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Kommunfullmaktige
Radhuset
231 83 Trelleborg

Yttrande fran AB TrelleborgsHems styrelse, 2019-11-01, med anledning av
aterremiss fran Kommunfullméktige avseende drende om ”Uppdrag till
TrelleborgsHem om avyttring av fastigheter, Dnr KS 2019/531.

Arendet

AB TrelleborgsHem ar ett allmannyttigt bostadsforetag och ingér sedan 2018-12-21 i Trelleborgs
kommuns koncern och dr ett dotterbolag till Trelleborgs Radhus AB. Under innevarande &r har ocksa
bolaget erhallit nya dgardirektiv.

Trelleborgs Radhus ABs styrelse har i beslut, 2019-06-18 § 5, foreslagit kommunstyrelsen besluta att
foresla kommunfullmaktige att uppdra at TrelleborgsHem att avyttra minst 30 % och hégst 50 % av
bolagets fastighetsbestand senast till utgingen av &r 2020. Arendet har hanterats pa
Kommunfullmaktigemotet den 2019-10-14. Utgangen av drendet blev ett beslut om en
minoritetsaterremiss med ett yrkande med lydelsen:

"Vi yrkar dterremiss for att fa en analys av hur marknaden reagerar av ett sa stort utbud av ligenheter
som ar till férsaljning under en begransad tid som forslaget innebér samt ett yttrande om
konsekvenserna fran TrelleborgsHems styrelse och en redogérelse for hur kapitalet ska anvindas, samt
ett remissyttrande fran Hyresgastféreningen som ombud fér hyrestagarna inom TrelleborgsHem”.

Vid d@rendeberedning 2019-10-15 lades aterremissarendet in for ny behandling i Kommunstyrelsen den
6 november 2019 samt for vidare beslut i Kommunfullmaktige den 25 november 2019.

AB TrelleborgsHems styrelse har behandlat drendet pa extra styrelsesammantrade den 2019-11-01.

Det bor sarskilt papekas att tiden for att géra en fullgod heltickande analys har varit kort. Nedan
forklaras narmare vilka omrade vi valt att belysa.

Detta yttrande sammanfattar analys 6ver den berdknade ekonomiska utvecklingen, dren 2020-2024,
med utgangspunkt i forsaljning om 30 % respektive 50 % av fastighetsbestandet. En nirmare beskrivning
av vart fastighetsbestand tydliggors i sérskild punkt. Simuleringens ingaende virde och berikningsmodell
har staimts av med Anders Thulin, PWC.

Entropi har varit behjalpliga med analys av skuldportféljen och den finansieringsstrategi som bor
tillampas.

Vidare har vi aven med hjélp av Fasticon, Roger Bengtsson och Robert Lucchesi, analyserat de
verksamhetsmdssiga och organisatoriska konsekvenserna.
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En av fragorna som utéver en konsekvensanalys skall besvaras ar en redogorelse for hur kapitalet skall
anvandas. Se kommentar nedan.

Slutligen i yttrandet sammanfattas konsekvenserna.

Vissa delar av det underliggande arbets- och utredningsmaterialet har pga. dess kanslighet
sekretessbelagts. Detta kommer dock att tillatas presenteras for Radhus ABs styrelse vid kommande
agardialog 2019-11-08.

Fastighetsbestandet.
AB TrelleborgsHem har idag (19103 1) en totalt uthyrningsbar yta om 192 945 kvm. Dessa ytor ar
fordelade pa bade bostdder och lokaler.

Bolagets samlade bestand bestar av 2 070 lagenheter fordelade over orterna Trelleborg, Anderslov,

Smygehamn, Skegrie och Serresjo.

Den totala ytan for bostdder dr 134 629 kvm och 58 316 kvm for lokaler, dvs. 30 % av bolagets samlade
bestand ar lokaler.

