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Forsaljningsstrategi for Vallingby Centrum

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. VD far i uppdrag att genomfora forberedelser for forsaljning av fastigheterna
Kontorsskylten 2, 5, 6 och 8, Tre Brunnar 1, Kartritaren 3 och Sidfoten 1 samt
arrende for del av Grimsta 1:2.

2. Utvardering av inkomna bud ska ske inom kriterierna Finansiell styrka,
Erfarenhet och kompetens, och Langsiktighet i 4gandet.

3. VD far i uppdrag att precisera dokumentationskravet inom de tre
utvarderingskriterierna.

4. VD far i uppdrag att initiera en fastighetsbildning med syftet att skilja ut
biografbyggnaden fran fastigheten Tre Brunnar.

5. VD far i uppdrag att forbereda servitutsrattigheter for att sakra framtida
rattighet till allmanheten att anvanda kvartersmarken.

6. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Vallingby den 15 juni 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

I Stockholms stads budget for 2020 ges Svenska Bostader i uppdrag att genomfora
en avyttring av Vallingby Centrum. Som férberedelse for avyttringen har en
forséljningsstrategi utvecklats. Den syftar till att beskriva vad som ska inkluderas i
forsaljningen, vilka férutsattningar som finns, och vilka kvalificeringskrav som
rekommenderas stéllas pa en kopare.

Sammanfattningsvis foreslas fastigheterna Kontorsskylten 2, 5, 6 och 8, Tre
Brunnar 1, Kartritaren 3 och Sidfoten 1 samt del av Grimsta 1:2 att inkluderas i
forsaljningen. For fastigheten Tre Brunnar 1 foreslas en option for Svenska Bostader
att kopa tillbaka del av fastigheten (biografbyggnaden) efter att en ny
fastighetsbildning har godkants.

De sa kallade kulturbyggnaderna i fastigheterna Ritskapet 1, Kortet 1 och Tuschet 1
rekommenderas undantas fran forsaljningen.



Utvardering av inkomna bud féreslas ske inom kriterierna Finansiell styrka,
Erfarenhet och kompetens, och Langsiktighet i agandet. Efter beslut om
forsaljningsstrategi, foreslas VD fa i uppdrag att precisera dokumentationskravet
inom ovan ndmnda kriterier samt att utvardera inkomna bud mot dessa krav. Dessa
utvarderingskrav planeras anvandas som "hygienfaktorer” som ska uppfyllas for att
budet ska tas i beaktande vid utvardering och att det darefter ar priset som blir
styrande.

Givet ett beslut av forsaljningsstrategi innan sommaren 2020, och att en bra kdpare
kan finnas i den efterfoljande processen, kan ett beslutsunderlag med foreslagen
kopare och foreslaget avtal redovisas vid arsskiftet 2020/2021. Det yttersta beslutet
om forsaljning fattas av Kommunfullméaktige.

Uppdraget

Enligt Stockholms stads budget for 2020 ska stadens ndmnder och bolag bedriva en
aktiv fastighetsforvaltning. Fastighetsinnehavet ska utvecklas med fokus pa
verksamheternas behov och stadens utveckling. Att avyttra objekt som inte anvands
for den egna verksamheten eller &ar av langsiktig strategisk vikt for staden ska darfor
o6vervagas. | Stockholms stads budget for 2020 ges Svenska Bostader i uppdrag att
genomféra en avyttring av Vallingby Centrum.

I november 2019 redovisades for styrelsen for Svenska Bostader en enklare
utredning 6ver forutsattningarna och konsekvenserna av en eventuell avyttring av
Vallingby Centrum. Efter denna redovisning beslutade styrelsen foér Svenska
Bostader att ge vd i uppdrag att forfina och vidareutveckla arbetet till att omfatta en
forsaljningsstrategi for centrumet.

Detta arende redovisar forslag pa forsaljningsstrategi som bland annat grundar sig
pa kunskap fran extern expertis, med tidigare erfarenhet av forsaljningar av
fastigheter som ags av kommuner eller kommunala bolag och med erfarenhet fran
forsaljningar av képcentrum och narcentrum.

