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1. Inledning och uppdrag

Regionstyrelsen gav Regionsstyrelseforvaltningen i uppdrag att ta fram
underlag for politiskt beslut om rekommenderad generell hallning i fragan
AB Gotlandshems byggande och férsaljning av bostadsratter som
finansieringsform (RS § 13 2022/2052).

Utredningen ska ta fram en rapport dar forutsattningar och konsekvenser av
Gotlandshems dnskemal ar beskrivna, det vill sédga:

Att delvis bygga bostadsratter som finansieringsform, bade vid direktanvisad
och konkurrensutsatt forsaljning av mark.

AB Gotlandshem gor beddémningen att bolaget behdver bredda
intdktsmojligheterna pa olika satt, som i nuldget i huvudsak bestéar av hyror,
for att kunna hantera de utmaningar och mojligheter som bolaget star infor.
Bolaget lyfter i sin affarsplan att en mojlighet ar att salja delar av
nyproduktionen som bostadsréatter eller dgarlagenheter for att hantera
aterinvesteringsbehoven i befintligt bestand, samt finansiera ytterligare
nyproduktion. Utover det ska forsaljning av vissa fastigheter 6vervagas for
att forbattra och effektivisera forvaltningen.

| utredningen anvands forkortningen Brf for bostadsréatter (i

bostadsrattsforening).

2. Fordelningen av upplatelseformer hyresratt/Brf pa Gotland

Idag, i Sverige 2023, bor fortfarande en stor del av befolkningen i smahus
och en néastan lika stor del i flerfamiljsbostéder (med évervikt for hyresréatter
jamfort med brf). Fordelningen skiljer sig mellan olika orter och lan.

For Gotland ar de olika forhallandena mellan bostadslagenheter i hyresratt
och bostadsratt for ar 2021 (2022 ars siffror &ar ej klara &nnu):

Hyresratter: 7 646 st.

Brf: 5 822 st.

Tillkommer specialbostader i hyresratt 1 473 st. och i Brf 80 st.
(Specialbostader avser bostader for éldre/funktionshindrade,

studentbostéder och dvriga specialbostader). (kalla; SCB)
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Antalet bostadsratter pa Gotland har dkat i forhallande till andra
upplatelseformer de senaste aren och det kan bero pa att marknaden har
efterfragat Brf i nyproduktion bade for permanentboende och fritidsboende i
de senaste arens hogkonjunktur. Detta har lett till att andelen Brf har okat i
forhallande till hyresratter. Det har byggts mycket nyproduktion av Brf i
framfor allt i Visby med ndromraden samt i kustnara fritidsomraden, men
inte lika mycket hyresratter. Det saknas déarfor inte bostadsratter pa Gotland

jamfort med andra upplatelseformer.

| ett forsok att framtidsspana vilka typer av boenden som kommer vara mest
eftertraktade pa Gotland, sa ar det enkla svaret prisvarda bostadder som
bostadssdkande har rad med. Men det har blivit en mycket svar ekvation.
Den stora efterfragan pa nyproduktion har mattats av da hela
bostadsmarknaden paverkats negativt under aret pa grund féljderna av
krigsutbrottet i Ukraina, 0kad inflation och hogre ranteldge. Prisbilden for
nyproduktion av bade hyresratter och bostadsratter har nu blivit sa hog att
den blivit svar att matcha mot de bostadssokandes ekonomiska
forutsattningar. Det paverkar gotlanningar i synnerhet da Gotland har bland
de lagsta snittinkomsterna i landet. Bade allméannyttan och privata
hyresvardar har fatt hogre hyreshojningar an vanligt men det tacker dnda
inte kostnadsokningarna for fastighetsagarna.

Pa Gotland har funnits stor efterfragan pa deltids- och fritidsboenden i
sméahus och bostadsratter under manga ar och det kulminerade under
pandemiaren. Fastlanningar har kopt manga boenden pa 6n som bidragit till
stora prisuppgangar genom den hoga efterfragan. De lokala
fastighetsmaklarna har sett en tydlig svangning med betydligt lagre
efterfragan pa smahustomter samt prisnedgangar pa bade smahus och brf.
En viss stabilisering av priserna pa en lagre niva har skett under 2023, men
omsattningen har varit lagre an normalt det forsta kvartalet.

Pa Gotland finns fortfarande stor bostadsbrist, inom exempelvis grupper
som studenter, forsvarsanstéallda, ungdomar, vard- och skolpersonal och

seniorer. Naringslivet, Region Gotland och Fdrsvaret har svarigheter att
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rekrytera pa grund av bostadsbristen, sarskilt saknas bostader med relativt

rimliga hyror i forhallande till inkomst.

