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Underlag for beslut av bolagsstruktur samt
konsekvenser av vagval

Sammanfattning

| denna utredning presenteras tre alternativa koncernstrukturer fér Gotlandshem, samtliga med
potential att skapa betydande férdelar fordelarna innefattar bland annat en tydligare och mer
transparent redovisning av bolagens verksamhet och en dvergang till momsplikt fér majoriteten av
bolagen. Dessa forandringar forvantas innebdra kostnadsbesparingar vid nyproduktion och vid
investeringar inom energiomradet. Dessa ekonomiska férbattringar kan i sin tur bidra till en starkt
formaga att genomféra en snabbare och mer effektiv gron omstélining och en 6kad kapacitet for
nybyggnation. Samtliga alternativ méjliggdr aven utveckling av bostadsratter. | ssmmanhanget ar det
dven viktigt att namna att en fordndring av koncernstruktur forvdntas inte paverka hyresgasternas
kontrakt, kodagar eller hyressattning.

De tre alternativen uppfyller i olika utstrackning syftet med att optimera Gotlandshem och starker och
skapar forutsattningar for bolaget att na sina strategiska mal for 2031. Det som sarskiljer alternativen
ar att i alternativ A och B knyts dotterbolaget fér kommersiella lokaler och parkering, Gotlandslokaler,
narmare andra kommunala bolag med liknande verksamhet. Det skapar enhetlighet och ett
helhetsgrepp, samtidigt som det gor att Gotlandshem kan fokusera an mer pa kdrnuppdraget, att
forvalta hyresratter. Det finns pa sikt ekonomiska férdelar med alternativ A och B, men framst ar det
enhetligheten och mojligheterna till samordning inom Region Gotland som starks. Med alternativ C
kan Gotlandshem fa de forutsattningar som behovs for att uppfylla dgardirektiven, daremot uteblir
samordningseffekter fér Region Gotland som helhet.

Nar det galler alternativ A, som inkluderar bosociala tjanster, finns det en tydlig koppling till
Gotlandshems uppdrag och agardirektiv. Detta alternativ har potential att starka verksamheten inom
omradet och att skapa forutsattningar for fortsatt utveckling och innovation. Genom att framhava
bosociala tjanster kan alternativ A sarskilt komma att gynna den aldrande befolkningen pa Gotland dar
behovet av sddana typer av tjanster forutspas dka. Denna utveckling kan bidra till att méta bade de
sociala och praktiska behoven i en demografisk kontext, som staller krav pa nya lésningar.

Genom att separera forvaltning av fastigheter fran andra tjanster som inte ingar i
hyressadttningsmodellen skapas ett tydligare dgarskap och forutsattningar for bolaget att paverka
driftnettot. En uppdelning i flera bolag ger en storre tydlighet vid bestéllning av tjansterna, med
definierade roller for bestéllare och utférare. En klarare kravstallning mot samtliga motparter bidrar till
konkurrenskraftiga priser och leveranser, vilket leder till att servicen till hyresgadsterna kan
effektiviseras och bli mer kostnadseffektiv.

Utredningen visar att ekonomiska effekter kan uppnds genom att investeringar hanteras pa ett
strategiskt satt, effekterna ar arligen i miljonklassen genom forbattrad likviditet och minskade
rantekostnader. | dagslaget ar hyresratten inte momsbelagd och genom momspliktiga bolag andras
forutsattningarna. Det finns med en ny bolagsstruktur potential att skapa stora likviditetseffekter
under investeringsaren som i sin tur paverkar rantekostnaderna. Det ger battre ekonomiska
forutsattningar som kommer att gagna den grona utvecklingen och mojliggora ytterligare
investeringsutrymme jamfort med nuldget. Med en ny bolagsstruktur:



e Minskas lanebehov for att uppna Gotlandshems malsattning
e Far Gotlandshem lagre rantekostnader pa bade kort och lang sikt
e (Okas andelen sjélvfinansiering vid investeringar pa ldngre sikt

En konsekvens av samtliga alternativ ar att fler bolag riskerar att ge 6kade administrationskostnader.
Arbete relaterat till styrning och kontroll behdver struktureras for att reducera denna risk. Det
tillkommer 6kad administration kopplat till revision och internfakturering, men detta ar en naturlig
utveckling for Gotlandshem i och med en 6kad tydlighet i processer och tjanster. Tydligheten kommer
dessutom underlatta for effektivisering av arbetet och géra uppféljning mer transparent. | dvrigt
kommer styrelseadministrationen att 6ka da antal styrelser blir fler.