Forsaljningsstrategin innehaller en beskrivning 6ver de fastigheter som
rekommenderas inkluderas i forsaljningen, en genomgang av fastigheternas
forutsattningar, och en analys av radande marknadsforhallanden och
marknadsaktorer.

| arbetet med forsaljningsstrategin har ocksa sarskilt fokus lagts pa att klargora
vilka raddighetsmassiga forutsattningar som galler, identifiera intressen som bor
varnas genom saljforberedande atgarder sa som servitut och avtalsfragor for att
sakerstélla allmé&nhetens intressen, offentliga verksamheters fortsatta narvaro och
kulturintressen samt att bedéoma vilken vidare kravstallning pa en képare som ar
lamplig utifran detta.

Arendet

Vallingby Centrum omfattar c:a 80 000 kvm kommersiella ytor varav 43 000 kvm
avser butiksyta med c:a 90 butiker och 5 000 kvm avser restauranger, 20 000 kvm
ar kontor och det finns c:a 2 000 parkeringsplatser i garage och pa ett p-dack.

I centrumomradet finns bland annat de sa kallade kulturhusen, Vallingby Folkets
hus med Kulturhuset Stadsteatern samt biograf, bibliotek och fritidsgard.
Kulturhusen &r viktiga inslag i det sociala livet i Vallingby Centrum och utgoér ett
vardefullt komplement till de kommersiella delarna.

Svenska Bostader har sitt huvudkontor samt ett distriktskontor i en av
centrumfastigheterna, Kontorsskylten 5.

De kommersiella delarna av Vallingby Centrum omfattar foljande fastigheter:



Kontorsskylten 2, 5, 6 och 8, Tre Brunnar 1, Kartritaren 3 och Sidfoten 1 samt del
av Grimsta 1:2 (ett parkeringsdack pa arrendemark med tillfalligt bygglov).
Darutover finns de sa kallade kulturhusen i fastigheterna Ritskapet 1, Kortet 1 och
Tuschet 1.

Samtliga ovan namnda fastigheter forvaltas idag av Newsec pa uppdrag av Svenska
Bostader.

Se vidare beskrivning i Bilaga 1.

Kulturfastigheter

En sarskild fragestallning i forsaljningsstrategin har varit om kulturbyggnaderna
Ritskdpet 1, Kortet 1 och Tuschet 1 bor inga i forsaljningen. Dessa tre fastigheter ar
upplatna pa tomtratt.

Trappan (Ritskapet 1) har Kulturhuset Stadsteatern som hyresgast med ett avtal
som loper till och med 2025. Av tomtrattsavtalet framgar att fastigheten endast far
anvandas som samlingssal.

Biblioteket (Kortet 1) har Kulturférvaltningen som hyresgéast och avtalet I6per till
och med september 2023. Av tomtrattsavtalet framgar att fastigheten endast far
anvandas for biblioteksandamal.

Fritidsgarden (Tuschet 1) har Hasselby-Vallingby stadsdelsforvaltning som hyresgast
och avtalet loper till och med september 2023. Av tomtrattsavtalet framgar att
fastigheten endast far anvandas som samlingssal.

Det har bland annat understkts om det ar mojligt att fastighetsbildningsmassigt
exkludera dessa kulturbyggnader fran en forsaljning. Eftersom dessa tre byggnader
utgor tre separata tomtratter verkar det inte finnas nagra synbara hinder for att lata
dessa undantas fran forsaljning.

Mojligheten att fastighetsrattsligt exkludera dessa tre fastigheter fran en forsaljning,
i kombination med att dessa till 100 % idag har stadens egna verksamheter som
hyresgaster, gor att rekommendationen ar att exkludera dessa fran forsaljningen.

Utdver de tre ovan namnda kulturbyggnaderna med Stockholms stad som
hyresgast, har aven en angransande kulturbyggnad analyserats om den &r moéjligt
att fastighetsrattsligt exkludera fran forsaljningen. Byggnaden innehaller en biograf
med Filmstaden som hyresgast. Den aktuella byggnaden &r dock en del av
fastigheten Tre Brunnar 1, dvs en stérre fastighet som ocksa innefattar narliggande
tunnelbanebyggnad, ett lastfar samt en del av gaturummet. Att exkludera den
aktuella byggnaden skulle krava en mycket komplicerad fastighetsbildning. D&
resterande delar av fastigheten (tunnelbanebyggnaden med dess kommersiella
lokaler, samt lastfaret) anses vara angelagna att ha d&gandeskapet 6ver fér en
framtida kdpare av hela centrumet, ar rekommendationen att inkludera denna
byggnad i forsaljningen.

