijande atgarder etc.
V1 arbetar aktivt med savil ledarskap som medarbetarskap och stravar efter att
dven fortsatt ha en arbetsmiljé som gor att vi bade kan behalla och attrahera
nyva medarbetare. Genom innovationer och genom att vara lyvhérda for
marknadens forvantningar utvecklar vi relevanta och efterfragade l6sningar till
vara kunder.

3 Agardirektiv och finansiella mal

Myckeltal

Koncernens avkastningsmal om minst 6 % som snitt under en flerarsperiod nas
sett dver en femarsperiod. De omfattande satsmingar som gérs pa
investeringssidan, som en del for att na dgarens ambitidsa miljomal, sétter
press pa detta nyckeltal da balansrikningen 6kar kraftigt samtidigt som
resultateffekterna kommer med efterslapning. Aven det operativa kassaflsdet
paverkas av de hdga investeringsnivaerna, men &ven hér ar snittet Sver en
flerarsperiod positivt. Soliditeten Gverstiger under hela planeringsperioden det
riskgolv som Agaren satt t1ll 30 %. Det kan dérmed konstateras att Tekniska
verkens flerarsplan méter samtliga av dgaren uppsatta mal.

Avkastning pa totalt kapital, =6 6,0 5.8 6.1 39
kL]

Operativt kassaflide, mnkr >0 -215 -230 351 433
Soliditet, %o =30 43 49 51 54
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4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Resultatprognoserna bygger pa ett sa kallat "normalarsantagande™ vad giller
forutséttningar som temperatur, nederbérd och vind och baserar sig vad giller
elpriser pa Bixias senaste officiella prognos fran maj 2019. Med en andrad
produktionsmix och betydande elproduktion fran fémybar energi kommer
paverkan fran dessa yttre faktorer att 6ka och resultatet darmed bli mer volatilt.
Med undantag for tillkommande elproduktion fran vindkraft. leveranser av
flytande biogas samt dkad kapacitet fér bredband, bedéms volvmutvecklingen 1
koncernen vara begransad.

Koncernen paverkas ocksa i1 hég grad av lagkrav och regulatoriska faktorer.
Elndtsverksamheten styrs av Elmarknadsinspektionens intiktsreglenng dér en
ny reglerperiod infaller mellan 2020-2023. Vi1 har precis erhallit
forutséttningarna infir denna period, men flera delar &r fortfarande inte fullt
klarlagda. Budgeten och flerarsprognosen ar byggd utifran 1 dagslaget mest
rimliga antaganden. Viss hojd har dven tagits for den skatt pa
avfallsforbranning som aviserats. men som dnnu &) ir beslutad och effekterna
diarmed osdkra.

I resultatbudgeten ryms satsningar inom savil sikerhetshdjande atgérder som
digitalisering, inte minst genom inférandet av ett nytt faktureringssystem.

Balansbudget

Koncernens finansiella stdllning kommer fortsatt att vara god. Soliditeten
vintas varje ar uppga till runt 50 % trots omfattande investeringar. Under 2020
kommer en extrautdelning om 75 mnkr, utéver det ordinarie
utdelningsbetingade koncernbidraget om 187 mnkr, att betalas till garen och
den nyvemission som erhélls 1 samband med byggandet av Lejonpannan (350
mnkr) dr dirmed aterbetald. Koncernens investeringar overstiger de arliga
avskrivningarna vilket tillsammans med tillkommande lan gor att

balansrakningen ckar relativt kraftigt.

Omsattning, mnkr 5.830 5.828 5.863 6.052 6.234
Balansomslutning, mnkr 11.458 12.140 12.879 13.124 13.206

Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner

och skatt, mnkr 714 670 678 752

Arets resultat av justerat . -
eget kapital, % 13,1 11,7 11,2 11,6 10,7
Justerat eget kapital, mnkr 5572 5.873 6.257 6.699 7.134

Justerat eget kapital, mht
overvarden (galler endast
fastighetsbolagen), mnkr - - - -

*Langfristiga skulder, mnkr 2.605 2.921 3.153 2.861 2.433
Kortfristiga skulder, mnkr 1,004 2.060 2.084 2.101 2.116
Antal anstallda 1.066 1.126 1.133 1.130 1.127

*Samt kortfristig upplaning som avser lang finansiening
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5 Lan och investeringar

Investeringar

Koncernen &r inne 1 en mvcket intensiv investeringsperiod. Detta bl a for att
bidra till Link&pings kommuns mal kring CO2-neutralitet 2025, skapa
forutsdttningar for en modern och siker infrastruktur samt for att uppfyvlla
diverse lagkrav. Under perioden kommer omfattande vindkraftsinvesteringar
att firdigstillas, detta som ett led 1 koncernens strategi kring fornyvbar
elproduktion. Utbyggnaden av bredband pa landsbygden fortsatter liksom
ombygenationer fir fossilfri fjarrvarmeproduktion, utbvegnad av fjarrkyla
samt omfattande investeringar kopplade till avloppsrening. Under perioden
kommer dessutom alla elmitare att bytas ut. Tekmiska verken planerar dven att
investera 1 solenergi, om &n 1 begréinsad omfattning.

Prognos Budget
2019 2020

Investeringar, mnkr 1.503 1.364 1481 1.043 887

Laneram 2020

Tekniska verken dnskar behalla befintlig laneram. Detta for att klara savil ev.
dverlapp nar befintliga lan ska omséttas, men dven for att ha en viss reserv for
oférutsedda handelser.

Prognos Ram

2019 2019
Laneram, mnkr 2.500 3.500 3.500

5.1. Firdelning av investeringsverksamheten 2020, mnkr.

Omrade mnkr

Fastigheter*

Bostader*

Watten & aviopp 160

Energi Fjarrvarme fiarrkyla,
f68 kraftviirme, vattenkraft

| vindkraft

Ovrigt Biogas, Avfallstjanster,

336 | Bredband, Svngt

* Fastigheter bestir huvudsakligen av kommunala service- och verksamhetslokaler samt kommersiella
fastigheter sisom parkeringshus.

** Bostider inkluderar allménnyttiga bostider, bide renoveringar och lingtidsunderhall av befintligt
bestind samt nyproduktion.

5.3. Finansiering av investeringar, mnkr.

Finansiering
Sjalvfinansierade investeringar 1.149 | 1.251 | 1.043 | 837
Lan _ 215 | 230 - | -
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6 Sammanfattande bedémning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren
Tekniska verken arbetar aktivt for att na dgarens forvantningar enligt lamnat
agardirektiv, men ocksa for att sta starka 1 en allt mer sakerhetskravande och
fordnderlig energibransch. De satsningar som nu genomfors bedéms
nidvindiga for att klara delvis nya forutsdttningar, men sétter ocksa press pa
avkastning och kassaflode. Bolaget bedémer &inda att de vergripande
ekonomiska malen nds som snitt under perioden och kénner trvgghet 1 en bas
av god finansiell stdllning, bred produktpalett och inte minst 1 kompetenta och
dedikerade medarbetare. Vi vill samtidigt flagga for att yitre faktorer, sasom
viderforhallanden och elpriser, kommer att fa dkad paverkan pa bolagets
ekonomi. Till detta kommer osakerhet 1 form av nva lagkrav.
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1 Inledning, aret som gatt

Bolaget fortsatter att satsa pa bade nyvproduktion av bostader och renovering av
det dldre bestandet. Efter rekordaret 2017 da v1 fardigstillde 541 lagenheter
blev 172 lagenheter inflyttningsklara under 2018 och nu under slutet av 2019
pagar inflytt 1 85 bostéder 1 kvarteret Norrskenet, etapp 2.