3. Bostadsrattsforeningar - forutsattningar
En bostadsrattsforening kan bildas bade for en befintlig byggnad och vid
nyproduktion. Ombildande av bostadsratter fran hyresldgenheter sker i 6

steg.

1. Bilda en bostadsrattsforening. Krav pa foreningen ar att den maste ha
minst tre medlemmar, att den antagit stadgar, utsett styrelse och revisor.
Stadgarna maste innehélla det som anges i bostadsrattslagen for att
Bolagsverket ska kunna registrera féreningen, se 9 kap. 5 § i
bostadsrattslagen (1991:615), BRL.

2. Intresseanmalan. Nar foreningen ar registrerad ldamnas en
intresseanmalan till Inskrivningsmyndigheten in. For att intresseanmélan ska
godkannas krévs att minst tva tredjedelar (2/3) av hyresgésterna vill att
foreningen ska kopa fastigheten. Bostadshyresgasterna maste vara

folkbokforda pa adressen och ha ett férstahandsavtal pa lagenhet.

3. Ekonomisk plan. Nar fastigheten har besiktats och man ar dverens om
priset ska en ekonomisk plan upprattas. Planen ska innehélla insatsens
storlek och ménadsavgifter samt att ge de eventuellt blivande

bostadsrattsinnehavarna information om kostnaderna.

4. Information. Infor ett eventuellt kop brukar styrelsen kalla till

informationsmoten.

5. Beslut om huskdp. Vid en sarskild stdmma ska hyresgéasterna, som maste
vara medlemmar i foreningen ta beslut om att kopa fastigheten. Om kopet
gar igenom ager foreningen hela fastigheten, inklusive alla lagenheter,
lokaler och garage. Aven de lagenheter som hyresgasterna véljer att bo kvar

i med hyresratt ingar i kopet.

Arendenr RS 2023/320 Datum 2023-04-19
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6. Varje medlem tar beslut. Nar fastigheten kdpts av foreningen har varje

medlem en viss tidsram inom vilken man bestammer om man vill kdpa sin

lagenhet. Sker kdpet inom tidsramen galler det pris som sattes vid huskopet.

Onskar man képa vid ett senare tillfalle galler marknadspris.

3.1 Bygga bostadsritt eller hyresratt - grundldaggande skillnader
Att bygga med Brf som upplatelseform innebéar att man behover insamla

gedigen kunskap om den lokala marknaden for att vinna framgang och hitta
ratt prisniva. Pa Gotland &ar kvadrat- meterpriserna mycket varierande
beroende pa laget. | Visby och i kustnéara attraktiva lagen ar priserna
betydligt hdgre an generellt pa ovriga platser.

Vid nyproduktion ar det vanligt att byggherren finansierar totalkostnaden
(byggkostnad, moms och vinst) genom att kdparna betalar (exempelvis ca
70%) via egen insats och resten (ca 30%) via lan hos foreningen. Fordelning

av egna insatser och foreningens lan kan dock variera mycket.

Bostdderna som byggs som Brf haller oftast en hogre standard &n
hyresratter gallande ytskikt, kok och vitvaror. Laget ar mycket viktigt nar det
galler priser pa Brf, likasa att man bygger for "ratt malgrupp” i varje enskilt
projekt.

| byggen av hyresréatter, som byggherren sjalv ska forvalta pa lang sikt, ar
relativt hog standard pa de allméanna installationerna som t.ex.
ventilationsaggregat och varmeinstallationer viktigt da malen oftast ar att

bygga héallbara, energieffektiva bostader till rimliga priser.

Sammantaget kan man anta att forvantansbilden for en Brf-kdpare gor att
man kan behdva omprioritera vissa byggsatt for hyresratter (langsiktigt
hallbart med férvaltningsvanliga installationer) till bl.a. terrasser/balkonger,
hansyn till utsikt, mer attraktiva ytskikt, pakostade kdk och vitvaror for att
klara den forvantade efterfragan hos Brf-kunder. Dessutom méste laget
noga analyseras i varje enskilt fall da det ar den enskilt viktigaste faktorn for

priset och en forvantad vinst efter forsaljning.
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Det ar viktigt att i tidigt skede analysera varje enskilt projekts
forutsattningar sé att man bygger i attraktiva lagen, for ratt malgrupp, till ett
pris som bade gor projektet saljbart och kan generera vinst med minimerat

risktagande.