For att mojliggora for Stockholms stad, genom Svenska Bostader, att &ven
fortsattningsvis halla samman dgandeskapet av alla fyra kulturbyggnader, ar
rekommendationen enligt foérsaljningsstrategin att forséljningen villkoras med en
option for Svenska Bostader att kopa tillbaka biografbyggnaden, om och efter att en
ny fastighetsbildning har godkants. Processen fér ny fastighetsbildning uppskattas
till mellan ett och tva ar.

Givet att detta beslutas, foreslas VD fa i uppdrag att initiera en fastighetsbildning for
att skilja ut biografbyggnaden av fastigheten Tre Brunnar 1.



Ovriga fastigheter med stadens verksamheter som hyresgast

Utdver analysen av mojligheten om att exkludera fyra ovan ndmnda
kulturfastigheter fran forsaljning, har aven andra fastigheter med offentliga
hyresgaster analyserats.

Kontorsskylten 6 har Polisen och Arbetsférmedlingen som hyresgast. De har
sammanlagt ca 24 % av total uthyrningsbar yta. Bedomningen &ar att en sa kallad
tredimensionell fastighetsbildning for att enskilt avskilja Polisens och
Arbetsformedlingens lokaler till en egen fastighet ar osaker bade utifran
lamplighets- och planvillkor. Darfoér ar rekommendationen att inkludera hela denna
fastighet i forsaljningen.

Kontorsskylten 5 har Overférmyndarforvaltningen (3,5% av total uthyrningsbar yta)
och Svenska Bostader (27% av ytan) som hyresgast. Det ar troligen mdjligt att
stycka av det hus som Overformyndarmyndigheten och Svenska Bostader sitter i
(genom en sa kallad tvadimensionell fastighetsbildning). Nackdelen ar dock att
denna avstyckning innebar att ett helt bottenplan med butikslokaler skulle félja med
i avstyckningen vilket innebar att Svenska Bostédder aven fortsattningsvis skulle &ga
lokaler i Vallingby Centrum, insprangt i ett centrum med en i 6vrigt annan
centrumagare. Det anses av anlitade experter att denna l6sning skulle paverka
priset som en kopare ar villig att betala negativt.

Varken Svenska Bostaders tjdnstemannaorganisation eller
Overférmyndarmyndigheten ser heller ndgon stérre nackdel med att vara hyresgast
hos en extern hyresvard. Svenska Bostader kommer ocksa inom kort teckna nytt
hyresavtal enligt marknadsmassiga villkor for sin del av kontoret, och
Overférmyndarmyndigheten kommer ges samma mojlighet. Givet ovan resonemang
ar reckommendationen darfor att inkludera hela denna fastighet i férsaljningen.

Kontorsskylten 8 har bland annat Kulturskolan/Kulturférvaltningen som hyresgast
(ca 8% av fastighetens totala yta). Beddmningen &r att en tredimensionell
fastighetsbildning for att enskilt avskilja Kulturskolans lokaler till egna fastigheter ar
osaker bade utifran lamplighets- och planvillkor. Sannolikheten att kunna stycka av
fastigheten (en tvadimensionell fastighetsbildning) bedéms dock som storre.
Nackdelen med en avstyckning (2D) ar aven hér att avstyckningen innebér att ett
helt bottenplan med butikslokaler skulle félja med i avstyckningen vilket innebéar att
Svenska Bostéder aven fortsattningsvis kommer aga lokaler i Véllingby Centrum,
insprangt i ett centrum med en i dvrigt annan centrumagare. Det kan paverka
prisbilden for képet av 6vriga delar av centrumet negativt.

