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1 Inledning, aret som gatt

Resecentrum Mark och Exploatering AB har under aret 2022, 1 enlighet med
sitt uppdrag, gjort tva storre forvarv. Fastigheterna Nojet 1 och Papegojan 2
(fd BIVA) har forvérvats av Balder AB som en del av en storre affar bolagen
emellan. Bada fastigheterna var tomstéllda vid tilltradet. Under hosten har ett
intensivt arbete pagétt for att hyra ut lokalerna.

Forhandlingar har forts med den sista fastighetsdgaren pa Bjorngatan. En
overenskommelse har triaffats angaende forvirv av fastigheten februari 2023.

Pa grund av ostldnkens dndrade strickning och forskjutning av tidplan sa har
frdgan om bolagets fastigheter skulle ses som forvaltningstillgdngar och
ddrmed generera avskrivningar som skulle tynga koncernens resultat. Efter en
lang dialog med revisorer har man landat i en gemensam bild av att det inte ska
vara nodvéndigt.

Ostliankens beslutade strickning innebar att jirnvagsomradet till storsta delen
hamnar utanfor den mark som kopts in av ResMex AB de senaste aren.

En ny strategi for markforvarv tas fram i1 néra samarbete med Milj6- och
Samhéllsbyggnadsforvaltningen. Berékningar har gjorts av Néringsliv- och
Tillvaxt om hur manga arbetstillfillen som péverkas av den nya
spardragningen. En tydlig och livskraftig omlokaliseringsplan utarbetas for att
erbjuda foretagare nya lokaler till en rimlig kostnad.

Bolaget och MoS behdver fokusera sina markforvérv till mark som inte
kommer att hamna i sparomradet for att sdkra radighet 6ver stadsutvecklingen
runt stationen. For att lyckas med det behdvs ett erbjudande till berérda
fastighetsdgare som utover pengar ocksé innefattar mgjlighet att fortsétta driva
sina verksamheter i Linkdping enligt resonemanget ovan.

De fastighetsforvarv som gjorts hittills har gjorts utifran en tidshorisont som &r
relativt kort. Det vill séga att planldggning for jarnvag och utveckling av
Stangebro ska starta i nértid. Flera fastigheter har déarfor varderats infor
forvirv efter ett forvintat exploateringsvérde.

En lidngre tidshorisont och det fordndrade rénte- och inflationsldget gor att
bolagets fastighetsverksamhet kommer leverera avsevért lagre resultat en
tidigare prognostiserat. Bolagets syfte dr dock inte att vara ett
vinstgenererande fastighetsbolag — utan ett instrument for att forvarva mark i
anslutning till jirnvagsomradet. Men bolagets finansiella situation behdver
omstruktureras for att sdkerstélla mojligheten till strategiska forvarv.

Forslag har lamnats vid dgardialogen dér bolaget foreslas aktivt bidra till
omlokalisering av Linkdpingsbaserade foretag i syfte att behalla arbetstillfillen
1 kommunen samt hur tillgangar i form av hallbyggnader ska kunna dterbrukas
1 linje med kommunens hallbarhetspolicy. Den etablerade positiva
samverkanmed MoS ger ocksa alla mojligheter att bolaget kan vara en aktiv del



i utvecklingen av LinkOping runt spar- och stationsomradet samt bidra till att
bevara ett starkt smaforetagande inom kommunen.

2 Agardirektiv och finansiella mal

Nyckeltal
Bolaget kommer uppnd malen for resultat och avkastning.

Huvudorsakerna ar 6kade rantekostnader som beddms 6ka fran budgeterade
2,7 mnkr 2022 till 9,9 mnkr ar 2024. Kostnader for bolagets mediaforbrukning
berdknas 0ka fran 2,2 mnkr till 3,8 mnkr ar 2024.

Avkastning pa eget kapital, %  0-2 0 2 1 2
Soliditet, % 5-25 27 26 26 25



3 Finansiell flerarsprognos

Resultatbudget

Som alla fastighetsbolag kommer ResMex AB att paverkas av kraftigt 6kade

mediakostnader samt stigande rantor. I kombination med att bolagets

hyresgister till stor del dr verksamheter i sektorer som paverkas av samma
faktorer behover en viss hinsyn tas vid planerade hyreshdjningar utifrén vad
hyresgisternas verksamheter klarar att bara. Sérskilt infor omforhandlingar av
befintliga kontrakt. En viss omflyttning ar att vinta

Balansbudget

Bolagets fastighetsbestdnd anses behalla sitt anskaffningsvirde. Det beror pa

att bolagets avtal med kommunen ger att kommunen ska forvérva fastigheterna
av bolaget for samma summa som de forvédrvades. Darmed gors inga

antaganden om eventuella over- eller undervarden.

