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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

Borttagna pandemirestriktioner, krig och osdkert varldsldge vad géller
energipriser, materialtillgdng och materialpriser har satt sammanhanget for
aret.

Smaé bolag fortsitter att i storre utstrackning sitta hemma medan de storre
jobbar vidare med utveckling och expansion vilket har lett till gott intresse for
bolagets bestand. Beldggningsgrad foljer prognoser. Huvuddelen av de
branscher som utgdr Sankt Kors kunder har en god tillvaxtformaga. Storst
utmaning har bolaget med beldggning pa IMA One som &r forsta byggnad i
utvecklingsomradet Cavok som én sé ldnge saknar kollektivtrafik och service.

Péagéende byggprojekt har under aret haft fasen fardigstallande vilket minskar
realiserade risker kopplat till byggnation och material. Media- och
kapitalkostnader gor stora avtryck ekonomiskt.

Beslutade forsdljningen av etapp Labbet 1 Ebbepark har inte genomforts under
aret pd grund av utredning av omlokalisering av befintliga hyresgéster.
Utredning péagar fortfarande tillsammans med Stdngistaden och forséljning
berdknas till 2023. Avvikelse fran budget redovisas i prognoser nar forsédljning
ar genomford.

En fOrsdljningsprocess av en fastighet har pagdtt under aret. Fa eller inga
transaktioner har skett pd marknaden efter sommaren men det allvarliga
marknadslédget indikerar prisfall mellan 5 och 20 %. I den aktuella
forséljningsprocessen har fa prisindikationer inkommit och ingen intressent &r
villig att betala for befintliga och potentiella byggritter. De bud som inkommit
har legat lagt 1 forhallande till senaste marknadsvardering och hégsta bud har
inte finansiering till 100 % utan vill att Sankt Kors ligger kvar med delar i
fastigheten. Allt sammantaget gor att bolaget vill pausa forséljningen under en
tid men aktivt bevaka marknadsrorelserna.

Dialoger pagar 16pande med Miljo- och samhéllsbyggnad géillande kommande
behov av mobilitetshubbar (parkeringsanlédggningar). Ekholmen och
Djurgarden har varit under utredning 2022. Andrade behov samt marknadsliget
gOr att inga beslut dr fattade av kommunen eller av exploatdren gillande vilken
parkeringslosning som ar lamplig.

Byggnation av Neptunus pa Folkungavallen har pagéatt enligt plan med
minskade prognoser allteftersom tack vare god samverkan med inblandade
parter.

Elcykelpoolen LinBike avvecklades vid halvarsskiftet.



Intdkter fran parkeringsverksamheten har dverskridit siffror fran fore pandemin
men har inte natt budgeterade intékter. Dukaten har stort fokus pa utveckling
av funktioner i den digitala plattformen LinPark, dér tester nu utfors for att
bland annat kunna betala for elladdning direkt i appen. Funktionen SMS-
betalning har installerats.

2 Framtiden

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

Nytt politiskt styre, ny bolagsstyrelse och nya/uppdaterade dgardirektiv
kommer tillsammans med osdkra ekonomiska forutsiattningar att forma
verksamheten framdver.

Ett aktivt hyresbeldggningsarbete kriavs for att fa utvdxling pa beslutade planer
och prognoser. 2023 dr tva byggnader i etapp Dynamiken i Ebbepark
fardigstéllda. Som tidigare nimnts kommer l6sningen for etapp Labbet, som
Sankt Kors inte ska utveckla vidare, utarbetas och slutforas tillsammans med
Stangédstaden under 2023. Ekonomiskt uppskattas l6sningen ge en mindre
realisationsvinst initialt for att sedan ge en forsdmring av resultatet da
fastighetens positiva driftnetto forsvinner. Soliditet och eget kapital paverkas
initialt positivt men marginellt.

