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1 Inledning, året som gått
Kommunfullmäktige har fattat ett övergripande beslut om ett utökat uppdrag för 
Lejonfastigheter (Dnr KS 2017-1040). Beslutet innebär att Lejonfastigheter får ett 
utökat uppdrag att arbeta med hela kommunens lokalförsörjning kopplat till 
nämndernas verksamhetsutveckling, uppsatta mål och demografiska förändringar. 
Målet är en organisation och lokalförsörjningsprocess som tillgodoser Linköpings 
kommuns lokalbehov på både kort och lång sikt. Tillsammans med kommunledningen 
och förvaltningarna har Lejonfastigheter utrett hur den nya lokalförsörjningsprocessen 
ska utformas. Ett stort antal medarbetare arbetar i de olika delprojekten för att detta 
ska bli klart till 2020-01-01. 

Simhallen: Formellt investeringsbeslut togs av kommunfullmäktige 18 juni att 
kommunen står som investerare och fastighetsägare. Beslutet följdes upp med ett 
officiellt spadtag på arbetsområdet efterföljande dag. 27 juni tecknades 
entreprenadavtal med Serneke Bygg AB om att på totalentreprenad uppföra 
Linköpings nya simhall. Lejonfastigheter AB är kommunens beställarombud och 
ansvarar för upphandlad process och kommande förvaltningsuppdrag. I mitten av 
augusti startade arbetet på plats vid Folkungavallen. 

Lejonfastigheter AB har förvärvat bolaget Idrottslaget 4 i Linköping AB från SHK i 
Linköping AB den 30 augusti 2019. Fastigheten Idrottslaget 4 finns i det förvärvade 
bolaget. Vi kommer driva ett byggprojekt i Ebbepark på denna fastighet. Bolaget 
Idrottslaget 4 i Linköping AB kommer att fusioneras in i Lejonfastigheter AB så snart 
detta är möjligt. 

Ny VD sedan 4 mars samt ny styrelse i Lejonfastigheter sedan 10 maj i samband med 
bolagsstämma och konstituerande styrelsemöte. Ny bolagsordning och nya 
ägardirektiv har överlämnats vid bolagsstämman. 

De största investeringsprojekten som vi hittills har avslutat 2019 är:  
Scenteknik Konsert och Kongress                    19 330 kkr       
Energisparåtgärder belysning idrottshallar         6 620 kkr                              
Tak Ljungsbro fritidscenter                                6 522 kkr                                
LED belysning utvändigt flera olika objekt       5 707 kkr                            
Syllbyte Förskola Fogdegatan 60                       1 737 kkr 

Av budgeterade 800 Mkr i investeringar ser 454 Mkr ut att genomföras 2019. Några 
projekt har senarelagts, uteblivit och några projekt har tillkommit jämfört med 
budgeten. De största minskningarna/framflyttningarna gäller Simhallen, 
Kungsbergsskolan, Vasahallen och Vidingsjöskolan. 

Lejonfastigheters Green Bonds kommer att finansiera och återfinansiera 
stödberättigade projekt i enlighet med Green Bond Framework. Vi räknar med att ge 
ut vår första gröna finansiering i slutet av 2019. Årsvis uppföljning kommer att göras 
för att säkerställa att vi följer regelverket.
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2 Framtiden
Lejonfastigheter ABs vision är att bygga det goda samhället genom att skapa de bästa 
offentliga miljöerna. I första hand erbjuds verksamhetsanpassade lokaler till 
kommunens verksamheter. Det innebär att bolaget i stor grad påverkas av att 
Linköping står inför stora utmaningar med en hög tillväxt som kräver satsningar på 
lokaler, både i befintliga och i nya, inom samtliga områden Lejonfastigheter verkar, 
barnomsorg, utbildning, fritidsverksamhet, vård samt kulturella scener, samhällsnyttiga 
fastigheter och sportarenor. Det är omfattande investeringar som kräver samverkan och en 
ökad nyttjandegrad för att vara ekonomiskt försvarbara.

I arbetet med 4-årsplanen ingår beslutade och planerade investeringar samt en 
uppskattning av kommande investeringsvolym. En analys har gjorts för att bedöma 
tidplaner och investeringsvolymer för ännu inte påbörjade projekt. 

