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Bakgrund

Hir beskrivs de riskbedémningar och analyser samt information om viss praxis som ska
ligga till grund f6r Region Gotlands beslut om AB GotlandsHems 6nskemal att bygga
bostadsritter.

Kriterierna som ska uppfyllas av AB GotlandsHem presenteras nedan i form av en
checklista utifran olika hallbarhetsperspektiv; ekonomisk, social och miljémissig hallbarhet.
Huvudsyftet ar att minska risktagningen for bolaget och dgaren (Region Gotland).

Processbeskrivningen dr sedan tidigare antagen i regionfullmiktige och anvinds dven vid
byggande av hyresritter.

1. Checklista med kriterier for AB GotlandsHem vid
bostadsrattsbyggande

Forutom krav pa olika hallbarhetsaspekter presenteras aven en checklista med kriterier som
AB Gotlandshem skall uppfylla. Aven bakgrundsinformation om relevant praxis vid
nyproduktion av bostadsritter tas upp, vilken ir relevant for att Region Gotland ska kunna
ta vilgrundade beslut om bolagets 6nskemal att bygga bostadsritter.

1.1. Ekonomisk hallbarhet

AB GotlandsHem ska ta fram en utredning som ska férekomma beslut om att investera i
bostadsrittsforeningsprojekt och ska innehalla:

e En prévning mot gillande dgardirektiv och bolagsordning.

e FEn bedomning av vad projektet betyder i ett konkurrensperspektiv mot privata
marknadsaktorer.

e En ekonomisk riskanalys bestiende av flera delar: den beridknade totala
produktionskostnaden inklusive marknads- och férsiljningsomkostnader och en
efterfrage-analys. Den sistnimnda ska innehalla beddmning av geografiska laget, typ
av bostider, mélgrupp/er, vinstmarginaler, prisbild f6r malgrupp/er.

e En konkurrensanalys, gillande annan pagaende eller planerad nyproduktion och
successionsmarknaden i sin helhet.

e En marknadsanalys som beskriver hur bostadsmarknaden ser ut generellt, hur
marknaden bed6éms vara vid forsiljningstillfillet, eventuella planerade lagindringar
som kan paverka marknaden framat, hur riksbankens férvintade rinte- och
inflationsbedomning ser ut, omvirldsliaget och andra relevanta analyser.

Kunskaper fran specialister med erfarenhet av beridkningar av stérre bostadsrittsprojekt ska
anlitas av AB GotlandsHem (ifall inte kunskapen finns internt) fér att minimera
risktagningen. En bedomning av den lokala marknadens forutsittningar ska goras, till
exempel genom kontakter med lokala fastighetsmiklare med erfarenhet av nyproduktion av
bostadsritter och/eller genom kontakter med externa virderingsmin. Att innefatta
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ovanstaende i en utredning innebir att minska den ekonomiska risken f6r bolaget och
Region Gotland.

Praxis vid nyproduktion av bostadsritter ir att byggherren limnar garantier att kopa alla
eventuellt osalda ligenheter och ta det ekonomiska ansvaret f6r dem gentemot
bostadsrittsforeningen och dess medlemmar pa upplatelsedagen. Dirfér innebir eventuellt
osalda ligenheter pa upplatelsedagen en ekonomisk risk. Vanligtvis siljs de mest attraktiva
ligenheterna forst och sist siljs de ligenheter som dr mindre attraktiva. Vinsten i projekten
ligger i de sist salda ligenheterna, sd det dr av stor betydelse att exploatéren lyckas silja
maximalt antal ligenheter. Vid hindelse av osalda ligenheter ir det vanligt att exploatéren
erbjuder olika férmaner (exempelvis rabatterade avgifter till foreningen eller hyrkép) fore
prissankningar som skulle skapa missndje frin medlemmar som tecknat ligenheter till fullt
pris. Det riskerar skada varumarket for exploatéren och dr nigot som man vill undvika.

I de fall bostadsrattsféreningens stadgar medger uthyrning i andra hand kan osalda
ligenheter hyras ut under en begrinsad tid.