Sankt Kors kommer att bidra till fortsatt utveckling av Cavok genom att
attrahera foretag till omradet och samverka aktivt med kommunens
forvaltningar. I slutet av perioden planeras nésta steg for etapp 3 1 Vreta
Kluster. Nya funktioner i appen LinPark, laddldsningar samt elektrifiering ar
angeldgna omraden att jobba vidare med inom Dukatens verksamhet
kommande ér.

Haéllbarhetsarbetet samt Testbadd Ebbepark, som Sankt Kors driver
tillsammans med Lejonfastigheter och Stangéstaden, har ett fortsatt starkt
fokus.

Risker 2023
1) Forskjuten start av byggnation samt forsenad dppnande av nya
simhallen 1 Folkungavallen riskerar negativa konsekvenser for Sankt
Kors koncern. Hog sannolikhet.
a. Lagre parkeringsintikter i mobilitetshubben Neptunus
b. Forlorade intékter fran hyresavtal med livsmedelsaktor som vill
forskjuta sin avtalsstart.
c. Forlorade/forskjutna intakter for parkeringsfrikop.
2) Implementering av ny version av parkeringsapp LinPark. Hog
sannolikhet.
a. Visst intdktsbortfall medrdknad i1 budget. Risk for paverkan om
tillkommande tekniska komplikationer.
3) Utlovad avgiftshojning av parkeringsavgifter pa kommunens mark
genomfors ej. Kommunen har inte hojt sina avgifter pa 25 ar med



4)

5)
6)

7)

undantag av momspaslag for 10 &r sedan. Avgiftshdjning har aviserats
av kommunen sedan 2015 och senast bekréftat besked om
genomforande 2023. Beslutsunderlag finns framtaget. Denna risk
beddms realiserad.

a. Minskade intdktsfléden for Dukaten.

b. Svérighet for Dukaten att genomf6ra uppdraget om 6kad
tillgénglighet d& parkorer véljer billigast alternativ och skapar
hinder 1 trafik och stadsbilden.

Beteendeforindringar hos Dukatens kunder. Intdktsnivéer har natt
motsvarande 2019 ars nivaer men verksamheten har samtidigt nya
anldggningar och séledes fler platser. Svarbedomd sannolikhet.

a. Lagre intdktsnivaer dn berdknat.

Légre beliggningsgrad i framfor allt nybyggnationer. Lag sannolikhet
1 vissa geografiska lagen och hogre 1 andra.

Okade mediakostnader. Budget anpassad till hojda kostnader men
risk for ytterligare 6kade mediakostnader. Hog sannolikhet.
Réntenivier stiger till Stadshus "hdgkostnadsprognos”. Svarbedomd
sannolikhet.

a. Storst paverkan pa koncernens ekonomi. Fran 1,39% ér 2022 till
2,82% &r 2023 ger en 6kning med 33 miljoner kronor vilket
ligger med i budget. Risk for ytterligare rante6kningar ger
snabbt omfattande konsekvenser.

Mojligheter 2023

1)

2)

3)

4)

S)
6)

Aktiv finanshantering/avveckling av Stadshus upplaning. Annu oklar
sannolikhet.
a. Signalerade nivéer ér 2,43% vilket skulle rendera i stor
resultatforbéttring.
Okad beléiggningstakt. Svarbedomd sannolikhet.
a. Ett par storre bolag dr intresserade av hela byggnader 1
bestandet.
Forskjutna investeringar. Genomfors.
a. Avsta frdn mindre renoveringar ger ligre kapitalkostnader. Ger
viss men liten effekt.
Parkeringsfrikop i Folkungavallen samt i Druvan realiseras. Méttlig
sannolikhet.
Statligt elstod betalas ut. Svarbeddmd sannolikhet.
Forsiljning av etapp Labbet. Hog sannolikhet, realiseras 2023.
a. Ej fardigforhandlad kopeskilling. Oklar nivé pd reavinst.

