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1 Inledning, året som gått 

Lejonfastigheter AB redogör härmed för hur bolaget bedrivit sin verksamhet under 

2020. 

Utökade uppdraget: Kommunfullmäktige har fattat beslut om ett utökat uppdrag för 

Lejonfastigheter från 2020. Bolaget får därmed ett bredare ansvar för att förse de 

kommunala verksamheterna med ändamålsenliga lokaler. Lejonfastigheter ska även 

arbeta med lokalförsörjning, lokalanskaffning och inhyrning. Detta innebär bland 

annat att Lejonfastigheter kommer att tillhandahålla lokaler såväl i vårt eget 

fastighetsbestånd som genom inhyrning från externa fastighetsägare. Syftet med 

förändringen är att utveckla en professionell organisation och effektiv 

lokalförsörjningsprocess som tillgodoser kommunens lokalbehov på både kort 
och lång sikt.  
 
Simhallen: Lejonfastigheter företräder Linköpings kommun som byggherreombud i 

upphandlad entreprenad för Linköpings nya simhall. I uppdraget ingår att företräda 

beställaren genom att ansvara för att det som ska levereras enligt kontrakterat 

efterlevs.  

Lejonfastigheter rapporterar till en styrgrupp, bestående av representanter från 

Lejonfastigheter samt Linköpings kommun, samt till kommunstyrelsen kvartalsvis. 

Totalt upparbetat till augusti 2020 uppgår till 235 Mkr. Projektet är planerat att 

överlämnas till kommunen 4 augusti 2022.  

Investeringar: Större ny-, om- och tillbyggnation utförs på bland annat Ebbepark 
(Färgeriet), Ånestadsskolan, Linghemsskolan, förskolan på Björnbärsvägen samt 
Tinnerbäcksbadets utomhusbassäng. I perioden har gruppboenden Lilla Åby och 
Alarp färdigställts. Bland pågående projekt finns fler elevplatser i förskolor och 
skolor, samt vårdplatser.  
Av budgeterade 839 Mkr i investeringar ser 652 Mkr ut att genomföras 2020 
enligt prognosen som är upprättad i augusti 2020. Sänkningen beror främst på 
senarelagda startdatum för bland annat projekten Vidingsjöskolan, Vists skola, 
dubbelsporthall Vasahallen och Gruppboende  
Talldungen. Vi har påbörjat arbetet med en klimatanpassningsplan för att minska 
riskerna i våra fastigheter.  
  
Covid-19: I samband med Covid-19 har bolaget fått omprioritera vissa 
underhållsåtgärder utifrån nya krav. I övrigt har bolagets verksamhet pågått i 
stort sett som vanligt.  

2 Framtiden 

Lejonfastigheter AB redogör härmed för hur bolaget planerar att bedriva sin 

verksamhet nästkommande budgetår samt framtidsplaner  

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 
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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.  

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.   

 

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 15 % till följd av en hög investeringsvolym med stigande finanskostnader i 

kombination med 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 2021 2022 2023 2024 

Avkastning på eget kapital, % > 5 8,6 10.2 10,6 12,0 

Soliditet, % > 12 17 16 15 15 

Soliditet mht marknadsvärde, 

% 

> 25 54 51 48 45 

Räntetäckningsgrad, ggr >2,0 5,5 5,0 4,3 3,8 

NKI, % >80 75 77 79 80 

NMI, % >80 73 75 77 80 
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4 Finansiell flerårsprognos 
Resultatbudget 

Den globala och nationella ekonomiska utvecklingen har påverkats kraftigt av Covid -

19 under 2020. Sverige har klarat sig bättre ekonomiskt än omvärlden och 

Lejonfastigheter AB står än så länge stabilt med sina samhällsfastigheter. 

Fastighetsvärdena i bolaget har stigit tom 31 augusti 2020. Lejonfastigheter kan 

komma att påverkas negativt av Covid -19 kommande år då kommunens ekonomi har 

påverkats negativt av pandemin. Samtidigt kvarstår de politiska riskerna i omvärlden.  

