Svar pa fragor om GotlandsHems
foreslagna forsaljningar RSAU 16 jan

Sammanfattning och slutsats
Vid RSAU under januari uppkom flertalet fragestallningar kring férturer och hur tidigare férséaljningar
paverkat hyresgaster, framforallt dar vi ldmnat orten.

GotlandsHem har foreslaget forsaljning av bestandet i Tingstdde, en ort som ar jamférbar med tidigare
bestand i Havdhem. Sedan forsaljning av Havdhem har den nya hyresvarden fortsatt férhandlat
hyresfordndringar med Hyresgastforeningen, men nagon arlig hyreshojning har inte forekommit,
enbart hyreshojning vid storre standardhojningar. Flyttrenden ar dven lag, 4-5 flyttar pa tre ar ger
signalvardet att hyresgasterna ar fortsatt ndjd med sitt boende.

GotlandsHem har ett systematiskt arbete med forturer, oavsett dess karaktar. Vi har ett nara
samarbete med parter fran Region Gotland fér att méte behovet. Vi har en val fungerade dialog dar vi
arligen omsatter det behovet som Region Gotland framfor. | sin tur har Region Gotland I6pande arbete
med 6versyn av kraven for att fa fortur. GotlandsHem gor bedémningen att bolagets kapacitet att
leverera forturer inte paverkas av foreslagen forséljning, bolaget bedémer dven att vi fortsatt kommer
leverera i den omfattning som moter Region Gotlands nuvarande och framtida behov.

Inledning

Bostadsforsorjning ar en central fraga for kommunens utveckling och invanarnas valmaende. Balansen
mellan att erbjuda trygga, tillgdngliga och ekonomiskt hallbara boenden samtidigt som vi moter bade
sociala och ekonomiska krav ar en utmaning. De beslut som fattas géllande forsaljning av
bostadsbestand paverkar savél nuvarande som framtida hyresgaster, och det ar darfor viktigt att dessa
beslut grundas i en helhetsbild av behov, méjligheter och konsekvenser.

Med anledning av detta vill vi besvara de fragor som lyfts och tydliggora hur vi arbetar med
bostadsforsorjning, sociala forturer och blandade boendeformer. Vi ser ocksa vikten av att belysa hur
tidigare och framtida avyttringar paverkar vara mojligheter att uppfylla dgardirektiven och sékerstalla
att vi har ett hallbart och inkluderande bostadsbestand.

Agardirektiv och strategiska val fér GotlandsHem 2024-2027
Agardirektiv fér 2024-2027 &r vad GotlandsHem baserar sin verksamhet och sina affarsmassiga val pa,
tillsammans med intern malsattning till 2031.

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



Initialt presenterades 332 ldgenheter till GotlandsHems dgare om att fa préva marknaden och forsalja.
Den politiska majoriteten har beslutat att Visby Hytten 1 dven fortsattningsvis ska forvaltas av
GotlandsHem. Fastigheten lyftes av ekonomiska skal och att det idag drivs som hyresratter dar Region
Gotland har verksamhet i de lokaler som finns i fastigheten. Det ar alltsa inte ett serviceboende, dven
om det historiskt har drivits som det. Bolaget gjorde sin bedémning och rekommendation med hansyn
till de malkonflikter i dgardirektivet som uppstar utifran bolagets nuvarande situation.

De aterstaende 224 lagenheterna, som GotlandsHem 6nskar att dgaren tar stallning till, har bemotts
med fragan om hur detta paverkar malsattningen att bolaget ska ha fler hyresratter i forvaltning vid
slutet av en tiodrsperiod.

