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Underlag férsaljningar

Bakgrund

For att mota kraven i dgarens direktiv behdver GotlandsHem genomféra omfattande renoveringar av
cirka 3 000 lagenheter, bygga 1 500 nya bostader och arbeta mot en ekonomisk stabilitet som innebar
25 procent soliditet och 4 procent avkastning pa totalt kapital. Det ar darfér definierat som foretagets
langsiktiga malsattningar till 2031 tillsammans med ett kontinuerligt arbete fér en god arbetsmiljo.

Bolaget har i dagslaget inte likvida medel att mota dessa mal och inte heller mojlighet att hantera full
finansiering via externt lanat kapital. Att frigdra kapital knutet till befintliga fastigheter skulle 16sa
dessa behov.

Detta innebar att en langsiktig plan for forsaljningar som ar kopplad till var underhallsplan ger oss
basta mojliga forutsattningar att hantera saval balansrakning, som marknadsldge och forvantade
nedskrivningar. Vart fastighetsbestand kan déarmed forvaltas sa effektivt som maijligt.

Syfte

GotlandsHem har en strategi att bygga upp en langsiktigt hallbar fastighetsportfolj och en affarsmassig
verksamhet som moter kraven i dgardirektivet. For att uppna dessa mal kravs en strategi for hur
befintlig fastighetsportfélj ska foradlas, samt vilka fastigheter som pa lang sikt har stérst potential att
bidra till malen. Till det gérs bedémningen att GotlandsHem inte har den finansiella stabiliteten att
foradla samtliga fastigheter i befintligt fastighetsbestand.

Efter omfattande finansiella simuleringar ar var slutsats att delar av fastighetsbestandet behover
avyttras med héansyn till dess underhallskostnad och I6pande forvaltning. Andra delar av
fastighetsbestandet behdver avyttras for att frigora kapital, dar ar oftast lagenhetsantalet lagt
samtidigt som det ekonomiska vérdet ar hégt. Men en langsiktig strategi kan vi begrénsa antalet
hyresratter som avyttras.

Koppling till agardirektivet
For att tydliggbra effekterna GotlandsHem 6nskar uppna med foreslagna forsaljningar kommer delar
av dgardirektivet adresseras och effekter kopplas till specifika avsnitt for att pavisa 6nskad effekt.

Aktuella delar ur Agardirektivet 2024-2027;

GotlandsHem ansvarar for att:

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem



Styrelsemote AB GotlandsHem 2024-09-03
Bilaga 2024 _05-79-02 bilaga Sida 2 av 15
SekretessbelagdenligtOSELI9S

e "Fbrvdrva, dga, bebygga, férvalta, forddla och férsdlja fastigheter. Sammantaget 6ver en
tiodrsperiod ska antalet hyresrdtter for bolaget 6ka”

e "FErbjuda en variation av bostdder som méter invdnarnas behov avseende exempelvis storlek,
standard, hyresniva, service och Idge 6ver hela Gotland med fokus pa Visby, serviceorter och
skolorter.”

Samt under Mal;

"Bolaget ansvarar for att inom ramen fér en kostnadsmedvetenhet och effektiv férvaltning stréva efter
att hdlla bostadslédgenheter med rimliga hyresnivder férenat med ett bostadssocialt ansvarstagande
och i ett vil underhdllet skick.”

GotlandsHem skall under kommande tioadrsperiod:

e "arbeta bort huvuddelen av nuvarande underhdlisskuld, sdsom den dr definierad Gr 2022”

Vid utgangen av ar 2027 ska GotlandsHem pavisa:

e ”positiv utveckling av driftnetto”

Till det kommer dven bolagets langsiktiga mal:

Mal 2031
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Nyproduktion Underhall Hallbar ekonomi God arbetsmiljé
Bygga 1500 nya Arbeta bort Avkastning om 4% och Standigt utveckla
bostader. underhallsskulden. soliditet om 25%. arbetsmiljon.
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Vid stéllningstaganden for maluppfyllnad pa kort och lang sikt kan avvagningar och strategier som
gynnar de langsiktiga malen komma att prioriteras.

Mal
Malet med foreslagna forsaljningar ar bidra till samtliga ekonomiska mal pa kort och lang sikt.

Malet med forsaljningen ar att avyttra fastigheter:

e Som inbringar hogt kapital per lagenhet
e Som langsiktigt inte ar ekonomiskt fordelaktig for var fastighetsportfolj genom ett kombinerat
avvagande av avstand, forvaltning och underhall.

