Bokslut 2016

LEJONFASTIGHETER AB

Uppfyllelse av uppdrag 2016 — del 1

Lejonfastigheter AB redogdr hiarmed for hur bolaget bedrivit verksamheten for att uppna det
kommunala &ndamaélet och uppdraget, samt hur verksamheten har utforts inom ramen for de
kommunala befogenheterna.

Maluppfyllelse utifran gemensamma édgardirektiv

Bolagets afférsidé lyder:
”Lejonfastigheter ska aktivt dga, utveckla och hyra ut lokaler och fastigheter till offentlig
verksamhet i Linkopings kommun”

Verksamheten ska kdnnetecknas av:
Kundengagemang och ldngsiktighet
Affdrsmdssighet och kostnadseffektivitet
Samt miljé- och kvalitetssdikring

Bolagets vision lyder:
”Lejonfastigheter bygger det goda samhdllet genom att skapa Sveriges bdsta offentliga
miljoer. Med lyhérdhet, nytinkande och langsiktighet for vi Linképing framat.”

Bolaget medverkar till devisen att Linkdping &r attraktivt att bo, leva och verka igenom att
utveckla lokalkoncept, affirsmodeller och tillgodose kommunen och andra offentliga
verksamheters behov av ny- till och ombyggnader av lokaler och fastigheter. I samtliga
projekt avsitts en procent av byggkostnaden till konstnérlig utsmyckning enligt sérskild
uppréttad projektrutin. Omfattningen av projekten foranleder en Gversyn av processen kring
de konstnarliga projekten tillsammans med Passagen. De program som tas fram av Milj6- och
samhillsbyggnadsforvaltningen avseende arkitekturprogram samt Linkdpings motesplatser
kommer att bearbetas in i framtida projekt.

Lejonfastigheter AB levererar enligt uppréttad tidplan frén Linkopings Stadshus AB in
budget, trearsplan, delarsrapporter, arsredovisning, revisionsberittelse, lekmannarevisorernas
granskningsrapport samt investeringsplan.

Under hosten 2015 har bolaget arbetat med en nya affarsplan dir de nya gemensamma- och
sdrskilda dgardirektiven arbetats in. Affarsplanen antogs i oktober 2015 att gélla for tiden
2016-2018.

Under 2016 har nu bolagets styrelse utsett tva internkontrollrepresentanter.
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Maluppfyllelse utifran sarskilda dgardirektiv

Av fastigheternas yta dr 95 % uthyrt till Linkdpings kommun, 2 % vakant och resterande yta
uthyrt till externa hyresgaster sdsom lanthandlare, friskolor och ndgra boende utéver
blockforhyrningar.

Bolaget fortsétter att aktivt arbeta med strategier kring fortétningar av befintliga fastigheter,
utrangeringar av riskkonstruktioner samt paketering av underhéllsarbeten tillsammans med
om-, till- och nybyggnationer. Under 2016 har 940 nya forskole och skolplatser tillskapats i
framst Brokind, Skédggetorp och Ryd. Under aret har ett hdllbarhetsprogram tagits fram som
anvénds i samtliga upphandlingar sedan augusti 2016. Sex foranmélda och tre oanmalda
externa revisioner av hur arbetsmiljon efterlevs har skett i pagdende projekt under hosten.
Mindre anmérkningar i ett projekt har skett i de oanmaélda.

I den omarbetade affdrsplanen har fyra strategiska malomréden definierats. Under dessa
huvudomraden definieras verksamhetsplaner och operativa mal.

Kundvirde Mal Uppfyllnad

Lejonfastigheter etablerar sig mer och mer tydligt som en samarbetsparter till var kund. Vi
utmanar oss sjdlva och definierar darfor kunden 1 ett storre

perspektiv, frdn kontraktskrivande hyresgist till personal hos verksamheterna, medborgaren
och besokaren i staden. Kunden ar ddrmed alla som pa nigot

satt besoker eller vistas i1 véra fastigheter sévél dagligen som sporadiskt

NKI 60 60 (54)

Fastighetsvirde Mal Uppfyllnad

Fastigheternas vérde paverkas av flera faktorer. For att nd malsatta 6verskottsgraden inriktar
Lejonfastigheter sig pa energiuppfoljning, effektivisering av

tillsyn och skotsel, strategi kring fastigheterna sdsom fortitning, kop eller sdlj, rétt hyresnivéer
samt att utveckla underhallet.

Overskottsgrad 59,5 60,5 (nytt mal)

Hallbarhet Mil Uppfyllnad

De nidrmaste aren préglas av att definiera omfattningen, sitta riktlinjer och organisation samt
implementera arbetssitt. Klimatarbetet fokuserar

pa att minska det totala utsldppet av koldioxid, effektivisera energianvindningen och 6ka
anvindningen av fornyelsebar energi. Vi har valt att

lyfta NMI som ett strategiskt mal inom social hallbarhet.