Sammanfattningsvis ger en ny koncernstruktur for Gotlandshem maijlighet till ett antal avgérande
fordelar. Dessutom skapas mojlighet for varje bolag att 6ka spetskompetensen inom sina
expertomraden. En ny koncernstruktur skapar dessutom battre forutsattningar for att ta viktiga steg i
den grona omstallningen, med energieffektiva fastigheter som kraftigt minskar energi- och
vattenforbrukningen, egen klimatvanlig energiproduktion och 6kad atervinning. En ny koncernstruktur
sakrar ocksa att Gotlandshem kan bygga bostadsratter vilket innebér att fler bostdder kan byggas. Att
placera byggverksamheten i ett separat bolag innebar att det gar att halla en hogre takt bade i
nybyggande och i underhall av befintliga fastigheter.

Om Gotlandshems koncernstruktur inte férandras kommer Gotlandshem att fa betydligt svarare att
fullt ut uppfylla agardirektiven. Konsekvenserna av detta kan bli att bolaget far stora utmaningar att na
uppsatta mal vilket i sin tur leder till att energieffektiviseringar och underhall inte kan genomforas i
tillrackligt hog takt samt att nyproduktionen maste begransas. Sammantaget leder detta till sémre
ekonomiska forutsattningar for Gotlandshem och stora svarigheter att bidra till en bostadsmarknad i
balans.

Rekommendation till beslut

Det alternativ som férordas ar alternativ A. Alternativ A ar det forslag som i storst grad optimerar
Gotlandshem samtidigt som det ger mojligheter till samordning och effektivisering samt battre
ledning, styrning och kontroll fér Region Gotland.
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1 Inledning

De allmannyttiga bostadsbolagen moter idag stora ekonomiska utmaningar pa grund av ékade
kostnader, framst till foljd av prishojningar och det héjda ranteldget. Intaktsokningarna, genom
hyreshdjningar, har inte varit tillrackliga for att tacka de stigande kostnaderna, vilket leder till en
forsvagad ekonomisk situation for bolagen. (Sveriges Allmannytta, 2024). Pa Gotland noteras att
taxebundna kostnader blir allt hogre (Nils Holgersson-gruppen, 2024), pa sa vis att dessa har 6kat i en
hogre takt an genomforda hyresdkningar. Det betyder att en allt storre del av hyresintdkterna gar till
att tacka dessa kostnader (Gotlandshem, 2024). GEAB och Region Gotland signalerar att
kostnadsokningarna kommer att fortsatta och da formodligen i en hogre takt én inflationen. Detta har
pavisats bland annat i GEAB:s flerarsprognos samt fran Region Gotland som beskriver att stora
satsningar kommer att behovas inom VA-natet (GEAB, 2024) (Region Gotland, 2024).

Kraven pa gron omstélining i fastighetsbranschen 6kar och EU presenterade 2024 ett uppdaterat
direktiv for att minska energiforbrukning i byggnader (Energimyndigheten, 2024). Malet ar att minska
vaxthusgasutsldappen och energiforbrukningen i EU:s byggsektor till 2030 och gora den klimatneutral
till 2050. Fran 2030 maste det till exempel installeras solenergianlaggningar pa nybyggda bostadshus
(Fastighetsnytt, 2024). Ambitionen i EU genomsyrar dven Region Gotlands prioriteringar och mal.
Dessa belyser behovet av att skyndsamt prioritera den grona omstallningen och ett hallbart viaxande
Gotland (Region Gotland, 2024).

Det rader bostadsbrist pa Gotland och fler bostader behover byggas for en bostadsmarknad i balans.
Har har det kommunalt dgda bostadsbolaget Gotlandshem en nyckelroll (Lénsstyrelsen Gotland,
2023). Gotlandshem har idag cirka 4500 bostader och mal om att bygga 1 500 nya bostader fram till
2031, (Enligt Gotlandshems affarsplan definierat som givna bygglov). Omkring 3 000 av ldgenheterna i
bestandet har stora renoveringsbehov och de flesta fastigheterna har behov av investeringar for att
klara av den grona omstallningen. Med den svenska hyressattningsmodellen och nuvarande
bolagsstruktur har Gotlandshem begrdnsade mojligheter att finansiera de 7—8 miljarder kronor som
kostnaderna for renovering, gron omstallning och nybyggnation uppskattas till (Gotlandshem, 2024).