3.2 Ombildning hyresratt till bostadsratt

Vid ett ombildande fran hyresratt far den kommande Brf-koparen ofta en
bostad i en fastighet som ar latt att forvalta och ett rabatterat pris jamfort
med motsvarande det marknadspris bostaden far efter ombildningen. Det ar
inte sallan som priset/vardet dkar valdigt mycket redan forsta aret pa Brf i
en ombildad byggnad.

Om en hyresgast fortsatt onskar bo i en hyresrattsfastighet, vid en
ombildning, skulle en l6sning kunna vara att man erbjuds byta ldgenhet och

nagon annan hyresgast erbjuds att fa delta vid ombildningen istéllet.

Exempel pd mojligheter vid ombildning av befintligt bestand till Brf:

o Erbjuda befintliga hyresgaster en mojlighet att géra en bostadskarriar
och storre inflytande dver sitt boende, eventuellt i det omrdde som man

redan bor och trivs i.
o Skapa storre mangfald i de omraden som ar segregerade idag.

o Tjana pengar pa forsaljningen och anvanda vinsten till att finansiera

investeringar i nyproduktion och underhall av befintligt hyresbestand.

o Mojlighet att trimma bestandet av forvaltningsvanliga hyresfastigheter till

mer geografiskt samlade fastigheter.

o Ingen finansiell risk for bolaget som vid nyproduktion av Brf.

Exempel pa svarighet vid ombildning av befintligt bestand till Brf:

Vid ombildning av bostadsratter kan enskilda hyresgaster hamna i klam och

fa sina grannar som hyresvard, vilket kan upplevas som exkluderande. En del
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hyresgaster kan kdnna sig tvingade att antingen flytta eller kdpa sin

lagenhet.

4. Omvarldsbevakning

4.1 Andra allmannyttor

Det finns allmannyttor i andra delar av landet som har producerat Brf eller

ser det som ett mojligt alternativ men det ar &nnu en mycket liten andel av

det totala byggandet, se statistik:

STATSTIK BYGGANDE BRF ALLMANNYTTAN | SVERIGE (fran Allmannyttan

Sverige, Sofia Hansdotter)

Fastighetsbestand, agt inklusive

Nybyggnation,

dotterbolag bostader
varav for
forséaljning (inkl.
Totalt antal bostader, inkl. Totalt antal forsaljning till
kategoribostader lagenheter bostadsratt)
2021 [946 424 7760 553
2020 877 856 9730 204
2019 [870 378 10 440 304
2018 |862 057 8 426 321
2017 815103 8599 206
2016 813 650 6 621 156
2015 [806 841 6 682 117
2014|804 169 4 898 124
2013  [725 386 3772 14
2012 [730 728 2 970 39
2011 |729 947 3617 36
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2010 |725119 2182 117
2009 |726 165 1649 49
2008 |721 609 3860 7
2007 | 726 805 3802 0

Under den senaste 10-arsperioden har Allmannyttan totalt byggt 69 898
lagenheter, varav 2 038 st. som Brf, knappt 3% av totalen.

Det finns flera orsaker till varfor ett allmannyttigt bolag arbetar med olika
upplatelseformer. Dels handlar det om att man d6nskar uppna mangfald i ett
socioekonomiskt utsatt omrade men det kan ocksé vara ett satt att
ekonomiskt finansiera fler bostader eller underhall av befintligt
fastighetsbestand. Det ar dock vanligare att allmannyttan i framfor allt storre
stader ombildar befintliga hyresratter till Brf an att man bygger nyproduktion
av Brf. Ungeféar var tredje hyresratt i Stockholms allmannytta har ombildats
sedan 1992.

De allméannyttor som arbetar med Brf har ofta byggt upp en organisation
som arbetar 6ver langre tid med Brf eller enbart med Brf som en produkt.

Nagra exempel pa hur andra kommuner arbetat med Brf:

| Stockholm finns till exempel tydlig information om hur man gar till vdga och
var det eventuellt kan ga att ombilda lagenheter fran Allmannyttan till Brf pa
Stockholms Stads hemsida.

| exempelvis Goteborgs och Vaxjos riktlinjer till bostadsférsorjning
uppmuntrar man sarskilt till ombildning av det befintliga bestandet av
hyresratter for att erhalla en battre mix av upplatelseformer i
bostadsomraden, samt for att sdkra en finansiell styrka for att bygga

nyproduktion, renovera och underhélla befintligt fastighetsbestand.
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| Eskilstuna lanserade allméannyttan ar 2021 ett nytt koncept som heter Tuna
Brf, de forsta radhusen ar klara i ar och ar/var tankta som att saljas som
Brf-lagenheter med en annan belaningsbild &n vanligt. Merparten av
finansieringen skulle ligga i foreningens lan (ca 70%) och képarens
egeninsats begransades till ca 30%. Med mindre egen insats blir avgiften till
foreningen hogre, men egeninsatsen lagre och det skulle 6ppna upp

mojligheten for fler forstagangskdpare.