Kulturskolan kommer ocksa ges majlighet att teckna nytt hyresavtal med hyrestid
enligt 6nskemal innan overlatelse till kopare kommer ske. Rekommendationen ar
darfor att inkludera hela denna fastighet i forséljningen.

I processen framat kommer det ses 6ver hur bostadshyresratterna ovan
parkeringsgaraget i Kontorsskylten 8 dven efter en forsaljning ska fa tillgang till
parkeringsgaraget. Detta da bostaderna efter forsaljningen kommer vara i Svenska
Bostaders 4go, men garaget foreslas inga i forsaljningen.

Tillgang till gaturummet

En sarskild frdga som analyserats i framtagandet av forsaljningsstrategin ar
huruvida de gatu- och torgytor som inom omradet ar planlagda som kvartersmark
riskerar att stangas for allmanheten efter en forsaljning.




Bild. Kvartersmark inom Vallingby Centrum bel&dgen inom fastigheter agda av Svenska
Bostader. Bldmarkerad mark ar Kvartersmark agd av Svenska bostader. Gulmarkerad mark
ar allman platsmark agd av Stockholms stad.

De omraden som ar planlagda som kvartersmark tillhor de fastigheter som enligt
forséljningsstrategin rekommenderas inkluderas i forsaljningen. Dessa ytor tillh6r
Tre brunnar 1, Kontorsskylten 5, 6 och 8 och Sidfoten 1.

For kvartersmarken galler enligt detaljplanerna ett antal sa kallade x- och z-
bestammelser, som anger att marken ska vara tillganglig for allman gang- eller
kortrafik. FOr att starka denna rattighet planeras servitutsrattigheter att upplatas
som darmed kommer sakra framtida rattighet till allméanheten att anvéanda
kvartersmarken. Detta anges som en férutsattning i forséljningsprospektet och
hanteras innan avtalsskrivning, alternativt anges det som villkor i overlatelseavtalet
och uppréattas infor tilltrade.

Bevarandekrav pd fastigheteter
Det har i utvecklingen av forsaljningsstrategin konstaterats att det finns ett antal
bestammelser i gallande detaljplan som skyddar vissa fastigheter fran utveckling.

Kommersiellt antas detta medféra vissa utmaningar avseende mdjligheterna att
modernisera exempelvis kontorslokaler pa centrumets 6vre vaningsplan da aven
byggnadernas inre och icke publika utrymmen omfattas av betydande
bevarandekrav.

D& omradet utgors av flertalet vardefulla byggnader begransar detta
fastighetsagarens moéjligheter att férdndra centrumets karaktar i stor utstrackning
men aven att modernisera och anpassa enskilda lokaler. Detta kan forvisso vara
vardepaverkande men far samtidigt betraktas i ljuset av de kulturhistoriska vardena
och den identitet och séarpragel som det ger centrumet.

Beddmningen ar att det ar mojligt om an utmanande for ratt kdpare att genomfdra
varsamma anpasshingar inom bevarandekraven. Dartill ar bevarandekraven ett
faktum och villkor som inte kommer att féréndras.



Biografen (som ar en del av Tre Brunnar 1) har ocksa foérklarats som
byggnadsminne (2001-04-18). Andring av byggnaden kraver darfor tillstand av
Lansstyrelsen. Av byggnadsminnesforklaringen framgar att det finns forbud mot att
forvanska saval byggnadens yttre som inre saval som ursprunglig fast inredning.
Det finns ocksa krav pa att byggnaden ska underhallas vilket star under
Lansstyrelsens 6versyn.

Sammantaget dras slutsatsen att det ar av stor vikt, bade i forhallande till
potentiella kopare och andra intressenter, att i forsaljningsprospekt tydligt framhalla
och redogoéra for bevarandekraven.

Sammanfattningsvis ar centrumets utseende saledes i hog grad en radighet som
Stockholms stad inte avhander sig.

Réattigheter for hyresgaster efter en férsaljning
En befintlig hyresgasts rattigheter paverkas till viss grad av en forsaljning. Detta
regleras i Jordabalken 12 kapitlet ("Hyreslagen™) 56 -60 §.