Marknadsräntorna förväntas stiga långsamt under 4 årsperioden.  

På grund av ovanstående förväntas hyresintäkterna enligt avtal på egenägda 

fastigheter inte stiga alls 2021 och endast 1 % under 2022. För 2021 motsvarar det 

ca 10 Mkr lägre hyror än i den förra budgeten. Hyrorna förväntas stiga 2 % 2023-

2024. I budgeten för 2020-2023 var ökningen 2 % samtliga år. Ökningen förväntas 

till 0-6 procent per år under perioden inklusive hyror kopplade till nya investeringar. 

Därutöver tillkommer hyror, med motsvarande kostnader, kopplade till det utökade 

uppdraget med drygt 400 Mkr per år.  

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. 

Resultat efter finansiella poster kommer under perioden ligga mellan 81 och 127 Mkr. 

Kommenterar och analysera resultatbudget för åren 2021-2024 
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Balansbudget 

Med det prognostiserade resultatet och investeringsnivån samt oförändrat 

koncernbidrag kommer en ökad upplåningsvolym på ca 1 900 Mkr krävas under 

perioden 2021-2024. Lejonfastigheter har utgått från att bolaget lånar 60-75 % av 

planerade investeringar.  

 

Nyckeltal Prognos            
2020 

Budget            
2021 

            
2022  2023 

 

2024 

Omsättning, tkr 868 000 1299 000 1329 000 1335 000 1381 000 

Balansomslutning, tkr 5215 000 5676 000 6244 000 6858 000 7343 000 

Resultat efter finansiella 
poster, före dispositioner 
och skatt, tkr 99 000   81 000 99 000 107 000 127 000 

Årets resultat av justerat 
eget kapital, % 

             8,4 6,7 7,9 8,2 9,2 

Justerat eget kapital, tkr 925 000 948 000 985 000 1028 000    1088 000    

Justerat eget kapital, mht 
övervärden (gäller endast 
fastighetsbolagen), tkr 4811 000 4764 000 4156 000 4956 000 5015 000 

*Långfristiga skulder, tkr 3700 000 4218 000 4703 000 5211 000 5637 000 

Kortfristiga skulder, tkr 379 000 1447 000 1540 000 1666 000 1664 000 

Antal anställda 88 90 91 91 91 

*Samt kortfristig upplåning som avser lång finansiering 

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 fyraårsplanen är huvuddelen 

av investeringsvolymen beslutad för att åren därefter minska och istället bestå mer 

av bedömningar och uppskattningar. I investeringsplanen ingår större 

investeringsprojekt, där investeringsbeloppet även fördelar sig över åren efter 

innevarande plan. Totalt har en investeringsvolym på knappt 3 100 Mkr, antagits i 4-

årsplanen.  

 

 Prognos            
2020 

Budget            
2021 

            
2022  2023 

 

2024 

Investeringar, tkr 652 000 691 000 808 000 847 000 711 000 

 

Låneram 2021 

För att utöver antagen investeringsvolym även inrymma den osäkerhet som finns i 

prognostiserad volym bör lånelimiten för 2021 uppgå till 4 400 Mkr inklusive en extra 

reserv om 200 Mkr. Med en beräknad utestående volym på  3 700 Mkr vid utgången 

av 2020 uppgår de externa skulderna, lånelimiten, till 4 218 Mkr under 2021. 
 

 
Prognos            

2020 
Ram            
2020 

Ram            
2021 

Låneram, tkr 3700 000 4800 000 4400 000  
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6 Sammanfattande bedömning av bolagets uppfyllelse av 
uppdrag samt ekonomi de kommande åren 

 

Under året har vi fortsatt att arbeta fram en ny process för lokalförsörjningen inom 

Linköpings kommun för att tydliggöra arbetssätt, ansvar och roller i Lejonfastigheters 

utökade uppdrag. Fokus just nu är att hantera kommunens önskemål och behov av 

lokalanpassningar, få kunskap om lokalförsörjningsplanerna, tydliggöra gränsdragning 

mellan hyresvärd och hyresgäst, implementera nya hyresmodellen samt ta över 

kommunens avtal med externa hyresvärdar. 