I dagslaget pagar produktion av totalt néstan 800 nya lagenheter, 231 pa Eddan
1 city, 3530 1 Ebbepark, 113 1 6vre Vasastaden och 85 studentligenheter 1
Lambohov. Prognosen vad giller renovering ar art 303 bostader har byggts om
till modem standard under 2019,

Stangastaden arbetar med higsta prioritet pa att fa fram detaljplaner for ca
2000 nva bostader. Projekten har olika karaktér och ligger t ex 1 Ryd, Berga,
Skdggetorp. Djurgardsgatan. Lambohov. Abylund, Flamman, Backaberg och
Abisko. En viss osikerhet rader kring hur manga bostiader som kan pabérnjas
under kommande ar pa grund av att planldget. En bra dialog fors med
kommunen kring detaljplaner. Under 2020 planeras start av cirtka 500 bostader
1 Ovre Vasastaden, Ekingen (Birstaskogen), Ebbepark, Djurgarden och 1
Berga.

Totalt planerar Stangastaden for att bygga om ca 340 lagenheter under 2020.
Dirtill kommer ett stort antal mindre underhalls- och ombyggnadsprojekt,
badrumsombyggnader och niktade energieffektiviseningsprojekt.

Till f5]jd av den anstringda byggmarknaden, dir bostadsbristen gor att manga
vill bygga mycket samtidigt, har vi fatt uppleva att byggkostnadsutvecklingen
har skjutit 1 hdjden. Under senaste aret har 1 tvingats stoppa och gora om flera
upphandlingar for att fa bukt med kostnadsutvecklingen.

Den operativa verksamheten har drivits med gott resultat under aret. Var stora
uppgift att ta hand om och ge service till vara 33.000 kunder har fungerat vl
Stangastaden har fatt ta emot Kundkristallen for att vi1 har de néjdaste kunderna
dven 2019 och Studentbostider nadde all time high 1 sin NKI matming.

Pa hallbarhetsomradet sa fortsitter v1 arbeta for att minska bolagets
klimatpaverkan. Vart stora energisparprogram 25/25 dér vi ska spara 25 % kopt
energi till ar 2025 loper pa enligt plan. V1 tittar dven pa mojligheter att Ska
satsningen pa vindkraft. Inom social hallbarhet fortsitter
stadsdelsutvecklingsarbetet 1 Skiiggetorp, Evd och Berga. Vi har dessutom
drivit kompetensférsénningsprojektet Linkstep med bra resultat under aret.
Totalt har drygt 60 personer gatt vidare 1 arbete sa hér langt.

V1 har fortsatt hisg efterfragan pa vara bostider, bade nér det giller det gamla
bestandet och nyproduktion. Nir vi bygger nytt frigérs bostader 1 det édldre
bestandet. Statistik fran vara undersékningar visar att bostiderna som fnigérs dr
till stor del mindre lagenheter med ldgre hyror samt att det &r yngre manmskor
som flyttar in 1 bostdderna som frigérs 1 flyttkedjorna.

En enskild hindelse som paverkat bolaget under dret 4r explosionen pa
Adalagatan i juni. Totalt drabbades 191 lagenheter. De flesta hyresgasterna
kunde flytta tillbaka efter ndgra dagar men fastigheten med adress Adalagatan
1-3 med 37 lagenheter fick omfattande skador och #r fortfarande evakuerad.
Aterstallning pagdr och prelimindrt sker aterflytt i oktober 2020.
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2 Framtiden

I budgeten for 2020 dkar var omsittning jamfort med 2019 som till stor del
forklaras av var nyproduktion. I Norrskenet Etapp 2 1 6vre Vasastan
fardigstallts under 2019 cirka 85 bostader och under 2020 sker det slutgiltiga
fardigstillandet av den fastigheten och 1 det centrala kvarteret Eddan med sina
231 bostader startar inflyttning under varen 2020. Inklusive volymfarandringar,
helarseffekter av nyproduktion fran 2019, hyreshéjningar vid ombyggnationer
och en budgeterad hyreshdjning dkar hyresintikterna med ca 60 mnkr jamfont
med 2019 Hyresforhandlingarna ar inte klara men kommer att genomféras 1

slutet av 2019 varfor det finns en viss osdkerhet 1 siffrorna.

V1 har god kontroll pa driftkostnadsutvecklingen. Totalt 6kar driftkostnaderna 1
koncernen med ca 2 % exklusive effekterna av Adalagatan. D4 ingér en viss
volymékning da antalet lagenheter dkar.

Fardelning av driftkostnadsskning:

o Indexreglering i vara avtal gér att kostnaden for fastighetsskdtsel och
reparationer dkar.

® Markant ¢kning av renhallningstaxan (preliminért 6 %) fran Tekniska
verken.

¢ Kostnader for virme och vatten beriknas cka pa grund av pris och
volymforindring.

s  Viss skning av fastighetsadministrationen jamfsrt med 2019 da flera
avdelningar varit kort bemannade under aret som gatt. Dessutom utdkar
vi satsningen pa trygghetsvirdar. Den centrala administrationen ar dock
ned jamfirt med foregdende ars budget.

Satsningen pa underhall fortsdtter under 2020. Nivan for 2020 ligger pa 350
mnkr fir koncernen vilket &r 1 nagot ver nivan 1 2019 ars budget. Satsningar
pa fiirre men stérre ombyggnadsprojekt fortsitter under 2020 och medfir att
projekten tar en storre andel av underhallsbudgeten. Vi fortsitter givetvis dven
att satsa pa energisparatgirder for att kunna leverera malet om 25 % besparing
av kopt energi till ar 2025,

Till féljd av alla investeringar 1 nyproduktion och ombyggnation som ger ett
stérre avskrivmingsunderlag, kommer posten avskrivningar att éka kraftigt. Tall
2020 skar avskrivningarna med ca 23 mnkr jamfont med 2019,

Marknadsrintorna har fortsatt att ligga pa histoniskt laga mivaer under 2019
vilket paverkar bolagets rintenetto bade pa kort och lang sikt.
Marknadsrintorna har gatt upp nagot under hésten och signaler kommer fran
Riksbanken om en rintehdjning 1 slutet av aret. En stor del av skuldportfiljen
#r sikrad vilket g6r att rinteférandringar inte slar igenom darekt. For 2020 har
antagits att marknadsréntorna dr fortsatt liga om &n ndgot stigande. Den totala
lineskulden okar ocksa under 2020 pa grund av fortsatt stora investeringar 1
nva bostider. Koncernens rintekostnader beriknas uppga till ca 87 mnkr 1
budgeten far 2020.
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3 Agardirektiv och finansiella mal

Myckeltal

Agaren har faststillt att bolagets langsiktiga finansiella mal mitt som ett
genomesnitt ver en konjunkturcykel, skall understédja god lonsamhet,
finansiell stabilitet och investeringar utan dgartillskott. De definierade malen &r
direktavkastning och soliditet. Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara
pa samma niva som dvriga langsiktiga fastighetsdgare har pa
bostadsmarknaden 1 Linképing.

Resultat efter finansiella poster: 180-220 mnkr/ar (rensat for reavinster,
nedskrivningar, atertagna nedskrivningar och andra extraordindra poster).
Bolaget ska ha en langsiktig soliditet pa minst 30 % berdknat pa koncernens
egna kapital. Vid berdkning med hénsyn till marknadsvardering bér den
langsiktiga soliditeten vara mnst 45 %.

