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Regionstyrelseforvaltningen

Arendenr RS 2022/2052 Datum 2023-08-30

Inledning

Regionstyrelsen beslutade 2017-12-13 § 365 att ge byggnadsnamnden i uppdrag att paborja
planarbetet f6r del av Visby Grabo 1:3 med AB Gotlandshem (bolaget) som utférare.
Byggnadsnimnden beslutade 2019-02-07 § 18 att ge Samhillsbyggnadsforvaltningen 1 upp-
drag att uppritta detaljplan for att méjliggéra bostadsbebyggelse. Ett forslag till detaljplan’,
daterat 2023-05-02 har tagits fram av samhillsbyggnadsforvaltningen. Syftet med detaljpla-
nen ar att mojliggora for cirka 300 bostider(ligenheter i omradet). Samrad pagar fran 2023-
05-29 till och med 2023-06-30.

Bolaget limnade 1 november 2022 in en skrivelse till Mark- och exploateringsenheten (Sam-
hillsbyggnadsforvaltningen) med 6nskemal om att i kommande avtal f6r direktanvisning
tor del av Visby Grabo 1:3 fa ritt att producera bostadsritter pa upp emot cirka en tredje-
del av det totala antalet ligenheter.

Regionstyrelsen beslutade den 24 januari 2023 att aterremittera drendet och ge Regionsty-
relseférvaltningen 1 uppdrag att utreda forutsittningarna for och konsekvenser av bolagets
onskemal om att delvis bygga bostadsritter, bade vid direktanvisad och konkurrensutsatt
forsiljning av mark.

Vid Regionstyrelsens méte den 30 maj 2023 mottogs utredningen av hyresritter och bo-
stadsritter i Gotlandshem (drende RS 2023/320). Utredningen visar att nyproduktion och
byggande av bostadsritter maste i varje enskilt fall féregas av en djupare analys av forutsitt-
ningarna foér respektive projekt, inklusive hansyn taget till marknadsférutsittningarna.

I dgardirektiv for AB Gotlandshem framgar att bolaget ska verka for utveckling, befolk-
ningsokning och att Gotland ar en socialt trygg plats att bo och leva pa. Bolaget ska tillhan-
dahilla bostider med huvudsaklig upplatelseform hyresritt, en formulering som kom till i
nu gillande dgardirektiv efter beslut om att bifalla Miljopartiets motion? om blandade upp-
latelseformer f6r en battre ekonomi f6r AB Gotlandshem.

Under det gangna aret har ett arbete genomforts fOr att ta fram nytt dgardirektiv f6r AB
Gotlandshem f6r aren 2024-2027 och som borjar att gilla 1 januari 2024. I dgardirektivet,
som beslutades vid Regionfullmaktiges sammantride den 19 juni 2023 framgar att bolaget
aven fortsittningsvis ska tillhandahalla bostider med huvudsaklig upplatelseform hyresratt
samt att byggande av bostadsritter eller ombildningar dr av principiell beskaffenhet och ska
lyftas till 4garen innan beslut.

! www.gotland.se/112651
2 Arendenummer RS 2017/891
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Bolagets beskrivning

Detta avsnitt dr AB Gotlandshems egen beskrivning av bakgrund, inskemail och en fordjupning av pro-
Jektet. Beredning av texten har skett av vd i samrid med styrelsens ordforande. Styrelsen dr informerad.

Bolaget har in sin hemstillan, daterad 2022-11-23, lyft behovet av att producera bostadsrit-
ter som en affirsmissig forutsittning for att kunna underhalla tidigare producerade ligen-
heter. Bolaget kommer i huvudsak dven i framtiden att producera hyresritter men maste
aven ha mojlighet att producera bostadsritter for att kunna:

- Finansiera underhall av befintligt bostadsbestind som sedan byggnation varit un-
derfinansierat

- Oka social hillbarhet genom att bygga med blandade upplitelseformer och genom
det bland annat motverka segregation

- Oka ekologisk héllbarhet med méjlighet att i affiren ta hojd for sirskilda atgirder
tor miljon, till exempel genom att investera i dterbruk av regnvatten, spillvirme och
liknande.