 

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 har antagit en 

snittränta från 1,60 % för 2021 till 2,25 % för 2024. 

Lejonfastigheters övergripande mål är att arbeta för ett klimatneutralt och hållbart 

Linköping. Det gör vi genom flera olika typer av satsningar.  

Vi har från 2020 tjugo stycken punkter i ägardirektivet som vi bedömer att vi kommer 

att uppnå till 2020-12-31. Vi har besvarat ägardirektiven per 2020-08-31 till våra 

internrevisorer på kommunen som bekräftar att vi är på rätt väg.  

Under 2021-2024 kommer vi se effekten av det utökade uppdraget. Såväl intäkter som 

kostnader ökar hos Lejonfastigheter AB, medan marginalerna minskar avsevärt hos 

bolaget. Vi har ännu inte säkerställt ersättningsnivåerna avseende bolagets ökade 

resursbehov som det utökade uppdraget innebär. Om vi inte lyckas komma överens 

om en tillfredsställande och rimlig ersättningsnivå är risken stor att det blir på 

bekostnad av kvalitet och tid.  

På sikt får vi en effektivare hantering av beställningar, fakturor och uppföljning i 

koncernen då det gäller rutiner, arbetssätt och IT-system.  
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1 Inledning, året som gått 

 

Linköpings Science Park fick i början av 2020 ett nytt namn och med det följde ett 

nytt uppdrag och ägardirektiv, som i korthet säger att Linköping Science Park ska 

stötta tillkomsten av nya företag och växande företag kopplat till kommunens 

kunskapsintensiva näringsliv. Bolaget ska även stötta befintliga företag och 

verksamheter i sitt förnyelsearbete. 

Linköping Science Park har under året jobbat för att skapa en plattform för att lyfta 

uppdraget till att omfatta hela Linköping, och i det arbetet har även ingått att hitta bra 

gränssnitt till andra innovationsstödsaktörer som finansieras av Linköpings kommun. 

Inom ramen för projektet Swedish Scaleups har Linköping Science Park fortsatt 

arbetet med att stötta tillväxtföretag. För flera företag har detta år, p g a pandemin, 

handlat om att ställa om sin verksamhet och i vissa fall erbjudanden och 

affärsmodeller. Bolaget har under året ökat sin ambitionsnivå vad gäller digitalisering, 

och utöver IoT-hubben startat en långsiktig satsning med att etablera en AI-nod samt 

drivit ett första projekt inom Cybersäkerhet. Inom ramen för arbete inom öppen 

innovation jobbar vi kontinuerligt med att identifiera framtida utmaningar och behov 

hos både offentliga myndigheter och stora industriföretag, som kan matchas med 

lösningar från innovativa små och medelstora företag. 

Rent organisatoriskt har bolaget under året vuxit med fyra personer, motsvarande 2,75 

HST, kopplat till våra externa projekt. Vi är i dag 11 personer i verksamheten. 

2 Framtiden 

Linköpings Science Park ämnar bibehålla och gärna öka sin ambitionsnivå. 

Med vårt nya uppdrag kommer vi ytterligare stärka positioneringen av Linköping som 

Sveriges främsta deeptech-region, och bygga vidare på platsvarumärket ”Linköping – 

platsen där du möter framtiden”. Genom lanseringen av en ny webb, kommer vi 

synliggöra hela kommunens kunskapsintensiva och innovativa näringsliv liksom 

regionens alla innovationssatsningar.  

Genom kontinuerligt och utvecklat arbete med talangattraktion ämnar vi stärka 

förmågan att attrahera kompetens lokalt, regionalt, nationellt och internationellt. 