Det ekonomiska laget skapar stor osdkerhet pa flera sétt vilket kan utlésas
ovan. Kommunens forskjutningar av pagédende och kommande projekt pé
Folkungavallen gor att bolaget riskerar minskade eller uteblivna intdkter for
mobilitetshubben Neptunus, som enligt plan dppnar januari 2023. Uppdatering
av LinPark-appen kridver nyinstallation hos anvindaren vilket riskerar intékter
och en smidig drift under négra veckor 1 borjan av 2023. Icke genomforda
utlovade avgiftshdjningar, beteendefordndringar hos Link&pings parkorer, lagre
beldggningsgrad, 6kade media- och ridntekostnader &r ytterligare sannolika eller
redan realiserade risker. Intdkter inom Dukaten, media- och rdntekostnader stér



for majoriteten av de cirka 35 miljoner som samtliga utlosta risker skulle
innebéra.

Mgjligheten att £ ned rantekostnaderna skulle ge storst positiv effekt pa
bolagets resultat. Okad belidggningstakt ligger i bolagets atgirdsplan liksom
forskjutna investeringar samt att realisera forsdljningar. Givet en utvéxling pa
alla mojligheter skulle detta ge en positiv effekt pé cirka 25 miljoner. En
forsdljning av Labbet ger ytterligare en positiv resultatpaverkan 2023.

Investeringsvolymen for 2024 minskar markant for att 6ka ndgot resten av
perioden. Resultatet forbéttras fran och med 2024 da nybyggnationer borjar
generera intdkter. Resultatet kan dock komma att paverkas beroende pé nir
avyttringar sker under perioden. Forsiljningsprocesser dr sedan 2022
aktiverade men redan nimnda osdkerheter 1 inledningen paverkar nar
forsiljningar dr genomforbara.

3 Agardirektiv och finansiella mal

Nyckeltal
Agarkraven ska ses som langsiktiga. I ett ldngre perspektiv forvintas Sankt

Kors uppfylla dgarkraven vad géller avkastning pa justerat eget kapital samt
soliditet. Resultatet for Sankt Kors har varit volativt kopplat till hog
investeringstakt, 6kade kostnader samt nedskrivningar under de senaste aren.
Bolaget underskrider avkastningskraven i dgardirektiven ett par ar under
kommande period med positiv utveckling fran 2025. Utdelningskravet om 5
mnkr/ar kommer att uppfyllas varje ar under perioden genom utdelning av
balanserade vinster. Soliditeten ligger 6ver de krav som stills 1 dgardirektiven.
Nyckeltal dndras sdsom nédmnts vid storre forsiljningar.

Avkastning pa eget kapital, %0 >S5 3 4 5 7
Soliditet, % >5 9 9 9 10



4  Finansiell flerarsprognos

Antaganden i budgetarbetet.

¢ Rintenivd avseende 1an 2023-2026: Stadshus senaste Baskostnadsprognos
inkl borgenskostnad 2,82% (2023). Efter 2026 of6rdndrad rénta.

e Storre planerad forsédljning 2023 ligger inte med i budget och flerarsplan.

e Nedskrivningar pa grund av nybyggnation berdknas ej 2023.

Resultatbudget

Sankt Kors och Dukaten gar mot slutet av en femaérsperiod av stora
investeringar. Resultatet for Sankt Kors ér starkt beroende av nir planerade
investeringsprojekt paborjas samt i vilken omfattning de nya byggnaderna kan
fyllas med betalande hyresgister. Tidsperspektivet ér dven relevant vid
genomforande av planerade forséljningar.

Da Sankt Kors uppdrag ér att bygga lokaler till storsta delen utan tecknade
hyresavtal 1 forvég, paverkas resultatet av att marknadshyran inte ticker
kostnaden for gjorda investeringar och drift de forsta dren. Nybyggnationer kan
innebdra bokféringsméssiga nedskrivningar vilket under en period ger
fastigheten ett lagre virde som belastar soliditeten.

Fran 2023 tas ytterligare fardigstéllda byggnader i bruk vilket 6kar
intéktsfloden och omsédttning. Samtidigt fordubblas kapitalkostnader frén
foregaende ar och okar ytterligare under perioden. Mediakostnader okar likasa.

