Organisering av de naringspolitiska
fastighetsbolagen
LinkGpings kommun

utredning kring ansvar och organisering av mark,
exploatering och fastighetsinnehav i Link6pings
kommunkoncern
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Utredning kring ansvar och organisering av mark, exploatering
och fastighetsinnehav | Linkopings kommunkoncern

* Bakgrund

* Forstudie

* Fortsatt utredningsuppdrag
* Forslag till forandring

¥ Linkoping



Bakgrund - forstudie - utredningsuppdrag

e Andrat stationslage,

* Resmex huvudsakliga uppdrag &r att inforskaffa mark inom Stangebro/Kallerstad
samt Steninge har i och med 6verenskommelsen med Trafikverket om spardragning
har &ndrat forutsattningarna for bolaget.

* Stadshus har 6verlamnat fragan till kommunen for att utredas.

* Kommunen har med detta uppdrag initierat en utredning som ska ge inriktning
for hur Resmex uppdrag mm ska se ut for framtiden samt aven utreda hur
kommunen ska hantera angelagenheter inom omradet Stangebro/Kallerstad
samt Steninge.

* Utredningen kommer ske i flera olika steqg.

* En forstudie genomforas for att klarlagga olika alternativ rérande bade uppdrag,
agande, organisation mm. Efter stallningstagande utifran de olika alternativen
kommer darefter en fordjupning av foreslagna alternativ att genomféras. Utredningen
genomfdrs genom omvarldsanalys och intervjuer.

¥ Linkoping



Forstudie - iakttagelser

Flera bolag/parter har liknande uppdrag. Det finns risk for suboptimering. Kommunen riskerar
att upptrada med olika budskap gentemot naringslivet

. markanvisning och exploatering

. agande, forvaltning och uthyrning av fastigheter

. stddjande insatser i vissa miljoer

Marknadssituationen samt regelverk kring tillgangar/avskrivningar innebar ekonomiska
problem med dagens organisering for bolag med passiv markforvaltning

+  Kommunens funktion vad géller markférvarv for radighet i samband med
jarnvagsinvesteringen ar dverspelad. Kommunen bor inte forvarva mark i den nya korridoren
for jarnvagsandamal.

- Kommunkoncernen ar tungt investerad i fastigheter (i drift) i langsiktiga innehav och agerar
idag begransat som “barnmorska” i utvecklingsomraden.

- Kommunens innehav av verksamhetsmark med olika tillampningsmojligheter ar begransat och
behover utdkas samtidigt som det ar allt svarare att képa mark

- Kommunens férmaga att aktivt hjalpa verksamheter (utan egen kraft) med omlokalisering ar
begransad. Behovsinventering maste startas omgaende.

¥ Linkoping




Forstudie - foreslagna principer for organisering framat

- Samla kompetenser

markforvarv
fastighetsforvaltning
exploatering i tidiga skeden
omlokalisering av verksamheter

. Sakerstall tydlighet

markanvisning bor ske fran kommunen som kan vaga in olika aspekter utéver avkastning
(i enlighet med riktlinjer for kommunala markanvisningar inom Link6pings kommun)

stodjande insatser av innovation/utvecklingskaraktar tillhandahalls fran en kommunal
aktor, omrades/communitysamordning kan erbjudas av en annan

- Paketera och salj

fastigheter (med byggnader) med fungerande hyresekonomi i etablerade omraden
paketeras i bolag och séljs I6pande for att skapa utrymme for ny exploatering i tidiga
skeden

kommunens roll som marknadskompletterande aktor tydliggors pa detta satt

¥ Linkoping



Fortsatt Utredningsuppdrag

Kommunstyrelsens ordférande och LSABs ordférande beslutade att efter forstudien
genomfdra en utredning med syftet att fa underlag for beslut rérande:

« en samlad kommunal bolagsstruktur for marknadskompletterande fastighetsutveckling

« med tydliggjorda ekonomiska forutsattningar och behov av eventuella kompletterande
kommunala insatser

- en tydliggjord och samlad funktion fér mark- och exploateringsfragor

Forslaget ska vardera skattemassiga och i 6vrigt vasentliga ekonomiska forutsattningar och
beakta de foreslagna principerna for framtida organisering i forstudien.