Årligen genomför vi rekryteringsmässa, exjobbsmässa och forskarmässa. Genom 

regional samverkan genomförs nationella kampanjer i syfte att attrahera nya talanger 

till regionen. Under hösten har ett digitalt matchmakingverktyg utvecklats i syfte att 

öka förmågan att rekrytera internationella talanger till verksamheter i vår region 

genom att stärka kontaktytorna och synliggöra behov och efterfrågan på kompetens på 

ett mer effektivt sätt.  

För att behålla kompetenta individer i regionen är det viktigt att det finns ett stort 

utbud av events, nätverk och communities. I samband med att mötesarenan Creactive 

inte längre kommer att drivas i Linköpings Science Parks regi, är det viktigt att vi 
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säkerställer tillgången på mötesplatser runt om i Linköping som skapar attraktivitet 

hos både studenter – och mer erfaren talang i regionen. Linköping Science Park 

kommer därför stötta tillkomsten av fler nätverk och communities genom att 

tillhandahålla utbildning och erfa-träffar för community managers men också genom 

att tillhandahålla tjänster inom marknadsföring, administrera inbjudningar samt 

erbjuda lokaler. Genom att stärka våra eldsjälar så får vi en tydligare hävstång på våra 

insatser och ett utökat utbud till godo för regionens medborgare. 

För att stötta våra företag med stark tillväxtpotential har vi Swedish Scaleups som en 

bärande process. Programmet som innehåller stöd till växande företag – både 

individuellt och i grupp – har utvecklats under sex års tid i nära samarbete med science 

parks och inkubatorer i Östra Mellansverige med finansiering av Tillväxtverket/ERUF 

samt regionerna inom ÖMS. Vi söker nu bryggfinansiering i väntan på nästa 

programperiod, för att kunna upprätthålla dessa processer, som skapat stort värde i 

denna målgrupp. 

Inom arbetet för att facilitera öppen innovation och transformation är ambitionen att 

hitta utmaningar och behov hos i första hand offentliga verksamheter, men också 

större företag, i syfte att bidra med nya lösningar som kan stärka dess 

konkurrensförmåga. Utmaningar trattas ned till konkreta behov, och därefter 

presenteras möjliga lösningar i form av olika tekniska lösningar, som kan appliceras. I 

processen sker ett stort lärande mellan behovsägare och teknikleverantörer som 

möjliggör för bättre kravställan i kommande upphandlingar - liksom bättre förståelse 

för verksamhetens behov och förutsättningar hos leverantörerna. Detta arbete sker i 

dag främst inom ramen för regionens smarta specialiseringsarbete, där Linköping 

Science Park faciliteterar klusterbildningen IoT World, som inrymmer IoT-hubben 

samt inom Visual Sweden, där vi har en 50% tjänst. Framöver kommer även AI 

Sweden vara en arena för denna process. Vi ser att dessa arenor växer i såväl intresse 

hos målgrupperna som relevans för att bidra i den framtida utvecklingen och 

omställningen mot ett hållbart samhälle. 

Organisatoriskt hoppas vi kunna bibehålla en hög projektnivå, och jobba vidare med 

vår personalgrupp utan några större förändringar. Vi söker hela tiden nya effektiva 

lösningar för att samordna resurser med andra innovationsstödsaktörer i regionen. 

 

3 Ägardirektiv och finansiella mål 
 
Nyckeltal 

Bolaget har enligt ägardirektivet ett soliditetskrav om 15%. Raden nedan återger 

soliditetsnivån baserat på flerårsplanen. 

Långsiktiga finansiella mål Mål 2021 2022 2023 2024 

Avkastning på totalt kapital, 

% 

1% 1% 1% 1% 1% 

Soliditet, %  36% 37% 35% 32% 29% 
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4 Finansiell flerårsprognos 
 
Resultatbudget 

Linköping Science Park har en ambitionsnivå att växa verksamheten under 2021-2024, 

då vi tror att såväl näringsliv som offentlig sektor har ett behov av de tjänster vi 

tillhandahåller. Det är vår bedömning att bolaget kan bidra till att stärka såväl tillväxt 

som innovation liksom sysselsättning i kommunen. 