Omséttning, mnkr
Balansomslutning, mnkr

Resultat efter finansiella
poster, fore dispositioner
och skatt, mnkr

Arets resultat av justerat
eget kapital, %

Justerat eget kapital,
mnkr

Justerat eget kapital, mht
overvarden (galler
endast
fastighetsbolagen), mnkr

Totala skulder, mnkr

Antal anstallda

17
433

122

122
277

21
460

122

122
302

25
484

124

124
327

26
485

126

126
327

27
509

127

127
351



4 Lan och investeringar

Investeringar

Det pagér en kontinuerlig dialog med fastighetsdgare inom intresseomrédet.
Bolaget avsitter en investeringsvolym enligt nedan for att kunna hantera
forvérv i linje med de mgjligheter som bedoms uppsta.

Under 2022 har stora investeringar gjorts dar Papegojan 2 utgdr den storsta
delen pd 123 mnkr. For de kommande aren budgeteras 20 mnkr for
fastighetsforvarv och 4 mnkr for reinvesteringar i det befintliga
fastighetsbesténdet.

Investeringar, mnkr 168 24 24 24

Laneram 2023

Laneram, mnkr 277 350 350

5 Sammanfattande beddémning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag samt ekonomi de kommande aren
Resecentrum Mark- och Exploatering AB har som syfte att med beaktande av

kommunal likstéllighet och sjilvkostnadsprincip aktivt medverka till
omvandling av omradet i ndrheten av det blivande stationsldget for ostlanken.

Bolaget uppfyller sitt uppdrag genom att aktivt arbeta for att i samarbete med
MoS arbeta for att forvirva mark och fastigheter inom intresseomradet.

De ekonomiska mélen uppnaés trots stora 6kningar av rantekostnader samt
inflation som drivs upp pa grund av handelser i omvirlden. Det gor att bolaget
de ndrmaste aren kommer uppfylla de ekonomiska mélen med svérighet, med
nuvarande struktur. En l4gre ranteprognos dn tidigare samt att vakanserna inte
okat i den grad vi rdknat samt att bolagets tillgdngar inte kommer behdva
skrivas av, gor att bolaget rdknar med en budget i balans

Den lagda budgeten fOrutsétter att:
- Planerad affdr avseende Gerstad Egendom gar som planerat
- Papegojan 2 hyrs ut som planerat

- Nojet 1 hyrs ut och eller avyttras under budgetperioden
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Fullt fokus ligger pa att 6ka uthyrningsgraden i ett marknadsldge dar flera
bolag &r forsiktiga med investeringar.

Affiren med Balder avseende fastigheten och bolaget, Papegojan 2, var ténkt
som ett nollsummespel 1 syfte att skaffa sig rddighet 6ver marken. Med de
nuvarande forutsédttningarna tynger affdren koncernen pé ett negativt sitt. I
bifogad analysbilaga visar vi pé affarens inverkan pd koncerners totalekonomi.



Analysbilaga Papegojan 2

Nedan finns en uppstéllning med den analyserade budgeten for ResMex AB
Budgeten gor foljande antaganden:
- Avskrivningar inte kommer behdvas enligt dialog med revisorer

- Rénteprognosen dr nedskruvad ndgot till 2,43% for 2023 Under 2022
var den genomsnittliga rénta 1,23%, det innebér att budgeterad rénta for
2023 &r ndra dubbelt sa hog som utfallet aret innan

- Fastigheten Papegojan 2 hyrs ut under 2023
- Fastigheten Nojet hyrs ut under 2023 och avyttras 2024-2025
- Nodviandigt underhéll/reinvesteringar genomfors for ca 4 Mkr

- Bolaget Gerstorp Gérd och Skog AB forvirvas och finansieras av
Link6pings kommun

Vidare ger den grona rutan en bild av koncernens budgeterade resultat utan
Papegojan-affdren i syfte att belysa det enskilda beslutets paverkan pa bolagets
ekonomi
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(alla belopp i mnkr)

Resultatrakning Utfall = Budget  Prognos Budget
2021 2022 2022 2023

Rorelsens intakter 14,7 18,3 17,0 21,1

Externa kostnader 9,2 -12,5 -13,5 -14,0

Avskrivningar materialla anlaggningstillgangar

Rorelsens kostnader 9,2 -12,5 -13,5 -14,0

Rorelseresultat 55 5,8 35 71

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande kostnader -1,1 2,7 2,6 -7,0

Resultat efter finansiella poster 44 3,1 0,9 0,1

Budget
2024

Budget
2025

25,6
-14,0
-14,0

1,5

Budget
2026

27,2
-14,2
-14,2

13,0

-10,6
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Budget
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19,2
-12,5
-12,5

6,7

Budget
2024

21,5

-12,4

-12,4

9.1

Budget
2025

21,1

-12,4

-12,4

8,7

Budget
2026
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