De ingaende lokalerna bestar framst av ytor som hyrs ut till kommunen i form av andra boendeformer
sa som sarskilda boende och LSS-lagenheter, men dven forskolor. Inslaget av kommersiella ytor ar litet
da bolagets centrala fastighetsbestand ar begransat.

| manga av vara omraden, framst fran 60- och 70-talets miljonprogram, finns ett stort inslag av lokaler.
Med ett stort inslag av lokaler i omradena dr ocksa marknadsvardet i hdg grad beroende av hur de
inneliggande lokalavtalens villkor ser ut. En stor andel av lokalytorna i bolagets bestand har mycket
korta kvarvarande kontrakt vilket ger en dalig uppsida pa marknadsvardena. Samtidigt krdver manga av
dessa lokalval stora kostsamma investeringar for att byggas om till bostader eller for annan lamplig
verksamhet.

AB TrelleborgsHems andel av hyresratter inom Trelleborgs kommun bedéms idag ligga pa ca 35 % av
marknaden, att jamféras med de 46 % som berdknas vara den samlade allmannyttans andel av samtliga
hyresratter i riket. Vid en forsiljning av halva bolagets bestand berdknas andelen sjunka till ca 18 % av
hyresratterna totalt i kommunen.

Ekonomisk analys

AB TrelleborgsHem har analyserat den ekonomiska utvecklingen, for aren 2020-2024, med
utgangspunkt i forsaljning om 30 % respektive 50 % av fastighetsbestandet under ar 2020 och den
paverkan detta kommer att ha pa bolagets ekonomi. | berdkningarna har ocksa tagits hansyn till den
investeringsplan som ligger som forslag infor aren 2020-2024, och vilken skall faststdllas i samband med
beslut om budget 2020. Investeringsplanen beskrivs narmare nedan under Investeringsanalys. En
vasentlig fraga i sammanhanget ar huruvida dgaren kommer att begdra extra utdelning i sasmband med
forsaljningen. Alternativa berakningar med dessa scenario har ocksa gjorts.

Harutover har ytterligare tva scenarier for perioden analyserats som ger en positiv utveckling for
foretaget dar den kritiska volymen av fastighetsinnehavet kan behallas, dar investeringsplanen kan
genomfdras samt uppfyller maluppfyllelsen enligt dgardirektivet. De alternativa scenarierna kan dven
kopplas till de forslagna finansiella mal som féreslas gélla for kommunkoncernen, se nedan under
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Maéluppfyllelse. Dessa tva alternativ har en strategi som pd bsta sett for bolaget och dess 4gare kan
mota den planerade expansionen utan att forlora ndgon omfattande intjaningsférmaga. Utifran detta blir
det ingen direkt paverkan pa organisationen samt sa har fdrslagen en investerings- och avyttringsstrategi
som skapar de bista forutsattningar for bolagets medverkan i det kommande stadsutvecklingsprojektet
Kuststad 2025. | dessa alternativ kommer bolaget att &r 2024 forutom att ha ett bra kassafléde dven att
ha ett hdgre samlat marknadsvarde an i de andra férslagen. Detta majliggor till en hogre
kapitalanskaffning vid avyttring vilket behovs for att & en bra framfart in i bl.a. utvecklingsprojektet i
Sjostaden fran ar 2025 och framat.

Ett alternativ som helt utesluter forséljning av fastigheter medger inte den utveckling av nyproduktion
som ar énskvard. Med féreliggande investeringsplan kommer bolagets belaningsgrad att 6ka vasentligt
och laneskulden att uppga till 2,1 miljarder kronor vid periodens slut (2024), nistan en miljard mer an
var nuvarande laneskuld. Vilket innebar att bolaget inte klarar av att uppfylla sjalvfinansieringsgraden
samtidigt som det uppstar ett behov av en hdjd borgensram.

Simuleringsmodellen och analysen har presenterats pé styrelseméote 2019-11-01. En nirmare
beskrivning av vart fastighetsbestand har beskrivits i sarskild punkt ovan. Simuleringens ingdende virde
och berdkningsmodell har stimts av med Anders Thulin, PWC.

En sammanfattning av de olika scenarierna, med kommentarer, finns i bilaga |.

Finansieringsanalys

Entropi, som ar AB TrelleborgsHems finansiella radgivare, har analyserat vad en forsaljning av 30 %
respektive 50 % av fastighetsbestandet ar 2020 skulle innebéra for bolagets skuldportflj.