Behovet av en fordndrad koncernstruktur grundas i fragestéaliningen om hur Gotlandshem som bolag
kan samordnas pa ett mer effektivt satt, bidra till 6kad takt i den grona omstallningen och halla ett
hogre tempo i bostadsbyggandet. Bolaget behover bidra till Regionfullmaktiges 6vergripande mal och
det behover skapas en struktur som mojliggér samordning med Regin Gotland i 6vrigt.

Syfte
Syftet med utredningen ar att foresla alternativa koncernstrukturer som optimerar Gotlandshem
genom att:

o skapa forutsattningar for 6kad investeringstakt genom den gréna omstallningen for att stddja
regionens stravan mot ett klimatneutralt Gotland.

o forbattra de ekonomiska forutsattningarna for 6kat bostadsbyggande och kvalitativt boende,
med fokus pa att skapa trygga och hallbara miljder att bo och leva i for gotlanningarna.

o separera momspliktig och icke momspliktig verksamhet.



2 Bakgrund

Kapitel 2 ger en kortfattad teoretisk bakgrund. Det har inhdmtats externt expertstéd géllande legala
och ekonomiska utgangspunkter fran Cirio, PwC, Freja Partner och Codex. En avslutande
kvalitetsgranskning ur legalt, skattemdssigt och momsmdssigt perspektiv har gjorts av PwC.

2.1 Gotlandshems verksamhet

Gotlandshem ar ett allmannyttigt bostadsbolag som ska stddja det kommunala ansvaret for
bostadsforsorjning genom att tillhandahalla hyresbostader 6ver hela 6n. Gotlandshem ager och
forvaltar 4 458 hyresbostader och 143 kommersiella lokaler. Bestandet omfattar en variation av
fastigheter, fran medeltida byggnader i Visby innerstad till moderna bostadsomraden. | genomsnitt
bor det cirka 1,5 personer per bostad, vilket innebér att var sjunde gotlanning har sitt hem i en
fastighet dgd och forvaltad av Gotlandshem (Gotlandshem, 2024).

Gotlandshems uppdrag definieras i dgardirektivet som faststallts av regionfullmaktige. Det
huvudsakliga uppdraget ar att tillhandahalla bostader pa Gotland. Bolaget ska agera affarsmassigt och
bidra till en bostadsmarknad i balans. Detta gors genom att dga, bebygga, férvalta, foradla och forsalja
fastigheter. Huvudsaklig upplatelseform ska vara hyresratter och det ska erbjudas en variation av
bostdader som moter invanarnas behov avseende exempelvis storlek, standard, hyresnivaer och
service. Gotlandshem ska ocksa erbjuda boendeinflytande (Region Gotland, 2023).

For att sakerstalla en hog boendestandard i Gotlandshems fastigheter bedrivs ett omfattande
forvaltningsarbete. Fastighetstekniker finns tillgdngliga i samtliga bostadsomraden for att underhalla
inne- och utemiljder, |6sa akuta problem och ge stéd vid in- och utflyttning. Bolaget arbetar [6pande
med besiktningar, renoveringar och optimering av leverantérssamarbeten for att sakerstélla att
fastigheterna har och bibehaller en god och hallbar standard.

| det allmannyttiga syftet ingar ett samhallsansvar. Gotlandshem arbetar for att skapa ett tryggt och
trivsamt samhalle for gotlanningar oavsett alder, forutsattningar och bakgrund. Tillsammans med
andra aktorer verkar Gotlandshem for en bra boendemiljé och en positiv utveckling for hyresgaster
och boende pa hela Gotland (Gotlandshem, 2024).

2.2 Gotlandshems nuvarande bolagsstruktur

Gotlandshem ar en aktiebolagskoncern som i sin helhet dgs av Region Gotland. Gotlandshem har idag
ett heldgt dotterbolag, GotlandsHem Varme AB, som producerar och levererar varme till bade egna
bostader och externa aktorer.

