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RS AU § 34 Hemstallan om fastighetsforsaljning AB
GotlandsHem

Arendenummer: RS 2024 /2041

Arbetsutskottets beslut
*  Arendet 6verlimnas till regionstyrelsen utan eget yttrande.

Sammanfattning

AB Gotlandshem har hemstillt hos regionfullmaktige att godkinna
fastighetsfoérsiljningar enligt bifogade handlingar. Bakgrunden dr ett
omfattande renoveringsbehov i stora delar av fastighetsbestandet samt kravet
pa att bygga nya bostider. Bolaget har i dagslaget inte likvida medel att mota
dessa mal och inte heller méjlighet att hantera full finansiering via externt lanat
kapital.

Efter att bolagets hemstillan behandlats av regionstyrelsens arbetsutskott den
16 januari beslutades att drendet skulle aterremitteras f6r komplettering och
aterkomma till arbetsutskottet den 11 februari 2025.

De fastigheter som bolaget foreslés siljas baseras pa en utvirdering av det
totala fastighetsbestindet. Stor vikt har lagts pa bolagets 10-ars plan och
bedomningen av en effektiv framtida forvaltning. Efter beslut av
regionfullmiktige kommer en strategi for forsiljning att arbetas fram dar
ingangsvirdet ar att hitta den basta l6sningen for bolaget, koparen och
hyresgisterna. Vissa fastigheter kan bli féremal f6r ombildning till
bostadsritter om hyresgisterna 6nskar det.

Bolaget kommer utover forsiljningar av fastigheter behéva vidta ytterligare
atgirder som frimjar effektivisering i férvaltning, energioptimeringar och
kostnadsbesparingar.

Bedomningen efter bolagets kompletteringar, ir att samtliga fastigheter
torutom Visby Hytten 1 bor kunna siljas for att mota bolagets behov av
kapital och mojligheter till effektiviseringar. Bolaget har kompletterat
hemstallan med fortydliganden kring hur antalet hyresritter ska oka, hur
behovet av sociala och medicinska forturer hanteras, hur bostadsmarknaden
bedéms paverkas av forsiljningen och erfarenheter fran tidigare forsiljning i
Havdhem.

Bolaget kan i framtiden behéva silja ytterligare fastigheter for att finansiera
nybyggnation och underhall. Vilka dessa kan vara och med vilket tidsperspektiv
ar for tidigt att saga.
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Regionstyrelseférvaltningen foreslar att bolaget ges tillatelse att genomfora
torsiljningen av Tingstide Furbjirs 1:11, Farésund Bunge Stucks 1:224 och
1:280, Visby Skalbaggen 1, Visby Sjoliljan 1 samt Visby Akacian 1 och 2.

Beddomning

Regionstyrelseférvaltningen ser bolagets behov av kapitaltillskott for att kunna
genomfora nédvindiga renoveringar och satsa pa nybyggnation. Foreslagna
forsiljningar utgor i vissa delar ocksa potential till en effektivare hantering sett
ur ett helhetsperspektiv pa bostadsbestandet. Samtidigt finns risker som
behover hanteras.

I den regionala utvecklingsstrategin f6r Gotland framgar féljande.

"Bostdider dr grundléggande for vilfard, livskvalitet och tillvéxt. Alla bebiver en bostad

utifran sina forutsattningar och behov. Ddrfor bebivs ett varierat utbud av bostéder over hela
Gotland...”

I dgardirektivet till Gotlandshem anges, under bolagets andamal, att bolaget
genom sin verksamhet ska bygga, utveckla och tillhandahilla bostider och
dirigenom bidra till Region Gotlands sociala bostadspolitik. Enligt direktivet
ska antalet hyresratter for bolaget 6ver en tioarsperiod sammantaget 6ka. 1
samrad med Region Gotland ska bolaget upplata och anpassa bostader f6r
sarskilda férturer sisom medicinska och sociala samt nyanlinda. Utéver dessa
torturer ska bolaget sirskilt uppmirksamma bostadsférsérjningen inom det
egna bestandet for f6ljande grupper: ungdomar som soker sitt f6rsta boende,
dldre som efterfragar anpassade boenden och 6kad trygghet for att lingre
kunna bo kvar i egen ligenhet, studenter samt 6vriga grupper som dgaren
sarskilt pekar ut.