Efter samtal med projektledare (mars 2023) hos allménnyttan i Eskilstuna
som drivit projektet med Tuna Brf, framkommer att de energidkningar och
rantedkningar som skett det senaste aret gor att medlemsavgifterna blir
betydligt hogre an berdknat och det ar oklart om projektet som Brf kommer
genomforas. Kostnadslaget gor att man nu utreder alternativet att hyra ut

lagenheterna istallet, beslut kommer under varen 2023.

4.2 Drivkraft
Den tydliga drivkraften for en producent av Brf ar vinsten i det enskilda

projektet, bade vid nyproduktion och vid ombildande av en befintlig fastighet
till Brf. For allmannyttan kan det ocksa finnas sociala intressen, som att
forsoka minska segregation och att erbjuda flera typer av boendeformer
inom samma bostadsomréade.

Huruvida ett omrade med blandat antal brf och hyreslagenheter faktiskt
minskar segregation ar omdebatterat och inte helt klarlagt. Forskare inom
omradet menar att det rent teoretiskt pa sikt kan 6ka den sociala
blandningen i ett omrade som berdrs, men aven hér blir en relevant fraga
vad som hander med kvarvarande hyresratter i staden. Nar man forsoker
|6sa problem i ett visst omrade kan det ha sidoeffekter, det vill sdga att man
inte |6ser det grundldggande segregationsproblemet utan man flyttar hushall

eller gentrifierar ett enskilt omrade med konsekvenser for andra omraden.

For den enskilde hyrestagaren och eventuellt blivande dgaren kan
drivkraften variera. Det som framhalls till bostadsrattens fordel ar storre

mojlighet att paverka sin boendesituation och att "man betalar till sig sjalv”.
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Detta ger ocksd mojlighet till vinst vid en eventuell framtida forsaljning, det
vill séga att vinsten ar viktig aven for den enskilda individen.

For dem som foredrar att bo i hyresratt ar det ofta friheten att inte binda sig
ekonomiskt eller langsiktigt, enkelhet, slippa renoveringar och underhall
samt dvriga problem som tilltalar. Dessutom ar tryggheten en viktig faktor,

som att ha ndgon att vanda sig till om t.ex. olyckor intraffar.

4.3 Privata aktorer
Pa Gotland, liksom i 6vriga landet, finns manga aktérer som specialiserat sig

pa att bygga kostnadseffektiva Brf. De har oftast byggt en organisation med
specialister som kan erbjuda allt fran radgivning om lan till olika stod i
samband med de olika val man behover gora som kommande
bostadsrattsagare. En trimmad organisation med personal och kompetens
for just denna affarsidé ar en viktig del i upplagget, oavsett om den ar en del
i en storre organisation eller enbart haller pa med Brf. For att fa affaren att
fungera for bolaget sd ska man helst ha ett jamnt flode av byggande och
forséljning av Brf.

En affarsidé om Brf-byggande bdrjar ofta med en marknadsundersokning av
intresset och en norm har varit att inte férran minst c:a 70% av bostaderna
ar salda pabdrjas byggnationen, detta for att fa erforderliga lan beviljade av
banken. | nulaget kraver bankerna dock annu stérre sakerhet och
finansieringen ar svar for manga aktorer. Darfor har byggherrar ofta flera
projekt i gang for att fa en jamn belastning da nagra projekt inte kommer i

gang alls

4.4 Hallbart byggande och kvalitet/nyproduktion
AB Gotlandshem arbetar utifran tesen "hallbart byggande”. | det ingar att

byggnaderna ska vara hallbara over tid, det vill sdga forvaltningsvéanliga,
enkla att byta hyresgaster pd, energieffektiva och ge ett minimerat
klimatavtryck. Varje enskild fastighet ska dven generera ett dverskott nar
alla omkostnader ar betalda.

En nyproducerad Brf byggs upp sé& att lanen i foreningen maximeras (brukligt

ca 30% av totalfinansieringen) och man attraherar képare som ges

Arendenr RS 2023/320 Datum 2023-04-19

10 (13)



Region Gotland

[Dokumentets rubrik]

Regionstyrelseftrvaltningen

Arendenr RS 2023/320 Datum 2023-04-19

valmojligheter av ytskikt av olika slag och hogre standard pa t.ex. vitvaror,
ibland aven val av planlosning. Normen ar att bygga minimalt med
gemensamma ytor och forrddsutrymmen samt att maximera boytan, for att
maximera den totala forsaljningssumman. Ett vanligt séljargument ar t.ex.
att alla lagenheter har tillgang till parkeringsplats, vilket ar mer &n vad som
ar normen for hyresréatter. Totalt sett blir en Brf mindre bra ur ett
klimatperspektiv, over tid, vid hansyn tagen till normerna for Brf jamfort med

hyresratt.