Kommunfullmiktiges langsiktiga krav for avkastning och soliditet for bolaget
ska utgdra utgangspunkt for bolagets ekonomiska planering och
verksamhetsplanering. Bolaget ska uppna verksamhetskrav och
verksamhetsmal inom ramen for dessa langsiktiga krav.

Resultat efter fin.poster 150-220 195 200 203

mnkr makr munkr mnkr
Soliditet, % =30 % 39 % 38 % 36%
Soliditet m.hiins. MV % =45 % 76 % 75 % 74 %

Stangastaden kommer under perioden att ha sjunkande soliditetsmatt pa grund
av stora investeringar de kommande aren. Soliditeten ligger dock inom
dgarkravet.

4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Omsittningen okar kraftigt pa grund av stora investeringar. Vi raknar med en
aterhallsam driftkostnadsékning pa grund av effektiv fastighetsforvaltning.
Dock ser vi att stigande byggkostnader gér att ny- och ombyggnations-
kostnaderna dkar.

I prognosen fir 2019 uppgar resultatet fiire skatt och reavinster till ca 210 mnkr
vilket &r 28 mnkr bittre &n budget. Da ingar reavinster om 10 mnkr som inte
var budgeterade. Stingdstaden har ett krav 1 4gardirektivet om ett resultat efter
finansnetto 1 spannet 180-220 mnkr. Det malet kommer alltsa att uppfyllas for
2019.

Balansbudget
I och med ékad nyproduktion och fler tillkommande bostidder sa dkar
tillgdngarna och s dven skulderna.

I nedan analys &r ej méjliga fastighetsforsaljningar medriknade.
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V1 riknar inte med antal anstillda kommer 6ka under perioden utan anser att
den personalstvrka vi har, &r anpassad till var verksamhet och utveckling.

Myckeltal Prognos Budget
2019 2020 2021 2022 2023

Omsattning, tkr 1325 500 1 338 600 1 648 000 1729000 1814 000
Balansomslutning, tkr 10 000 000 10 580 000 11520000 12 603 000 13 707 000
Resultat efter finansiella poster,
fore dispositioner och skatt, tkr

210 000 195 000 200 000 2035 000 210 000
Arets resultat av justerat eget 19%
kapital, % s 5.1% 3,7% 54% 5.6%
Justerat eget kapital, thkr 4 081 000 4 205 540 4 237000 4651 000 4 872 000
Justerat eget kapital, mht
dvervarden (galler endast
fastighetsbolagen), tkr 21463000 22 060 000 22409000 23 943 000 25 254 000
*Langfristiga skulder, tkr 5025000 5 800 000 6 785 000 7687 000 8 627 000
Kortfristiga skulder, tkr
Antal anstallda 120 190 120 120 190

*Samt kortfristig upplaning som avser lang finansiering

5  Lan och investeringar

Investeringar

Investeringarna i koncernens fastigheter prognostiseras till cirka 900 mnkr for
2019 och planerade investeringar for 2020 beriknas till cirka 1 000 mnkr.

Prognos Budget
2019 2020

Investeringar, tkr
900 000 1000000 1200000 1200000 1200 000

Laneram 2020
Utsver antagen investeringsvolym, se punkt 5.3, nér v1 berdknar att ta upp nya
ldn pd 800 mnkr bor vi ha med en extra reserv om 200 mnkr.

Laneram, tkr

5025 000 4915 000 6 000 000
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5.1. Fiordelning av investeringsverksamheten 2020, mnkr.

Omrade mnkr
Fastigheter*
Bostader™ 1 000

Vatten & aviopp

Energi
Owrigt
* Fastigheter bestar huvudsakligen av kemmunala service- och verksamhetzlokaler samt kommersiella
fastigheter izom parkeringzhus.
** Bostider inkluderar allménnyttiga bostider, bade renovenngar och langtidsunderhall av befinthgt
bestind samt nyproduktion.

Storsta delen av Stangastadens investeringar finns sjalvklart inom omradet
bostider. Men da bolaget har hégt satta miljomal med malet 25-25, att minska
andelen kopt energi per kvadratmeter uppvarmd area med 25% till &r 2025, har
vi direkta miljé-och energiinvesteringar som hénfors till miljomalet.

5.3. Finansiering av investeringar, mnkr.

Sjalvfinansierade investeringar _ 200 | 200 | 200 | 200
Lan 800 1000 1000 1000

Stangastaden har ett starkt resultat och genom kassaflodet generar vi ca 200
miljoner per ar.

Orvan visar en enklare fordelning av sjalvfinansierade investeringar och den
skuldskning vi riknar med att 16sa genom upptagande av nva lan pa
kapitalmarknaden och via Kommumnvest.

6  Sammanfattande bedémning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren

Den héga nyproduktionstakten dr méjlig tack vare bolagets starka finansiella
stallning. Vi riknar med att investera ca 8 Mdr 1 nyproduktion och
ombyggnationer de kommande sex dren. Planerade investeringar 1
Stingastaden bestar frimst av tva delar. Nyproduktion, dir vi1 har manga
projekt 1 ging och ett stort antal 1 planeringsfasen. Ombyggnation, dir en del
av bolagets fastighetsbestind kriver renovering och ombyggnad for att
forbattra energiprestanda och erbjuda vara kunder en modern standard.

Stangdstaden planerar for att renovera 300-400 bostader arligen. De senaste
dren har vi haft en takt pd ca 350 ombyggda lagenheter per ir. Investeringar 1
ombyggnationer beriknas uppgd till ca 300 Mkr per 4r de kommande aren.
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Det finns naturligtvis en stor osikerhet med en sa lang prognosperiod. Viktiga
faktorer for att ovanstaende nyproduktion skall kunna genomforas ar att det
finns efterfragan pa de planerade bostdderna, att produktionskostnaderna kan
hallas pa en acceptabel niva och att det finns detaljplanelagd mark. Att handla
upp entreprenader sa att nybyggnation av bostider kan erbjudas olika
malgrupper och 1 olika ldgen &r en mycket stor utmaning for bolaget. Det
kostar mer &n dubbelt sa mycket att bygga nva bostider 1dag jamfort med for
tio ar sedan. Vi arbetar bade lokalt och nationellt for att forbattra
forutsattningarna for att bygga mer och till lagre kostnad.

AB Stangdstaden har styrelseméte 2019-12-02 da detta dokument ar uppe for
beslut. Fram till dess dr detta dokument prelimindrt och kan komma justeras.
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1 Inledning, aret som gatt

Kommunfullmiktige har fattat ett dvergripande beslut om ett utdkat uppdrag for
Lejonfastigheter (Dnr KS 2017-1040). Beslutet innebér att Lejonfastigheter fér ett
utdkat uppdrag att arbeta med hela kommunens lokalforsorjning kopplat till
namndernas verksamhetsutveckling, uppsatta mél och demografiska forandringar.
Malet dr en organisation och lokalforsorjningsprocess som tillgodoser Linkdpings
kommuns lokalbehov pé bade kort och lang sikt. Tillsammans med kommunledningen
och forvaltningarna har Lejonfastigheter utrett hur den nya lokalforsdrjningsprocessen
ska utformas. Ett stort antal medarbetare arbetar i de olika delprojekten for att detta
ska bli klart till 2020-01-01.