Bakgrund

Bolaget har arbetat fram en langsiktig plan for att hantera bade det eftersatta underhallet
och behovet av att tillféra nya bostidder pa Gotland med en bibehallen hallbar ekonomi.
Syftet med den langsiktiga planen ir att bidra till en gotlindsk bostadsmarknad 1 balans och
skapa basta mojliga forutsittningar for hyresgisterna. Det dr ett omfattande arbete med
manga olika berdkningar och maoijliga scenarier.

Bolaget har bland annat analyserat alternativet att fortsitta som nu och underhilla i den
takt som ekonomiska medel finns tillgangliga, samt att nyproducera med ett snitt om minst
125 nya per ar i linje med nuvarande agardirektiv. Detta alternativ kraver relativt omfat-
tande forsiljning av befintligt bostadsbestand.

Den modell som ligger till grund f6r nuvarande affirsmodell och bolagets langsiktiga af-
farsplan till 2031 bygger pa att bolaget producerar bade hyresritter och bostadsritter. Bo-
stadsrittsproduktionen dr dels ett finansiellt instrument som bidrar till att hantera den stora
underhallsskulden. Den bidrar ocksa till fler bostider i kombination med att behovet att
silja befintliga hyresritter minskar betydligt, vilket 1 sin tur minskar paverkan pa befintliga
hyresgister.

Affirsmodellen grundar sig pa att bolaget nyproducerar bostider med flera mojliga uppla-
telseformer dir cirka en tredjedel blir bostadsritter som siljs och tva tredjedelar blir hyres-
ritter som bolaget fortsatt forvaltar. Det tillsammans med mindre forsiljningar av nuva-
rande bestind skapar de mest optimala forutsittningarna att lyckas bidra till en bostads-
marknad i balans med en héllbar ekonomi.

Modellen har legat till grund for planering och information, vilket redovisats vid sex agar-
moéten sedan september 2021.

Den stora férdelen med den beskrivna affirsmodellen dr att Gotland fran 1 500 fler bosta-
der, varav cirka 1 000 hyresritter i Gotlandshems forvaltning. Samtidigt bygger bolaget upp
ett kapital som investeras 1 underhallsatgirder i det egna fastighetsbestandet.
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Konsekvensbeskrivnhing om bostadsratter ej far produceras och sdljas
Bolaget har identifierat tva olika sitt att frigora kapital for att kunna dterinvestera i under-
hall:

1. At producera och silja bostadsritter — vilket ger flera fordelar, ex. stordriftsfordelar vid
nyproduktion med lagre kostnader, kapitaltillférsel och ekonomisk stabilitet. Samti-
digt tillférs bostader till den gotlindska bostadsmarknaden och firre hyresgister
blir paverkade av att deras befintliga bostider siljs till annat fastighetsbolag

2. Att silja av nuvarande bostadsbestind — vilket minskar allminnyttan och paverkar hyres-
gisterna, 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 rintekénslighet, vilket riskerar bolagets finansiella stillning
langsiktigt.

Bolagets strivan i detta arbete har varit att bidra med sa mycket bostider som mojligt till
den gotlindska bostadsarbetsmarknaden med en hallbar ekonomi och hyresgisten i fokus.

I praktiken édr det fragan om ett behov av att finansiera eftersatt underhall samtidigt som
bolaget nyproducerar. Metoden att bygga och silja bostadsritter eller att silja befintliga hy-
resritter spelar mindre roll ur ett finansiellt perspektiv. Om bolaget siljer stora delar av det
befintliga fastighetsbestindet sa blir konsekvensen att allménnyttan pa Gotland blir mindre,
vilket paverkar hyresgisterna. I det fall 4garen beslutar att AB Gotlandshem inte ska produ-
cera och silja bostadsritter innebir det att bolaget omedelbart beh6ver andra affirsplan
och nuvarande verksamhetsinriktning.
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Beskrivning av projektet
Bolaget 6nskar i kommande avtal for direktanvisning fér del av Visby Grabo 1:3 fa ritt att
producera upp emot cirka en tredjedel av det totala antalet ligenheter med upplatelseform
som bostadsritter. Den huvudsakliga upplitelseformen for omradet skall vara hyresritter.
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SWOT