CcO2 5 700 ton Mal satts utifran resultat 2016
(nytt mal infort 2016, till 2025 dr malet 0)

NMI 42 Mal sitts utifrén resultat 2016
(nytt mal infort 2016, forsta mdtningen 2016)
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Ekonomi Mal Uppfyllnad
Ekonomin dr i mangt och mycket resultatet av arbetet inom 6vriga mélomraden. Effektiv
fastighetsforvaltning och energioptimering skapar mojlighet att malen uppfylls.

Avkastning eget kapital 10,5 % 9,6 (15) %
(dgarkrav 7%)

Soliditet 18 % 19 (20) %
(dgarkrav 12%)

Soliditet pa marknadsvdrde 41 % 44 (43) %
(dgarkrav 25%)

Réntetdckningsgrad 5,0 ggr 5,0 (4,7) ggr

(dgarkrav 2,0 ggr)

Uppdrag och det kommunala @ndamalet

Aret har priglats av storre ny- till och ombyggnadsprojekt inom samtliga kategorier
fastigheter. Utdver det har ocksa gruppbostédder fardigstéllts. I de publika husen har storre
renoveringar genomforts sdsom koket 1 Konsert & Kongress. Fokus har varit att ha en béttre
kommunikation i projekten och en lingre framforhéllning i planeringen av underhallet. I
borjan av aret gjordes en ny upphandling av markskotsel. Vi ser ocksa att genomsnittstiden
for atgirder av felanmilan minskat och ligger nu under de i avtalet 6verenskomna fem
dagarna. Sammantaget ser vi att dessa dtgirder bidragit till ett hojt NKIL.
Marknadskdnnedomen har 6kat med 11 enheter till 68 %. Vi ser ocksa att ndjdheten med oss
som fastighetségare har 6kat bland allménheten.

Bolaget har under éret haft 152 mnkr i underhéll varav 39 mnkr dr aktiverat. Antalet
underhallsprojekt har néstan halverats mellan 2015 och 2016 vilket ocksé visar att
effektiviteten 1 hantering av projekt okar. Investeringarna utover K3 ligger pa 486 mnkr.
Atgirdande av riskkonstruktioner har fortsatt och av de avsatta pengarna 185 mnkr har nu
drygt 42 mnkr anvénts.

Bolaget fortsétter ocksa att investera i energiatervinning. Av den framskrivning pa 130 mnkr
som togs 2012 har nu 56 mnkr upparbetats. Ytterligare tva storre projekt har satts igdng under
dret, Anestaskolan och Bjérnkirrsskolan. Sammanlagt uppgér de tva till knappt 15 mnkr. Vi
har under 2016 minskat var energianvindning med 2,8 %.

CO2-neutralitet 2015 &r ett mal som vi 1 affarsplanen lagt till som ett strategiskt mal. Med den
berdkning vi gér som omfattar, egna resor samt energianvindning uppgér var belastning till

5 700 ton. Mél ska nu sittas for hur mycket vi ska minska samt klimatkompensera fram till
2025.

Ekonomin é&r fortsatt stark och virdet pa fastigheterna har dkat.

Lejonfastigheter har dven i ar rekryterat manga nya medarbetare inom omradena forvaltning,
underhall, projektledning och utveckling. Flera verksamhetsutvecklingsprojekt har drivits
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under dret som resulterat i implementering av nya system, rutiner och arbetssétt. Hog takt av
kompetensutveckling tillsammans med den kraftiga volym av projekt har paverkat
organisationen. Under &ret har vi for forsta gangen métt NMI. Resultatet dr lagt. Vi ser
nodvindigheten att nu konsolidera och fa samtliga medarbetare att fa dverblick i allt nytt som
infors. Under 2017 kommer vi arbeta mycket med malstyrning, medarbetarskap samt kultur
och virderingar for att kunna leva upp till affarsidé och vision.

Uppdrag utifran de kommunala befogenheterna
Bolaget verkar inom Linképings kommun och uppfyller sdledes lokaliseringsprincipen.

Hyresséttning tillimpas och sker genom berdkning av de faktiska kostnaderna for drift,
externa och interna fastighetskostnader, underhéll och investeringar ver tid samt
kapitalkostnader enligt sjdlvkostnadsprincipen.

Lejonfastigheter dr en utpréiglad bestillarorganisation som konkurrensutsitter leverantorer och
entreprenorer enligt LOU.