Om exploatdren inte lyckas uppna tillrickligt hog forsiljningsgrad av bostadsritter innebir
det stora ekonomiska risker. Viljer exploatéren da att upplita ligenheterna med hyresritt
istallet, sa blir det vanliga hyresritter med besittningsratter pa obestimd tid och kan inte
indras senare. Projektet blir dd istillet en hyresfastighet som ska forvaltas pa lang sikt.
Eventuellt tecknade férhandsavtal £61r bostadsritt blir ogiltiga och inbetalda handpenningar
ska aterbetalas.

Exploatorer planerar och bygger vanligtvis inte pa samma sitt for bostadsrittsupplatelse
jamfort med en hyresfastighet. I ett bostadsrittsprojekt erbjuds ofta nagot “extra” som
vanligtvis inte erbjuds i hyresfastigheter, exempelvis exklusivare materialval, storre balkong
eller terrasser/inglasning, sirskilda planlosningar eller méjlighet att paverka
planlésning/material. Slutkunden betalar for detta. Idag byggs inte “exklusivare” hyresritter
pa grund av att vi inte har marknadshyror och fastighetsidgaren kan ta betalt for detta
genom paslag pa hyran.

Da Sverige har en reglerad hyressittning ar det extra viktigt att det finns ett gediget
underlag infér beslutet om man ska bygga hyresritter eller bostadsritter.

1.2 Social hdllbarhet

AB GotlandsHem ska vid nyproduktion planera for trygghetsskapande miljoer och kunna
erbjuda trygga inre och yttre boendemiljoer for sina hyresgister och vid behov ha god
samverkan med aktorer som berors/krivs for detta.

Jamstalldhetsperspektiv dr inte specifikt aktuellt nir det giller byggande av bostadsritter.
Alla erbjuds samma moijligheter att kopa och bo i husen.

Det geografiska perspektivet dr aktuellt i den man att nir det ar ekonomiskt hallbart ska AB
GotlandsHem striva efter att hitta attraktiva ligen utanfér Visby att bygga bostadsritter pa.
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1.3 Miljomassig hdllbarhet

AB GotlandsHem ska striva efter langsiktigt ekologisk hallbarhet och minskad
klimatpaverkan, sa som uttryckt i dgardirektivet. D4 miljéstandarder dr under konstant
utveckling ska bolaget vid varje projekt undersoka och arbeta for att man bygger sa att en
miljomaissig hallbarhet kan uppnas.

2 Processbeskrivning Region Gotland och AB GotlandsHem

Inom Region Gotlands koncern ir regionstyrelseférvaltningen,
samhillsbyggnadsforvaltningen och bolaget AB GotlandsHem inblandade i en eventuell
process for byggande av bostadsritter. Region Gotland bevakar i en sadan process sitt
dgarperspektiv.

Mark- och exploateringsavdelningen (MEX), hos samhillbyggnadsforvaltningen, ar
ansvariga for uppdraget att se 6ver riktlinjer f6r markexploatering och forsiljning av mark
och fastigheter och fortydliga dem.

2.1 Processbeskrivning
e Processen borjar med dialog mellan dgaren och bolaget (Agardialog).
e Arendet/hemstillan frin AB GotlandsHem skickas till regionstyrelseférvaltningen
som bereder och initierar den politiska processen fram till regionstyrelse och
regionfullmiktige.

2.2 Direktanvisning av mark for bostader med fri upplatelseform till
AB GotlandsHem

I Region Gotlands antagna riktlinjer f6r markanvisningsavtal och exploateringsavtal
framgar det att markanvisning kan genomforas med olika metoder (markanvisningstivling,
anbudsforfarande, direktanvisning eller dubbel markanvisning) och att markanvisning
genom direktanvisning kan anvindas nar det dr bista sittet att uppna de mal som Region
Gotland har. All markanvisning skéts via mark- och exploateringsavdelningen hos
samhillsbyggnadsforvaltningen.

I riktlinjerna f6r markanvisning och i de olika metoderna f6r markanvisning som anges i
riktlinjerna, gors ingen skillnad for olika upplatelseformer (dvs. hyresritt eller fri
upplatelseform).

