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1 Inledning, aret som gatt

Sankt Kors Fastighets AB redogor harmed for hur bolaget bedrivit sin
verksamhet for ret som gitt.

I Sankt Kors natur ligger fokus pa handling och initiativtagande sévil som
strategisk hojd. I likhet med 2020 har 2021 kinnetecknats av handling med
kortare framforhallning pa grund av Coronapandemins verkningar. Detta
samtidigt som flera strategiska riktningar har tydliggjorts for bade
kiarnverksamheten for fastighet samt Dukatens verksamhet.

Dukatens hoga intéktsbortfall har varit konstant under &ret fram till tidig host
da en mindre forbattring skedde 1 och med borttagande av restriktionerna. For
2021 berédknas resultatet att pdverkas med cirka -15 miljoner kronor pa grund
av pandemin kopplat till mobilitetsverksamheten.

Ytterligare en konsekvens av pandemin &r ldngre beslutstider eller helt
avvaktande inom vissa branscher. Beldggningsprognosen for IMA One ute pa
omradet Cavok har dirmed inte uppfyllts till fullo. A andra sidan ir
beldggningen hogre dn berdknat i Mjdrdevi Center och 6vriga miljoer vilket &r
positivt.

En kombination av pandemin, 6kade produktionskostnader och vidare behov
av analys av hyresgéstbehov har gjort att etapp 3 i Vreta Kluster dnnu inte
paborjats.

Byggnation och hyresgéstdiskussioner i Ebbepark har fortsatt i oférminskad
styrka under aret. Etapp Verkstan &r nu fardigstilld férutom kommande
hyresgastanpassningar. Byggnaden Repfabriken ér fullt uthyrd med samtliga
hyresgéster inflyttade till arsskiftet. Ett storre foretag flyttar in och tar 6ver hela
byggnaden Prisma i slutet av 2021. Byggnaden Spektrum fylls pd med
hyresgéster och verksamhet for konferens och coworking startas upp 1 slutet av
aret.

Bolagets samarbeten och satsningar pa projekt och tillvixtskapande insatser, i
funktionella och fysiskt baserade nitverk i Sankt Kors utvecklingsmiljoer, har
fortgatt under aret om 4n pa ndgot annorlunda sitt da storre fysiska moten ej
varit mojliga. Dotterbolaget Vreta Kluster AB har utvecklat det digitala
erbjudandet. Likasa East Sweden Game, Innovative Materials Arena samt
samverkansparten Cleantech Ostergdtland. Positivt ér att geografiska grinser
suddats ut, malgrupper breddats vilket inneburit en 6kad tillgédnglighet.

En av de storsta strategiska fragorna under 2021 har berort etapp Labbet i
Ebbepark. Stadshus AB har 1 dgardialoger uttryckt att Sankt Kors inte ska
utveckla Labbet vidare d& bolaget bor forsdkra sig handlingsutrymme att
investera i andra geografiska ldgen 1 LinkOping.



Tva stora affarsmojligheter utreds efter att forfragan har inkommit till Sankt
Kors. Etableringar som skulle innebéra cirka 300 nya arbetstillfallen till
Link6ping 6ver de ndrmaste aren.

Dialoger pagar med Milj6- och samhéllsbyggnad géllande kommande behov av
mobilitetshubbar (parkeringsanldggningar). Byggnation av Neptunus pa
Folkungavallen pagér och loper pa enligt plan. Antalet parkeringsplatser har
oOkat totalt medan planerat underhall har gjort att Baggen och Druvan varit
delvis stingda under perioder. Hantering av elcykelpoolen LinBike och dess
beslutade avveckling sker 1 samverkan med uppdragsgivaren.

2 Framtiden

Sankt Kors Fastighets AB redogor hirmed for hur bolaget planerar
bedriva sin verksamhet nistkommande budgetar samt framtidsplaner.

Ebbepark &r nu inne i sin mest intensiva period, bade vad géller investeringar,
produktion men framfor allt hyresbeldggningsarbete. Ett aktivt arbete kravs for
att fa utvéixling pa beslutade planer. Under 2022 fortsitter byggnation av etapp
Dynamiken liksom uthyrning av ytor i Verkstan. Losning for tidigare ndmnda
etapp Labbet, dir Sankt Kors inte ska utveckla vidare, utarbetas ocksa den mer
1 detalj under kommande éar.

Fardigstillande och foradling av utvecklingsprojekt samt styrning framét med
stort matt av handlingskraft utgor fokus i flerarsplanen. Bedomda kvarvarande
nedskrivningar i Ebbepark beréknas mdtas upp av planerade avyttringar
samtidigt som fardigstdllda byggnader borjar generera intdkter. Tidsaspekten
for olika insatser och atgérder dr dock avgdrande for att fa ett hillbart resultat.