Lejonfastigheter har tagit hänsyn till en verksamhetsövergång av 6 personer från 
kommunen i kopplat till nya uppdraget i 4-årsplanen. 

3 Ägardirektiv och finansiella mål
Nyckeltal
Ägaren har fastställt att bolagets avkastning på eget kapital långsiktigt ska ligga på 
minst 5 %. Den kassaflödesmässiga räntetäckningsgraden har ett riktvärde på minst 
2,0 ggr. Enligt lämnad fyraårsplan uppfyller bolaget avkastningskravet under 
perioden. 

Ägarens krav på bolagets soliditet ställs dels på synlig soliditet, som ska vara minst 
12 %, och dels beräknad med hänsyn till marknadsvärdering, där kravet är minst 25 
%. 

4-årsplanen visar att bolaget uppfyller dessa krav men att soliditeten sjunker till 
cirka 13 % till följd av en hög investeringsvolym med stigande finanskostnader i 
kombination att största delen av de årliga resultaten lämnas som 
utdelning/koncernbidrag.

Med den lagda budgeten uppfylls ägarens krav på avkastning på eget kapital, 
räntetäckningsgrad och soliditet. Marknadens värdering av fastigheter ett år framåt kan 
inte budgeteras men bedömningen är ökad nivå i samma nivå som våra investeringar, 
vilket innebär att soliditeten med hänsyn till denna marknadsvärdering uppnås.

Långsiktiga finansiella mål Mål 2020 2021 2022 2023

Avkastning på eget kapital, % > 5 9,7 12,0 12,2 11,0

Soliditet, % > 12 16 15 14 13

Soliditet mht marknadsvärde, 
%

> 25 43 40 37 35

Räntetäckningsgrad, 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 flerårsprognos
Resultatbudget
Den globala och nationella ekonomiska utvecklingen har bromsat in under 2019. 
Samtidigt kvarstår de politiska riskerna i omvärlden.  Marknadsräntorna förväntas 
långsamt stiga under 4 årsperioden. Inflationen i Sverige förväntas stabiliseras runt 2 
%.

På grund av ovanstående förväntas hyresintäkterna enligt avtal endast stiga svagt 
under perioden.  Ökningen förväntas till 2-5 procent per år under perioden inklusive 
hyror kopplade till nya investeringar. 

Kostnadssidan ökar dels på grund av den allmänna kostnadsutvecklingen men även 
som ett netto av kostnader för tillkommande och avgående ytor. Lejonfastigheters 
hållbarhetsarbete mot målet om ett CO2-neutralt Linköping 2025, fortgår med 
energioptimering och effektiviseringar. Detta motverkar till viss del 
kostnadsutvecklingen för uppvärmning och energi. 

För att säkerställa fastighetsbeståndets värde och för att vår hyresgäst ska erbjudas bra 
lokaler ur ett verksamhetsperspektiv fortsätter Lejonfastigheter att under kommande 
fyraårsperiod lägga stora resurser för att underhålla och återinvestera i befintliga 
fastigheter.

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

Balansbudget
Med det prognostiserade resultatet och investeringsnivån samt oförändrat 
koncernbidrag kommer en ökad upplåningsvolym på ca 3 300 Mkr krävas under 
perioden 2020-2023.

Nyckeltal Prognos            
2019

Budget            
2020

            
2021  2022 2023

Omsättning, tkr 784 000 816 000 857 000 898 000 917 000
Balansomslutning, tkr  4 944 000 5555 000 6221 000 6868 000 7387 000
Resultat efter finansiella 
poster, före dispositioner 
och skatt, tkr 89 000 85 000 108 000 113 000 106 000
Årets resultat av justerat 
eget kapital, % 10,4 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 
övervärden (gäller endast 
fastighetsbolagen), tkr 3872000 3887000 3953000 3 990000 4022000
*Långfristiga skulder, tkr 3 554 000 4 392000 5 114 000 5 724000 6 211 000
Kortfristiga skulder, tkr 331 000 88 000 0 0 0
Antal anställda 76 87 87 87 87

*Samt kortfristig upplåning som avser lång finansiering
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5 Lån och investeringar
Investeringar
Bolagets investeringsantagande utgår från om-, till- och nybyggnader som görs 
utifrån kundernas behov och krav. Lejonfastigheter gör årligen genomgångar och för 
dialog med hyresgästerna om behovet. För första året i planen är huvuddelen av 
investeringsvolymen beslutad för att åren därefter minska och istället mer bestå av 
bedömningar och uppskattningar. I investeringsplanen ingår större 
investeringsprojekt, där investeringsbeloppet även fördelar sig åren efter 
innevarande plan. Totalt har en investeringsvolym på knappt 3 400 Mkr, antagits i 4-
årsplanen. 