Balansbudget 

En tillväxt kräver till viss del ökat resultatkapital för att finansiera tillväxten. 

Ökningen i balansbudgeten är uppskattad baserat på föregående års siffror. 

 

Nyckeltal Prognos            
2020 

Budget            
2021 

            
2022  2023 

 

2024 

Omsättning, tkr 16979 16000 19000 23000 28000 

Balansomslutning, tkr 5220 5200 5800 6600 7600 

Resultat efter finansiella 
poster, före dispositioner 
och skatt, tkr 10 43 60 75 90 

Årets resultat av justerat 
eget kapital, % 

     

Justerat eget kapital, tkr 1901 1944 2004 2079 2169 

Justerat eget kapital, mht 
övervärden (gäller endast 
fastighetsbolagen), tkr      

*Långfristiga skulder, tkr 0 0 0 0 0 

Kortfristiga skulder, tkr 3319 3256 4596 4700 5431 

Antal anställda 11 11 12 14 16  

5 Lån och investeringar 
 
Investeringar 

Kommentera investeringarna som planeras för perioden 2021-2024 

 

 Prognos            
2020 

Budget            
2021 

            
2022  2023 

 

2024 

Investeringar, tkr 0 0 0 0 0 

 

Låneram 2021 

Kommentera begärd låneram för 2021 

 

 
Prognos            

2020 
Ram            
2020 

Ram            
2021 

Låneram, tkr 0 0 0 
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6 Sammanfattande bedömning av bolagets uppfyllelse av 
uppdrag samt ekonomi de kommande åren 

 

Linköpings Science Park gör en samlad bedömning att bolaget uppfyller ägarens 

direktiv.  

Med det förnyade uppdraget från Stadshus AB ser vi en ökad förfrågan på bolagets 

tjänster under kommande år till följd av en ökad målgrupp, varför vi planerar för en 

tillväxt i verksamheten.  

Inte minst kärnprocessen ”öppen innovation och transformation” förutspås öka i 

relevans, där samhällsutmaningar står i centrum för innovation och nyttiggörande. Här 

kan bolaget genom att utgöra en neutral arena för att driva utvecklings- och 

innovationsprocesser, bidra till en mer hållbar och klimatvänlig omställning i 

samhället liksom bidra till att hitta digitala och mer resursoptimala lösningar för en 

mer effektiv och jämställd välfärdssektor. 

Bolaget är väl positionerat för att attrahera projektfinansiering, men en ökning av 

projektfinansiering kräver dels medfinansiering och dels ett ökat resultatkapital för att 

finansiera tillväxten. För att kunna öka omfattningen på projekt – och inte minst 

storleken på projekt, kan ett högre basanslag på sikt bli aktuellt att diskutera. I det 

kommande ERUF-programmet kommer det att ställas krav på 60% medfinansiering 

(till skillnad från 50% i förra perioden), vilket försvårar för oss att göra större 

ansökningar. I projekt som finansieras via statliga myndigheter och EU, kan 

utbetalningarna dröja med 3-6 månader (ibland mer) vilket kan komma att påverka 

bolagets likviditet.  

En tillväxt som bygger på ökad projektfinansiering ökar bolagets riskexponering och 

sårbarhet, då projektfinansiering är relativt kortsiktig. 

I dag kommer bolagets finansiering till 47% från våra basanslag från Linköpings 

kommun. 42% kommer från externa projekt, där de främsta finansiärerna är 

Tillväxtverket/ERUF, Vinnova och Tillväxtverket samt Region Östergötland och 

Linköpings kommun. Resterande ca 11% sker genom finansiering från näringslivet, 

där Creactive, Code Summer Camp samt IndX2020 varit bärande erbjudanden för 

detta. 

Bolaget vill därför lyfta frågan om tillväxt i en kommande ägardialog med Stadshus 

AB, för att se om bolagets planer på tillväxt ligger i linje med ägarens önskemål. 
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