Simhallen: Formellt investeringsbeslut togs av kommunfullmiktige 18 juni att
kommunen stir som investerare och fastighetsdgare. Beslutet foljdes upp med ett
officiellt spadtag pa arbetsomrédet efterféljande dag. 27 juni tecknades
entreprenadavtal med Serneke Bygg AB om att pa totalentreprenad uppfora
Linkopings nya simhall. Lejonfastigheter AB dr kommunens bestidllarombud och
ansvarar for upphandlad process och kommande forvaltningsuppdrag. I mitten av
augusti startade arbetet pa plats vid Folkungavallen.

Lejonfastigheter AB har forvirvat bolaget Idrottslaget 4 1 Linkdping AB fran SHK i
Linkoping AB den 30 augusti 2019. Fastigheten Idrottslaget 4 finns i det forvarvade
bolaget. Vi kommer driva ett byggprojekt i Ebbepark pd denna fastighet. Bolaget
Idrottslaget 4 1 Linkoping AB kommer att fusioneras in i Lejonfastigheter AB sa snart
detta dr mojligt.

Ny VD sedan 4 mars samt ny styrelse 1 Lejonfastigheter sedan 10 maj i samband med
bolagsstimma och konstituerande styrelsemdte. Ny bolagsordning och nya
dgardirektiv har 6verldmnats vid bolagsstimman.

De storsta investeringsprojekten som vi hittills har avslutat 2019 ir:

Scenteknik Konsert och Kongress 19 330 kkr
Energisparétgérder belysning idrottshallar 6 620 kkr
Tak Ljungsbro fritidscenter 6 522 kkr
LED belysning utvindigt flera olika objekt 5 707 kkr
Syllbyte Forskola Fogdegatan 60 1 737 kkr

Av budgeterade 800 Mkr i investeringar ser 454 Mkr ut att genomforas 2019. Nagra
projekt har senarelagts, uteblivit och nigra projekt har tillkommit jamfort med
budgeten. De storsta minskningarna/framflyttningarna géiller Simhallen,
Kungsbergsskolan, Vasahallen och Vidingsjoskolan.

Lejonfastigheters Green Bonds kommer att finansiera och aterfinansiera
stodberittigade projekt i enlighet med Green Bond Framework. Vi rdknar med att ge
ut var forsta grona finansiering i slutet av 2019. Arsvis uppfoljning kommer att goras
for att sikerstilla att vi foljer regelverket.
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2 Framtiden

Lejonfastigheter ABs vision &r att bygga det goda samhillet genom att skapa de bésta
offentliga miljoerna. I forsta hand erbjuds verksamhetsanpassade lokaler till
kommunens verksamheter. Det innebér att bolaget i stor grad paverkas av att
Link&ping stér infor stora utmaningar med en hog tillvaxt som kraver satsningar pa
lokaler, bade 1 befintliga och i nya, inom samtliga omraden Lejonfastigheter verkar,
barnomsorg, utbildning, fritidsverksamhet, vard samt kulturella scener, samhéllsnyttiga
fastigheter och sportarenor. Det dr omfattande investeringar som kréver samverkan och en
okad nyttjandegrad for att vara ekonomiskt forsvarbara.

I arbetet med 4-arsplanen ingar beslutade och planerade investeringar samt en
uppskattning av kommande investeringsvolym. En analys har gjorts {for att bedoma
tidplaner och investeringsvolymer for dnnu inte paborjade projekt.

Lejonfastigheter har tagit hiansyn till en verksamhetsoverging av 6 personer fran
kommunen i kopplat till nya uppdraget i 4-arsplanen.

3 Agardirektiv och finansiella mal

Nyckeltal

Agaren har faststillt att bolagets avkastning pa eget kapital 14ngsiktigt ska ligga pa
minst 5 %. Den kassaflodesmaéssiga riantetdckningsgraden har ett riktvirde pd minst
2,0 ggr. Enligt 1damnad fyradrsplan uppfyller bolaget avkastningskravet under
perioden.

Agarens krav pa bolagets soliditet stills dels pa synlig soliditet, som ska vara minst
12 %, och dels berdknad med hénsyn till marknadsvérdering, dir kravet dr minst 25
%.

4-arsplanen visar att bolaget uppfyller dessa krav men att soliditeten sjunker till
cirka 13 % till f6]jd av en hog investeringsvolym med stigande finanskostnader 1
kombination att storsta delen av de drliga resultaten ldmnas som
utdelning/koncernbidrag.

Med den lagda budgeten uppfylls dgarens krav pd avkastning péd eget kapital,
rantetdckningsgrad och soliditet. Marknadens vérdering av fastigheter ett ar framéat kan
inte budgeteras men beddmningen &dr 6kad nivd i samma nivd som véra investeringar,
vilket innebér att soliditeten med hiansyn till denna marknadsvérdering uppnaés.

Avkastning pa eget kapital, % >S5 9,7 12,0 12,2 11,0
Soliditet, % > 12 16 15 14 13
Soliditet mht marknadsvirde, > 25 43 40 37 35
%

Réntetickningsgrad, ggr >2.0 5,3 4,6 4,1 3,6
NKI, % >80 70 72 75 80
NMI, % >80 72 75 77 80
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4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Den globala och nationella ekonomiska utvecklingen har bromsat in under 2019.
Samtidigt kvarstér de politiska riskerna i omvarlden. Marknadsréntorna forvéntas
langsamt stiga under 4 arsperioden. Inflationen 1 Sverige forvintas stabiliseras runt 2

%.

Pa grund av ovanstdende forvintas hyresintdkterna enligt avtal endast stiga svagt
under perioden. Okningen forvéntas till 2-5 procent per ar under perioden inklusive
hyror kopplade till nya investeringar.

Kostnadssidan okar dels pa grund av den allménna kostnadsutvecklingen men dven
som ett netto av kostnader for tillkommande och avgaende ytor. Lejonfastigheters
héallbarhetsarbete mot malet om ett CO2-neutralt Linkdping 2025, fortgadr med
energioptimering och effektiviseringar. Detta motverkar till viss del
kostnadsutvecklingen for uppvarmning och energi.

For att sékerstilla fastighetsbestdndets varde och for att var hyresgist ska erbjudas bra
lokaler ur ett verksamhetsperspektiv fortsitter Lejonfastigheter att under kommande
fyradrsperiod ldgga stora resurser for att underhdlla och dterinvestera i1 befintliga
fastigheter.

Resultatet redovisas inkluderat de utrangeringar som planeras goras i samband med
framtagen investeringsplan. Resultat efter finansiella poster kommer under perioden
ligga mellan 85 och 113 Mkr.

Balansbudget

Med det prognostiserade resultatet och investeringsnivan samt oforandrat
koncernbidrag kommer en 6kad uppléningsvolym pa ca 3 300 Mkr kridvas under
perioden 2020-2023.

Omsittning, tkr 784 000 816 000 857000 898 000 917 000
Balansomslutning, tkr 4944 000 5555 000 6221 000 6868 000 7387 000

Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner

och skatt, tkr 89 000 85 000 108 000 113 000 106 000
Arets resultat av justerat 10.4

eget kapital, % > 9,7 12,0 12,2 11,0
Justerat eget kapital, tkr 864 000 879 000 912 000 950 000 981 000

Justerat eget kapital, mht
overvarden (géller endast

fastighetsbolagen), tkr 3872000 3887000 3953000 3 990000 4022000
*Langfristiga skulder, tkr 3554000 4392000 5114000 5724000 6211000
Kortfristiga skulder, tkr 331 000 88 000 0 0 0
Antal anstéllda 76 87 87 87 87

*Samt kortfristig upplaning som avser lang finansiering
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5 Lan och investeringar

Investeringar

Bolagets investeringsantagande utgér frdn om-, till- och nybyggnader som gors
utifran kundernas behov och krav. Lejonfastigheter gor arligen genomgangar och for
dialog med hyresgisterna om behovet. For forsta aret i planen dr huvuddelen av
investeringsvolymen beslutad for att aren ddrefter minska och istillet mer besta av
bedomningar och uppskattningar. I investeringsplanen ingér storre
investeringsprojekt, dar investeringsbeloppet dven fordelar sig aren efter
innevarande plan. Totalt har en investeringsvolym pé knappt 3 400 Mkr, antagits i 4-
arsplanen.