Forturer

Gotlandshem har under de senaste aren salt betydande delar av sitt bestand av
hyresritter till privata hyresvirdar. Eftersom det kommunala bostadsbolaget ar
ensamt om att ta emot sociala forturer har det minskade bestandet paverkat
antal fortursligenheter. Det dr av vikt att det finns ett visst antal bostider
tillgdngligt for fortur. Gotlandshem bedémer att kapaciteten att leverera
forturer inte kommer att paverkas av foreslagen forsaljning och att bolaget
kommer att kunna méota behovet av forturer bade utifran nuvarande och
framtida behov. Beroende pa hur utfallet av forsiljningen blir skulle det kunna
vara aktuellt att om det dr moijligt sikerstilla att en ny fastighetsidgare ska
erbjuda ligenheter med fortur.

Bostader till sarskilda grupper

Aldre som vill eller har behov av att flytta méter ofta hinder i form av hogre
boendekostnader eller langa kotider till ordinarie hyresbostider. Manga saknar
ocksa mojlighet att ta lan for att kbpa en bostadsritt och en stor grupp, sirskilt
dldre kvinnor, har sa lag inkomst att en flytt till en nyproducerad hyresligenhet
inte framstar som ett realistiskt alternativ. Gotlands aldersstruktur skiljer sig
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delvis at fran rikets da medeldldern pa Gotland ér klart 6ver rikssnittet. En
fortsatt aldrande befolkning stéller krav pa att de bostader som finns
tillgdngliga dr limpade f6r malgruppen, da manga aldre har behov av anpassade
bostider med hog tillganglichet. Gotland har idag ett underskott av
trygghetsboenden och seniorboenden.

Statistik fran Socialstyrelsen visar att andelen dldre 6ver 80 ar som bor i sirskilt
boende de senaste tjugo aren har minskat fran drygt 21 procent till ungefar

10 procent. De flesta dldre bor i det ordinarie bostadsbestiandet och darfor dr
det av stor vikt att det planeras for attraktiva och tillgingliga bostader
anpassade for ildre, som mojliggor att bo kvar 1 sitt eget hem sa linge som det
ar mojligt. Det ordinarie boendet som minniskor sjilva ordnar kommer i
framtiden, liksom idag, att vara den viktigaste boendeformen f6r de allra flesta
aldre. Ifall nya bostader anpassas for en dldrande befolkning kan det framtida
behovet av sarskilt boende begriansas och sannolikt minska.

Visby Hytten 1 omfattar 108 hyresldgenheter. I nuldget erbjuds ligenheterna till
kategoriboenden 70+, vilket fyller ett viktigt bostadssocialt behov. Fastigheten
har tidigare fungerat som boende med sarskild service och tillsyn. Det finns
bland annat en matsal i fastigheten. Genom en forsiljning riskerar
kategoriboendet att forsvinna eller omvandlas till en annan boendeform.
Region Gotland gar da miste om 108 ligenheter som kan vara av strategisk
betydelse for att hantera forturer. Bedémningen ér siledes att fastigheten utgor
ett viktigt komplement till 6vriga boenden for édldre pa Gotland och dirfor inte
bor avyttras.

Antal hyresratter ska oka

Bolaget foreslar en forsiljning av sammanlagt 332 ligenheter.
Regionstyrelseforvaltningen bedémer att Visby Hytten 1 med 108 ligenheter
inte ska séljas vilket gor att det aterstar 224 ligenheter som skulle kunna siljas.