Styrelsen i Gotlandshem bestar av politiskt tillsatta ledamoter medan GotlandsHem Varme har en
styrelse bestaende av bade politiker och tjdnstepersoner, dar tjanstepersonerna nomineras av bolaget
och beslutas i Regionfullmaktige. Styrelseposterna i GotlandsHem Varme ar férdelade enligt foljande
(Gotlandshem, 2023):

Styrelseordférande: Gotlandshems VD.

Ordinarie ledamot: Gotlandshems styrelseordférande, denne ska i dagslaget enligt Gotlandshems
styrelses arbetsordning aterrapportera till Gotlandshems styrelse samt vara dgarrepresentant vid
bolagsstammor.



Suppleanter: Gotlandshems CFO och vice ordférande.
2.3 Koncern —allman beskrivning

En koncern &r en ekonomisk konstellation och bestar av ett moderbolag som har det bestammande
inflytandet over ett eller flera dotterbolag. En kvalificerad koncern innebar att ett moderbolag dger
mer an 90 % av rosterna och kapitalet i dotterbolaget. Detta ar en forutsattning for koncernbidragsratt
(Skatteverket, 2024).

De storsta fordelarna med en koncernstruktur ar skatteutjamning och méjlighet till Ian mellan
bolagen. Svenska heldgda bolag kan lamna koncernbidrag inom koncernen och da skatteutjamna inom
densamma. Om nagot bolag i koncernen gor en forlust kan andra koncernbolag tacka forlusten med
hjalp av koncernbidrag. Det gar alltsa att resultatutjiamna mellan bolag som genom koncernrelation
kan utvaxla koncernbidrag. Att bolagen har koncernbidragsratt kan ocksa skattemadssigt underlatta vid
omstruktureringar. Till exempel kan tillgdngar 6verforas till ett annat koncernbolag infér en forsaljning
(PwC, 2020).

2.4 Legala utgangspunkter

2.4.1 Kommunallagen och Allbolagen

Enligt kommunallagen (2017:725) (KL) ar huvudregeln att ett kommunalt bolag inte far ta ut hogre
avgift an vad som motsvarar kostnaden for de tjanster som bolaget tillhandahaller, den sa kallade
sjalvkostnadsprincipen. Vidare far kommunala bolag endast bedriva naringsverksamhet under
forutsattning att den drivs utan vinstsyfte och har till syfte att at kommunmedlemmarna tillhandahalla
allmannyttiga anlaggningar eller tjanster. Kommunala bolag far ocksa genomfora atgarder som allmant
framjar naringslivet i kommunen. Daremot maste det finnas synnerliga skal for att individuellt inriktat
stod ska fa lamnas till enskilda naringsidkare (Sveriges Riksdag, 2024).

Oaktat huvudregeln i KL géllande sjdlvkostnadsprincipen ska ett allmédnnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga principer. Detta framgar av lag
(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (“Allbolagen”). For att ett bolag ska anses
vara ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag enligt Allbolagen ska en kommun eller flera
kommuner gemensamt, direkt eller indirekt, ha det bestammande inflytandet 6ver bolaget och
bolaget ska i allmannyttigt syfte:

e isinverksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplates med
hyresratt,

e framja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar agare till bolaget, och;

e erbjuda hyresgadsterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

For kommunala bolag galler sdledes de kommunalréttsliga principerna och en kommunal verksamhet
far inte inkréakta pa det egentliga naringslivet. Vad géller den kommunala kompetensen har
kommunerna enligt KL hand om angeldgenheter av allmant intresse som har anknytning till
kommunens eller regionens omrade eller deras medlemmar. Ett sddant allmént intresse anses vara
bostadsforsorjningen. | KL har det dock inte uttryckligen uttalats att bostadsforsorjningen ar ett sadant
allmant intresse. Daremot kommer bostadsforsoérjningen som allmant intresse till uttryck bland annat
genom Plan- och bygglagen (2010:900), lagen (2000:1383) om kommunernas



bostadsforsorjningsansvar och Allbolagen. Av tidigare forarbetsuttalanden (Prop.1990/91:117 s. 151)
framgar att sedvanlig kommunal verksamhet innefattar bostadsforetag (Sveriges Regering, 2024).