¥ Linkoping




Fortsatt Utredningsuppdrag

«  Forslag pa uppdelning och inriktning for kommunens fastighetskoncerner

« Forslag pa organisering av den del av fastighetskoncernen som ror féretag
 Affarsmodell och uppdrag

e  Juridisk organisation

« Ekonomiska, redovisningsméassiga och finansiella risker Tydliggjord och samlad funktion f6r mark- och
exploateringsfragor

Omlokaliseringsfunktion

«  Ovrigt

¥ Linkoping




Forslag till forandring utifran férdjupad utredning

« Renodla Stadshuskoncernens fastighetsbolag
«  Stangastaden — Privatpersoner
. Lejonfastigheter — Kommunal verksamhet
. Utvecklat och renodlat Sankt Kors — Foretag

« Utvecklat och renodlat Sankt Kors
- Utokat uppdrag till Sankt Kors

. Kop av Resmex och 6vertagande av den verksamheten
«  Affarsmodell

- Omlokaliseringsfunktion
. Uppdrag att aktivt arbeta med omlokalisering fran Kallerstad/Stangebro i samverkan med MoS och NoT

-  Flytta kommunens (exploatering och) markkop till Sankt Kors
. Fortsatt utredning som beskriver férandringen och dess effekt

¥ Linkoping



Utvecklat och renodlat Sankt Kors

«  Syftet med Sankt Kors ar att utveckla fastigheter som behdvs for LinkOGpings framtida utveckling men
dar det saknas mgjligheter till privat finansiering

«  Syftet ar inte att direkt konkurrera med privata fastighetsagare

« Detinnebér att pa lang sikt, nar fastigheterna ar fardigutvecklade, ska de normalt séljas. En plan for
nar och hur detta kan ske bor finnas for varje fastighet. Dessa &r gulmarkerade pa Fastighetskartan

« Vissa undantag finns (t ex parkeringshusen). Dessa ar gronmarkerade pa Fastighetskartan
«  Skapa organisation, strukturer mm for att inforliva Resmex fastigheter i Sankt Kors

Omlokaliseringsuppdrag i samverkan med kommunen (framst MoS och NoT)

¥ Linkoping




Fastighetsflddet i Sankt Kors

Exploatering nyforvarv

Forsaljning

Exploatering dgda fastigheter

Exploatering/forvarv av fastighet

Uthyrning och drift under detaljplanearbete
Rivning .
Nybyggnation
Uthyrning och drift

o u kA w e

Forsaljning av utvecklad fastighet

Alla fastigheter genomgadr inte hela flédet

En personell organisation anpassat till
flodet

Behov att arbeta aktivt med
fastighetsutveckling

En juridisk organisation med flera
aktiebolag pga redovisnings- och
skattemassiga skal

En affarsmodell som sakerstéller
stabilitet och god l6nsamhet



Fastighetskarta

« Syftet med Sankt Kors ar att utveckla fastigheter som behdvs for Linkdpings framtida
utveckling men dar det saknas mojligheter till privat finansiering

«  Syftet ar inte att direkt konkurrera med privata fastighetsagare

- Det innebar att pa lang sikt, nar fastigheterna ar fardigutvecklade, ska de normalt séljas. En
plan for nar och hur detta kan ske bor finnas for varje fastighet. Dessa ar gulmarkerade pa
Fastighetskartan

- Vissa undantag finns (t ex parkeringshusen). Dessa ar gronmarkerade pa Fastighetskartan

¥ Linkoping




Exploatering nyforvarv

Forsaljning

Fa St I g h etS ka rta Exploatering dgda fastigheter

Mijardevi Center

Ebbepark Flygterminal mm

S VretaKluster _—

Lasbomsgatan




Sankt Kors koper Resmex

« Sankt Kors kdper ResMex for Stadshus anskaffningsvarde.
«  Far samtidigt ett aktieagartillskott fran Stadshus motsvarande képeskillingen.
. Effekten i Stadshus blir d& noll. Netto endast en forskjutning inom aktier i dotterbolag fran ResMex till Sankt

Kors.
- ResMex omklassificerar sina fastigheter till anlaggningstillgangar och startar avskrivningar.