For att mota dgarens krav pa att antalet hyresratter Gver en tiodrsperiod
sammantaget ska 6ka planerar bolaget att fértita och bygga nya hyresritter
fraimst i Visby.

I dagsliget pagar dateruppbyggnad av Visby Riggen 1, dir fortitning under
etapp 1 och 2 avser 18 ligenheter och etapp 3 avser 75 ligenheter. Nyligen
antogs en detaljplan f6r del av Grabo 1:3 vilket innebir att bolaget inom kort
avser att paborja upphandling av entreprendr infor byggandet av uppemot 300
ligenheter. Utéver det arbetet pagar arbetet med detaljplan f6r Torslunden och
delar av kvarteret Castor i Visby. Bolaget planerar nyproduktion av totalt cirka
150-300 lagenheter i Torslunden samt en fértitning pa fastigheten Castor.

Visby Sjoliljan 1 utgors av 45 hyresligenheter och beskrivs som ett unikt
boende dir vatje bostad har havsutsikt och dr extremt energieffektiv.
Forsiljningen har begrinsad effekt pa det totala bestindet av hyresritter i
Visby men minskar andelen storre ligenheter i just detta omrade och en
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ombildning till bostadsritter ar trolig. En avyttring resulterar 1 sa fall till 1 ett
minskat utbud av hyresritter och dirmed minskade mojligheter att tillgodose
efterfragan av hyresritter med hég standard i attraktiva ligen. Region Gotland
salde genom direktanvisning fastigheten Sjéliljan 1 till AB Gotlandshem f6r

3 255 000 kronor 2009. Det motsvarar 4 500 000 kronor i dagens
penningvirde.

Kvarteret Visby Skalbaggen 1 bestar av 66 hyresligenheter som enligt bolaget
ar latt att hyra ut. Bostadsformen anges 6ppna f6r ombildning till bostadsritter.
Hela bestandet bestér av fyrarumsldgenheter vilket gor att antalet stérre
ligenheter i omradet minskar. For att balansera detta planeras ateruppbyggnad
och fortitning av Visby Riggen 1 dir 87 rivna ligenheter ersitts och ytterligare
85 tillskapas. I Visby Myran 1 planeras rivning och ersittning av 61 ligenheter
samt en fortatning med totalt 57 nya bostider.

For fastigheterna Visby Akacian 1 och 2 med totalt 49 hyresligenheter och
22 lokaler samt Farésund Bunge Stucks 1:224 och 1:280 med totalt 36
hyresldgenheter 5 lokaler bedoms férutsittningarna vara av den karaktiren att
man bor kunna bevilja provningen mot marknaden for en forsiljning.

Bolagets mal med samtliga foreslagna forsiljningar ar att avyttra fastigheter
som antingen inbringar hogt kapital per ligenhet eller som inte langsiktigt dr
ekonomiskt férdelaktigt att behalla utifran avvigande av avstand, forvaltning
och underhall.

Bostdder 6ver hela Gotland

I dgardirektivet anges att bolaget ska erbjuda en variation av bostider som
moter invanarnas behov avseende exempelvis storlek, standard, hyresniva,
service och lige 6ver hela Gotland med fokus pa Visby, serviceorter och
skolorter.

Tingstide Furbjirs 1:11 samt Far6sund Bunge Stucks 1:224 och 1:280 anges
vara utmanande att forvalta pa grund av avstand till bovirdskontor och
kompetenser som utgar fran Visby. Kostnader for transporter och underhall
paverkar Ionsamheten negativt.

Farésund dr en utpekad service- och skolort. Gotlandshem édger flera
fastigheter 1 Farosund. Bolaget har en langsiktig ambition att satsa pa moderna
och energieffektiva l6sningar i sin fastighetsportfolj. For att uppna detta och
sikerstalla att fastigheterna i Far6sund ar anpassade for sjilvforvaltning, krivs
strategiska prioriteringar pa orten. Dirfor bedoms de féreslagna fastigheterna
limpliga att erbjuda till andra aktorer.