Att 16sa in lan i fortid dr forenat med kostnader, banken tar ut en rinteskillnadsersittning
(kompensation for utebliven ranteintakt) baserad p& hur lang kvarvarande kapitalbindningstid lanen har.
Inlsen av ranteswapar i fortid ar inte direkt forenat med en ékad kostnad. Under/8vervirde beriknas
utifrdn marknadens nuvarande rantenivaer samt hur lang I5ptid som r kvar pa swaparna. Eftersom
marknadsrdntorna gatt ner, finns ett undervirde i ranteswaparna vilket kan realiseras som en kostnad.

Analysen visar att en forséljning géllande 30 % av fastighetsbestandet och amortering av bolagets
laneskuld, med 600 mkr, &r 2020 kommer att medfdra en 8kad rintekostnad for fortidsinlésning av 1an
och rinteswapar om ca 14 mkr. Med motsvarande férsiljning avseende 50 % av bestndet och med en
amortering pa | 000 mkr ar 2020 blir 5kning av rantekostnaden ca 45 mkr.

Enligt investeringsplanen 2020-2024 kommer TrelleborgsHem att investera i nyproduktion med ca

| 300 mkr under perioden. Eftersom kapitalet som erhéllits vid forsiljningstidpunkten anvénts for att
amortera tidigare lan medfor detta att nyupplaning méste géras de kommande aren for att klara dessa
investeringar. En rantesdkring bor ske annars utsatter vi nyproduktions-projekten for en dkad risk
avseende [6nsamheten i projekten. Eftersom nuvarande portfélj av rinteswapar redan erhiller ett
skydd mot hogre rantekostnader skulle det bli férenat med onddiga kostnader att forst 16sa in dessa for
att sedan teckna nya.

Det dr inte [dmpligt att ligga med for hog likvid pa banken. Det ar fdrenat med en motpartsrisk om
banken skulle fa problem. Bankerna tar dven ut en inldningsrinta vid s& hdga belopp. Att tillfalligt placera
pengarna pa annat héll (obligationer etc) for att undvika att betala ranta for kapitalet 4r inte heller det
lampligt, da detta medfor investeringsrisker som inte r forenligt med verksamheten.
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Med anledning av nya skatteregler den | januari 2019, gillande begransningar i ranteavdragsratten,
kommer det att uppsté en stor skattekostnad pa grund av nekad avdragsritt for rantekostnader. Detta
med anledning av de hoga kostnader som drabbar bolaget pa grund av den fortidsinlésen av lan och
ranteswapar som maste goras.

Vid en forsiljning, enligt ovan, ar det att rekommendera att inte kapitalbinda lan som omsitts inom den
nirmsta tiden eftersom detta sannolikt skulle innebara hdgre kostnader vid inlésen. Fér AB
TrelleborgsHems del vore det i sa fall bast att fa ett tillfalligt avsteg ifran de finansiella riktlinjerna som
sager att ”"Inom en enskild 12 manaders period far hdgst 50 % av den totala lane- och
kreditléftesvolymen forfalla”. Efter forsaljning och amortering ska givetvis portfoljen aterigen uppfylla
riktlinjernas krav om max 50 % laneférfall inom en enskild 12-manaders period.

Investeringsanalys

AB TrelleborgsHems nuvarande 5-ariga investeringsplan uppdaterades senast i samband med budget
2019. En ny plan foreligger for beslut den 2019-12-05. Det @r denna plan som anvénts vid
berikningarna i denna analys. Investeringsplanen omfattar aren 2020-2024. Planen bygger vidare p&
tidigare plan med justeringar for att tillgodose dgarens direktiv. Dessutom har ombyggnad av ett antal
lokaler till bostider inarbetats utifran de signaler som erhallits ifran Trelleborgs kommun nar det géller
att siga upp befintliga lokalkontakt med anledning av bl.a. deras ambitioner att i vissa fall koncentrera
verksamheter till storre samlade ytor eller bara allméant som ett led av effektiviserings- och
besparingsarbete.

Att bygga om eller aterstilla lokaler till bostader ar kostsamt. Oftast innebar detta
produktionskostnader i storleksordningen som nyproduktion, ibland dven mer. Detta framst pga. de
krav som stills for att uppfylla BBR, Boverkets byggregler. | nagra fall kan @ven det bli aktuellt med en
detaljplaneandring for att kunna majliggdra en ombyggnad och innan bygglov kan beviljas.