Befintliga hyresavtal overlats pa koparen i och med forsaljningen och l6per saledes
pa oférandrat. Hyresgasten har dock ingen omedelbar ratt till forlangning av
hyresavtalet nar detta I6per ut. Istallet har denne ett indirekt besittningsskydd
vilket innebar att denne har ratt till ersattning om inte de hyresvillkor som
hyresvéarden erbjuder for forlangning ar skéliga. En kravd hyra anses t.ex. oskalig
om den 6verstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utgang kan antas betinga
pa 6ppna marknaden (marknadshyra). Marknadshyran ska i forsta hand bestammas
med utgangspunkt i en jamforelse med hyran for andra liknande lokaler pa orten.
Ersattningen ska alltid uppga till minst en arshyra for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet. Om hyresgéasten férorsakats forlust som inte tacks av en arshyra ska
hyresvarden i skélig omfattning ersétta hyresgasten for denna forlust.

Svenska Bostader for en dialog om hyreskontrakt med hyresgaster i centrumet idag.
Sarskild dialog har forts med hyresgaster som ar en del av Stockholms stad. Dessa
har blivit erbjudna att teckna nya avtal med en férlangd kontraktstid enligt egna
onskemal.

Ekonomi

Vid forséljning minskar Svenska Bostédders omséattning med c:a 185 mnkr och
driftnettot minskar med c:a 95 mnkr. Darefter minskar avskrivningar, som enligt
prognos 2020 uppgar till 80 mnkr. Efter forsaljning kommer darmed bolagets
resultat innan finansnetto att minska med c:a 15 mnkr per ar.

Réntekostnaderna for Svenska Bostdder kommer att minska givet att bolagets skuld
i samband med forsaljningen minskar. Givet att forsaljningsbeloppet kommer uppga
till den prelimindra marknadsvarderingen for fastigheterna, kommer Svenska
Bostaders rantekostnader att minska med c:a 16 mnkr per ar (raknat pa nuvarande
genomsnittlig ranteniva for Svenska Bostader).

En marknadsvardering av fastigheterna har genomforts av extern part. De
fastigheter som omfattas av rekommendationen att inkluderas i forséljningen har
det sammanlagda marknadsvérdet av drygt 2 miljarder kronor.



Beddmt

Fastighetsbeteckning Agandeform Huvudsaklig verksamhet Area Hyresvarde marknadsvarde
kvm tkr mkr

Kontorsskylten 2 Aganderétt Handel / Kontor 14 247 32412 316,7
Kontorsskylten 5 Aganderétt Handel / Kontor 23848 47 312 350,6
Kontorsskylten 6 Aganderétt Handel / Kontor 13435 40923 459,9
Kontorsskylten 8 Aganderétt Handel / Kontor / Park. 12 276 35590 425,1
Sidfoten 1 Aganderétt Handel / Parkering 6828 18 810 182,7
Kartritaren 3 Aganderéatt Handel / Kontor 4940 12 337 1417
Tre Brunnar 1 Aganderétt Biograf / T-banehuset 4862 9991 104,5
Grimsta 1:2 (del av) Arrende Parkering 0 0 35,7
Totalt 80 436 197 375 2017

Tabell: Ytor, hyresvdrde och beddmt marknadsvéarde for fastigheter

Inom ramen for utvecklingen av forsaljningsstrategin har en analys ocksa gjorts om
forsaljningen b6r ske genom att fastigheterna paketeras till ett nybildat dotterbolag,
i vilket Svenska bostader sedan avyttrar aktierna i. Alternativt om férsaljningen bor
ske genom en ren fastighetsforsaljning. | vissa fall kan det vara skattemassigt
fordelaktigt fér antingen kdparen eller saljaren med den ena eller den andra
modellen. | detta fall verkar det inte ur Svenska Bostaders perspektiv finnas nagra
tydliga rationella skal att paketera fastigheterna i ett bolag ur ett skattemaéassigt
perspektiv pga att

« det inte sker ndgon besparing avseende inkomstskatt da skattemassigt varde

idag Overstiger marknadsvarde
« saljande bolag star for stampelskattekostnaden vid en paketering

Rekommendationen ar darfor att slutlig s.k. transaktionsstruktur lamnas 6ppen till
dess att indikativa bud mottagits av intressenter for att pad sa satt avvakta beslutet
och beddoma optimalt utfall for Svenska Bostader utifran bud och
konkurrenssituation.