Det kan noteras att det kan finnas risker ur ett socialt perspektiv att regionen

inte lingre dger nagra fastigheter 1 Tingstide. Om Region Gotland lingre fram
gor bedomningen att det behovs offentliga lokaler eller allmannyttiga bostider
1 Tingstide for att kunna stirka den sociala utvecklingen och arbetet med den
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sociala hallbarheten sa dr det inte sikert att det finns méjliga lokaler/bostider
tillgdngliga vid detta tillfalle.

Bolagets erfarenheter fran tidigare forsaljning 1 Havdhem ér att den nya dgaren
fortsatt foljer bruksvirdesmodellen och hyresnivan ir densamma som nér
fastigheten saldes for tre ar sedan.

Beddmning av konsekvenser i tvirperspektiv
1. Rittslig grund/rittsligt perspektiv
Forsiljningen har stod 1 lagstiftningen.

2. Ekonomiskt perspektiv

Region Gotland har beslutat att inga borgen f6r Gotlandshem pa lan upp till
2,5 miljarder kronor. 2024-12-31 utnyttjas 1,3 miljarder av det utrymmet.
Utifran bolagets plan f6r underhall och nyproduktion behéver laneutrymmet
oka till uppat 4 miljarder under kommande 10 ars period samtidigt som
torsiljning av fastigheter behover ske. Forsiljningen har inte bara paverkan pa
balansrikningen, dven resultatrikningen paverkas av att vissa fastigheter
avyttras. Det dr nodvindigt att dven sikerstilla att bolaget uppvisar ett positivt
driftnetto.

Enligt dgardirektivet ska bolaget under kommande tioarsperiod forbattra
driftnettot sa att det totala bestandet har en positiv avkastning om minst
4 procent samt arbeta bort huvuddelen av den nuvarande underhallsskulden.

Bolagets mal med samtliga foreslagna forsiljningar ar att avyttra fastigheter
som antingen inbringar hogt kapital per ligenhet eller som inte langsiktigt ar
ckonomiskt férdelaktigt att behalla utifran avvigande av avstand, forvaltning

och underhall.

Det ar inte lampligt att avsta fran att genomfora underhall eller genomfora det
under lingre tid 4n 10 ar da behovet ar stort och det dirmed ar férenat med
risker f6r bolaget.

Efter kontakt med Kommuninvest 4r bedémningen att regionkoncernen har
en tillrackligt god ekonomisk stillning for att 6ka koncernskulden sa att
underhall kan genomforas 1 den takt som planeras. Dock kommer det inte att
ricka med lanefinansiering, bolaget behéver genomféra férsiljningar for att
finansiera underhallet och stirka resultatrikningen.

Utgangsliget f6r koncernskulden dr pa férhallandevis lag niva jamfért med
riket men investeringsbehovet framat dr stort aven i nimndsorganisationen
vilket gor att skulden och dven rintekostnader kommer att 6ka ytterligare
kommande ar.
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3. Barnperspektiv

Det finns en risk for att en forsiljning av fastigheterna paverkar familjer med
barn. Hyresnivan i vissa av de foreslagna fastigheterna ligger nu pa en lag niva
och riskerar att 6ka vid en forsiljning och genomfért underhall.

4. Jamstalldhetsperspektiv

Gotlandshems underlag saknar en egen jamstilldhetsanalys. Ojimstillda
ckonomiska villkor mellan kvinnor och min kan paverka behovet mellan
kvinnor och min av till exempel tillgangen till billiga hyresritter olika.

Ett krympande bostadsbestind som ska mojliggora forturer kan leda till lingre
vintetider. Detta kan ha en sirskilt negativ inverkan for valdsutsatta kvinnor i
behov av en ny bostad.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv

I regionfullmiktiges dgardirektiv till Gotlandshem star att bolaget ansvarar for
att erbjuda en variation av bostider som méter invanarnas behov avseende
exempelvis storlek, standard, hyresniva, service och lige 6ver hela Gotland
med fokus pa Visby, serviceorter och skolorter. De orter som nu dr berérda ar
Tingstide, Farosund och Visby.