Investeringsplanen bygger ocksé pa en efterfragan, se nedan "Efterfragan och koanalys”. Nagra av
projekten dr beroende av att ett nytt statligt investeringsstéd infors for att kunna genomforas.

|dag finns ocksa en ambition ifran dgaren om att bolaget skall bygga pa utvecklingsorter utanfor
Trelleborg. AB TrelleborgsHem 4ger byggklar mark i Smygehamn pa tva stalle, har pagar
fastighetsregleringsirende. P4 ytterligare inkopt tomt i samhéllet kommer en detaljplaneprocess att bli
nodvandig innan byggnation kan startas.

Férutom att bolaget nyligen fardigstallt 36 lagenheter i Skegrie eftersoks byggbar mark i Beddingestrand
och Alstad. Trelleborgs kommun har férndrvarande ingen markanvisning for dandamalet pa dessa orter.
Avseende nyproduktion i Andersldv innehar bolaget idag méjligheter att utveckla nya bostader inom
befintligt bestand.

Ytterligare en viktig aspekt vid analys av fastighetsbestandet ar att sa langt det ar mojligt behalla
fastigheter dir som mdjliggdrs fortsatt utveckling av byggratter for att kunna tillgodose uppdraget att
framja bostadsforsorjningen.

Genomfdrandet av investeringsplanen ar beroende av efterfragan pa nyproducerade hyresldgenheter.
En fortsatt het marknad kan ocksa gora det svart att fa anbud eller sa kan projektkostnaden gora det
svart att rakna hem byggnationen utan nedskrivning.

| dag ligger ménga av TrelleborgsHems pagaende projekt i tidigt skede. Detta innebdr att var
investeringsplan for narvarande dr “baktung”. Under perioden 2020-2024 berdknas byggstarter for ca
630 ligenheter, med ett fardigstéllande av ca 400 av dessa. Investeringsvolymen for dessa beraknas
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uppga till 1,3 miljarder. Men enbart 38 miljoner under 2020 och 189 miljoner under 2021. Med detta
sammanfattat att ar det investeringsperioden 2022-2024 som kraver det vervigande kapitalet varfor
det dr av vikt att senareldgga tidpunkten for avyttring for att sa linge som méjligt erhalla avkastning pa
vara befintliga fastigheter.

Verksamhetsmdssig och organisatorisk analys

I relation till &rendet om avyttring har Fasticon varit behjélplig med att genomféra en verksamhetsmassig
och organisatorisk konsekvensanalys av en eventuell férestaende férsiljning. Analysen har genomforts i
férebyggande syfte och har sett Gver och analysera konsekvenserna av en fastighetsférsiljning utifran
storleken 30-50 % av bestdndet och vilken innebdrd detta har pa bolagets nuvarande organisation och
verksamhet.

De omraden dar konsekvenserna har kartlagts och analyseras 4r omradena;
*  Organisation — leveransmodell
e Roller och befattningar
*  Dimensionering och resurssattning
¢ Bolagets kompetensforsorjning
Paverkan pa produktivitet (kvalitet och kostnadseffektivitet)

Utredningen har presenterats pa styrelsemdétet 2019-11-01. Delar av utredningen har sekretessbelagts.

Overgripande beskrivning av organisation

AB TrelleborgsHems nuvarande organisation bestar av tre avdelningar Fastighetsavdelningen,
Byggavdelningen och Ekonomiavdelningen. Marknadsfunktionen ligger direkt under VD.
Bolagets ledningsgrupp utgdrs av VD, marknadschef och respektive avdelningschef.
Fastighetsavdelningen ansvarar sammantaget for forvaltning, underhéll och drift av fastighetsbestandet. |
ansvaret ingar dven uthyrning, bobutik m.m.

Byggavdelningen ansvarar for bolagets nyproduktion, ombyggnader, stérre underhallsprojekt,
fastighetsutveckling mm.

Ekonomiavdelningen ansvara for budget och bokslutsprocesser, ekonomistyrning, redovisning,
bokféring, finans, lan, likviditetshantering ekonomisk rapportering, HR, IT mm.