Bolaget har gjort en sa kallad SWOT-analys av projektet som belyser olika perspektiv (styr-
kor, svagheter, mojligheter och hot), vilken sammanfattas genom:

SWOT

o5 W

* Social variation med olika upplatelseformer * Stor finansiell satsning
* Yteffektivt BTA vs BOA

* Stor produktion — prispressa

* Sammanhangande forvaltningsenhet

* 0 o T
* Stor produktion med hallbara I6sningar * Felbedémning av behov (Igh storlek mm)
* Positiv avkastning for att aterinvestera i underhall » Omvarldslaget och konjunktur (svart att silja Br)

* Risk for Brf kan hanteras genom okad uthyrning

* BrF forvaltning kan ge positiv drift med
GotlandsHem som UE

Bild 3: SWOT presenterad vid dgarméte 1 juni 2023

Riskanalys
Bolaget redogir nedan for sin analys av de risker som identifierats.

Stor finansiell satsning

Att bygga 300 bostdder i ett projekt dr en stor finansiell satsning som medfor risk for rinte-
kinslighet och att ytterligare investeringsutrymme helt enkelt tar slut. A andra sidan ger en
storre produktion stordriftsftérdelar och fordelar overheadkostnader pa en storre volym.
Det ger sannolikt ocksa konkurrensférdelar f6r de entreprendrer som idr en del av produkt-
ionen dé projekten blir lingre och dirmed bidrar till langsiktig stabilitet och darmed ligre
risk. Den finansiella satsningen och risken kan da jamforas med till exempel 10 projekt med
30 bostader vardera eller ett stort med 300 bostader.

Felbedémning av behov

I dagslaget bedémer Gotlandshem det som mycket lag risk att vi skulle tillféra f6r manga
bostider genom en produktion pa 300 bostider. En sa stor produktion kommer vara inde-
lad i flera etapper med succesiv inflyttning och ddrmed ett succesivt uppbyggt kassaflode.
Lingre fram kommer det sannolikt att mirkas att det tar lingre tid att fa bostdder uthyrda,
farre intressenter till varje objekt och att det eventuellt skulle kunna uppsta vakanser. Med
den bostadské vi har idag och den massiva tillstromning av intressenter vi ser bedéms detta
ligga langt in 1 framtiden.
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Omvarldslaget och konjunktur

Omvirldslaget kommer paverka tillgangen pa byggmaterial och dven kompetens. Just nu
g0r inbromsningen i byggandet att vissa priser som tidigare skenat att de nu gar ner till en
mer stabil niva. Pa samma sitt paverkar detta tillgangen pa kompetens vilket gor att fler
entreprenorer sannolikt kommer bjuda pa fler jobb. Detta kommer 6ka konkurrensen och
dirmed prisbilden. Konjunkturen 4 sin sida kommer sannolikt att begrinsa villigheten och
forutsittningarna for individer att satsa pa ett 4gt boende. Behovet bedéms dock finnas
och rintorna kommer ga ner, alternativt kommer man lingsiktigt anpassa sig till en ny niva.
Pa langre sikt bedoms omvirldslaget stabiliseras och ateruppbyggnad av krigsdrabbade om-
raden kommer medfora att den inhemska marknaden kommer sta utan bade material och
kompetens.

Lag risk med Brf kontra hyresratt

Produktion och forsiljning av bostadsritter dr generellt férenat med lag risk da investe-
ringskalkyler utgar frain en omedelbar dterféring av investerat kapital, dels genom intikter
fran forsiljning av bostadsritten, dels genom till del bibehéllen belaning i bostadsrattsfor-
eningen. Aterinvesteringar 1 fastighetsanknutet underhall ansvarar bostadsrittsforeningen
for och aterinvesteringar i inre underhall ansvarar normalt bostadsrittsinnehavaren for. Det
ar saledes lag risk finansiellt f6r sjilva producenten. I det fall marknaden f6r bostadsritter
inte medger forsiljning finns alltid méjligheten att hyra ut icke salda bostadsritter under
viss tid, alternativt att man helt enkelt hyr ut alla bostidder med hyresritt. Da dterfors den
finansiella risken med behov av aterinvesteringar och kostnadskompensation for kostnads-
Okningar till fastighetsdgaren.
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Bedomning ur ett agarperspektiv

