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Regionstyrelsens diskussion om bostadsratter

Med anledning av diskussion vid Regionstyrelsen om GotlandsHems yrkande att bygga en tredjedel
bostadsratter inkommer har kompletterande underlag om markanvisning i Grabo Furulund.

Bakgrund

GotlandsHem har arbetat fram en langsiktig plan fér att hantera bade det eftersatta underhallet och
behovet av att tillféra nya bostdder pa Gotland med en bibehallen hallbar ekonomi. Syftet med den
langsiktiga planen &r att bidra till en gotléandsk bostadsmarknad i balans och att skapa basta majliga
forutsattningar for hyresgasterna. Det ar ett omfattande arbete med manga olika berdkningar och
mojliga scenarier.

Vi har bland annat analyserat alternativet att fortsdtta som nu och underhalla i den takt som
ekonomiska medel finns tillgdngliga, samt att nyproducera med ett snitt om minst 125 nya bostader
per arilinje med nuvarande agardirektiv. Detta alternativ kraver relativt omfattande forséljning av
befintligt bostadsbestand.

Den modell som ligger till grund fér nuvarande affarsmodell och GotlandsHems langsiktiga affarsplan
till 2031 bygger pa att vi producerar bade hyresratter och bostadsrétter. Bostadsrattsproduktionen ar
dels ett finansiellt instrument som bidrar till att hantera den stora underhallsskulden. Den bidrar ocksa
till fler bostader i kombination med att behovet att sélja befintliga hyresratter minskar betydligt, vilket
i sin tur minskar paverkan pa befintliga hyresgéster.

Affarsmodellen grundar sig pa att vi nyproducerar bostader med flera méjliga upplatelseformer dar
cirka en tredjedel blir bostadsratter som séljs och tva tredjedelar blir hyresratter som vi fortsatt
forvaltar. Det tillsammans med mindre forsaljningar av nuvarande bestand skapar de mest optimala
forutsattningarna att lyckas bidra till en bostadsmarknad i balans med en hallbar ekonomi.

Modellen har legat till grund for planering och information vilket redovisats vid sex dgarméten sedan
september 2021.

Den stora férdelen med den beskrivna affairsmodellen ar att Gotland far 1 500 fler bostader, varav
cirka 1 000 hyresratter i GotlandsHems férvaltning. Samtidigt bygger bolaget upp ett kapital som
investeras i underhallsatgarder i det egna fastighetsbestandet.

Vidr nu i ett skede dér vi har en langsiktig affarsplan och en investeringsbudget fér de kommande tio
aren. Samtidigt arbetar dgaren med att ersdtta nuvarande styrelse och utarbeta ett nytt dgardirektiv
for de kommande aren.

Konsekvensbeskrivning om GotlandsHem inte kan producera och sélja

bostadsratter
GotlandsHem har forstaelse fér den politiska komplexiteten i fragan om bostadsratter ska vara en del i
GotlandsHems affarsstrategi.

Tva majliga l6sningar
GotlandsHem har identifierat tva olika satt att frigora kapital for att kunna aterinvestera i underhall:

e Attt producera och silja bostadsratter
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o Gerflerafordelar, till exempel stordriftsférdelar vid nyproduktion med lagre kostnader,
kapitaltillférsel och ekonomisk stabilitet. Samtidigt tillfors bostader till den gotlandska
bostadsmarknaden och farre hyresgaster blir paverkade av att deras befintliga bostader
saljs till annat fastighetsbolag.

e Att sdlja av nuvarande bostadsbestand

o Minskar allmannyttan och paverkar vara hyresgaster, men ger kapitaltillskott och bidrar till

ekonomisk stabilitet.

Finansiering

Ren lanefinansiering ar inte en mojlig 16sning. Om borgenstaket skulle hojas for att ge 6kad belaning
skulle det medféra stor rantekanslighet, vilket riskerar bolagets finansiella stéllning langsiktigt.

GotlandsHems strévan i detta arbete har varit att bidra med sa mycket bostdder som mgjligt till den
gotldndska bostadsmarknaden med en hallbar ekonomi och hyresgésten i fokus.

| praktiken ar det fragan om ett behov av att finansiera eftersatt underhall samtidigt som vi
nyproducerar. Metoden att bygga och sélja bostadsratter eller att silja befintliga hyresratter spelar
mindre roll ur ett finansiellt perspektiv. Om vi sdljer stora delar av det befintliga fastighetsbestandet sa
blir konsekvensen att allmannyttan pa Gotland blir mindre, vilket paverkar vara hyresgaster. | det fall
regionstyrelsen beslutar att vi inte ska producera och sélja bostadsratter innebér det att GotlandsHem
omedelbart behdver andra affarsplan och nuvarande verksamhetsinriktning.

400 farre eller 600 fler hyresratter

Vi har dock i simuleringar belyst flera olika alternativ som hanterar bade nyproduktion och underhall
enligt annan affarsmodell &n den vi arbetar efter nu. Reviderade férutsattningar dar vi inte producerar
och séljer bostadsréatter skulle innebara att GotlandsHem i huvudsak behoéver lagga nyproduktioner pa
egen mark for att halla nere produktionskostnaden. Det innebar ocksa att GotlandsHem behover se
over férutsattningarna att ga vidare med nyproduktion i bade Grabo Furulund och Torslunden.

Detta innebar sammantaget att GotlandsHem under kommande tio ar bér kunna nyproducera cirka
600 hyresbostader. For att aterinvestera i underhallsatgarder behéver vi frigora cirka 800 — 1 000
miljoner kronor genom att sélja cirka 600 lagenheter av nuvarande fastighetsbestand. Det innebér
ocksa cirka 400 farre hyresbostader i egen forvaltning jamfort med nuvarande affarsplan. Region
Gotland behdver darmed hantera resterande bostadsbehov med privata aktorer som i huvudsak
bygger bostadsratter genom krav pa att de ocksa producerar hyresratter.

| alternativet dar vi bygger pa egen mark kommer huvuddelen av de nyproducerade bostédderna krava
flera detaljplanedndringar. Det innebar att de kommer kunna fardigstéllas forst under senare delen av
tiodrsperioden.

En plan for detta kan tas fram efter det att ett nytt dgardirektiv ar beslutat och planen bér kunna
presenteras under Q 4 2023. Darefter kan GotlandsHem pabdrja processen med forsaljningar, dar
vissa kommer vara féremal for Regionfullmaktiges beslut.

Beredning av denna PM har skett av vd i samrad med styrelsens ordférande. Styrelsen &r informerad.
Joakim Martell
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