Sankt Kors kommer att bidra till fortsatt utveckling av Cavok genom att
attrahera foretag till omradet och dven fastighetsdgare som ska vara delaktiga i
utvecklingen. Nagon gang fram till 2025 kommer nista steg tas vad géller
nésta etapp 1 Vreta Kluster. Sankt Kors kommer eventuellt att gé in i
tillvixtskapande fastighetsetableringar for en eller tva stora aktorer 1
Link&ping.

Utmaningar och beddmda verksamhetsrisker i verksamheten anses framfor allt
vara kostnader for tomstéllda lokaler samt nedskrivningar kopplade till
nyproduktioner. Byggkostnaderna ligger pa en mer stabil niva &n tidigare men
samtidigt ar det osdkert hur materialtillgdngar och leveranser sldr pa bade
tillgdng och pris. Sankt Kors har nira bevakning och f6ljsamhet av eventuella
kvarstdende beteendeforidndringar vad giller Linkdpings parkorer efter
pandemin. Bolaget tar sikte pd nagot mer normala parkeringsintékter fran 2022.

Investeringsvolymen for 2022 minskar jamfort med 2021 och fortsitter att
minska 6ver perioden. Resultatet forbattras fran och med 2022 da
nybyggnationer borjar generera intikter. Resultatet berdknas sjunka mot slutet
av perioden dé avyttringar gjorts. Bland annat &r intdkter och fastighetsviarden
utfasade for etapp Labbet i Ebbepark fran 2025. Detta ir ett scenario som kan



komma att indras i samband med vidare dialog med #garen. Aterigen,
marginaler for resultat och soliditet dr starkt kopplade till tidplan och
prioriteringar 1 tgérder och projekt.

Sankt Kors har flera forfrdgningar vad géller parkeringsldsningar i Linkdping
som hanteras tillsammans med Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningen.
Neptunus pd Folkungavallen féardigstills arsskiftet 2022/2023. Parkeringsbehov
for bland annat Ekholmen, Djurgarden och Stolplyckan ligger pa agendan
under &ren framover.

I 6vrigt ar hallbarhet i dess bredaste bemirkelse (méngfald och inkludering,
upphandling, CO2-mal m.fl.), digitalisering, affarsutveckling samt samverkan
med 6vriga bolag inom Stadshus AB viktiga omraden att utveckla vidare under
nésta och kommande ar. Testbddd Ebbepark som Sankt Kors driver
tillsammans med Lejonfastigheter och Stdngastaden, har haft en fantastisk
uppstart och har en sjéalvklar utveckling under perioden.

3 Agardirektiv och finansiella mal

Nyckeltal

Resultatet for Sankt Kors sett 6ver innevarande och kommande flerérsperiod &r
volativt kopplat till hog investeringstakt under en komprimerad period samt
bedomda nedskrivningar. Avkastningen berdknas dock dverstiga de faststéllda
malen under perioden. Soliditeten ligger pa de krav som stills i dgardirektiven
inledningsvis for att sedan 0ka over tid 1 takt med att nya byggnader far fulla
intdktsfloden och planerade fastighetsavyttringar genomfors. I nedanstaende
berdkning har etapp Labbet i Ebbepark plockats bort frdn och med 2025 i
enlighet med det alternativ bolaget har presenterat for 4garen. Detta kan
komma att tidigareldggas och diskuteras for nirvarande med dgaren.

Langsiktiga finansiella mal Mal 2022 2023 2024 2025
Avkastning pa eget kapital, % >5 7 27 31 13
Soliditet, % >5 5 6 8 9



4 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Sankt Kors och Dukaten gor sedan nédgra ar fler och storre investeringar dn
vanligt. Resultatet for Sankt Kors ar starkt beroende av nir planerade
investeringsprojekt pdborjas samt i vilken omfattning de nya byggnaderna kan
fyllas med betalande hyresgéster. Da Sankt Kors uppdrag ar att bygga lokaler
ofta utan tecknade hyresavtal i forvdg, paverkas resultatet av att
marknadshyran inte ticker kostnaden for gjorda investeringar och drift de
forsta aren.

Nybyggnationer kan innebéra bokforingsméssiga nedskrivningar vilket under
en period ger fastigheten ett lagre viarde som belastar soliditeten. Detta
paverkar framfor allt resultatet for 2021. Faktorer forutom ovan ndmnda som
paverkar, ar 6kade produktionskostnader. For Ebbepark har det inneburit en
kostnadsokning med ca 20%. Efter nedskrivningar sker aterforing over tid for
att, nér fastigheten forddlats, skapa Gvervérde.