Prognos            
2019

Budget            
2020

            
2021  2022 2023

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

Låneram 2020
För att utöver antagen investeringsvolym även inrymma den osäkerhet som finns i 
prognostiserad volym bör lånelimiten för 2020 uppgå till 4 800 Mkr inklusive en extra 
reserv om 200 Mkr. (Med en beräknad utestående volym på 3 766 Mkr vid utgången 
av 2019 uppgår de externa skulderna, lånelimiten, till 4 805 Mkr under 2020.)

Prognos            
2019

Ram            
2019

Ram            
2020

Låneram, tkr 3 766 000 4 500000 4 800 000

5.1. Fördelning av investeringsverksamheten 2020, mnkr.
Obs! Gäller endast Tekniska verken i Linköping AB, AB Stångåstaden samt Lejonfastigheter 
AB.

Område mnkr
Fastigheter* 811
Bostäder** 19
Vatten & avlopp

Energi 9
Övrigt

* Fastigheter består huvudsakligen av kommunala service- och verksamhetslokaler samt kommersiella fastigheter 
såsom parkeringshus.
** Bostäder inkluderar allmännyttiga bostäder, både renoveringar och långtidsunderhåll av befintligt bestånd samt 
nyproduktion.

Bostäder avser Lilla Åby (3,2), Harvestad (1,5), Viktingstad (1,5), Alarp (11,75), Pysslingsvägen (1,0)
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5.3. Finansiering av investeringar, Mkr.

Vi har lagt in allt som lån och inget som självfinansierade investeringar under budgetperioden 
pga osäkerheten i finansieringskostnaderna.

Finansiering 2020 2021 2022 2023
Självfinansierade investeringar - - - -
Lån 839 889 879 755

6 Sammanfattande bedömning av bolagets uppfyllelse av 
uppdrag samt ekonomi de kommande åren

Under året har vi arbetat fram en ny process för lokalförsörjningen inom Linköpings 
kommun för att tydliggöra arbetssätt, ansvar och roller i Lejonfastigheters utökade 
uppdrag. Processen implementeras under 2020. 

Med den lagda budgeten uppfylls ägarens krav på avkastning på eget kapital, 
räntetäckningsgrad och soliditet. I denna budget finns osäkerheter i 
inflationsantagande som påverkar våra hyresnivåer och kostnadsbild. Vi kommer 
utföra ett strategitest tillsammans med JLL 2019-11-28. Utifrån detta kan 
finanskostnaderna både minska och öka under perioden. Vi har tills vidare antagit en 
snittränta från 1,60 % för 2020 till 1,90 % för 2023.

Lejonfastigheters övergripande mål är att arbeta för ett klimatneutralt och hållbart 
Linköping. Det gör vi genom flera olika typer av satsningar, bl a: 

 Minskning av energianvändning med 14,0% fram till oktober jmf med 2015 och 
med-4,9 % perioden jan-okt 2019 jmf med samma period föregående år. 

 Samarbete med Linköpings universitet genom studentmedarbetare samt exjobb 
inom energieffektiviseringsområdet. Lejonfastigheter deltar även i 
forskningssamarbetet Hållbar region som drivs av universitetet.

 Certifiering av nybyggnadsprojekt genom Miljöbyggnad silver. De fastigheter som 
nu uppförs enligt Miljöbyggnad silver är den nya Simhallen, Hus K i Ebbe park 
och Nykils skola.

 Samverkan med våra hyresgäster för att vi tillsammans ska nyttja våra lokaler 
energieffektivt, t ex projekt Elis Energihjältar. 

 Utbyggnad av förnyelsebar energi. Vi har under året byggt en ny 
solcellsanläggning på Räddningsstationen i Lambohov. Vi har en plan för 
utbyggnad av solceller och vi investerar årligen 2 miljoner i utbyggnad av solceller 
på våra egna fastigheter. 