Investeringar, tkr 454 000 839 000 889 000 879 000 755 000

Laneram 2020

For att utdver antagen investeringsvolym dven inrymma den osdkerhet som finns 1
prognostiserad volym bor lanelimiten for 2020 uppga till 4 800 Mkr inklusive en extra
reserv om 200 Mkr. (Med en berdknad utestaende volym péd 3 766 Mkr vid utgangen
av 2019 uppgér de externa skulderna, l&nelimiten, till 4 805 Mkr under 2020.)

Laneram, tkr 3766 000 4500000 4800000

5.1. Fordelning av investeringsverksamheten 2020, mnkr.

Obs! Giller endast Tekniska verken i Linkdping AB, AB Stangéstaden samt Lejonfastigheter
AB.

Fastigheter* 811
Bostader** 19
Vatten & avlopp

Energi 9

Ovrigt
* Fastigheter bestar huvudsakligen av kommunala service- och verksamhetslokaler samt kommersiella fastigheter
sasom parkeringshus.
** Bostdder inkluderar allméinnyttiga bostider, bade renoveringar och langtidsunderhall av befintligt bestand samt
nyproduktion.

Bostider avser Lilla Aby (3,2), Harvestad (1,5), Viktingstad (1,5), Alarp (11,75), Pysslingsvigen (1,0)

30 (52)



5.3. Finansiering av investeringar, MKr.

Vi har lagt in allt som l&n och inget som sjédlvfinansierade investeringar under budgetperioden
pga osédkerheten i finansieringskostnaderna.

Sjalvfinansierade investeringar - - - -

Lan 839 889 879 755

6 Sammanfattande bedomning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren

Under aret har vi arbetat fram en ny process for lokalforsorjningen inom Link6pings
kommun for att tydliggdra arbetssétt, ansvar och roller i Lejonfastigheters utokade
uppdrag. Processen implementeras under 2020.

Med den lagda budgeten uppfylls dgarens krav pd avkastning pa eget kapital,
rantetdckningsgrad och soliditet. I denna budget finns osékerheter i
inflationsantagande som péverkar vara hyresnivaer och kostnadsbild. Vi kommer
utfora ett strategitest tillsammans med JLL 2019-11-28. Utifran detta kan
finanskostnaderna bade minska och 6ka under perioden. Vi har tills vidare antagit en
snittrdnta frén 1,60 % for 2020 till 1,90 % for 2023.

Lejonfastigheters 6vergripande mal dr att arbeta for ett klimatneutralt och hallbart
Link&ping. Det gor vi genom flera olika typer av satsningar, bl a:

e Minskning av energianvdndning med 14,0% fram till oktober jmf med 2015 och
med-4,9 % perioden jan-okt 2019 jmf med samma period foregéende &r.

e Samarbete med LinkOpings universitet genom studentmedarbetare samt exjobb
inom energieffektiviseringsomradet. Lejonfastigheter deltar dven i
forskningssamarbetet Hallbar region som drivs av universitetet.

e C(Certifiering av nybyggnadsprojekt genom Miljobyggnad silver. De fastigheter som
nu uppfors enligt Miljobyggnad silver dr den nya Simhallen, Hus K i Ebbe park
och Nykils skola.

e Samverkan med vara hyresgéster for att vi tillsammans ska nyttja véra lokaler
energieffektivt, t ex projekt Elis Energihjltar.

o Utbyggnad av fornyelsebar energi. Vi har under aret byggt en ny
solcellsanldggning pa Raddningsstationen 1 Lambohov. Vi har en plan for
utbyggnad av solceller och vi investerar arligen 2 miljoner i utbyggnad av solceller
pa vara egna fastigheter.

e Deltagande i utvecklingen av kommunens klimatanpassningsplan. Handbok for
pedagogiska utemiljoer, som beskriver kreativa och pedagogiska utemiljéer som
ska anvindas for hantering av 6kade méangder dagvatten.

e Ansvarskod for alla véra leverantdrer. Lejonfastigheter har som mal att utveckla
vara leverantorer och vart gemensamma arbete varfor vi genomfor revisioner som
ar en uppfoljning pa hur véra leverantdrer lever upp till var ansvarskod.
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1 Inledning, aret som gatt

| Sankt Kors natur ligger fokus pa handling och initiativtagande saval
som strategisk hojd. Utvecklingsarbetet for Vreta Kluster har fortsatt dar
flertalet dialoger med intressenter mynnat ut i en konkret plan for etapp
3 liksom paborjad projektering. | Ebbepark har affarer kring byggratter
mellan Stangstaden samt Lejonfastigheter genomforts och utredning av
fortsatta gemensamma fragor sasom 3D-bildning och upphandling
pabdarjats. Okat fokus pa inforsaljning av ytor har renderat i hyresavtal
och dialog med stdrre bolag.

Mjardevis fastighetsagare, med Sankt Kors som dragare, har skrivit
under en dverenskommelse om gemensam malsattning och
prioriteringsordning i det fortsatta arbetet mot kommande detaljplan.
Byggnation i Cavok District gar enligt plan och hyresgastanpassningar i
forsta huset, IMA One, pagar. Utredningar har under aret ocksa riktats
mot majligheterna for flygrelaterade verksamheter.

Vad géller parkeringsanlaggningar sker renovering av befintliga,
byggnation av nya (P-Hus Ost Vallastaden) samt forprojektering av
kommande (Vasastan, Folkungavallen). Dukaten har utdkat sitt uppdrag
och aven driftsatt elcykelpoolen LinBike.

Da utveckling framskrider i Sankt Kors miljoer, har stort fokus aven
riktats mot innehall och konceptualisering. Nya tjansteerbjudanden,
affarsmodeller samt tydligare hallbarhetsarbete ar avgorande i det

fortsatta arbetet.
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2 Framtiden

Foradling av paborjade utvecklingsprojekt samt styrning framat med
stort matt av ansvar saval som handlingskraft utgor essensen for
kommande period.

Hallbarhet i dess bredaste bemarkelse (mangfald och inkludering,
upphandling, CO2-mal m.fl.), digitalisering, affarsutveckling samt
samverkan med ovriga bolag inom Stadshus AB sammanfattar viktiga
omraden att utveckla vidare under nasta och kommande ar.

Langsiktiga strategier for Dukatens verksamhet saval som organisation
tas fram for en forflyttning till nasta niva. Mobilitet, framtida
parkeringsbehov och finansieringsformer, LinBike, en god affar och en
sund organisation ar malen som kraver handling, tid, resurser och
nytankande.

Ebbepark gar nu in i sin mest intensiva period, bade vad galler
investeringar, produktion samt hyresbelaggningsarbete. Ett aktivt arbete
kravs fran alla parter for att fa utvaxling pa beslutade planer. Under
2020 fortsatter projektering av etapp Dynarmiken liksom uthyrning av
ytor i Verkstan. Diskussioner pagar med presumtiva aktcrer vad galler
drift av coworking, konferens, reception och cafe.

| Cavok District invigs farsta byggnaden, IMA One, under Q220.
Ytterligare ett par fastigheter kan komma att uppforas under perioden
beroende pa framfarten i kontakten med intressenter liksom Sankt Kors
investeringsformaga. Spadtag sker Q120 for Vreta Kluster, etapp 3 och
dialog med intressenter, daribland Naturbruksgymnasiet, pagar.