Fran 2022 tas flera fardigstdllda byggnader i bruk vilket dkar intéktsfloden och
omsittning. Samtidigt pdverkas ndmnda delar av planerade
fastighetsforséljningar varefter specifika objektsresultat forsvinner. I budget
och flerarsplan ligger scenariet att etapp Labbets befintliga 6verviarden och
intikter forsvinner frdn och med éar 2025.

Balansbudget

Sett 1 ett ldngre tidsperspektiv balanserar intdkter o kostnader enligt de planer
over Sankt Kors 1dngsiktiga prognos som tidigare ar presenterats. Den hoga
investeringsvolymen som till stor del finansieras med extern upplédning medfor
att balansomslutningen 6kar. Okningen motverkas delvis av planerade
fastighetsforsdljningar (2022/2023) under perioden. I budget och flerarsplan
ligger séledes scenariet att etapp Labbets befintliga 6vervéirden forsvinner
2022/2023 samt dess intdkter frdn och med ar 2025.

Antal anstillda har frin tidigare perioder legat ldgre &n kommande.
Medarbetare knutna till kirnverksamhet i affirsomrddena Fastighet och
Dukaten, foljer volym pa uppdrag. Sankt Kors samverkan med framfor allt
Region Ostergdtland ger ett utdkat antal projektanstillda medarbetare (cirka 14
stycken) som till viss del dven finansieras frdn dessa parter liksom
innovationsstodsystemet. Fordldraledigheter med tillh6érande vikarier paverkar
ocksa berdkningar av antalet anstillda.



Nyckeltal Prognos Budget

2021 2022 2023 2024 2025
Omsittning, mnkr 214 252 413 305 276
Balansomslutning, mnkr 2 407 2 645 2 406 2457 2490
Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner
och skatt, mnkr -298 10 39 62 28
Arets resultat av justerat 219
eget kapital, % 7 27 31 13
Justerat eget kapital, mnkr 136 144 148 198 222
Justerat eget kapital, mht
overviarden (galler endast
fastighetsbolagen), mnkr 487 482 449 547 578
Langfristiga skulder, mnkr 2170 2350 2150 2150 2150
Kortfristiga skulder, mnkr 100 150 108 108 118
Antal anstallda 70 73 71 71 71




5 Lan och investeringar

Investeringar

Projektet Ebbepark framskrider enligt plan med cirka 189 miljoner kronor i
investeringsvolym under perioden dar merparten ligger under 2022 och 2023.
Hyresgistanpassningar kvarstar for IMA One med cirka 25 miljoner kronor
och en mgjlig ny byggnad, IMA Two, ligger i slutet av perioden med 150
miljoner kronor.

Etapp 3 i Vreta Kluster har for ndrvarande inget startdatum for byggnation men
berdknas genomforas under perioden med en investering av 60 miljoner
kronor. Aven en tinkt nyinvestering i Mjirdevi ligger med cirka 100 miljoner
kronor i flerarsprognosen.

Hyresgistanpassningar och forddlingar av befintliga fastigheter har berdknats
till totalt cirka 100 miljoner kronor under perioden.

Mobilitetshubben Neptunus, Folkungavallen fardigstills 2023 och kvarstaende
investeringar dr for ndrvarande cirka 138 miljoner kronor. Det finns flera
efterfragningar pa mobilitetslosningar i omrdden sdsom Ekholmen, Djurgarden
och Stolplyckan. Planerad renovering/utveckling av befintliga mobilitetshubbar
samt nyinvesteringar uppgar till cirka 100 miljoner kronor fram till 2025.

Investeringar, mnkr 417 351 193 140 180

Laneram 2022

Laneramen utgér fran budgeterade investeringar. Da flera projekt &r i ett tidigt
skede kan forskjutningar ske i likviditetsbehovet mellan ar. Ramen rymmer
inte marginal for detta.

Som ndmnts ovan utreds tva storre affarsmojligheter. Eventuellt
upplaningsbehov kopplat till dessa har inte medtagits i laneramen for 2022.

Laneram, mnkr 2120 2 400 2350



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

BAKGRUND - Blickfang Ebbepark

Sankt Kors har de senaste tio aren gatt fran en forvaltande verksambhet till en mojliggorare
for tillvaxt i Linkdping. Framfor allt utvecklingssatsningen Ebbepark, med start for cirkalO
ar sedan, har format forutsittningarna for framtidens Sankt Kors. I den l&ngsiktiga planen
for detta stora projekt, har bland annat 6vervirden i befintliga fastigheter och reavinster vid
forsdljning av byggrétter och fastigheter anvints for att rusta bolaget infor de investeringar
som berdknades och som genomfors under en komprimerad period 2017-2025. Stor
paverkan pé soliditeten forutsdgs men med den ldngsiktighet som bolaget verkar i samt
atgirder enligt ovan skulle kraven uppfyllas dver tid.