Sett ur ett 6vergripande perspektiv innebar bildandet av en koncernstruktur att Aktiebolagslagen
(2005:551) (ABL) blir tillamplig pa samtliga bolag som bildas. Eftersom Gotlandshem som moderbolag
lyder under Allbolagen ar metoderna att dela ut medel till &garen Region Gotland begransade. Trots
detta finns en 6vervagande férdel med att ha Gotlandshem som moderbolag eftersom allmannyttan
starks for koncernen i sin helhet och de affarsmassiga principerna bibehalls (Cirio, 2024).

2.4.2 Konkurrenslagen

Enligt konkurrenslagen (2008:579) kan en kommun och dess bolag, enligt reglerna om
konkurrensbegransande saljverksamhet, férbjudas att fortsatta med en verksamhet som snedvrider
eller &r dgnad att snedvrida férutsattningarna for en effektiv konkurrens. Aven en hel verksamhet kan
forbjudas inom en kommun (Sveriges Riksdag, 2024). Konkurrensverket kan saledes, dven om en
verksamhet skulle vara kompetensenlig enligt KL, meddela forbud (forfarandeférbud) samt uttagande
av vite. Aven en hel kommunal séljverksamhet kan férbjudas om den &r bade konkurrensstérande och
kompetensoverskridande (verksamhetsférbud). Ovanstaende regler om konkurrensbegransande
offentlig séljverksamhet galler for den saljverksamhet som Gotlandshem erbjuder, oavsett om
saljverksamheten ar vinstdrivande eller inte (Cirio 2024).

2.4.3 Statsstod

Statsstddsreglerna i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt (EUF-férdraget), syftar till att
bidra till uppratthallandet av konkurrensneutralitet och ar avsedda att forhindra att ndgon av
marknadens aktorer ges ofortjanta fordelar. Helagda kommunala bolag kan ses som ett foretag enligt
statsstodsreglerna och darmed som mottagare av stdd. Statsstdd ar som huvudregel forbjudet, men
kan under vissa forutsattningar godkannas (European Union, 2024).

Gotlandshem ska bedrivas enligt affarsmassiga principer, vilka ska tolkas efter hur marknadsmadssighet
beddms vid en prévning avseende tillampningen av EU:s statsstodsregler. Med affdrsméssighet i EU-
rattslig mening avses hur privata foretag skulle ha agerat i en viss situation. Samtliga marknadsmassiga
overvaganden maste vara dokumenterade, sa att dessa kan aberopas om affarsméssigheten skulle
komma att ifragasattas (Cirio, 2024).

2.4.4 Upphandling och Teckal-undantaget

All form av samverkan kring tjanster i en koncern behéver utredas enligt upphandlingslagstiftningen
eftersom huvudregeln ar att upphandlingsplikt rader mellan en region och dess bolag, samt mellan
bolagen. Bolagen i koncernen maste samarbeta for att uppna sitt allmannyttiga uppdrag. Det ar
fordelaktigt om upphandlingskrav undviks mellan bolagen, eftersom det skulle leda till 6kad
administration. En annan konsekvens vid eventuellt upphandlingskrav ar att om Gotlandshem-
koncernen inte vinner en upphandling mellan sina bolag skulle det kunna paverka dotterbolagets
ekonomi.

Enligt upphandlingslagstiftningen (lag (2016:1145) om offentlig upphandling) finns situationer dar krav
pa upphandling inte galler. Ett av dessa undantag ar intern upphandling, dven kant som Teckal-
undantaget. For att kunna anvanda detta undantag maste tre kriterier uppfyllas:

e Kontrollkriteriet: den upphandlande parten maste kontrollera det bolag den ingar avtal med.



e Verksamhetskriteriet: det bolag som ingar avtal med den upphandlande parten maste bedriva
minst 80 procent av sin verksamhet med den upphandlande parten.
e Det far inte finnas nagot privat dgarintresse i det bolag som &r leverantor.

Ovanstaende innebdr att undantaget skulle kunna vara tillampligt for Gotlandshem i en
koncernstruktur enligt de férslag som presenteras. For att undvika kravet pa upphandling kravs att det
sakerstélls att det inte finns nagot direkt privat agarintresse i nagot av bolagen. Det kravs ocksa att
dotterbolag som ska internupphandla av varandra ar undanstéllda en kontroll av moderbolaget som
uppfyller kontroll- och verksamhetskriteriet. Detta innebér bland annat att moderbolaget ska kunna
paverka beslut i dotterbolagen samt bor ha ratt att utse styrelse. Det bor ocksa finnas tydliga
begransningar for dotterbolagens styrelser och dgardirektiv som reglerar hur dotterbolagens
verksamhet ska styras. For Gotlands kommunala bolag innebar detta att regionfullméaktige utser
styrelsen.