De senaste forsiljningarna av ligenheter, férutom studentbostider i Visby, har
genomforts pa sédra Gotland. Nu erbjuds fastigheter 1 Visby och pa norra
Gotland till f6rsiljning.

Tingstide ar inte en serviceort eller skolort och ligger med rimliga avstand och
kollektivtrafik till Visby, Farésund och Slite. Gotlandshems hyresligenheter
héller relativt lag hyresniva, men nivan riskerar att 6ka da det finns utmaningar
1l6nsamheten utifran nuvarande lokalisering av Gotlandshems resurser.
Furbjirs 1:11 dr Gotlandshems enda fastighetsinnehav 1 Tingstidde. Orten
Tingstide har ingen platsbunden offentlig service idag, det finns darfér ingen
risk for kedjeeffekt att annan kommunal service som dr stationerad pa platsen
liggs ner. Samtidigt innebir en forsiljning att Region Gotlands méjligheter att
medverka till Tingstiddes utveckling minskar. Om Region Gotland lingre fram
gor bedomningen att det beh6vs offentliga lokaler eller allmannyttiga bostiader
1 Tingstdde for att kunna stirka den sociala utvecklingen och arbetet med den
sociala héillbarheten sd dr det inte sikert att det finns méjliga lokaler/bostider
att tillgdngliga vid detta tillfalle.

Farésund dr en utpekad service- och skolort. Gotlandshem édger flera
fastigheter 1 Farosund. Bolaget har en langsiktig ambition att satsa pa moderna
och energieffektiva I6sningar i sin fastighetsportfolj. For att uppna detta och
sikerstilla att fastigheterna i Far6sund ar anpassade for sjilviorvaltning, krivs
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strategiska prioriteringar pa orten. Darfor bedoms de foreslagna fastigheterna
limpliga att erbjuda till andra aktorer.

6. Klimat och miljéperspektiv

Ambitionen och férhoppningen ir att nya dgare kommer att genomféra
nédvandigt och energieffektiviserande underhall tidigare 4in vad Gotlandshem
har mojlighet till. Det innebdr att fler fastigheter pa Gotland minskar
klimatpaverkan.

Inkomna synpunkter

Tre synpunkter och tva skrivelser har limnats till Region Gotland med
anledning av det hir drendet. Tva av synpunkterna handlar om forsiljning av
fastigheter 1 Farosund och en beror forsiljningen av Visby Hytten 1. En
skrivelse har limnats fran Pensiondrsradet och en skrivelse fran Arbetsgruppen
Grabo Torg 1-5 och berér Visby Hytten 1. Samtliga dr oroliga for
forsiljningen.

Arendets behandling under motet
Arendet féredras av Joakim Martell, VD AB Gotlandshem och Ulrika Jansson,
ekonomidirektor, regionstyrelseférvaltningen.

Mariette Nicander (M) yrkar med instimmande av Eva Nypelius (C) bifall till
forslaget.

Ordférande yrkar att drendet 6verlimnas till regionstyrelsen utan eget yttrande
med hinvisning till att ytterligare partidverliggning behovs.

Ordférande stiller proposition pa eget forslag och finner att det bifalls.
Protokollsanteckning anmals av Saga Carlgren (V): Vinsterpartiet anser att:

1. Gotlandshems hemstillan om att prova marknaden f6r forsiljning av
Tingstide Furbjirs 1:11, Far6ésund Bunge Stucks 1:224 och Farésund
Bunge Stucks 1:280, Visby Akacian 1 och Visby Akacian 2, Visby Hytten
1, Visby Skalbaggen 1 och Visby Sj6liljan 1 avslas i sin helhet.