De forsiljningar som genomfordes, bland annat byggrétter till Stangéstaden och
Lejonfastigheter i Ebbepark, innebar att erséttning for forsiljning av huvuddelen av
byggritterna foll ut mer samlat under 2018 och 2019 istéllet for som tidigare ténkt spridas ut
under flera ar. Forsdljningarna gav en markant vinst for 2018 som nu f6ljts av motsvarande
negativ paverkan kommande r. Stor volatilitet vad géller bolagets resultat blir en
konsekvens av detta.

Icke att forglomma &r att Sankt Kors utvecklat och forddlat sitt fastighetsbestand vilket gor
att fastighetsvirden &r stindigt stigande.

Nedskrivningar

Sankt Kors investerar i nya arenor for utveckling och tillvaxt dir marknaden &dnnu inte &r
mogen och dven dér det inte alltid finns en specifik hyresgést klar vid fardigstéllande. Detta
innebar att det finns en nedskrivningsrisk nér investeringsprojekt ér klara, nagot som sedan
under ett antal ar atertas for att viandas till ett dvervdrde som i sin tur kan anvéndas for nya
kommande investeringar.

Investeringsbeloppet for det tva forsta etapperna i Ebbepark, Verkstan och Dynamiken,
uppgar totalt, under perioden 2015-2023, till cirka 1 215 miljoner kronor.

Aktuella projektprognoser och marknadsbeddmningar vid respektive etapps fardigstillande:

e  Verkstan: Investering cirka 930 miljoner kronor, bedémt virde cirka 580 miljoner
kronor

e Dynamiken: Investering cirka 290 miljoner kronor, bedémt vérde cirka 210
miljoner kronor

Med hénsyn till viardering av hela Ebbepark, inklusive 6vervirde i befintliga delar, bedoms
nedskrivningen till cirka 275 miljoner kronor 2021 i nyproduktionen och cirka 140 miljoner
kronor i samband med beslut om rivning av Labbet. Nedskrivningen beddms dérefter kunna
atertas med 18-25 miljoner kronor per ar.

I scenariet i detta material mots den senare nedskrivningen upp med en planerad forséljning
2022/2023 samt att hela etapp Labbet i Ebbepark forsvinner fran och med 2025.




Sankt Kors Fastighets AB gor en samlad bedomning for hur bolaget
uppfyller uppdraget samt de ekonomiskt uppsatta malen de kommande
aren.

Sankt Kors Fastighets AB verkar aktivt for néringslivets utveckling genom ett
varierat utbud av dndamalsenliga lokaler med god service. Sankt Kors forutser
framtida behov och végar skapa nya arenor for utveckling och tillvéxt nir
ovriga marknaden dnnu inte &r mogen. Som en av dgarnas modiga mdjliggorare
finns stor kapacitet att fortsitta relevanta och nyttiggérande insatser for
Link&ping och regionen.

Med Ebbepark i spetsen pagér ett flertal utvecklingsprojekt for att etablera
framtidens tillvixtmiljoer i Link&ping. Samverkan med Milj6- och
samhillsbyggnadsforvaltningen samt Naringsliv och tillvaxt dr vasentlig i
genomforande av detta.

Dukaten arbetar aktivt med att genomfora Linkopings trafik- och
parkeringsstrategi samt uppdrag frdn kommunala parter. Samtidigt ligger en
stor potential 1 att forflytta verksamheten till ett vidare synsétt pd mobilitet och
okad service till Linkdpings invénare, vilket dr oerhort givande. Viktigt dr att
folja de fordndrade beteenden som uppkommit i samband med pandemin.

Givet ovan ndmnda star Sankt Kors infor ett fortsatt ansvarsfullt finansiellt
agerande under perioden, som pa ldngre sikt kommer att gora bolaget &nnu
starkare och ddrmed redo att driva utveckling och skapa nytta i nya
sammanhang. Risker, framfor allt hanteringen av etapp Labbet i Ebbepark,
finns och dr angeldgna att 16sa.

Under forutsittning att tidplaner for kommande atgéarder 1 Ebbepark matchas
med bolagets ekonomiska faser inklusive beréknade avyttringar, bedomer
Sankt Kors Fastighets AB att man uppfyller dgarens krav 2022-2025 géillande
ekonomiska mal; avkastning pa eget kapital (5%) samt soliditet (5%).
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