Marknad ansvarar for bolagets varumarke, marknadsforing/ aktiviteter, intern och extern
marknadskommunikation, nyhetsbrev, NKl-analyser mm. Denna funktion 4r ocks& bolagets
miljdsamordnare och processledare for bl.a. medverkan i allmannyttans digitaliserings- och
klimatinitiativ.

Sammanfattning av Fasticons konsekvensanalys

TrelleborgsHems organisation och verksamhet

Trelleborgshem foreslas under 2020 att sélja ca 30-50% av nuvarande bestand till extern aktdr for att
framja bostads- och lokalutvecklingen i Trelleborgs kommun. Férsiljningens omfattning far storre
direkta konsekvenser pa TrelleborgsHems nuvarande organisation under 2020, vilken bér anpassas till
nya forutsdttningar och férhallanden for att uppratthalla ett rimligt driftnetto fér bolagets verksamhet. |
detta perspektiv dr det positivt att TrelleborgsHems nuvarande organisation i stora delar ar vl
dimensionerad och anpassad till nuvarande omfattning av verksamhet och inte drivs med dverkapacitet
pa resurser.

Samtidigt planerar TrelleborgsHem att under perioden 2020-2024 bygga ca 600 Igh, vilket fortsatt
kraver en byggavdelning som har kompetens och &r organiserad for att hantera denna volym av

nyproduktion. Kostnader for att uppritthalla en relevant bygg- och projektledning tas i respektive
projekt och hanteras som investeringar och har mindre direkt resultatpéverkan.
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En stor utmaning for TrelleborgsHem blir att initialt anpassa sin verksamhet till en mindre omfattning
efter forsiljning av 30-50% av fastighetsbestandet. Ju mindre fastighetsbestand, ju svarare att bygga
organisation och kostnadseffektivitet, se nedan "kritisk volym”.

Kritisk volym av verksamheten

For att skapa forutsattningar for att langsiktigt kunna bygga en kostnadseffektiv organisation kravs ett
visst matt av kritisk volym och omfattning pa bolagets verksamhet. | relation till fastighetsbolag med
bostader som upplételseform sa ar Fasticons bedémning att denna kritiska volym erfarenhetsmassigt
ligger p& ca 2 000-3 000 Igh, dvs en volym som Trelleborgshem idag ligger pa (BOA+LOA).

Vid denna kritiska volym och omfattning av verksamhet sa finns det goda forutsattningar att tillskapa en
évergripande overhead och ledningsfunktioner for verksamheten i form av hela funktioner/tjanster pa
merparten av ledande befattningar samt dven pa tjanstemannasidan pa avdelningsniva.

Den kritiska volymen medfér ocksa goda forutséttningar att uppna ett relevant driftnetto da kostnader
for overhead, lednings- och tjanstemannafunktioner kan férdelas ut pa en stérre volym och omfattning
av verksamhet.

Den I6pande drift och skotselverksamheten kraver ocksa storre volymer och omfattning for att skapa
forutsattningar for att kunna organisera en relevant arbetsledning, tillrdckliga personella resurser, men
ocksa kunna investera i systemstdd, maskinpark, Gvrig utrustning etc. Avgdrande for hur dessa tjanster
ska organiseras och utféras dvs egenregi eller via externa leverantorer ar om dessa tjanster kan utféras
kostnadseffektivt dvs i nivd med marknadens leverantorer. | dagslaget utfors delar av TrelleborgsHems
drift- och skotselverksamhet av externa leverantdrer for att just uppna en relevant effektivitet.

Vid lagre nivaer av kritisk volym

For fastighetsbolag med ldgre, eller mycket lagre nivaer av kritisk volym av verksamhet blir utmaningen
storre for att kunna skapa en kostnadseffektiv organisation och arbetssatt. For att tillgodose behoven av
kompetens blir TrelleborgsHem, i storre utstrackning, avhangd av att tillskapa flera multipla roller och
befattningar p& merparten av overhead, lednings- och tjanstemannafunktioner. Detta for att ha rad att
tillskapa hela tjanster/funktioner, men daven for att kunna uppna en relevant kostnadseffektivitet och
driftnetto pa en lagre kritisk volym och omfattning av verksamhet.