Viktiga hdndelser/férdndringar under aret

e Medverkan i projekt- och styrgrupp for medborgardialog i Berga

e Implementerande av nytt verktyg for planering, genomforande och uppf6ljning av
projekt, dir samtliga projekt var 6verforda till nytt system vid arsskiftet

e Genomforande av en antikvarisk forundersékning infor planering av underhéll och
renovering av sporthallen

e [gangsittning av projektet Allaktivitetshuet 1 Skdggetorp.

e Byggprojekt som fardigstéllts under aret dr renovering och ombyggnad av Elsa
Bréindstroms skola, Nygardsskolan, Nybyggnation av Gruppbostad i Ekdngen,
Linghem samt forskolan Gésen, Brokind skola samt Solhagaskolan, fortsatt renovering
och utveckling av Berzeliusskolan, samt fardigstdllande av nya ridsportanldggningen 1
Smedstad.

e Inbjudit till tva arkitekttdvlingar, en for simhallen och en for Kungsberget

e Inforande av forbittrade kommunikationsplaner i bygg- och underhéllsprojekt

e Parkeringar utarrenderande till systerbolaget Dukaten

e Medverkan vid flera rekryteringsmissor for att stdrka employer branding

e Rekrytering av 16 medarbetare med fokus pa projektledning, fastighets- och
affarsutveckling samt forvaltning och underhéll

e Uppstartande av nitverket Green drinks. Vid forsta tillfallet, som holls under
Link6pings Stadsfest, medverkade stadsarkitekt Johanna Wiklander, Klimatforskare
Bjorn-Ola Linnér — LIU, Vice VD Klas Gustafsson — Tekniska verken, Ann de Jonge
Lejonfastigheter och Anders Wijkman, forfattare och samhéllsdebattor, dér alla
deltagarna deltog i en paneldebatt om hur Linkoping bidrar till ett koldioxidneutralt
Link6ping. Moderator var Tone Bekkestad. Under hosten holls den andra Green drinks
med temat ansvarsfulla leverantorsled dar Parul Sharma var foredragshéllare

e Genomforande av ett projekt med temat Miniarkitekterna, tillsammans med
Konsthallen Passagen, kommunens kommunikationsavdelning samt nio forskolor med
fokus pé att arkitektur och framtidens forskola. Ett stort antal barn deltog och arbetet
avslutades med en kreativ formiddag dar d&ven Johanna Wiklander forde samtal med
barnen om deras tankar. Materialet frdn projektet sammanstills till bland annat en bok
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som ska anvindas som inspiration till upphandlade arkitekter vid Lejonfastigheters
ny-, om- eller tillbyggnadsprojekt for forskolor

e Utvecklande och implementerande av nytt intranét

e Paborjande av forandringsledningen infor flytt och 6vergang till ett aktivitetsbaserat
arbetssétt

Sammanfattad bedémning om bolagets uppfyllelse uppdrag
Med de atgdrder som genomforts for att forbattra NKI, fétt igdng energieffektivisering och
borjat méta co2-neutralitet samt fortsétter halla den stabila ekonomin gor Lejonfastigheters
styrelse bedomningen att maluppfyllelse och uppdraget enligt dgardirektiv uppfylls.

Utsikter for 2017

e Stort fokus pa att folja och bearbeta marknaden for att tillse att vi har entreprendrer till
byggnation och underhall

e Upphandling av fler ramavtal parallellt med 6kat antal konkurrensupphandlingar

e Anta en ansvarskod och handlingsplan for att sékerstélla ett ansvarstagande avseende
leverantorsledet

e Framtagande av mall for upprittande av ett hyresavtal med fokus péd hallbarhet

e Projektering, kostnadskalkylering, hyresavtal och planering av byggnation fér nya
simhallen

e Deltagande i jury och referensgrupper for Kungsbergets arkitekttavling samt medverka
vid framtagning av lokalprogram for fastigheten

e Ta fram en vardplan for sporthallen, dér fastigheten bdde invéndigt och utvindigt har
g-mérkning och ska varsamt moderniseras

e Deltagande vid Vallastadens Expo med projekten trapphusboendet, forskolan samt det
blivande vardboendet.

e Ta fram en strategi och policy for kommunikation med fokus pa medverkan i sociala
medier

e Ny hemsida, kund- samt leverantdrsportal med avsikt att forbattra information och
kommunikation med kund, leverantorer, samarbetspartners, medborgare och ovriga
externa intressenter

e Utveckla affiren genom produktifiering och tjanstepaketering

e Forbattra kundprocessen 1 utvecklingsskedet av projekt

¢ Visualisera kommunikationsplaner i projekt

e Samtliga underhallsprojekt ska flyttas in i projektplaneringssystemet som inforts
under 2016

e Utarbeta en modell for erfarenhetsaterforing i projekt

e Utvirdera affdrssystem

e Utveckla malstyrningen samt kultur- och vérderingsarbetet
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Bolagets maluppfyllelse av de ekonomiska malen — del 2 lamnas 14 februari

Nyckeltal
Belopp i mnkr 2016 2015 2014
Omsattning mnkr

Balansomslutning, mnkr

Justerat eget kapital, mnkr

Arets resultat efter finansiella poster, mnkr
Arets resultat i % av justerat eget kapital
Soliditet %

Investeringar (brutto), mnkr

Investeringar (netto), mnkr

Antal anstéllda

Beskrivning och analys om hur man uppfyllt 4garens ekonomiska mal for bolaget.