Region Gotland star i likhet med andra lin och kommuner infér en rad utmaningar nir det
giller bostadsmarknaden och situationen f6r de bostadssékande. Linsstyrelsen pa Gotland
konstaterar i sin bostadsmatrknadsanalys 2023 att Gotlands positiva befolkningsutveckling
ar ett tecken pa att lanet ér attraktivt och en plats dir manga vill bo. Bostadsbristen riskerar
dock fa negativa konsekvenser for bland annat kompetensférsorjningen pa Gotland, vilket
kan paverka den regionala utvecklingen negativt ur ett tillvixtperspektiv.

Saval Vart Gotland 2040 och Region Gotlands styrmodell (som borjar gilla fran 1 januari
2024) pekar att skapa forutsittningar for byggande och tillgang till bostader ér prioriterat
tor utvecklingen av Gotland.

En samlad bedomning ur ett dgarperspektiv ar att fler bostider pa Gotland ir prioriterat.
Att lata AB Gotlandshem fa mojlighet att bygga bostadsritter dr ett sitt att tillféra Gotland
fler bostider, bade 1 form av bostadsritter men dven i form av hyresritter inom allminnyt-
tan.

Agarens vs bolagsstyrelsens ansvar

Regionfullmaktige dr Region Gotlands hogsta beslutande organ och fungerar som dgare av
bolaget och har dirmed ansvar i enlighet med Region Gotlands aktieigarpolicy. Agaren ut-
ser styrelseledamoter 1 bolaget med mandat att aktivt verka enligt bolagsordning och dgardi-
rektiv.

Bolagets styrelse ska sakerstilla att bolaget lever upp till d4garens direktiv och mal, besluta i
strategiskt viktiga fragor och hantera finansiella och ekonomiska fragor inkl. risker. Bolags-
styrelsen ansvarar aven for uppfoljning och rapportering till dgaren.

Regionfullmaktige

Bolagsstamma
Bolagets hogsta organ

Bolagsstyrelsen

Bolagsordning
Agardirektiv

viktiga fragor
Bolagsstyrelse
Organisation &
forvaltning av bolaget

Hanterar finansiella och

Agarméte
Aterkoppling & dialog

Ansvarar for uppfoljning
ng till agaren

Agarmote
Lopande forvaltning i

4 ggr/dr samt vid behov

bolaget

ppfdljning och Regions
dterrapportering till deltar

Imaktige avseende

Bild 4: Oversikt ansvarsférdelning

3 Regional bostadsmarknadsanalys Gotlands 1&n 2023 — Lansstyrelsen
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Verksamhetens inriktning och andamal

Enligt gillande dgardirektiv ska AB Gotlandshem tillhandahalla bostider och dirigenom
bidra till Region Gotlands sociala bostadspolitik. Bolaget ska genom bostadstorsorjning
frimja tillvixten over hela regionen och dirigenom sikerstilla framtida arbetskraft pa Got-
land. Av agardirektivet framgar dven att bolaget ska tillhandahalla bostider med hyresritt
som huvudsaklig upplatelseform.

Bolaget bedoms genom forslaget bidra till att verka for utveckling, befolkningsckning och
att Gotland ar en socialt trygg plats att bo och verka pa.

Kravet pa hyresritt som huvudsaklig upplatelseform i dgardirektivet uppfylls. Foérfragan i
det aktuella drendet avser ca 2/3 hyrestitter och ca 1/3 bostadstitter.

Ekonomisk hdllbarhet

Enligt gallande dgardirektiv ska bolaget bedrivas enligt affdrsmissiga principer och skotas
pa ett effektivt och langsiktigt ekonomiskt hallbart sitt. Relationen mellan Region Gotland
och bolaget ska vara affarsmissig och ekonomiskt atskild.