Vidare géller att om dotterbolagen ska kunna upphandla av varandra far dotterbolagen endast till
marginell betydelse (inte mer dn 20 procent) sdlja sina tjanster externt. Detta behdver prognostiseras
och styras noggrant.

Trots ovanstaende maste hansyn tas till att Gotlandshem ar ett kommunalt allménnyttigt bostadsbolag
som far sina intakter fran tredje man (hyresgasterna). Fragan om ett bolag kan uppfylla
verksamhetskriteriet i forhallande till sin dgare nar intakterna kommer fran tredje man har inte
provats av hogsta instans i Sverige. Sveriges Allmannytta foljer utvecklingen och i nuldget ar rattslaget
oklart. Namnas bor att det har provats av Kammarratten vid ett par tillfallen och det finns fall dar
verksamhetskriteriet kunnat uppfyllas trots att intdkterna kommer fran tredje man (Cirio, 2024).

Vad géller att Overldta ett befintligt avtal till en annan upphandlande part gar det sannolikt att finna
stod for att avtal som Gotlandshem tidigare ingatt skulle kunna 6verlatas till dotterbolag utan att ny
upphandling behover goras. Enligt lagstiftningen far ett ramavtal andras utan ny upphandling om
andringen inte ar vasentlig och det gar att finna visst stod i forarbeten (Prop. 2015/16:195 s. 1132) for
att det skulle kunna vara tillatet att byta part pa bestallarsidan utan ny upphandling (Sveriges
Regering, 2024).

2.5 Ekonomiska utgangspunkter

Hyresverksamhet dr Gotlandshems huvudsakliga syssla. Hyra ar inte momspliktig verksamhet, vilket
innebar att all verksamhet som kopplas till hyresverksamheten dr undantagen fran moms. Det ger
alltsa inga mojligheter att lyfta moms pa inkdp, utan momsdelen maste tas upp som en kostnad i
bolaget. Om Gotlandshem séljer tjanster externt blir de utférda tjansterna daremot momspliktiga.
Detta innebar att Gotlandshem maste betala moms for utforda tjanster, men da huvudsysslan i
Gotlandshem dr momsfri innebar detta att redovisningsmassiga utmaningar uppkommer.

Regelverket kring moms leder darmed till begransningar i vilka tjanster som kan erbjudas med dagens
bolagsstruktur. Det finns saledes strukturella fordelar med att till exempel bedriva drift och skotsel
som en separat verksamhet, da dotterbolaget och hela deras kdrnverksamhet skulle bli momspliktigt.
Aven andra delar av tjdnsteutbudet, som delningstjanster och ett bolag fér energi skulle med férdel
kunna vara momspliktig verksamhet (Nilsson, 2024).

Nuvarande koncernstruktur leder till att det inte finns ndgon majlighet for Gotlandshem att dra av
momsen vid investeringar. Detta leder i sin tur till att momsen belastar bolaget och hyresgésterna.
Utifran de investeringar Gotlandshem star infor skulle det finnas mojlighet att lyfta moms om det



fanns ett separat bolag som bedrev en annan kdrnverksamhet. Da kan de investeringarna som inte
direkt behover vara kopplade till en specifik fastighet, exempelvis solcellsanldggningar och liknande,
slippa ta lan och betala rantor fér momsdelarna, och det skulle leda till likviditetsfordelar (Nilsson,
2024).

Nagot som paverkas av detta ar driftnettot. Driftnettot ar ett nyckeltal som beskriver hur
fastighetsférvaltningen skots och hur energieffektiva fastigheterna ar. Driftnettot representerar det
ekonomiska dverskottet en fastighet genererar efter att alla drift- och underhallskostnader dragits av
fran hyresintdkterna. Driftnettot kan bade matas pa en enskild fastighet och pa hela
fastighetsbestandet beroende pa vad som ska analyseras och jamforas. Att skapa en koncernstruktur
skulle ge mojligheter att minska de momskostnader som belastar driftnettot. Dessutom skulle det
medféra en mer transparent redovisning dar det blir tydligare vilka kostnader som berér vilken
fastighet och ge fastighetsbolaget battre och tydligare styrmedel vid anvdandandet av driftnettot
(Nilsson, 2024).