 Deltagande i utvecklingen av kommunens klimatanpassningsplan. Handbok för 
pedagogiska utemiljöer, som beskriver kreativa och pedagogiska utemiljöer som 
ska användas för hantering av ökade mängder dagvatten. 

 Ansvarskod för alla våra leverantörer. Lejonfastigheter har som mål att utveckla 
våra leverantörer och vårt gemensamma arbete varför vi genomför revisioner som 
är en uppföljning på hur våra leverantörer lever upp till vår ansvarskod. 
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Sankt Kors Fastighets AB
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1 Inledning, året som gått

Under 2019 har Linköping City Airport trafikerats av KLM med upp till 3 avgångar per 
dag. Förutom 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 hösten har det varit fyra stycken 
charteravgångar till Kroatien.

Under året har vi haft färre flygstolar med KLM av produktionsskäl och utebliven trafik 
till Prag under sommaren (Czech Airlines har avyttrat den typen av flygplan som 
trafikerade Linköping). Trots detta ligger antalet passagerare totalt på en något högre nivå 
fram till och med oktober jämfört med 2018. Genomsnittlig beläggningen hos KLM ligger 
på en betydligt högre nivå än föregående år.

Vi har haft färre landningar av övrigt flyg, t ex ambulans och business jets vilket påverkar 
våra trafikintäkter negativt.

Kostnaden för ordinarie löpande verksamhet har följt budget. Vi har dock en större 
avvikelse, kostnaden till Coor som är betydligt högre pga. nyuppkomna stärkta 
säkerhetskrav från Transportstyrelsen som krävt två extra personer vid varje avgång för 
bevakning av plattan, vilken under första delen av året dessutom debiterades som 
övertidstimmar. Vi har även haft mer halkbekämpning än förväntat. Vi har nu fått 
godkänt av Transportstyrelsen att minska ner bevakningen med en person genom att flytta 
staketet vid ambulansinfarten. Vi kommer därmed behöva använda den buffert vi har för 
oförutsedda kostnader, i detta fall kopplade till säkerhet/halkbekämpning. Det kommer 
även kvarstå en kostnad under 2020 för en extra person för bevakning av platta.

2 Framtiden
Strategiska mål

 Öka lojaliteten hos våra affärsresenärer

 Servicenivå och effektiv flygplatsservice i världsklass.

 Vara en attraktiv arbetsgivare med en inkluderande organisation genomsyrad av 
ledord som tillit, tillhörighet och respekt för varandra. 

 Utveckla trafiken med befintlig operatör samt etablera ytterligare operatörer. 

 I samarbete med operatör/operatörer arbeta för ett mer hållbart flyg 

Vi fortsätter vårt nära samarbete med näringsliv och universitet tillsammans med KLM. 
Genom att vara lyhörda för deras behov och erbjuda en service i världsklass kan vi 
bibehålla och öka den lojalitet som finns för flygplatsen. För att kunna erbjuda en service i 
världsklass krävs det att bolagets medarbetare trivs på sin arbetsplats. Den senaste 
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medarbetarundersökningen visar att så är fallet och man känner en start lojalitet för sin 
arbetsplats och trivs med sitt arbete. 

Det är av största vikt att vi kan få mer trafik som långsiktigt genererar högre intäkter med 
begränsad kostnadsökning.  En ny operatör får samtidigt inte vara en betydande 
konkurrent till befintlig trafik utan bli ett komplement. Linjen måste trafikera en hub som i 
sig själv är en efterfrågad destination med ett betydande nätverk ut i världen som 
kompletterar KLM.

De linjer/operatörer som är prioriterade:

1. Finnair med linjen Linköping-Helsingfors vidare mot öst.

2. Air France med linjen Linköping-Paris med dubbelhubb-möjlighet

3. En fjärde frekvens med KLM till AMS.

KLM har återigen blivit utsett till världens mest hållbara flygbolag av Dow Jones 
Sustainability index, man har legat i topp de senaste 14 åren. Man bygger nu en ny fabrik 
för hållbart biobränsle i Nederländerna. Hållbarhet är också en viktig parameter vid 
diskussioner med nya operatörer.