2. Regiondirektoren far i uppdrag att omgaende starta en process for
revidering av GotlandsHems édgardirektiv, med syfte att undvika
utforsiljningar av allmédnnyttiga hyresritter pa Gotland.

3. Regiondirektoren far i uppdrag att utreda hur GotlandsHems forsiljningar
av hyresbostider de senaste tio dren har paverkat den gotlindska
bostadsmarknaden, forutsittningarna for hyresgasterna i de salda
fastigheterna samt forutsattningarna for gotlinningar i behov av sociala
eller medicinska forturer.

Vinsterpartiet avslar forslagen om forsaljning av hyresritter ur Gotlandshems
bestand. AB Gotlandshem ir ett allminnyttigt bostadsbolag vars syfte ar att
dga och forvalta, samt hyra ut hyresritter pa Gotland. Samt tillsammans med

Digital justering Region

Gotland



Regionstyrelsens arbetsutskott Protokoll
Region Gotland Sida 14 (102)
Sammantradesdatum 2025-02-11

Region Gotland ta ansvar for bostadsforsorjningen pa Gotland. Att sélja
hyresritter som ett sitt att stirka bolagets finansiella stillning anser vi ar
kontraproduktivt och motverkar ett av de viktigaste syftena med bolaget; att
erbjuda hyresbostider till gotlinningarna med rimliga hyror samt att erbjuda
sina hyresgister trygga och langsiktiga bostider.

Det blir alltmer tydligt att dgarstyrningen av Gotlandshem maste stirkas med
fokus pa det bostadssociala uppdraget. Vi anser att det kriver en revidering av
dgardirektivet dir fokus ar att undvika forsiljning av hyresbostdder samt ett
omtag ndr det giller fokus for dgarstyrningen. Vinsterpartiet anser att den
SD-styrda hogerregeringens bostadspolitik dr skadlig for den gotlindska
bostadsmarknaden och att staten maste ta ett mycket storre ansvar for
bostadsférsorjningen i landet. I vintan pa det dr det dock av yttersta vikt att
ytterligare forsaljningar av allmannyttans hyresritter inte sker.

De foreslagna fastigheterna dr ocksa var for sig olimpliga for forsiljning.

Vi dr glada att majoriteten valt att inte silja Hytten 1 dar det idag finns ett
viletablerat serviceboende och triffpunkt for dldre. Det hade varit ett stort
misstag att salja.

Forsiljning av Sjoliljan, Skalbaggen och Akacian 1 Visby ir olimpliga att sélja
av flera skil. Bland annat for att de alla riskerar att ombildas till bostadsratter
och dirmed minska antalet hyresritter i Visby samt forvirra
bostadssegregationen pa 6n. Akacian och Sjoliljan ligger i omraden med i
huvudsak villor och bostadsritter. Hyresritterna dir beh6vs £6r att uppritthélla
den blandning som dnnu finns i Visby.

Bostiderna 1 Farosund och Tingstade dr olimpliga att silja av flera skal. Bland
annat for att hyresritter ar viktiga for en levande landsbygd och stirkta
serviceorter. Det dr idag mycket svirt att fa hyresritter bygeda pa landsbygden
och det dr da kontraproduktivt att séilja de som faktiskt finns.

Gotlandshem salde ett stort antal hyresratter under 2017, da med motivet att
forsiljningen skulle mojliggéra nybyggnation av hyresritter samt att komma
ikapp med underhallsskulden. 609 miljoner kronor fick bolaget in pa
torsaljningen men vad har hint sedan dess? Hur har detta paverkat den
gotlindska bostadsmarknaden? Forsaljningen har lyfts i linsstyrelsens analys av
bostadsmarknaden flera ganger men vad har Region Gotland och
Gotlandshem dragit for slutsatser? Detta beh6ver analyseras djupare. De
problem som forsiljningen 2017 skulle 16sa dr 1 stort sett samma som man
lyfter som motiv till f6rsiljning idag.
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