En lagre kritisk volym av verksamheten férsvarar aven for drift- och skotselverksamheten att kunna bli
kostnadseffektiva. | detta perspektiv bor TrelleborgsHem Overvéga att lagga ut merparten av denna
verksamhet pa externa leverantorer och utnyttja marknadens stordriftsfordelar pa denna typ av
tjanster.

Kompetensforsorining

TrelleborgsHems framtida kompetensforsorjning paverkas i stor grad av ovan perspektiv. Om bolaget
uppnar en hdg grad av kritisk volym och omfattning for sin verksamhet Skar bolagets attraktivitet och
underlittar for bolagets framtida kompetensférsorjning och kompetensutveckling. Det forenklar
processen att rekrytera in nya medarbetare med hég och relevant kompetens samt kar chanserna att
fa behalla medarbetare over tid da utvecklingsmaojligheterna ar storre.

Vid en lag kritisk volym och omfattning av verksamhet forsvaras troligtvis bolagets framtida
kompetensforsorjning. Bolagets attraktivitet blir lagre och ddrmed formaga att attrahera medarbetare
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med en relevant kompetens. Utvecklings och karriarméjligheterna blir begriansade vilket kan leda till att
det blir svart att fa behalla medarbetare 6ver tid.

Kompletterande analyser

Utifran genomférd konsekvensanalys bor ytterligare analyser genomforas i samband med att
TrelleborgsHems omfattning av fastighetsforsaljningen blir kind och fastlagd. Dirav kan den direkta
organisatoriska och verksamhetsmassiga konsekvensen laggas fast och en handlingsplan kan tagas fram
for att anpassa nuvarande organisation och resurser till nya férhallanden.

Redogdrelse for anvindning av kapitalet
En av frigorna som utdver konsekvensanalysen skall besvaras dr en redogérelse for hur kapitalet skall
anvandas.

Om beslut tas att reavinsten far aterinvesteras i bolaget, utan sirskild utdelning till dgaren, kommer
denna att anvandas for att amortera pa bolagets laneskuld och pa s sitt sinka beldningsgraden.

Da bolagets investeringsplan for nyproduktion till stor del, 2020-2021, ligger i tidigt skede kommer
kapitalet ej att behdvas for nyinvesteringar under ar 2020. Med dagens laga réntelige och
Kommuninvest som finansidr sa ar en storre forsaljning av bolagets bestand under ar 2020 inte
forsvarbart ur ett affirsméssigt synsatt da yielden pa bostaderna ger en bittre utdelning.

Utifran bolagets synsatt bor en forsiljning senareldggas, se under sammanfattande analys och
gemensamt yttrande fran AB TrelleborgsHems styrelse nedan. Utifrén tidigare dialog med féretradare
for agaren kommer ingen sérskild utdelning att begaras. Med anledning av denna vilja skulle det vara
lampligt att det i beslut om eventuell forsaljning laggs till en att-sats om att ingen sarskild utdelning med
anledning av reavinsten fran avyttring av fastigheter skall begaras fran TrelleborgsHem till dgaren Ridhus
AB.

Efterfragan och kéanalys

M&jligheten att utféra planerad nyproduktion 4r oavkortat beroende av efterfrigan. TrelleborgsHems
nyproduktion hyrs ut i forsta skede via fortidserbjudande till befintliga hyresgister och direfter via
Boplats Syds bostadsférmedling.

AB TrelleborgsHem genomfor regelbundet koanalyser for att underséka efterfragan och méta behovet
av bostader. Nyligen har undersokning gjorts om efterfragan av bostider i vara titorter samt pa
utpekade utvecklingsorter.

Sociala fragor

AB TrelleborgsHem tillgodoser behovligheten av lagenheter fér kommunens och kvinnojourens behov
genom sarskilda samarbetsavtal. Bolaget godkanner dven bl.a. forsérjningsstéd om inkomst vid
uthyrning av bostader.