3 Ägardirektiv och finansiella mål

Långsiktiga finansiella mål Mål 2020 2021 2022 2023

Resultat av eget justerat 
kapital

> 0 0% 0% 0% 0%

Soliditet, % > 25 52 50 50 50
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4 Finansiell flerårsprognos
Resultatbudget
Vi har en utmaning i och med att vi varje år har en kostnadsökning på ca 800 000 kr 
enbart för lönejusteringar för Coors personal samtidigt som möjligheterna till 
intäktsökningar är mycket begränsade. Vi kommer under 2020 att försöka höja 
avgifterna för KLM för att kunna kompensera samtidigt som vi kraftigt minskar vår 
marknadsföringsbudget, vi har från 2012 gått från 2,7 mkr till 500 tkr. Genom 
effektivisering på personalsidan, ökad reklamförsäljning och minskad marknadsföring 
har vi klarat denna utmaning hittills. Framöver kommer det inte att gå och en 
indexering av det kommunala driftsstödet motsvarande lönejusteringar vore önskvärt.

Nedan budget för 2020 och vidare förutsätter att vi kan höja avgifterna för KLM fr o 
m april 2020 då nytt avtal ska skrivas. Den pågående banflytten kan även komma att 
generera betydligt högre driftskostnader efter 2021.

Balansbudget
Då vi räknar med ett nollresultat och inga andra större förändringar är den konstant.

Nyckeltal Prognos            
2019

Budget            
2020

            
2021  2022 2023

Omsättning, tkr 69 700 72 600 73 400 73 600 73 700
Balansomslutning, tkr 21 020 21 020 22 040 22 040 22 040
Resultat efter finansiella 
poster, före dispositioner 
och skatt, tkr 230 0 0 0 0
Årets resultat av justerat 
eget kapital, %

2
% 0% 0% 0% 0%

Justerat eget kapital, tkr 11 020 11 020 11 020 11 020 11 020
Justerat eget kapital, mht 
övervärden (gäller endast 
fastighetsbolagen), tkr
*Långfristiga skulder, tkr 0 0 0 0 0
Kortfristiga skulder, tkr 0 0 0 0 0
Antal anställda 14 14 15 15 15
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5 Lån och investeringar
Investeringar
Under 2020 kommer vi investera i en begagnad push-back (som pushar ut flygplanen 
då de är parkerade in mot terminalen) samt en vatten- samt en toalettvagn. Fram till 
2023 ser vi idag inga större investeringar.

Prognos            
2019

Budget            
2020

            
2021  2022 2023

Investeringar, tkr 303  1230 825 1 000 500

Låneram 2020
Inget behov.

Prognos            
2019

Ram            
2019

Ram            
2020

Låneram, tkr

5.3. Finansiering av investeringar, mnkr.

Finansiering 2020 2021 2022 2023
Självfinansierade investeringar 303 1 230 1 000 500
Lån
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6 Sammanfattande bedömning av bolagets uppfyllelse av 
uppdrag samt ekonomi de kommande år.

Vi uppfyller de mål som ägardirektivet ställer på bolaget.

 Bolaget svarar för driften av Linköpings flygplats genom avtal med olika 
utförare inom ramen för det samverkansavtal som träffats mellan Linköpings 
kommun och Saab AB,

 Bolaget vårdar och utvecklar den civila flygtrafiken genom goda kontakter 
med befintliga och nya resenärer, befintliga och nya flygbolag samt 
näringslivet, myndigheter och universitet i regionen.

 NöjdMedarbetarIndex (NMI) har genomförts inom bolaget arbetsmiljöplan och 
har ett resultat på ca 90 % (krav 80 på skala 0-100).

Vi bedömer att det kommer gälla även framöver.

Som tidigare nämnts är ekonomin en stor utmaning där vi gärna såg en indexering som 
skulle täcka bolagets ökade lönekostnader. 

Det finns även en stor risk att bolagets kostnader kommer öka kraftigt i samband med 
banflytt, främst när det gäller de effekter av förändrad placering av brandstyrka. Det 
kommer behövas ca 10 fler ramppersonal för att vi ska kunna uppfylla de krav som 
ställs vad gäller brandutryckning. 

Under våren kommer också plattan utanför terminalen att förstärkas vilket kan innebär 
avbrott i verksamheten vad gäller allmänflyg. Det skulle innebära minskade intäkter. 

Den nuvarande bufferten är av stor betydelse för att vi ska kunna täcka upp för 
oväntade kostnader.
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Resecentrum Mark o Exploatering i Linköping AB
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