Regionstyrelsen beslutade 2023-08-30 RS § 264 att dndra tidigare beslut om direktanvisning
frin att enbart avse hyresritter till att avse upplatelse med hyresritt till cirka 2/3 och fri
upplitelseform till cirka 1/3 av total bruttoarea byggtitt inom anvisat omréade.
Regionstyrelsen beslutade dven att godkdnna ett upprittat tilldgg till ramavtal mellan Region
Gotland och AB GotlandsHem avseende samverkan for detaljplaneliggning och
efterfoljande exploatering inom Grabo/Yttre Furulund.

I underlag till ovan nimnda beslut bedémde mark- och exploateringsavdelningen att
projektets genomférande stirks genom att ge AB GotlandsHem moijlighet att dven bygga
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ligenheter med fri upplatelseform. Detta ger bittre ekonomi i projektet £6r bade Region
Gotland och AB GotlandsHem vilket bidrar till att malet om fler bostader i
bostadsforsérjningsplanen kan uppnas.

2.2.1 Direktanvisningsprocessen

I nuvarande process for direktanvisning av mark gors ingen skillnad pa upplatelseform
(hyresritt eller fri upplatelseform). Direktanvisningsprocessens politiska beslut och
tjinstemannaorganisationens handldggning som ingar i en direktanvisning redovisas nedan.

Beslut om

Beslut om forsiljning

direktanvisning

>
y

Steg 1. Beslut om direktanvisning initieras av att en extern intressent limnar in en formell
forfragan om forvirv av ett utpekat markomrade for ett specifikt andamal till Region
Gotlands Mark- och exploateringsavdelning pa samhillsbygegnadsforvaltningen. Forfragan
bereds av exploateringsgruppen, som bestar av representanter frin
regionstyrelseférvaltningen, samhillsbyggnadsférvaltningen och teknikfrvaltningen.
Berorda forvaltningar tillfragas och far méjlighet att limna motivering till dess limplighet.
Arendet hanteras sedan enligt Region Gotlands ordinarie rutiner for beredning av drenden
till regionstyrelsen. Underlag for beslut om direktanvisning ska bland annat innehalla:

e Stillningstagande till om markanvisning istillet ska ske genom tivlingsfarfarande.

e Motiv till varfor direktanvisning viljs.

e Kiiterier f6r den specifika markanvisningen (liknade de kriterier som stalls vid
tavling) det vill siga krav pa exempelvis upplatelseform, gestaltning, sociala
boenden mm.

Steg 2. Vid positivt beslut om direktanvisning upprittar Region Gotland ett
markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet reglerar forutsittningar for ett framtida
torvirv. I markanvisningsavtalet regleras exempelvis att exploatoren férpliktas
byggnadsskyldighet med en sikerhet kopplad till detta samt vite om exploatdren inte
tullgor sina dtaganden. Vidare regleras bland annat exploateringsersittning for gemensam
infrastruktur och att bygglov ska har beviljats innan forvirv kan ske.

Markanvisningsavtalet ger intressenten/exploatoren en option om 2 ar att férvirva aktuellt
omrade, forutsatt att det som ar reglerat i markanvisningsavtalet har uppfyllts.
Regionstyrelsen ar det politiska organ som beslutar om att godkanna
markanvisningsavtalet. En mark-anvisning atergar till regionen nir den forfaller.

Regionstyrelsen kan besluta om forlingning av en markanvisning om sirskilda skil
foreligger samt om byggherren aktivt har drivit projektet och att férseningen inte beror pa
byggherren.

Steg 3. Innan beslut om forsiljning tas, upprittas ett markgenomférandeavtal som reglerar
det som inte kan regleras i kpeavtalet. Regionstyrelsen ér det politiska organ som beslutar
om att godkanna markgenomférandeavtalet.
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Steg 4. Nir markgenomférandeavtalet dr beslutat och undertecknat kan beslut om
forsiljning ske. Beslutet tas i tekniska nimnden forutsatt att kopeskillingen understiger 10
miljoner kronor. Ar kopeskillingen 6ver 10 miljoner kronor tas beslut om forsiljning i
regionfullmiktige.
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