2.5.1 Investeringsbehov

Vid investeringar gors alltid en bedomning med hansyn till Gotlandshems dgardirektiv och malsattning.
Det definieras vad som kopplas till agardirektivet och dess maluppfylinad, samt vad som utfors for att
mota Region Gotlands regionala utvecklingsstrategi (RUS) eller framtida lagkrav.

Ett fastighetsanknutet underhall innebar ibland ett stort ingrepp i fastighetens konstruktion. Beroende
pa vilka mal ett fastighetsbolag vill uppna med underhallet medfor det stor variation i kostnadsbilden.
Vid en renovering dar enbart de nddvandigaste insatserna utfors kan snittkostnaden uppskattas till
cirka 700 000 kronor per lagenhet i fastigheten. Detta bidrar till maluppfylinad avseende
agardirektivets mal om underhallen fastighet. Tillsammans med andra nédvandiga investeringar som
Gotlandshem behover gora i befintliga fastigheter innebéar det en total uppskattad kostnad pa cirka 3
miljarder kronor. Det bor noteras att fastigheten med denna investeringsniva i begransad omfattning
bidrar till att uppfylla de mal som faststallts i RUS och uppfyller inte de framtida energikrav som EU har
satt upp infér 2050.

En renovering dar hansyn tas till framtida lagkrav samt i hog utstrackning bidrar till RUS, motsvarar en
snittkostnad pa cirka 1 700 000 kronor per lagenhet, detta dr Gotlandshems uppskattning utifran
omvaérldsanalys och erfarenheter fran andra allménnyttor. Sveriges Allmannytta estimerar summan
nagot hogre till cirka 1 900 000 kronor (Allmannytta, 2024). Investering pa denna niva ar framfor allt
aktuellt vid storre, samlade bestand. Detta innebaér att tillsammans med 6vriga nddvandiga
investeringar i befintliga fastigheter uppgar den totala utgiften till cirka 4,3 miljarder kronor
(Gotlandshem, 2024).
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Figur 1. Laneportfélj i AB Gotlandshem.

Rantekostnad tusentals kronor

Belastningen pa Gotlandshems laneportfolj och rantekostnad kopplat till fastighetsanknutet underhall

far en tydlig differens om en jamforelse gors dar majoriteten av fastigheterna underhalls enligt

framtida lagkrav (se grad med inkl. energiinvestering) kontra om samtliga fastigheter underhalls med

enbart de mest nddvandiga insatserna.

Effekterna vid hyreshéjning kopplat till investering

En faktor som behover beaktas ar hyreskompensationen vid fastighetsanknutet underhall. Genomfors
ett underhallsprojekt dar alla behov atgardas skulle hyrorna behéva hojas med 6ver 100% for att tdcka

investeringarna. Det beddms inte vara realistiskt. Darfor leder omfattande fastighetsanknutet
underhall till nedskrivningar som paverkar resultatet och darmed Gotlandshems egna kapital. Detta
innebar att, om underhall utfors enligt investeringsplanen ar risken mycket stor att det kommer att
behova genomféras stora nedskrivningar, vilket i varsta fall skulle kunna leda till obestand eller
konkurs. For att undvika detta behover eventuella nedskrivningar kompenseras genom
forsaljningar(Gotlandshem, 2024).

2.5.2 Byggmastarsmitta

Gotlandshem har av Regionstyrelsen den 30 augusti 2023 fatt tilldtelse att i projektet for nyprodukti
i omradet Glantan i Visby inkludera byggande av bostadsratter. Bolagsstrukturen vid verksamhet for
att bygga och sélja bostadsratter behdver anpassas for att inte ge negativa effekter pa
bostadsbolagets balansrdkning genom att begreppet byggmadstarsmitta uppstar.

Byggmadstarsmitta innebar att en person kan anses bedriva byggverksamhet eller handel med
fastigheter, aven om sd inte ar fallet. Detta kan leda till att fastigheter som kdps av nagon i
byggbranschen klassas som lagertillgangar, aven om de inte ar avsedda for forsaljning, alltsa dven
fastigheter som bolaget avser att behalla pa lang sikt. Lagertillgangar ar tillgangar avsedda for
forsaljning inom en verksamhet. For bygg- och fastighetsforetag innebar detta att fastigheter som

on
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klassas som lagertillgdngar behandlas som varor i balansrdkningen och paverkar beskattningen
annorlunda jamfort med langsiktiga investeringar (PwC, 2024).