Forvaltning, fortatning och finansiering

| dagslaget pagar ateruppbyggnaden av Visby Riggen 1, dar fortatning under etapp 1 & 2 avser 18
ldgenheter, samt en fortatning pa etapp 3 pa ca 75 lagenheter. | december 2024 antogs detaljplanen
for del av Grabo 1:3, dven kallad Gléntan, dar GotlandsHem inom kort publicerar upphandling av
entreprendr. Detta bidrar till att upp emot 300 nya lagenheter tillskapas under angiven tioarsperiod
vilket innebar att GotlandsHem foljer agardirektivets styrning. Utdver det pagar arbetet med
detaljplanen for Torslunden och delar av kvarteret Castor i Visby. Under hosten 2024 gavs positivt
planbesked for kvarteret Myran déar fértatning likt kvarteret Riggen planeras. Aven ansdkan for
fortatning av kvarteret Hoken i Visby har fatt positivt planbesked. Volymer och tidplan for dessa ar
annu inte faststallt.

| forslaget finns fastigheter som ar relativt nyproducerade med god driftsekonomi, detta ar ett
noggrant dvervagt val av bolaget utifran den effekt som bolaget 6nskar uppna. GotlandsHems storsta
utmaning kopplat till renoveringar ar den paféljande nedskrivningen eftersom marknadsvardet i regel
inte moter renoveringskostnaden.

Eftersom hyreshojningarna kontinuerligt inte kompenserar for kostnadsokningen sa genererar
|6pande forvaltning ett begréansat positivt resultat. Detta medfor att GotlandsHem redovisar ett
negativt resultat till foljd av nedskrivningar vid renovering och 6kade kostnader for ett eftersatt
fastighetsbestand.

Eftersom GotlandsHem inte kan ta ut hyra som motsvarar kostnadstkningarna aterstar enbart
alternativen forséljning och aktiedgartillskott for att generera det positiva resultatet som GotlandsHem
behover for att balansera effekten av nedskrivningar.

Bostadsanalys
Analys av bostadsmarknaden i Gotlands lan

Lansstyrelsen i Gotlands Ian analyserar arligen bostadsmarknaden for att stédja kommunerna i deras
planering av bostadsforsorjningen och sakerstélla att invanarna har tillgang till ett bra boende.
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Foljande analys baseras pa lansstyrelsens rapport "Bostadsmarknadsanalys Gotlands lan 2024", som
kan ldsas i sin helhet. Se bilaga 1.

Befolkningsstruktur och bostadsbehov pa Gotland

Gotland har Sveriges dldsta befolkning med en medelalder pa 45,7 ar, déar 27,4 % ar over 65 ar.
Ensamhushall utgdr 42,5 % av hushallen, vilket skapar ett vdxande behov av mindre, tillgdngliga
bostdder. Samtidigt bestar 60 % av bostadsbestandet av smahus, medan hyresratter endast utgor 30
%.

Utmaningar och mgjligheter

Den aldrande befolkningen minskar rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket kan leda till brist pa
mindre hyreslagenheter. Samtidigt ar bostadspriserna stigande, vilket forsvarar for unga och
ekonomiskt svaga grupper att kdpa bostad. For att mota dessa behov kravs fler prisvarda och
energieffektiva bostader, sarskilt hyresratter.

Genom att renovera och nyproducera bostdder gor Gotlandshem en forflyttning och uppdatering av
fastighetsbestandet. | och med att andelen nyproducerade bostader dkar i bestandet kommer utbudet
av bostader som uppfyller dagens krav pa tillganglighet 6ka. Det géller bade i den egna bostaden och
gemensamma utrymmen samt utemiljon.

Oro for ombildning till bostadsratt
De finns spekulationer om att det kan bli ombildningar till bostadsratter i en del av omradena som vi
angivit att vi onskar fa salja.

Det ar viktigt att komma ihag att det ar hyresgésterna sjalva som driver processen att bilda en
bostadsrattsforening och som beslutar om ombildning ska ske — inte den fastighetsagaren som saljer.
Det innebar att hyresgasterna behover gora en registrering hos bolagsverket och dven en inskrivning
hos lantmateriet om forkopsratt.