Val av képare

Kravstallning pa kopare i samband med en fastighetsforsaljning kan i huvudsak
goras i tva olika skeden. Dels i sjalva utvarderingen av anbud fram till
kontraktskrivande, dels genom att stalla juridiskt bindande krav pa kdparens
framtida agerande.

Bade utvarderingskrav och framatriktade legala krav kraver noga 6vervagande for
att sakerstalla att de ar relevanta, rimliga, matbara och balanserade i forhallande till
eventuell prispaverkan som kraven kan medfora.

Att Stockholms stad ager den allmanna platsmarken och darmed en betydande del
av torg- och gaturummet, att allman tillgang till 6vrigt gaturum sakras med servitut
samt att staden faststéllt omfattande bevarandekrav i detaljplan ger goda
forutsattningar att Vallingby centrums kvaliteter bevaras och sékerstélls &ven efter
en forséaljning.

I egenskap av hyresgast sikras ocksa langa kontraktstider, dar dessutom ett
indirekt besittningsskydd finns vid kontraktstidens utgang for att skydda mot icke
marknadsmassiga hyresvillkor eller dylikt.

Att stalla framatriktade krav pa en kopare ar komplicerat och har inte alltid varit
framgangsrikt. Inte minst ar det komplicerat att fa kraven juridiskt bindande och
tydligt formulerade, det staller dessutom stora krav pa séaljaren att bevaka att de
uppstallda kraven efterlevs av képaren och att agera i det fall sa inte sker. Dartill
kan sddana krav, som begransar koparens mojligheter att silja fastigheten vidare
under en viss tid, exempelvis leda till svarigheter att finansiera forvarvet och med



detta bli tydligt negativt vardepaverkande. Det kan aven begransa bra kopare fran
att kunna lagga bud péa grund av svarigheten att finansiera.

Sammantaget bedoms lamplig kravstéllning ske genom kvalificeringskrav, angivna
nedan. Med kvalificeringskrav menas "hygienfaktorer” som ska uppfyllas for att
budet ska tas i beaktande vid utvardering och att det darefter ar priset som blir
styrande.

Rekommenderade kvalificeringskrav:

e Finansiell styrka:
Koparen ska kunna uppvisa erforderlig finansiell styrka samt pavisa hur
finansiering av forvarv planeras.

» Erfarenhet och kompetens:
Kodparen ska ha dokumenterad erfarenhet fran agande och forvaltning av
kopcentrum och kunna pavisa detta genom referenser. Sarskilt fokus pa
hallbarhets- och trygghetsframjande atgarder samt samverkan med andra
intressenter i centrums naromrade. Erfarenhet av att forvalta
kulturverksamheter a&r meriterande.

» Langsiktighet i &gandet:
Langsiktighet i agandet kan pavisas genom innehavsperioder for tidigare
forvarvade fastigheter, beskrivning av affarsmodell och redogérelse for typ av
finansiarer samt utifran uttalad ambition vilket innebar en moralisk forpliktelse.

Givet beslut av ovan rekommenderade kriterier, foreslas styrelsen att ge vd i
uppdrag att precisera dokumentationskravet inom ovan ndmnda kriterier samt att
utvardera inkomna bud mot dessa krav.

Covid-19

I arbetet med forsaljningsstrategin har ocksa dvervaganden kring hur pandemin
paverkar en eventuell forsaljning skett. Pandemiutbrottet ar ytterligare en stor
prévning for den fysiska handeln. Den pagaende sociala distanseringen har minskat
antalet besdkare och omséattningen i fysiska butiker, restauranger och andra lokaler
innehallande kommersiell service. Det ar i det har skedet svart att bedéma hur
mycket omsattningen har minskat, hur utvecklingen kommer att se ut i nartid och
hur lange det kommer att paga. Det vi med sakerhet vet ar att det har en direkt och
kortsiktigt pataglig inverkan pa den underliggande verksamheten i kdpcentrum.