Balansbudget
Balansomslutningen speglar investeringsplanen som till stor del finansieras
med extern upplaning.

Medarbetare knutna till kdrnverksamhet i affdrsomradena Fastighet och
Dukaten, foljer volym pa uppdrag. Sankt Kors samverkan med framfor allt
Region Ostergétland ger ett utdkat antal projektanstillda medarbetare (cirka 20
stycken) som till viss del dven finansieras fran dessa parter liksom
innovationsstodsystemet.

Omsittning, mnkr 261 295 323 337 353
Balansomslutning, mnkr 2 575 2 643 2 637 2673 2 694

Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner

och skatt, mnkr 8 8 10 12

Arets res_ulta: av justerat 3 3 4 5

eget kapital, %

Justerat eget kapital, mnkr 240 243 247 253 264
Justerat eget kapital, mht

overvarden (géller endast

fastighetsbolagen), mnkr 690 697 735 752 812
Totala skulder, mnkr 2219 2300 2300 2300 2350
Antal anstillda 65 70 71 73 73



5 Lan och investeringar

Investeringar

Sankt Kors projekt i Ebbepark ir i slutfas med 82 miljoner kronor i
investeringsvolym 2023. Hyresgéstanpassningar kvarstar for IMA One med
cirka 33 miljoner kronor. Etapp 3 i Vreta Kluster har for nidrvarande inget
startdatum for byggnation men beriknas genomforas i slutet av perioden. Aven
en tankt storre ospecificerad investering ligger med cirka 50 miljoner kronor i
flerdrsprognosen.

Hyresgistanpassningar och forddlingar av befintliga fastigheter har berdknats
till totalt cirka 100 miljoner kronor under perioden. Mobilitetshubben
Neptunus, Folkungavallen fardigstélls 2023 och kvarstdende investeringar &r
for ndrvarande cirka 22 miljoner kronor. Planerad renovering/utveckling av
befintliga mobilitetshubbar samt nyinvesteringar uppgar till drygt 130 miljoner
kronor fram till 2026.

Investeringar, mnkr 284 180 40 120 165

Laneram 2023

Léneramen utgar fran budgeterade investeringar, vilket innebér att ramen inte
rymmer marginal for forskjutningar i1 projekt eller eventuella tillkommande
investeringar.

Laneram, mnkr 2219 2350 2300

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

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

Sankt Kors Fastighets AB verkar aktivt for naringslivets utveckling genom ett
varierat utbud av dndamalsenliga lokaler med god service. Sankt Kors forutser
framtida behov och vagar skapa nya arenor for utveckling och tillvéxt nir
ovriga marknaden dnnu inte &r mogen. Som en av dgarnas modiga mojliggdrare
ska bolaget driva relevanta och nyttiggorande insatser for Linkdping och
regionen.

Med Ebbepark i spetsen pdgar ett flertal utvecklingsprojekt for att etablera
framtidens tillvixtmiljoer 1 Linkoping. Samverkan med Milj6- och
samhillsbyggnadsforvaltningen samt Néringsliv och tillvéxt dr vésentlig i
genomforande av detta.

Dukaten arbetar aktivt med att genomfora Linkdpings trafik- och
parkeringsstrategi samt uppdrag fran kommunala parter. Samtidigt ligger en



stor potential i att forflytta verksamheten till ett vidare synsétt pa mobilitet och
okad service till Linképings invanare med nya funktioner i erbjudandet.

Sankt Kors gér beddmningen att man nér uppsatta hallbarhetsmal men
fortsatter att jobba aktivt mot en &nnu hogre ambitionsniva.

Virlds- och marknadsléget paverkar fastighetsbranschen starkt liksom
framtidens arbetsliv. Koncernen &r ocksa i hog utstrackning beroende av beslut
som fattas lokalt och inom kommunen. Soliditetskraven uppfylls fram till 2026
medan avkastningskrav understiger 5% ar 2023 och 2024. Forséljningar
paverkar de ekonomiska nyckeltalen.
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