For att en ombildning ska bli verklighet kravs att minst tva tredjedelar av hyresgasterna i omradet ar
positiva till detta. Aven om tva tredjedelar godkénner ombildningen, behéver inte alla képa sina
bostader. De som valjer att inte kopa kan bo kvar som hyresgaster, men fastigheten kommer att dgas
av bostadsrattsforeningen.

Fortur till bostad

GotlandsHem delar forturer i tva intressentparter; Fortursgruppen och Teknikférvaltningen.
Fortursgruppen (se bilaga 2) administreras av socialtjansten genom en sarskilt tillsatt grupp dit man
kan ansoka om fortur till en bostad utifran sociala eller medicinska skal. Teknikférvaltningen

administreras av dem sjalva i samrad med Arbetsliv och etablering och géller for flyktingar.
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Antalet bostader som ges till forturer har, sedan matningarna borjade, legat mellan 50-60 stycken per
ar. Den exakta fordelningen mellan de olika intressentparterna ar inte specificerad i siffror, men har
generellt varit relativt jamn.

Vi har en I6pande dialog med Region Gotland om prognoser for bostadsbehov vid forturer samt den
framtida tillgangen pa bostader. Detta gor att GotlandsHem har som riktlinje att [dmna 10-15 % av
tillgdngliga bostader (bostader som aterlamnas) till fortur. Detta ar en riktlinje att utga ifrdn och kan
darfor justeras vid behov men behovs samtidigt som styrkort for att inte satta bostadskon och den
traditionella fordelningen ur balans éver tid.

Fortursgruppen har for ndrvarande en kb som uppgar till 23 personer i skrivandet stund. Denna anses
vara en representativ bild av laget 6ver tid. Under 2024 uppger Fortursgruppen att de erbjod 27
stycken bostad via forturskdn (21 stycken tackade ja och 6 stycken tackade nej). Forturskdn omsatter
sig sjalv ungefar en gang per ar, vilket ocksa anses vara bilden over tid.

Vi kan inte se att tidigare forséljningar paverkat tillgangen till bostader till férturer. Det har 6ver tid
dven skett vissa "kraftsamlingar” i antalet forturer for att dampa behovet, exempel pa detta ar den
storre andelen flyktingar under flyktingkrisen 2015 och aren darefter.

Sarskilt uppmarksammad bostadsforsérjning inom det egna bestandet

Ungdomar som soker sitt forsta boende

Sedan 2024 utgar fordelningen av kategoribostdder “ungdomsbostader” (personer mellan 18-24 ar)
enligt en liknande princip som fordelningen av fortursbostader. Férdelningen sker genom att 7-10 %
av tillgdngliga bostdder (bostdder som aterlamnas) riktas endast till denna kategori (personer 18-24 ar
kan dven soka bostader som inte ar kategoribostader “ungdomsbostader”). Tidigare ar har
fordelningen skett genom att vissa bostdader permanent ar avsatta till denna kategori. Detta gjorde da
att tillgdngen pa bostaderna var direkt kopplade till om en sddan bostad aterlamnades.

Vi kan darfor inte se historiskt hur tidigare forsaljningar paverkat denna kategori da den nuvarande
fordelningen &r sa pass ny och istéllet utgar fran andel i forhallande till totalt antal tillgdngliga
bostader. Fordelningsandelen ar, liksom fordelningen till férturer, en riktlinje som kan justeras vid
behov.

Aldre som efterfragar anpassade boenden och &kad trygghet for att langre kunna bo kvar i ligenheten