De mer langsiktiga och indirekta effekterna pa fastighets- och finansmarknaderna
aterstar ocksa att se. Omfattande finans-och penningpolitiska stimulanspaket har
presenterats fran sdval Sverige som stora delar av vastvarlden. Med detta kan den
finansiella miljon for fastighetsinvesteringar bli alltmer gynnsam trots att den
underliggande verksamheten hos hyresgésterna kommer att vara turbulent om an
varierande.

I den tidplan som nu foreslas for forsaljning av Vallingby Centrum &ar det forst under
slutet av det innevarande aret som potentiella kdpare forutsatts fatta
investeringsbeslut. Hur fastighetsmarknaden i det skedet kommer att betrakta ett
forvarv aterstar att se och det finns i nulaget ingen entydig prognos.

I det fall marknaden beddéms som tillfalligt ogynnsam vid den aktuella tidpunkten &r
det mojligt att forskjuta processen for att invanta att affar kan goras pa ratt
premisser.

Utifrn tre scenarier, presenterade av Nordea, bedémer Svefa att
forsaljningsprocessen paverkas pa olika satt.



| det forsta scenariot antas spridningen av coronaviruset hejdas inom en relativt
snar framtid. Aktiviteten i ekonomin borjar aterhamta sig redan under tredje
kvartalet och fortsatter i god takt darefter. | detta scenario bedémer Svefa att
forutsattningar for finansiering och intresse i handelsfastigheter i princip blir
oférandrade. Det &r i detta fall troligen fortsatt gynnsamma forutsattningar for
avyttring i fjarde kvartalet.

I det andra scenariot bedéms virusbekampningen blir mer médosam och efterfragan
fortsatter att vara svag under en langre tid och konkurserna blir omfattande. De
negativa konsekvenserna fér ekonomin i allméanhet och arbetsmarknaden i
synnerhet blir patagliga. Aterhamtningen drojer till 2021 och sker d& endast
gradvis. Forutsattningar for finansiering och intresse i handelsfastigheter paverkas
troligen negativt. Svefas beddémning ar att det i detta scenario blir osakra
forutsattningar for avyttring i fjarde kvartalet.

I det sista scenariot blir virusbekampningen annu mer utdragen och effekterna pa
arbetsmarknaden och ekonomin blir omfattande. Detta véntas i sin tur orsaka fall i
bostadspriserna och det finansiella systemet spas hamna i pataglig stress. | detta
scenario sker ingen aterhamtning, dvs “en mycket svar ekonomisk situation”.
Enigt Svefas bedomningar paverkas finansiering och intresse i handelsfastigheter
mycket negativt. Det blir i detta scenario valdigt ogynnsamma forutsattningar for
avyttring i fjarde kvartalet 2020.

Da det i skrivande stund ar svart att avgora hur langdragen pandemin blir, ar
rekommendationen anda att arbetet med forberedelser for forsaljning tillsvidare ska
fortga. Detta da det ar mojligt for Svenska Bostader att avbryta forsaljningen efter
att indikativa bud har hamtats in.

Kommunikation

Bolagets malsattning ar att ha en sa 6ppen och transparent process som majligt dar
tydlig information till narboende, naringsidkare, stadens verksamheter och 6vriga
hyresgéster ska prioriteras. Ett utkast till kommunikationsplan ar framtagen och
kommer vidareutvecklas efter att forsaljningsstrategin har blivit beslutad.

Plan framat

Givet att forsaljningsstrategin blir beslutad, finns en plan for tillvagagangssatt fram
till forsaljning. For att kvalitetssdkra processen kommer externt stod att avvéndas,
s.k. transaktionsradgivning och juridisk radgivning.

De aterstaende huvudsakliga stegen i processen ar Framtagning av prospekt,
marknadsféring, "due diligence”, forhandlingar och avslut. Se vidare information i
Bilaga 1.

Givet ett beslut av forsaljningsstrategi innan sommaren 2020, och att en bra kdpare
kan finnas i den efterféljande processen, kan ett beslutsunderlag med foreslagen

kopare och foreslaget avtal redovisas vid arsskiftet 2020/2021. Det yttersta beslutet
om forsaljning fattas av Kommunfullméaktige.

Bilagor

1. Forsaljningsstrategi (sekretess)