Vid en avyttring av fastigheter bor sakerstallas att dven kommande fastighetségare ar villiga att tillgodose
efterfragan av bostader for dessa behov. Detta ocksa med anledning av att TrelleborgsHems
mojligheter kommer att minska efter en storre avyttring.
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Maluppfyllelse dgardirektiv

AB TrelleborgsHem har under aret fatt nya dgardirektiv. For att tydliggdra dgarens direktiv har dessa
inarbetats i styrdokumentet "Affarsidé och évergripande strategi 2020-2023" som antagits av styrelsen
2019-08-22. | bolagets Verksamhetsplan foér aren 2020-2022, faststalld av styrelsen 2019-09-26, har
kopplingen mellan 4garens direktiv och strategier samt bolagets vision, affarsidé och dvergripande mal
samt prioritering fortydligats.

Bolaget har en god maluppfylinad och vid avstamning av de i dgardirektivet faststéllda ekonomiska
nyckeltalen fér soliditet och avkastning faststélls att malen ar uppnadda per dags datum.

Avseende soliditetsmalet dr dgarens krav en soliditet pa lagst 10 % och att ett malvarde for soliditeten
bér vara 15-20 %. AB TrelleborgsHems nuvarande soliditet, efter den senaste forsaljningen, uppgar till
19 %.

Soliditetsmattet 4r det enskilt viktigaste nyckeltalet i ett fastighetsbolag och utgor den samlade
motstandskraften nar marknaden viker eller nar andra riskfaktorer uppstar. Soliditetsmattet vid de olika
forsaljningsscenariorna har analyserats i bilaga | till Ekonomisk analys.

| forslag till budget 2020 och flerérsplan 202 1-2022, f6r Trelleborgs kommun, har de finansiella malen
breddats sa att tre av malen omfattar kommunkoncernen. Fér kommunkoncernens totala verksamhet
foreslas soliditeten uppga till minst 35 % och den totala sjélvfinansieringsgraden for investerings- och
exploateringsverksamhet till minst 30 %. Dessutom skall investeringar s langt som mdjligt finansieras
med egna medel. Upplaning kan anvindas till storre investeringar och exploatering, men lanefinansiering
till drift skall inte vara tillatet. Huruvida TrelleborgsHems dgardirektiv skall andras till att flja det
forslagna soliditetsmalet har det dnnu inte forts nagon dialog om, men vi har i analysen dven gjort
berakningar utifran detta forslag.

Sammanfattande analys och gemensamt yttrande fran AB TrelleborgsHems styrelse.
Detta yttrande skulle svara pa fragestallningarna: |) Styrelsens yttrande dver konsekvenserna samt 2)
Redogorelse for hur kapitalet skall anvandas.

Angdende 2) Redogdrelse for hur kapitalet skall anvdndas se ovan rubrik med samma lydelse.

Yttrandet har forsokt sammanfatta de olika konsekvenser som kan uppsta da en stor del av bolagets
bestand avyttras vid ett och samma tillfalle.

En beddmning av vilket som &r fastighetsbestandets kritiska massa och som @r nédvandig for att vara
det verktyg som kommunen énskar for dess bostadsforsorjning ger gillande att bolaget idag har den
volym som krivs for en verksamhets forutsattningar for en évergripande overhead och
ledningsfunktioner. Den kritiska volymen medfér ocksa mojligheten att skapa goda forutsattningar for
att uppna ett relevant driftnetto for verksamheten. Vid ett minskat fastighetsbestand kommer
utmaningarna att bli stdrre att skapa en kostnadseffektiv organisation och arbetssatt. Den framtida
kompetensforsoriningen kommer i stor grad att paverkas da attraktivitet for bolaget minskar och det
blir svart att behalla medarbetare Sver tid.

For att klara investeringsplanens utmaningar kommer det att bli nédvandigt att avyttra fastigheter for att
méjliggdra finansiering av nyproduktion. Av erfarenhet vet vi dock att olika omvérldsfaktorer kan
paverka investeringsplanens genomférande. En kommande avyttring bor ske i en takt som inte
reducerar bolagets sjilvintjaningsférmaga vare sig pa kort eller lang sikt. Att redan ar 2020 avyttra ett
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storre bestand @r inte affirsmassigt forsvarbart. Det dr ocksd viktigt att bolaget har bade en stabil
ekonomi med bra marknadsvarden och en organisation som star redo fér de utmaningar som Kuststad
2025 kraver nar tiden sa dr inne.