For narvarande har vi tva olika kategorier for aldre personer. Dessa ar 65+ (fyllda 65 ar) samt 70+
(fyllda 70 ar). Den sistnamnda ar en forhallandevis ny kategori och finns endast pa Hytten. Denna
kategori infordes da vi sag att forvantan fran malgruppen var att till detta bostadsomrade flyttar man
pa "aldre dagar” da det bland annat finns tillgang till personal fran hemtjanst och andra aktiviteter och
en social granngemenskap passande for personer dldre an nagon som nyligen gatt i pension. Har bor
namnas att tillgangen till detta utbud ar nagot som vi pa GotlandsHem inte har radighet 6ver utan
bygger pa Region Gotlands beslut och var man forlagger viss verksamhet. Bostaderna pa Hytten ar
vanliga hyreskontrakt utan sarskild service. Kategori 70+ betyder endast att kriteriet for att kunna soka
bostad i fastigheten ar att man passerat 70 ar.
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Vad det géller kategorin 65+ ar det bostader som generellt &r fordelade i vart bestand. Det ar bostader
som permanent ar avsatta for denna kategori. De enskilda bostdderna ar utvalda utifran tillganglighet
sasom att det ar markplan eller finns i en byggnad med hiss. Antalet bostader som har kategorin 65+
utdkades kraftigt under 2022 efter att Region Gotland avslutat blockhyresavtal fér Bogegatan 1A samt
Tjelvargrand 6-10. Utdkningen var i linje med antalet bostader pa Hytten som vid samma tidpunkt gick
fran kategori 65+ till kategori 70+.

Antalet bostader som tillhor kategorierna 65+ samt 70+ ar alltsa fast tal, till motsats till
fortursbostader och ungdomsbostader. Bostaderna ar spridda over Gotland och &r inte anpassade pa
annat satt dn att det inte finns trappor till bostaden. | dag sker det viss bostadsanpassning av en
persons nuvarande bostad nar behoven férdandras. Bostadsanpassningen skots av Region Gotland och
kan vara allt fran att ta bort trosklar for att 6ka tillgangligheten, installera trapphiss eller installera
trygghetslarm.

| dagslaget har vi 301 stycken bostdder som ar avsatta for kategorin 65+ och 70+ vilket utgor drygt 6,5
% av hela bostadsbestandet. Vi har mojlighet att bade avsatta fler och farre bostdder till dessa
kategorier d& det finns fler bostdder som &r lampliga. Aven befintliga bostader inom kategorin kan
ldmnas till en annan malgrupp.

Social hallbarhet

Att tillgodose vart uppdrag kring social hallbarhet och ett hallbart Gotland &r inte direkt avhangt
utifran hur manga eller vilka bostader vi har radighet 6ver. Vi behover hela tiden ha en avvagning
gentemot hur férdelningen av intressenterna ser ut bade i antal bostédder, storlek pa bostader,
hyresniva och vart pa 6n dom finns. Att behova byta bostad av medicinska skal betraktas ofta som en
sista utvag, vilket styrks av regionens arbete med att i forsta hand anpassa den befintliga bostaden sa
langt det ar mojligt. Nar detta inte langre ar tillrdckligt, ar nasta steg ofta en flytt till ett sarskilt boende
(SABO).

Arbetet med fordelning till olika forturer at Region Gotland &r inte avhangt pa vilka bostader vi har
radighet 6ver. Antalet tillgdngliga bostader underlattar till viss del, men en stor faktor ar vilka som
beviljas fortur och varfér. Over tid har Fértursgruppen arbetet med kriterierna for att beviljas fortur.
Att arbeta aktivt med dessa kriterier, utifran rddande bostadsmarknad, ar en forutsattning. Ju farre
bostader som ar i omsattning, ju mindre méjligheter finns det fér omflyttning. Hyresmarknaden ar inte
isolerad fran den ovriga bostadsmarknaden varfér det generella ldget kring tillgdng pa bostader ar
avgorande.

Socialt utsatta grupper i vart samhélle fangas in i systemet kring forturer i Fortursgruppen. | samtal
med natthérbarget Birkagarden framtrader bilden att antalet som nyttjar 6vernattning sjunkit éver tid.
Gotland har inte uttalat infort modellen "bostad forst” men tycks anda ha lyckats hitta samarbeten
och strukturer som stravar mot samma mal.

Bostad forst ar en modell for att hjalpa heml6sa personer att fa en stabil bostad som en
grundldggande rattighet, innan andra insatser satts in. Modellen bygger pa principen att en fast
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bostad skapar forutsattningar for 6kad stabilitet i livet, vilket i sin tur underlattar arbete med andra
utmaningar sasom missbruk, psykisk ohélsa eller ekonomiska svarigheter.