Sankt Kors har en tongivande roll i samverkan med &vriga
fastighetségare och kommunen | Mjardevi. En l&sning av
parkeringsfragan ar grundlaggande for att kunna ga vidare med att
frigtra mark och paborja transformeringen av omradet.

Planerade forandringar for Natverket i Vallastaden ger att befintlig
hyresgast avser att forhyra hela ytan i bottenvaningen Q220. Natverket
blir med detta fullt uthyrd.

Utmaningar och beddomda verksamhetsrisker anses fortsatt vara hoga
byggkostnader, kostnader for tomstallda lokaler samt nedskrivningar
kopplade till nyproduktioner.

Investeringsvolymen for 2020 okar med drygt 10 % jamfort med 2019
for att sedan minska Gver perioden. Resultatet paverkas kraftigt ar 2020
och 2021 beroende péa av- och nedskrivningar. Sankt Kors
investeringsplaner de kommande 10 aren innebér en sedan tidigare
kand belastning pa balans- och resultatréakning. Bolaget arbetar med
analyser, simuleringar for att hantera dessa samt konsekvenser av
kommande nedskrivningsbehov. | Sankt Kors forsaljningsplan ligger ett
antal objekt dver de narmaste aren och arbete med forberedelser
kommer att ske lopande.
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3 Agardirektiv och finansiella mal

Myckeltal

Resultatet for Sankt Kors sett dver kommande flerarsperiod kommer
initialt att understiga avkastningskraven i agardirektiven for att sedan na
och Gverstiga malen i slutet av perioden. Beslutade investeringar med
paféljande nedskrivningar ar huvudorsaker till resultatet.
Utdelningskravet om 5 mnkr/ar kommer att uppfyllas varje ar under
perioden genom utdelning av balanserade vinster. Soliditeten ligger
aver eller pa de krav som stélls i agardirektiven.

Avkastning pa eget kapital, % >3 -1 -265 18 23
Soliditet, %0 =3 17 3 3 g
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4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Resultatet for Sankt Kors ar starkt beroende av nar planerade
investeringsprojekt pabornjas, samt i vilken omfattning de nya
byggnaderna kan fyllas med betalande hyresgaster. Da Sankt Kors ar
ett litet bolag med begransad finansiell styrka paverkas resultatet ockséa
av att marknadshyran inte tacker kostnaden for gjorda investeringar och
drift de forsta aren.

Flerarsperioden utgdrs saledes av en investeringstopp samt erforderliga
nedskrivningar. Sett i ett langre tidsperspektiv balanserar intakter o
kostnader enligt de planer 6ver Sankt Kors langsiktiga prognos som
tidigare presenterats.

Balansbudget

Den hoga investeringsvolymen som fill stor del finansieras med extern
upplaning medfor att balansomslutningen dkar. Okningen motverkas
delvis av planerade fastighetsforsaljningar i periodens slut.

Antal anstallda har fran tidigare perioder legat lagre an kommande.
Medarbetare knutna till karnverksamhet i affarsomradena Fastighet och
Dukaten, foljer volym pa uppdrag. Under 2018 och 2019 har Sankt Kors
genom samverkan med framfor allt Linkopings kommun med
dotterbolag och Region Ostergitland utdkat antal medarbetare som till
viss del aven finansieras fran dessa parter liksom innovation-
stodsystemet. Flera foraldraledigheter med tillhorande vikarier paverkar
ocksa berakningar av antalet anstallda.

Omsattning, mnkr 213 210 231 274 411
Balansomslutning, mnkr 2016 2 580 2 463 2562 2 188
Resultat efter finansiella

poster, fore dispositioner

och skatt, mnkr 23 -3 =312 25 41
Arets resultat av justerat 5 .
eget kapital, % -1 -263 18 23
Justerat eget kapital, mnkr 436 431 118 140 178
Justerat eget kapital, mht

overvarden (galler endast

fastiphetsbolagen), mnkr 6935 518 408 447 5343
*Langfristiga skulder, mnkr 1 500 2088 2307 2386 2086
Kortfristiga skulder, mnkr 80 60 37 36 24
Antal anstallda 61 62 62 62 62

*Samt kortfristig upplaning som avser lang finansiering
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5 Lan och investeringar

Investeringar

Stora investeringar i perioden for Ebbepark, som har fantastiska
forutsattningar att fa en mycket stor betydelse for Linkopings utveckling
och attraktionskraft. Utvecklingen av omradet sker tilsammans med
Stangastaden, Lejonfastigheter, Naringsliv och tillvaxt, Tekniska
Verken, LiU, SPM och flera kommersiella akitrer. Totalt sett planeras
ca 30 000 m?2 lokalyta, i tillagg till befintliga 30 000 m?, samt ca 750
bostader. Projektet pagar enligt plan med ca 831 mnkri
investeringsvolym under perioden.

Flera etableringsutredningar har genomforts gallande Cavok District dar
nagra ej gatt vidare i dagslaget men dar nya istallet kommit till. Under
perioden avser investeringar fardigstallande av IMA One och ytterligare
ett projekt kopplat till flygrelaterad verksamhet, totalt 98 mnkr.

Efter ett intensivt arbete tillsammans med Region Ostergotland och
Naturbruksgymnasiet samt en omfattande forprojektering ar det nu
antligen dags for byggstart av etapp 3, Vreta Kluster Q120. Investering
finns med i flerarsplanen med ett belopp om 58 mnkr.

Planerad renovering av befintliga parkeringsanlaggningar samt
nyinvestering uppgar till 43 mnkr. Vad galler ytterligare parkerings-
anlaggningar; Folkungavallen, Vasahallen, Djurgardsgatan, Ekholmen,
Berga och Djurgarden, behover ett helhetsgrepp tas kring strategi och
finansieringsformer. Utredning pagar med Miljo- och samhalls-
byggnadsforvaltningen och ett forslag kommer att vara klart till arsskiftet
19/20.

Hyresgéastanpassningar och féradlingar av befintliga fastigheter har
beraknats fill totalt ca 78 mnkr under perioden.

Prognos Budget

2019 2020
Investeringar, mnkr 552 626 264 163 55

Laneram 2020, mnkr
Begérd laneram innefattar 100 mnkr utéver budget for
investeringsprognos gallande framfor allt parkeringsanlaggningar.

Ram Ram
2019 2019 2020
Léneram, mnkr 1500 1200 2200

Finansiering av investeringar, mnkr

Siélvfinansierade investeringar | 38 45 | 84 35
Lan | 588 | 219 7 0
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6 Sammanfattande beddmning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren

Sankt Kors Fastighets AB verkar aktivt for naringslivets utveckling
genom ett varierat utbud av andamalsenliga lokaler med god service.
Sankt Kors forutser framtida behov och vagar skapa nya arenor for
utveckling och tillvaxt nar dvriga marknaden annu inte &r mogen. Som
en av agarnas modiga mojliggorare finns stor kapacitet att fortsatta
relevanta och nyttiggdrande insatser for Linkdping och regionen.

Med Ebbepark i spetsen pagar ett flertal utvecklingsprojekt for att
etablera framtidens tillvaxtmiljoer i Linkdping. Samverkan med Miljo-
och samhallsbyggnadsforvaltningen samt Naringsliv och tillvaxt ar
vasentlig i genomforande av detta.