. Enligt tidigare gjord utredning skulle avskrivningar behdva goéras pa "gamla” fastigheter i ResMex om ca 2
mnkr/ar, drefter har Paletten forvarvats. Dar den arliga avskrivningen har uppskattats till 3 mnkr/ar

. Total arlig avskrivning ca 5 mnkr

«  Se Over juridisk organisation efter forvarv. => Ej genomford.

¥ Linkoping



Omlokaliseringsfunktion

Sarskilt uppdrag att tillse att omlokalisering kan ske av de foretag som paverkas av
Ostlanken.

|dag flera parter som ar inblandade men ingen utpekad ansvarig
MoS, NoT, Resmex m fl

Sankt Kors far i uppdrag att aktivt arbeta med omlokalisering fran Kallerstad/Stangebro i
samverkan med MoS och NoT

Behovs en fortsatt utredning avseende ansvar, organisation mm

¥ Linkoping




Ovriga risker och effekter

. Forhojd ranta
- Enligt prognosen kommer rantan att uppga till 3,25% under 2025

- Nya koncernen kommer ha ca 2,3 mdkr i lan - innebar rantekostnaderna okar med 28 mnkr

. Ovriga kostnader och intékter

- | berdkningarna har inte medtagits andra effekter som t ex hojda hyresintakter till foljd av Okade
kostnader etc. Dessa skulle sannolikt minska kansligheten ytterligare

- Kostnader for dotterbolagens exploateringsverksamhet

¥ Linkoping



Explaoteringsverksamhet— Exploaterings- och
rantekostnadsersattning

 ResMex betalar idag ca 3 mnkr till Sankt Kors for administrativa tjanster, dartill ersatts
Lejonfastigheter for VDs kostnader 0,5 mnkr. Om vi férutsatter att det ar rimligt att hanféra 75% av
kostnaderna till exploateringsverksamheten skulle de tjanster som kommunen (MOS) "koper”
kosta ca 2,5 Mkr (plus en marginal)

« ResMex forvarvar exploateringsfastigheter for att kommunen ska uppna sina stadsplaneringsmal.
Dessa fastigheter kan inte forvantas avkasta pa ett rimligt sétt. Det &r saledes en tjanst som
ResMex tillhandahaller och det beddms som rimligt att de ersatts for de kapitalkostnader som de
adrar sig a kommunens vagnar.

« ResMex totala bokforda varde pa byggnader och mark uppgar till ca 600 Mkr. Enligt det memo
som upprattades i samband med bokslutet 2022 skulle uthyrningsbyggnadernas varde uppga till
ca 6%. Det innebér att de tillgangar som skulle berattiga till rantekostnadsersattning uppgar till
568 Mkr (eller 94%) .

¥ Linkoping

 Vid en rantesats om 3,25% motsvarar det 18 Mkr



Affarsmodell Drift

Nar en fastighet natt Driftsfasen bor en marknadsmassig avkastning kunna erhallas fran
fastigheten utan sarskilda stod.

| Drift inkluderas aven Dukatens parkeringsévervakning som ar sjalvfinansierad

Om Sankt Kors konsolideras sa att en tillfredsstallande soliditet erhalls kan stabilitet och
rimliga vinstnivaer erhallas i Driftsskedet.

Omlokaliseringsuppdraget - kostnaden svara att uppskatta.
Sarskilt uppdrag (fran kommunen) att hitta alternativa lokaler fér smaféretag som
behover billiga lokaler for att sakerstalla sysselsattning. => Sarskild ersattning for
detta
Overenskommelse med kommunen om t ex markupplatelse vid flytt av byagn

¥ Linkoping




Ytterligare aktieagartiliskott — Sankt Kors

Sankt Kors har en tamligen lag soliditet. | synnerhet som bolaget har som syfte att
gora riskfyllda investeringar. Soliditeten forbattras nagot i och med 6vertagandet av
ResMex men forblir 1ag.