Vid 2023 &rs bokslut var GotlandsHems driftnetto cirka 30 procent, vilket motsvarar cirka 360 kr/m?.
Forsaljningar kommer inte vara den enda atgarden som kravs for att gora denna forflyttning, men de
kan bidra till en stor del. Bolaget kommer utover forsaljningar av fastigheter behova vidta atgarder
som framjar effektivisering i férvaltning, energioptimeringar, kostnadsbesparingar och annat. Detta
hanteras genom andra atgarder utanfor detta beslut.

For att nad en langsiktigt hallbar ekonomi behéver ambitionen till 2027 vara att vi nar ett driftnetto som
motsvarar minst 40 procent av hyresintdkter, och till 2031 minst 50 procent. Dessa mal ar inte
faststallda i dagslaget utan bor ses som en riktlinje. Valmaende fastighetsbolag i riket har generellt ett
driftnetto pa 41-64 procent vilket ligger till grund for var rekommendation.

Strategi for forsaljning
En optimal strategi for forsaljning kommer att tas fram efter upphandling av fastighetsméklare for att
nyttja dess kompetens och yrkesskicklighet.

Vid forsaljning av fastigheter lokaliserade i Visby kan olika paketeringar komma att bli aktuellt, till
exempel om det ar gynnsamt att sélja flera fastigheter till samma kopare. Beroende pa motpart kan
detta vara aktuellt. Vart ingdngsvarde ar att se pa nyttan for att hitta den bast [6sningen for oss som
bolag, for kbparen och for hyresgasterna.

Vissa fastigheter kan vara foremal for ombildning till bostadsratter, detta kraver ett stort engagemang
fran de boende. En uppskattad tidsplan vid dnskemal att bilda bostadsrattsférening ar sex manader till
tva ar, beroende pa om de boende redan har bildat en férening i forebyggande syfte, eller om arbetet
maste borja fran start.

Kontakta oss om du har nagra fragor
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Tingstade Furbjars 1:11

Polhemegirden

Nystugu

Tingstade

Beskrivning av fastigheter och ort
Tingstade ar belaget cirka 25 km norddst om Visby langs vag 148 mot Larbro/Farésund. Narmaste
skola finns i Stenkyrka, cirka 10 km vast for klass 1-6. Narmaste tatort ar Slite cirka 16 km Gsterut.

Fastigheten bestdr av 1 778 m? BOA fordelat pa:

e 28 hyreslagenheter,
e 23 parkeringar och 16 carports
e 2 lokaler pd 35m?

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Forvaltning och framtid

En stor utmaning for GotlandsHem med fastigheten i Tingstdade ar distansen till bovardskontoret i Slite
och de I6pande serviceatgarder som behdver genomforas. Detta tillsammans med att visa
kompetenser utgar fran Visby, gor att transportkostnaderna och nedlagd tid per atgard skapar en
utmaning i Idnsamheten utifran nuvarande lokalisering av GotlandsHems resurs.

Fastigheten varms upp med en pelletspanna, men det finns potential att uppgradera till en modernare
och mer héllbar varmeldsning i framtiden. Aven om Tingstdde inte &r ett av vara prioriterade omraden
for energieffektivisering just nu, innebar detta en majlighet for framtida forbattringar och
investeringar som kan starka en forvaltnings langsiktiga hallbarhet.

Tingstade bjuder pa ett rikt friluftsliv med vandringsleder runt trasket samt cykelleder i och runt
Tingstade, fiske och kanotpaddling, samt fagelskadning. Det finns dven kaféer och restauranger samt
mojlighet att besotka Tingstdde Fastning som ligger alldeles runt hornet fran ortens centrum.
Hoéjdpunkter som Tingstdadedagen och dven andra marknader anordnas arligen.

En kopare av fastigheten skulle fa ett trevligt, val etablerat bostadsomrade med potential att bygga
mer nytt i anslutning till befintliga bostadshus vilket pa sikt skulle kunna vara en bra affar for
forvaltning av ett val samlat, mindre fastighetsbestand i en tatort med rimliga avstand till skolor och
arbetsplatser i Slite och Visby.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Farésund Bunge Stucks 1:224 & 1:280
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Beskrivning av fastigheter och ort
Farosund ar den nordligaste av tdtorterna pa Gotland som ligger ca 50 km fran Visby. Har finns flera
smabatshamnar och ett rikt batliv.

Grundskola fran arskurs 1-9 samt folkhogskola finns pa orten.