Dukaten star infor strategiska vagval och utmaningar de kommande
aren i arbetet med att genomfara Linkopings trafik- och
parkeringsstrategi samt uppdrag fran kommunala parter. Samtidigt
ligger en stor potential i att forflytta verksamheten till ett vidare synsatt
pa mobilitet och okad service till Linkopings invanare, vilket ar oerhort
givande.

Givet ovan namnda star Sankt Kors infor ett ansvarsfullt finansiellt
agerande under perioden, som pa langre sikt kommer att gora bolaget
annu starkare och darmed redo att driva utveckling och skapa nytta i
nya sammanhang.
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1

Inledning, aret som gatt

Under 2019 har Linkoping City Airport trafikerats av KLM med upp till 3 avgangar per
dag. Forutom linjetrafik har LCA trafikerats av ambulansflyg, privatjet/charter, och mindre
fraktflygplan (bl.a. med radioaktiva isotoper som ska till Universitetssjukhuset). Under
Almedalsveckan gick flyg till Visby och under hosten har det varit fyra stycken
charteravgangar till Kroatien.

Under éaret har vi haft farre flygstolar med KLM av produktionsskél och utebliven trafik
till Prag under sommaren (Czech Airlines har avyttrat den typen av flygplan som
trafikerade Linkoping). Trots detta ligger antalet passagerare totalt pa en nadgot hogre niva
fram till och med oktober jamfort med 2018. Genomsnittlig belaggningen hos KLM ligger
pa en betydligt hogre niva én foregaende ar.

Vi har haft farre landningar av 6vrigt flyg, t ex ambulans och business jets vilket pdverkar
vara trafikintikter negativt.

Kostnaden for ordinarie lopande verksamhet har foljt budget. Vi har dock en storre
avvikelse, kostnaden till Coor som é&r betydligt hogre pga. nyuppkomna stirkta
sdkerhetskrav fran Transportstyrelsen som krévt tva extra personer vid varje avgang for
bevakning av plattan, vilken under forsta delen av aret dessutom debiterades som
Overtidstimmar. Vi har dven haft mer halkbekdmpning 4n forvéntat. Vi har nu fatt
godként av Transportstyrelsen att minska ner bevakningen med en person genom att flytta
staketet vid ambulansinfarten. Vi kommer ddrmed behdva anvinda den buffert vi har for
oforutsedda kostnader, i detta fall kopplade till sékerhet/halkbekémpning. Det kommer
aven kvarstd en kostnad under 2020 f6r en extra person for bevakning av platta.

Framtiden

Strategiska mal
3 Oka lojaliteten hos vara affirsresenirer
3 Serviceniva och effektiv flygplatsservice i virldsklass.

4 Vara en attraktiv arbetsgivare med en inkluderande organisation genomsyrad av
ledord som tillit, tillhdrighet och respekt f6r varandra.

3 Utveckla trafiken med befintlig operator samt etablera ytterligare operatorer.
3 | samarbete med operator/operatdrer arbeta for ett mer héllbart flyg

Vi fortsétter vart ndra samarbete med naringsliv och universitet tillsammans med KLM.
Genom att vara lyhdrda for deras behov och erbjuda en service i vérldsklass kan vi
bibehalla och 6ka den lojalitet som finns for flygplatsen. For att kunna erbjuda en service i
véarldsklass krévs det att bolagets medarbetare trivs pa sin arbetsplats. Den senaste
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medarbetarundersdkningen visar att sé ar fallet och man kénner en start lojalitet for sin
arbetsplats och trivs med sitt arbete.

Det ér av storsta vikt att vi kan fa mer trafik som langsiktigt genererar hdgre intdkter med
begrinsad kostnadsokning. En ny operator far samtidigt inte vara en betydande
konkurrent till befintlig trafik utan bli ett komplement. Linjen maste trafikera en hub som i
sig sjélv dr en efterfragad destination med ett betydande nétverk ut i virlden som
kompletterar KLM.

De linjer/operatérer som dr prioriterade:

1. Finnair med linjen Linkoping-Helsingfors vidare mot Ost.

2. Air France med linjen Linkdping-Paris med dubbelhubb-mgjlighet
3. En fjarde frekvens med KLM till AMS.

KLM har aterigen blivit utsett till varldens mest héllbara flygbolag av Dow Jones
Sustainability index, man har legat i topp de senaste 14 aren. Man bygger nu en ny fabrik
for héllbart biobrénsle i Nederldnderna. Hallbarhet dr ocksa en viktig parameter vid
diskussioner med nya operatorer.

3 Agardirektiv och finansiella mal
Resultat av eget justerat >0 0% 0% 0% 0%
kapital
Soliditet, % >25 52 50 50 50
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4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Vi har en utmaning i och med att vi varje ar har en kostnadsokning pa ca 800 000 kr
enbart for 16nejusteringar for Coors personal samtidigt som mgjligheterna till
intéktsokningar dr mycket begriansade. Vi kommer under 2020 att forsoka hoja
avgifterna for KLM f0r att kunna kompensera samtidigt som vi kraftigt minskar vér
marknadsforingsbudget, vi har frdn 2012 gétt frdn 2,7 mkr till 500 tkr. Genom
effektivisering pd personalsidan, 6kad reklamforsiljning och minskad marknadsforing
har vi klarat denna utmaning hittills. Framdver kommer det inte att ga och en
indexering av det kommunala driftsstddet motsvarande 16nejusteringar vore onskvart.

Nedan budget for 2020 och vidare forutsatter att vi kan hoja avgifterna for KLM fr o
m april 2020 da nytt avtal ska skrivas. Den pagdende banflytten kan &ven komma att
generera betydligt hogre driftskostnader efter 2021.

Balansbudget
Da vi rdknar med ett nollresultat och inga andra storre forandringar dr den konstant.

Omsittning, tkr 69 700 72 600 73 400 73 600 73 700
Balansomslutning, tkr 21020 21020 22 040 22 040 22 040

Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner

och skatt, tkr 230 0 0 0 0
Arets resultat av justerat 2

eget kapital, % % 0% 0% 0% 0%
Justerat eget kapital, tkr 11 020 11 020 11 020 11 020 11020

Justerat eget kapital, mht
overvirden (géller endast
fastighetsbolagen), tkr

*Langfristiga skulder, tkr 0 0 0 0 0
Kortfristiga skulder, tkr 0 0 0 0 0
Antal anstéllda 14 14 15 15 15
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5 Lan och investeringar

Investeringar

Under 2020 kommer vi investera i en begagnad push-back (som pushar ut flygplanen
dé de ar parkerade in mot terminalen) samt en vatten- samt en toalettvagn. Fram till
2023 ser vi idag inga stdrre investeringar.

Prognos
2019 2021 2022
Investeringar, tkr 303 1230 825 1 000 500
Laneram 2020
Inget behov.

Prognos

2019

Laneram, tkr

5.3. Finansiering av investeringar, mnkr.

Finansierin 2020

Sjalvfinansierade investeringar 303 1230 1 000 500

Lan
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6 Sammanfattande bedomning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande ar.

Vi uppfyller de mél som &dgardirektivet stéller pd bolaget.

e Bolaget svarar for driften av Linkdpings flygplats genom avtal med olika
utforare inom ramen for det samverkansavtal som tréffats mellan Linkdpings
kommun och Saab AB,

e Bolaget vardar och utvecklar den civila flygtrafiken genom goda kontakter
med befintliga och nya resenérer, befintliga och nya flygbolag samt
ndringslivet, myndigheter och universitet i regionen.

e NojdMedarbetarlndex (NMI) har genomforts inom bolaget arbetsmiljoplan och
har ett resultat pa ca 90 % (krav 80 pa skala 0-100).