De senaste aren har vi pa GotlandsHem haft sjunkande antal genomforda vrakningar. Under 2024 var
det en bostad som verkstélldes och inget barn som paverkades. Att frdmja social hallbarhet ar inte
beroende av antalet bostader eller hur ofta de omsatts. Istallet handlar det i hogre grad om att
identifiera riskfaktorer och agera proaktivt i ett tidigt skede, i samverkan med relevanta aktorer.

Tillgangen till bostader styrs av hela samhallets nuldge dar en flyttkedja pagar i manga steg. Var
mojlighet att bidra med lediga bostdder, som ar en av flera variabler i social hallbarhet, dr férmodligen
i storre utstrackning kopplad till hur manga som vid en given tidpunkt flyttar dn vilka bostader vi har
radighet over.

Omradesanalys Visby

Foreslagen forsaljning i Visby omfattar totalt 268 lagenheter, av dessa har den politiska majoriteten
tydligt meddelat att Visby Hytten 1, 108 lagenheter ej ar féremal for forsaljning. Av de 6vriga 160
ldgenheterna har 111 specifikt utpekats for ytterligare analys; Visby Sjoliljan 1 samt Visby Skalbaggen
1.

Foljande lagenhetsfordelning har fastigheterna;

Fastighet 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5-6 rok
Sjoliljan 0 1 29 15 0
Skalbaggen 0 0 0 66 0
Andel av ABGs

totala bestand

Sjoliljan 0% 0,08% 3,3% 2,9%

Skalbaggen 12,8%

Sjoliljan — paverkan av forsaljning

Sjoliljan ligger i Visby Galgberget, ndra Visby Norr, och utgor cirka 10 % av de 453 ldagenheterna i
omradet. Forsaljningen har darfor en begransad effekt pa det totala bestandet i Visby, men minskar
andelen storre lagenheter i just detta omrade.
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For att balansera detta planerar GotlandsHem nyproduktion av totalt cirka 150-300 lagenheter i
Torslunden samt en fértatning pa fastigheten Castor. Dessa projekt kan dven mota framtida behov av
storre bostdader om det identifieras.

Flyttmonster och transitboendefragan

Mellan 2012 och 2024 har flyttkedjorna i omradet varierat mellan 0 och 8 per ar, med ett snitt pa 4.
Under 2024 noterades 4 utflyttningar.

Som jamforelse har Blackfisken 3, fardigstalld 2020, haft 2—10 utflyttningar per ar, med ett snitt pa 4.
Redan under forsta kvartalet 2025 har tre hushall dar sagt upp sina bostdder. Denna trend visar att
Sjoliljan inte ar ett transitboende.

Skalbaggen — paverkan av forsaljning

Skalbaggen ligger i Grabo och utgor cirka 4,6 % av hyresrattsbestandet i omradet, vilket gor att
forsdljningens paverkan dr begrdnsad. Daremot bestar hela bestandet av fyrarumslagenheter, vilket
gor att antalet storre lagenheter i omradet minskar.

For att balansera detta planeras ateruppbyggnad och fortatning av Visby Riggen 1, dar 87 rivna
lagenheter ersatts och ytterligare 85 tillskapas. | Visby Myran 1 planeras rivning och ersattning av 61
lagenheter, samt en fortdtning med totalt 57 nya bostader.

Parallellt driver KlaraBo ett projekt for 150-180 nya lagenheter i Visby Bogen 1, vilket tillsammans med
andra projekt kan innebara en 6kning av hyresratter i Grabo med 6ver 20 %.

Flyttmonster

Sedan byggaret 1963 har antalet flyttkedjor varierat mellan 0 och 6 per ar, med ett genomsnitt pa 3.
Under 2024 skedde 2 utflyttningar.