Onskemalet att nyproducera bostider med ca 1/3 med upplatelseform bostadsritter be-
doms ge bittre ekonomi i projektet f6r bolaget, forutsatt att forsiljningen genomfors som
planerat. Det i sin tur bidrar till att malet om att fler bostader 1 bostadsforsorjningsplanen
kan uppnas.

Risken att bolaget behéver silja av bostadsbestand for att finansiera nyproduktion och un-

derhall bedoms minska, dirmed bed6éms dven risken for att den totala allminnyttan pa
Gotland blir mindre.

Den storsta risken f6r bolaget, och dirmed Region Gotland som dgare, dr att bolaget ge-
nomfor ett stort projekt dar bostadsritterna inte kan saljas till planerat pris eller dar f6rsalj-
ningen drar ut pa tiden. Konsekvensen av detta blir da att bolagets laneskuld 6kar mer dn
planerat.

AB Gotlandshem har en kommunal borgensram pa 2,5 mdkr och nyttjar cirka 50 % i dags-
liget. Bolaget har en férhéllandevis lig genomsnittsranta pa sin laneskuld da man bundit
sina rintor pa gynnsamma nivaer tidigare. Det finns med andra ord marginal f6r bolaget att
Oka sin laneskuld utan att sla i borgenstaket men nyupplaning sker da till en hogre rinta
och innebir dven en storre exponering for ranterisk.

Bolaget behover saledes hantera risken med osalda bostadsritter, iven om konsekvenserna
till viss del kan mildras genom uthyrning, for att undvika negativ paverkan pa bolagets fi-
nansiella stillning. Eventuella behov av hojt borgenstak, dgartillskott eller 1 vérsta fall infri-
ande av borgensatagande far direkt paverkan pa Region Gotlands totala ekonomi och méj-
lighet att lina pengar.

Bolagets styrelse har fullt ansvar for bolagets ekonomi. Agaren férutsitter att bolagsstyrel-
sen genomfor en finansiell analys for att optimera vinstmojligheterna och minimera ris-
kerna i enlighet med utredningen av hyresritter och bostadsritter i Gotlandshem (drende
RS 2023/320).
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Landsbygdssakring/ geografiskt perspektiv
Enligt gillande dgardirektiv, samt i det kommande som giller fran 1 januari 2024 finns mal
tor nyproduktion utanfor Visby.

Forslaget bedoms innebira mojlighet till stirkt finansiell position, vilket i sin tur bidrar till
att skapa moijlighet att investera i nyproduktion utanfér Visby.

Social hdllbarhet

Enligt gillande dgardirektiv ska bolaget genom sin verksamhet bidra till Region Gotlands
sociala bostadspolitik, att Gotland ér en trygg plats att bo och leva pa och att utveckla goda
och trygga boendemiljéer.

Forslaget att etablera nya bostider med blandad upplatelseform bedéms fa en positiv pa-
verkan ur ett socialt hallbarhetsperspektiv och motverka segregation.

Forslaget bedoms dven innebdra ett positivt tillskott till nuvarande bostadsomraden pa
Grabo och Furulund och bidra till att knyta samman omradet med Terra Nova.

Ekologisk hdllbarhet

Enligt gallande dgardirektiv ska bolaget striva efter langsiktig ekologisk hallbarhet och
minskad klimatpaverkan.

Klimat- och miljoperspektivet paverkar alla boendemiljé och ér en prioriterad friga oavsett
upplatelseform i enlighet med utredningen av hyresritter och bostadsritter i Gotlandshem
(irende RS 2023/320).
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Agarens insyn och uppféljning
Regionstyrelsen ansvarar for uppfoljning och uppsiktsplikt. Enligt gillande dgardirektiv ska
regionstyrelsen ges den information och erhalla de handlingar som styrelsen begir.

Dialog sker vid planerade dgarméten som genomfors minst 4 ganger per ar dar projektet
kommer att inga som en del i redovisningen fran bolaget. Minnesnoteringarna frin dgarmo-
tena kommer att delges regionstyrelsen f6r information i efterhand.

Arendenr RS 2022/2052 Datum 2023-08-30
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