Fastigheten bestar av foljande BOA:

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Bunge Stucks 1:224
1325 m? férdelat pa:

e 24 hyreslagenheter
* 4 lokaler pd 3 m?
20 parkeringar

Bunge Stucks 1:280
718 m? férdelat pa:

e 12 hyreslagenheter
e 1lokal pa1m?

e 4 parkeringar

e 3 varmgarage

Forvaltning och framtid
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Fastigheten vdarms upp med en pelletspanna, vilket skapar en unik mojlighet fér framtida forbattringar.
GotlandsHem har en langsiktig ambition att satsa pa moderna och energieffektiva I6sningar i sin
fastighetsportfolj. For att uppna dessa mal och sékerstélla att vara fastigheter i Farosund ar anpassade
for sjalvforvaltning, kravs strategiska prioriteringar pa orten. Darfor ser vi en positiv maéjlighet att sélja
dessa fastigheter till aktorer som kan forverkliga deras fulla potential och bidra till en hallbar

utveckling i omradet.

En utmaning ar att driva en effektiv fastighetsforvaltning med daglig narvaro med avstandet till

bovardskontoret i Slite, samt vissa kompetenser som utgar fran Visby.

Farosund ar en ort med bra serviceutbud, till exempel med livsmedelsaffar som ocksa ar ombud for
systembolag och apotek. Har finns ocksa bibliotek, kafé, restauranger, bank, bensinstation och andra

serviceféretag som vandrarhem, hotell och stugby.

Farjan till Faro gar dygnet runt och det finns dessutom batforbindelse med Gotska Sandon flera ganger
i veckan sommartid. Det finns goda bussforbindelser till Visby vilket ger bra férutsattningar for en ny

dgare att kunna bedriva forvaltningen vidare av dessa fastigheter.

Fastigheterna har ett bra lage pa orten med narhet till havet vilket ar attraktivt for bade kdpare och
hyresgast. Fastigheterna har en jamn fordelning mellan de olika lagenhetstyperna 1-3 rok, samtliga

med balkong.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00

A0 GotlandsHem
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Visby Akacian 1 & 2

Beskrivning av fastigheter och ort
Visborgsstaden ligger i den sddra stadsdelen i Visby, ndra hamnen och centrala Visby.

Omradet har saval forskolor som grundskola for arskurs 1-9.
Fastigheten bestar av foljande BOA:

Akacian 1
605m?

e 14 hyreslagenheter
e 9lokaler pd 136 m*
e 32 parkeringar

Kontakta oss om du har nagra fragor p|
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dD GotlandsHem
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Akacian 2
2337m?

e 35 hyreslagenheter
e 13 lokaler pd 280 m?
e 2 parkeringar

e 10varmgarage.

Forvaltning och framtid

Tallunden ar ett eftertraktat omrade for bostadskop tack vare sin naturskdna placering och narheten
till sdval havet som Visby innerstad, vilket kan bidra till stabila eller stigande fastighetsvarden.
Omradet angransar till gronytor med bade lekplats, fotbollsplan och utomhusgym.

Fastighetens lage, fordelning av lagenhetstyper, kommersiella lokaler, parkeringar och varmgarage
betyder sékra intakter for en kdpare nar dessa ar efterfrdgade och attraktiva i denna del av Visby.

For GotlandsHem passar denna fastighet in i bilden av ett [angsiktigt framtida bestand. Daremot ser vi
att en annan aktor har forutsdttningarna att utveckla fastigheten inom en kortare tidshorisont dar vi
idag har utmaningar.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Visby Hytten 1
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Beskrivning av fastigheter & ort
Grabo ligger i den sddra delen av Visby och fastigheten finns mitt i centrum av Grabo Torg med narhet
till livsmedelsaffar, frisor, bibliotek och restaurang.

| omradet finns forskola samt 1ag- och mellanstadieskola.
Fastigheten bestar av foljande BOA:

5567 ™

e 108 hyreslagenheter
e 34 lokaler p&d 1100 m?
e 33 parkeringar

Kontakta oss om du har nagra fragor p|
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 A0 GotlandsHem
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Forvaltning och framtid

Visby Hytten &r en unik fastighet i vart bestand som saknar synergier med ovriga i
forvaltningsomradet. Fastigheten har tidigare fungerat som boende med sarskild service och tillsyn
(SABO), blockuthyrdes till Gotlands kommun ar 2005-2015. Det finns en lokalyta p& ca 840kvm i
markplan bestdende av kontor, samlingslokal och matsal.