Tingstdde — paverkan av forsdljning och demografisk analys

Koparen av fastigheterna i Havdhem foljer fortsatt bruksvardesmodellen och hyresnivan ar densamma
som nar fastigheten saldes for tre ar sedan. Underhall av fastigheten har inkluderat reparationer som
fonsterbyten och badrumsrenoveringar. | vissa fall har nyrenoverade badrum lett till hogre hyra, vilket
forhandlats fram med hyresgéastforeningen. Underhall, sdsom vattenavlasning och jour, skots av
Arriba, och grannsamverkan anvands for att halla koll pa fastigheten och dess naromrade.

Flyttmonster

Omflyttningen har varit l1ag med 4-5 flyttar pa tre ar. Av de totalt 19 ldgenheterna bebos 10 av aldre
hushall, 5 av familjer som vill bo narmare Hemse, och 4 av medelalders par eller singlar.
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Demografisk jamforelse

Tingstade: 249 invanare (2023), yta 76 hektar, befolkningstathet: 3,3 invanare/hektar.
Havdhem: 268 invanare (2023), yta 97 hektar, befolkningstathet: 2,8 invanare/hektar.

Aldersstruktur: Havdhem har en medelalder pa 58 ar, vilket &r hogre dn bade Region Gotlands snitt pa
51 ar och rikssnittet pa 48 ar, vilket tyder pa en aldre befolkning. Data for Tingstade saknas, men andra
liknande orter har ocksa en aldre demografi.

Hushall och familjestruktur: | Havdhem utgor pensionarsfamiljer 45 % av hushallen, och det finns en
Overrepresentation av gifta par utan barn i dldern 50-64 ar. Endast 5 % av befolkningen &r under 19
ar, jamfort med regionens snitt pa 22 %. Motsvarande data for Tingstade saknas.

Havdhem och Tingstade har liknande befolkningstdthet med hég medelalder vilket kan paverka ortens
framtida utveckling. Pa sikt kan en aldrande befolkning och 1ag inflyttning minska efterfragan pa
bostader.

Bilageférteckning

Bilaga 1.

https://www.boverket.se/contentassets/56b41b3b67c84d27bcd3245894c535fe/gotlands-lan-
2024.pdf

Bilaga 2.
Information pé gotland.se gdéllande Region Gotlands férturer:

Fortur till Iagenhet i Gotlandshem
For att fa mojlighet till fortur till en lagenhet hos Gotlandshem kravs foljande:
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e Du ska ha varit folkbokfoérd pa Gotland de senaste tva aren.

e Du haringa egna mojligheter att 16sa bostadsfragan till exempel genom kétid i bostadskon
eller ekonomiska mojligheter att kdpa en bostad.

e Du ska uppfylla hyresvardens villkor for godkdannande avseende bostad.

e Din befintliga bostad kan inte anvandas pa grund av akut handelse.

e Du har styrkta skal som ar bostadsrelaterade, till exempel allvarlig sjukdom, psykiska, fysiska
eller sociala skal eller allvarlig hotbild.

e Du har underlag som styrker att det ar oméijligt for dig att bo kvar i nuvarande bostad med
hjalp av bostadsanpassning, stéd i hemmet eller rehabilitering.

| Ovrigt galler:

e Egna ko-dagar hos Gotlandshem eller Kuststaden ska alltid anvandas i forsta hand.
e Fortur beviljas i regel bara en gang. Tackar du nej till Iagenhetserbjudande ar forturen
forbrukad.
e Vid beviljad fortur erbjuds bostad pa eller nara den ort som ligger ndrmast nuvarande boende.
o Beskedet om fortur kan inte 6verklagas.
Skal som inte anses vara tillrackligt starka for fortur ar bland annat:

e Du har tackat nej till tidigare ldgenhetserbjudande och skalen ar oférdandrade.

e Du ar bostadslos i samband med separation/skilsmassa.

e Du bor for trangt.

e Din boendesituation ar otillfredsstéllande av andra skél, till exempel pa grund av stérande
omgivning eller for hog boendekostnad.
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