Nyproduktion lokalt:

Enligt fastighetsméklarbyrderna pa Gotland &r marknaden for nyproduktion
av bostadsréatter svar. Inga nya projekt startas upp i nuldget (enligt deras
kdannedom) da képarna inte finns for att kopa "pa ritning”. Det rader stor
osakerhet da man inte vet var kostnaderna for bade insatser och arsavgifter
hamnar innan projektet ar klart. Skillnaden &r ocksa stor mot en marknad
med standigt stigande priser (som Gotland/Sverige haft i manga ar), fore
krigsutbrottet i Ukraina, da tecknande av nyproduktion av Brf inte enbart

som sags som en ny bostad utan dven var en god investering.

Att analysera varje enskilt projekt ar av storsta vikt for att optimera
vinstmojligheterna och minimera risker. Kostnader i forhallande till risk och
forvantad mojlig prisniva ar viktiga bestandsdelar infor byggstart. Ett sdmre
lage maste ha en lagre prisbild for att lyckas sélja och de ekonomiska
marginalerna blir ofta mindre nar man ska bygga "billigare” boenden. Varje
kvadratmeter bor planeras optimalt sé att lagenheterna blir lite mer

kompakta an i ett dyrare/béattre lage som inte ar lika priskéansligt.

P& Gotland ar det ofta en fordel om en storre lagenhet kan delas av sa att
man kan fa inkomster pa en del av ldgenheten genom

korttidsuthyrning/sdsongsuthyrning.
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4.5 Direktanvisad mark fran Region Gotland
Enligt region Gotlands "Riktlinjer for forséljning och kop av fastigheter,

tomtratt och arrende” som galler fran 2021-01-01 anges att "Region Gotland
behdver ibland vardera andra kriterier &n pris sdsom t.ex. gestaltning,
byggandet av andel hyresréatter, hyresnivaer och miljoprestanda. Detta ska
tydligt anges (motiveras) innan férsaljningen.”

"Region Gotland har mojlighet att direktanvisa mark till hyresratter enligt
riktlinjerna. Daremot maste en direktanvisning av mark for BRF tydligt
motiveras”.

Om Region Gotland ska direktanvisa mark for byggande av Brf foreslas att
man ser Over riktlinjerna sa att det tydliggors vilka motiv som kan motivera
avsteg fran huvudregeln for fastighetsforsaljning, (pa 6ppna marknaden — till
hogstbjudande) och kriterierna enligt ovan.

Utredningen foreslar att man t.ex. utvarderar om det ska vara ett krav att
foreningens stadgar innehéller krav pa permanentboende for medlemmarna.
Enligt AB Gotlandshems agardirektiv ska man ocksa aktivt leta mark hos
aven andra fastighetségare som ar lamplig/attraktiv f6r byggande, oavsett

upplatelseform.

5. Summering

Upplatelseformen bostadsratt som beskrivits i den har utredningen kan ha
bade for och nackdelar pa den ekologiska-, sociala- och ekonomiska
hallbarheten samt eventuellt pa Gotlandshems varumarke. Utredningen visar
att nyproduktion och byggande av Brf maste i varje enskilt fall foregas av en
djupare analys av forutsattningarna for respektive projekt, inklusive hansyn

taget till marknadsforutsattningarna.

For att fa mer blandade upplatelseformer i omraden déar hyresratten
dominerar finns ocksa mojlighet till ombildningar inom befintligt bestand.
Forséaljning till hyresgaster som onskar kdpa sitt boende ar ett icke riskfyllt
satt att starka finanserna.

En frdga som inte belysts i utredningen ar mojligheten for AB Gotlandshem

till samarbete med externa parter, bolag som kontinuerligt bygger Brf. Att
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tillsammans planera och bygga storre projekt med bade Brf och hyresréatter
och dela pa exploateringskostnaderna, kan méjligen minska riskerna och ge

en lagre totalkostnad.

Utredningen har gjorts utifran en generell bedomning. Radande
marknadslage bor ockséa tas i beaktande. Nya omstandigheter som paverkar
bostadsmarknaden generellt i framtiden (t.ex. genom nya statliga direktiv for
nyproduktion, byggregler, skatteomlaggningar med mera, kan komma att

paverka delar av utredningen).
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