Fastigheten erbjuder en unik mojlighet for den ratta kdparen med vision och kapacitet att maximera
dess potential. Eftersom fastigheten har specifika egenskaper som inte fullt ut matchar var
kdarnverksamhet, ser vi att en engagerad forvaltare med ratt kompetens skulle kunna optimera
fastighetens mojligheter pa basta satt. Detta skulle inte bara forverkliga fastighetens fulla potential
utan ocksa skapa det storsta vardet och nyttan for hyresgasterna. Med réatt strategi och investering
kan denna fastighet forvandlas till en framstaende tillgdng som erbjuder bade hogre avkastning och
forbattrad livskvalitet for de boende.

Hela omradet erbjuder mojligheter till sport, fritid och rekreation med bade skyddade och stora 6ppna
ytor. Seniorernas motesplats drivs av Region Gotlands Halsoframjande enhet och finns pa Grabo torg
3. De erbjuder social gemenskap och aktiviteter inom omraden som kultur, rérelse och hantverk.

Fastigheten i sig erbjuder bade lokalyta och mindre lagenheter vilket ger goda mojligheter for en ny
dgare att kunna fa in hyresgrupper som aldre och yngre. Det &r ocksa latt att ta sig till och fran centrala
Visby med bra bussférbindelser.

I nulaget erbjuds ldgenheterna till kategoriboenden 70+ vilket kan innebéra en bra investering for en
kdpare som till exempel driver dldreboende eller liknande verksamhet.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Visby Skalbaggen 1
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Beskrivning av fastigheter & ort
Skalbaggen ligger i den soddra delen av Visby och fastigheten har narhet till livsmedelsaffar, frisor,
bibliotek och restaurang.

Forskola samt Lag- och mellanstadieskola.
Fastigheten bestar av foljande BOA:

6864 m?

e 66 hyreslagenheter
e 3 lokaler pd 73 m?
e 47 parkeringar

e 16 kallgarage

Kontakta oss om du har nagra fragor p|
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 A0 GotlandsHem
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Forvaltning och framtid

Kvarteret har en utpréaglad radhuskéansla vilket ar en eftertraktad boendeform — den tilltalar en stor
malgrupp och gor bostaderna latta att hyra ut. Bostdder har egen uteplats och ar byggt i tva plan med
forrad pa garden. Bostadsformen dppnar for ombildning till bostadsratter.

Har finns skog, natur och 6ppna grona ytor samt ett bra serviceutbud pa promenadavstand.

Denna fastighet passar in i vart forvaltningsomrade i Grabo, som ger goda synergier. Denna fastighet
har ett behov att utveckla inom en tidsram som ar utmanande for GotlandsHem utifran helheten i vart
bestand. En annan aktér har mojligheterna att inom nartid tillgodose fastighetens behov vilket ligger i
hyresgasternas intresse.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Visby Sjéliljan 1
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Beskrivning av fastigheter & ort

Norromradet &r ett lugnt omrade nara naturen vid Galgberget utanfor Norderport. Har finns
livsmedelsbutik och ett mindre serviceutbud. Nagra minuters promenadavstand bort ligger aven Visby
innerstad och Ostercentrum.

| omradet finns ocksa narhet till forskolor och grundskola arskurs 1-3.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem
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Guteskolan som ar en privat skola tar emot barn fran forskoleklass upp till 9:an samt en del
gymnasielinjer.

Fastigheten bestar av foljande BOA:
3885 m?

e 45 hyreslagenheter
e 13 parkeringar

Forvaltning och framtid

Sjoliljan ligger vid klintkanten och ar ett unikt boende dar varje bostad har havsutsikt och en stor
inglasad balkong pa ca 12 kvadratmeter eller uteplats. Omradet angransar till Galgbergets
naturreservat med promenadstrak i skog men aven nara strandpromenad. Narhet till livsmedelsbutik
och promenadavstand till Visby innerstad och centrum.

Fastigheten ar beldgen intill en tennisklubb.

En av de storsta fordelarna med fastigheten &r att byggnaderna ar uppforda enligt
lagenergihusprincipen. Detta innebar att husen ar extremt energieffektiva och ingen tillskottsvarme
behovs, vilket resulterar i betydande energibesparingar och lagre driftskostnader. Fér en
fastighetsdgare innebar detta inte bara en attraktiv investering med ldgre underhallskostnader, utan
ocksa en mojlighet att erbjuda miljovanliga boendeldsningar som ligger helt i linje med framtidens
hallbara boende.

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dl:l GotlandsHem