For att inte drabbas av for hdga bade rantemassiga kostnader for fértidsinlésen av 1&n och ranteswapar,
samt skatter harav, dr det lampligt att arbeta efter en avyttringsplan som medger att strategier for
skuldportféljen kan anpassas harefter. Med dagens laga rintelige och Kommuninvest som finansiir 4r
inte en avyttring ar 2020 forsvarbar dven ur ett affirsmassigt synsatt p& avkastningen pa fastigheterna
ger en bittre utdelning dn likvid pa banken alternativt minskade rintekostnader-.

For att tacka kapitalbehovet vid en expansion kommer bolaget att behéva avyttra mellan 400-600
bostdder, eller motsvarande andel kvadratmeter lokaler. Vid en sé stor avyttringsandel 4r det viktigt att
pabdrja en forsdljningsprocess i tid sa man inte hamnar i tidspress nir kapitalet behévs med forseningar
av nyproduktion som foljd. Eftersom var bedémning ar att det foreligger ett omfattande arbete s& bér
det detaljerade interna analysarbetet pabdrjas under kommande &r samtidigt kommer en extern analys
att goras for att bedéma vad marknaden efterfragar. Urvalet ar avgdrande fér vilka képarkategorier
som attraheras. Senare under ndsta ar (2020) kan da styrelsen ta beslut om vilka omrade som skall
avyttras for att paborja en forsaljningsprocess. Dock bor kontrakt och tilltrade ske tidigast under ar
2021, for del av avyttringsbestandet.

Det ar vid forsdljning angeldget, bade for bolaget och 3gare, att fa ut basta marknadsvirde for
fastigheterna. Manga kommunala lokalkontrakt har en dalig uppsida vid en kommande forsiljning.
Darfor @r det av stor vikt att dessa kontrakt kan ses &ver i samférstand betriffande hyresvillkor och
|6ptider.

For en ny aktor som skall etablera sig pa en ort beraknas att en volym om 400-500 ligenheter behdvs
for att stta en forvaltningsorganisation (obs ej overhead eller lednings- och tjinstemannafunktioner).
Manga storre aktorer i Trelleborg har idag ett betydligt mindre bestand i staden men kan ind& klara
denna verksamhet med externa leverantdrer och marknadens stordriftsférdelar pa drift- och
skotselfunktioner.

Da AB TrelleborgsHems andel av fastigheter kan sjunka ner till 18 % av hyresldgenheterna i Trelleborg,
vid en avyttring om 50 %, @r det viktigt att det finns en strategi ifrdn kommunens sida om hur ansvaret
for bostadsforsorjningen skall klaras. Idag tillhandahéller TrelleborgsHem bostider till kommunen och
kvinnojouren for dess behov samt tillater férsorjningsstéd som inkomst. Med tanke p3 att bolagets
volym minskar, samtidigt som andelen nyproducerade lagenheter dkar, s& begrinsas mojligheten att
tillgodose dessa behov.

For narvarande ar det en gynnsam tid for avyttringar. Marknaden priglas av ett stor intresse for bade
bostadsfastigheter och samhillsfastigheter men ocksa en kombination av dessa. Var beddmning ar att
marknaden kommer att se fortsatt positiv ut 2020/2021. | nulaget betalas oftast en extra prispremie for
storre volymer (>200 lagenheter). En viss stagnation raknar vi med férst med nér rantan kommer att
hojas da andra alternativa kapitalplaceringar kan bli attraktiva igen.

Ur AB TrelleborgsHems perspektiv dr det alternativ C2, enligt bilaga |, som utgdr det affirsmissigt
bésta alternativet. Detta medfor att bolaget siljer ca 600 ligenheter, under 2021 och 2023, om
marknaden tillater. Detta alternativ innebar ocksa att vi har ett bra ekonomiskt ligen infér kommande

projekt Kuststad 2025.
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AB TrelleborgsHem har idag handlat upp Svefa som transaktionsradgivare vilka ocksa kommer att bista
oss vid ett eventuellt beslut om forsaljning.

AB TrelleborgsHem 8
Trelleborg 2019-11-01 / / %
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Tord Hansson

Catharina von Blixen-Finecke
Vice ordférande

Ordférande

Bilaga |.
Sammanfattning av simulering.
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