For att astadkomma en forbattring av soliditeten till 30% kravs ett aktieagartillskott
om ca 400 Mkr. Vid en ranta om 3,25% innebar detta en rantekostnadsbesparing for
Sankt Kors om 13 mnkr.

| Stadshus juridiska person skulle ett sadant tillskott laggas till anskaffningsvardet
och far darmed ingen effekt pa resultatet. Motposten ar dock fordran pa Sankt Kors
vilket innebéar att Stadshus darmed far en lagre ranteintéakt framatriktat. Mot
bakgrund av det tillskott Stadshus fatt fran kommunen ar det moéjligen hanterbart att
vidarebefordra en del av effekten till Sankt Kors. Resultatet Okar | Sankt Kors i
samma utstrackning vilket kan mojliggdra en hojning av utdelningskravet for att
kompensera Stadshus.

G

¥ Linkoping




Markanvisningar

- Bor hanteras av kommunen eftersom anvisningsbeslut inte alltid fattas baserat pa det mest
ekonomiskt gynnsamma utfallet for bolaget

- Kan finnas (framst) skattemassiga skal att lata Sankt Kors &ga viss mark. Losning:
. Hela markanvisningsansvaret kvarstar hos MOS

. MQOS garanterar att ersatta Sankt Kors for eventuella forluster som uppkommer pga de fattade besluten. (Av
redovisningstekniska skal utformat som en rattighet for Sankt kors att sélja marken till kommunen)

. Lag risk for olovliga vardeoverforingar

- Ett alternativ ar att flytta personal fran MOS till Sankt Kors och lata Sankt Kors ta fram
beslutsunderlaget till kommunen

« Beslut vid forvarv, byggstart etc => Spelregler

¥ Linkoping



Markanvisningar — forslag att fortsatta utredningen

Mark kan agas av bade kommunen och Sankt Kors
Mark kan koépas och séljas som ramark och som i bolag

Kommunen ansvarar for beslut om markanvisning, eftersom dessa inte alltid fattas
baserat pa det mest ekonomiskt gynnsamma utfallet for bolaget

For att uppna saval strategisk som operativ samordning flyttas personal fran MoS till
Sankt Kors och Sankt Kors tar da fram beslutsunderlaget till kommunen

SBN/MoS erséatter Sankt Kors for tjansten

SBN/MoS garanterar att ersatta Sankt Kors for eventuella forluster som uppkommer
pga de fattade besluten. (Av redovisningstekniska skal utformat som en rattighet for
Sankt Kors att salja marken till kommunen)

Lag risk for olovliga vardedverforingar

¥ Linkoping




Sammanfattning

Atgarder ar nodvandiga om inte Sankt Kors och ResMex ska bli beroende av
kontinuerliga tillskott. En stabil affarsmodell ger trygghet och handlingskratft.

Den foreslagna omorganisation skapar en storre tydlighet gentemot medborgarna och
marknaden.

De huvudsakliga nackdelarna ar att atgarderna skapar hogre kostnader for kommunen

och Stadshus. Totalt ar det dock ett nollsummespel och kosthaden hamnar i storre
utstrackning dar den hér hemma.

¥ Linkoping




Sammanfattning forslag

Sankt Kors kdper Resmex
Agardirektiv, styrdokument revideringar tas fram

Sankt Kors affarsmodell, aktieagartillskott — underlag for beslut tas fram

Sankt Kors far uppdrag att delta i omlokalisering Kallerstad/Stangebro
Utredning om organisation, ansvar mandat mm — underlag for beslut tas fram

Utredning avseende exploatering/mark initieras

¥ Linkoping




Detaljerad tidplan forslag

Information

20 maj SU

Vecka 21 Sankt Kors, Resmex, SBN (MoS) samt 6vriga bertrda
29 maj LSAB

Beslut

3 juni KSAB

11 juni KS

18 juni KF

Genomfdrande fas 1

host 2024 Reviderade agardirektiv och dvriga styrdokument
Forberedelser och Gvriga utredning avseende nytt uppdrag och kop av bolag
Fortsatt utredning mex/mark

Genomfdrande 2:

1/1 2025 Genomfdrande av kOp av bolag

Januari 2025 Presentation av fortsatt utredning mex/mark

¥ Linkoping