Vi bedomer att det kommer gélla dven framover.

Som tidigare ndmnts dr ekonomin en stor utmaning dér vi gérna sadg en indexering som
skulle ticka bolagets 6kade 16nekostnader.

Det finns dven en stor risk att bolagets kostnader kommer 6ka kraftigt i samband med
banflytt, frimst nér det géller de effekter av fordndrad placering av brandstyrka. Det
kommer behovas ca 10 fler ramppersonal for att vi ska kunna uppfylla de krav som
stdlls vad giller brandutryckning.

Under varen kommer ocksa plattan utanfor terminalen att forstiarkas vilket kan innebéar
avbrott i verksamheten vad géller allminflyg. Det skulle innebdra minskade intikter.

Den nuvarande bufferten dr av stor betydelse for att vi ska kunna tdcka upp for
ovintade kostnader.
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1 Inledning, aret som gatt

Resecentrum Mark o Exploatering i Linkoping AB ( ResMex) redogér harmed
for hur bolaget bedrivit sin verksamhet for aret som gatt.

ResMex har under 2019 genomfort sin verksamhet enligt faststilld
verksamhetsplan.

Det viktigaste operativa malet, att teckna bindande avtal med tva av de tre stora
bilaterforsiljarna for en flytt av verksamheterna till Mortlosa, dr uppfyllt.
Flytten kommer dessutom att innebéira en exploatering i ett hégt tempo av
Stangebros norra delar med bostidder och kontor.

Efter beslut i KF varen 2019 om ett utékat uppdrag att férutom Stangebro dven
omfatta Steninge har ett flertal processer startats for att i samrad med Miljé-
och Samhillsbyggnadsférvaltningen och Néringsliv och Tillvéxt ta fram en
strategi for hantering av det utdkade omradet. Efter en rivstart férvirvades den
forsta fastigheten 1 det nya omradet under juni manad.

Da nuvarande VD gar 1 pension under varen 2020 har sedan sommaren ett
arbete bedrivits med syfte att kunna fortsitta med en effektiv och kvalificerad
bemanning och organisation.

2 Framtiden

ResMex redogor hdarmed for hur bolaget planerar att bedriva sin verksamhet
nistkommande budgetar samt framtidsplaner.

Den fastighetsstrategiska planen fér Stangebro kommer att omarbetas med
utgangspunkt for de delvis nya férutséttningar som nu finns efter arets
fastighetsaffiar avseende bilatertorsiljarna.

Malsittningen &r att ResMex har férvirvat, tecknat avtal om férvirv alternativt
tecknat avtal med andra fastighetsdgare om en gemensam utveckling av
omradet avseende samtliga fastigheter inom intresseomradet dster om Stangan
innan utgangen av 2023,

For det nya intresseomradet Steninge kommer arbetet med att identifiera
detaljerade strategier for att méta fastighetségare och verksamhetsutévare att
paga under 2020 och 2021.

Malséttningen dr att ResMex ska ha en klar strategi f6r kommande

exploatering, erforderliga forvarv och verksamhetsforflyttningar inom
intresseomradet véster om Stangan innan utgangen av 2022.
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3 Agardirektiv och finansiella mal

Agarens krav avseende avkastning av eget kapital uppnas sett Sver perioden
som helhet, och soliditeten ligger i hela perioden 6ver dgarens kravniva.

Langsiktiga finansiella mal Mal 2020 2021 2022 2023
Avkastning pa eget kapital, % 0-2 2 3 -1 40
Soliditet, %6 (lingsiktig) 5-25 46 42 25 40

4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Under perioden kommer resultatet att ligga i det 6vre spannet av dgarens krav.
For 2023 berdknas dock en stérre reavinst uppkomma som framst ska ses som
en bokforingsmissig konsekvens av den fastighetsaffir som genomforts
avseende bilférsidljarna under 2019.

Balansbudget
Balansomslutningen kommer att mer @n dubbleras under perioden p.g.a.
beslutade och tillkommande fastighetsinvesteringar.

Nyckeltal Prognos Budget

2019 2020 2022
Omsittning, mnkr 12,7 139 145 15,5 16,8
Balansemslutning, mnkr 2162 2532 2872 4812 4988

Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner

och skatt, mnkr 24 29 3,0 -11 803
Arets resultat av justerat

eget kapital, % 2 2 3 -1 40
Justerat eget kapital, mnkr 1134 1175 120,0 119.0 1992

Justerat eget kapital, mht
dvervirden (gdller endast

fastighetsbolagen), mnkr 1134 1175 1200 119,0 1992
*Langfristiga skulder, mnkr 915 1255 1575 3515 2885
Kortfristiga skulder, mnkr 49 3.7 33 472 46
Antal anstillda 1] 1] 0 a 0

*Samt kortfristig upplaning som avser lang finansiering
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4] Lan och investeringar

Arbetet med att identifiera och realisera méjliga férvirvsobjekt pagar
kontinuerligt enligt ResMex verksamhetsplan. Bolaget har antagit en relativt
liten investeringsnivi av nya tillkommande objekt, medan det enligt tecknade
avtal sker en stdrre fastighetsaffiir som beriiknas genomfdras 2022.

Prognos Budget
2018 2020

Investeringar, mnkr 29 35 34 184 54

Laneram 2020
Eftersom tecknat avtal om fastighetsaftiir inte ger effekt pa lanevolymen fériin
2022 siinks laneramen {&r 2020 jimfért med 2019,

Laneram, mnkr 92 200 124

5.1. Firdelning av investeringsverksamheten 2020, mnkr.

Obs! Géller endast Tekniska verken 1 Linképing AB, AB Stingastaden samt
Lejonfastigheter AB.

Fastighetar*
Bostader™
Vatten & aviopp
Energi
Oivrigt _
* Fastigheter bestir huvudsaklipen av kommunala service- och verksamhetslokaler samt kommersiella
fastigheter sisom parkeningshus.
** Bostader mkluderar allmnnyttiga bostader, bide renovenngar och lingtidsunderhill av befintligt
bestind samt nyproduktion.

5.3. Finansiering av investeringar, mnkr.

Finansiering 2021
Sjalvinansierade investeringar 1 2| 0 54
Lan _ 4 32 | 194 0
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6 Sammanfattande bedémning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren

ResMex gor en samlad bedémning for hur bolaget uppfyller uppdraget samt de
ekonomiskt uppsatta malen de kommande aren.

ResMex har ett tydligt uppdrag och kommer att kunna uppfylla detta 1 aktiv
samverkan med Milj6- och Samhillsbyggnadsférvaltningen respektive
Niringsliv och Tillvixt.

Under perioden kommer resultatet att ligga i det 6vre spannet av dgarens krav.,
Foér 2023 beriiknas dock en stérre reavinst uppkomma som frimst ska ses som
en bokféringsméssig konsekvens av den fastighetsaffiir som genomférts
avseende bilférséljarna under 2019,

Flerarsplanen ger att soliditeten sjunker under den foérsta delen av perioden ner
mot dgarkravet (dr idag langt 6ver detta) for att 2023 beriiknas aterga till en
hégre niva tack vare ovanstaende reavinst.

ResMex beddmer att samtliga dgarkrav kommer att uppfyllas under perioden.
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