For att undvika reglerna om byggmastarsmitta rekommenderas att koncernen lagger ett tomt
holdingbolag mellan produktionsbolaget och de bolag som sedan ska saljas. Holdingbolaget ska inte
bedriva ndgon annan verksamhet an att inneha andelar i maximalt fem dotterbolag (PwC, 2024).
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3 Resultat: Presentation av bolag i alternativen

| detta kapitel presenteras bolagen som férekommer i alternativen A, B och C i kapitel 4.

3.1 Gotlandshem AB

Gotlandshem AB ingar i alternativ A, B och C. Detta bolag existerar idag och ar det allménnyttiga
bostadsbolaget AB GotlandsHem, i forslaget byter bolaget namn till Gotlandshem AB. Bolaget ska
agera affarsmassigt och bidra till en bostadsmarknad i balans, uppdraget ar att tillhandahalla bostader
pa Gotland. Detta gors genom att dga och forvalta fastigheter med huvudsaklig upplatelseform
hyresratter. Gotlandshem kommer dven fortsatt vara momsbefriat da den huvudsakliga uppgiften ar
hyresverksamhet. Nuvarande fastigheter och hyresavtal for bostadslagenheter kommer fortsatt finnas
i Gotlandshem AB.

Agardirektivet for Gotlandshem péverkas i liten grad av bolagiseringen, d& ansvaret for att
tillhandahalla bostader fortsatt kommer ligga pa Gotlandshem dven om utférandet delegeras vidare ut
i dotterbolagen.

Eftersom fastigheterna fortsatt kommer dgas av Gotlandshem kommer bolaget att fungera som
bestallare till dvriga bolag i koncernen, som blir utférare. Genom att separera bestallare och utforare i
olika bolag kommer hoga krav pa bestallarkompetens att stéllas. Detta innebar att nyckelkompetens
inom detta omrade blir en mycket viktig del att sdkerstalla. En verksamhet strukturerad med flera
dotterbolag ger en 6kad transparens och tydlighet i de tjanster som erbjuds mellan bolagen. Detta
kommer i sin tur 6ka jamforbarheten mot andra allmannyttor samt renodla vilka delar som tillhor
bruksvardesmodellen.

3.2 Gotlandshem Fastighetsservice AB

Gotlandshem Fastighetsservice AB ingar i alternativ A, B och C. | dotterbolaget Gotlandshem
Fastighetsservice AB sker drift, forebyggande underhall och I6pande skotsel av bostadsfastigheterna.
Dotterbolaget skulle ocksa kunna bedriva fastighetsservice riktat mot regionkoncernens 6vriga
fastigheter och parkering, Gotlandslokaler. | det [6pande arbetet ingar ocksa delar av
avfallshanteringen. Verksamheten inom Gotlandshem Fastighetsservice blir momspliktig.

I nulaget utfors drift och skotsel framst av avdelningen Bostadsservice i Gotlandshem genom
processen ”“Skéta fastigheter”. | och med att dotterbolaget skapas bryts denna del ut. Syftet med
forandringen ar att tydliggora leveranser, 6ka transparensen i redovisning och malstyrning, dra nytta
av momseffekter samt mojliggora ett externt tjansteutbud. En konsekvens av denna férandring ar att
fakturering mellan bolagen kommer att kravas, vilket skulle kunna leda till 6kad administration.
Samtidigt medfor det en tydligare struktur for tjansteleveransen genom formaliserade avtal och en
mer transparent prissattning av tjansterna.

En viktig utveckling jamfort med dagens verksamhet ar ett utdkat ansvar och process kring
avfallshantering dar malsattningen &r att sjalv kunna hantera atervinning och forsaljning féorenat med
detta samt kraftigt minska kostnader for hantering av icke atervinningsbart avfall. Det 4r dessutom en
viktig del i den gréna omstallningen dar lokalt aterbruk av avfall och kompost ger mindre belastning pa
klimatet.
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Denna férandring medfor att skotseln av Gotlandshems, samt andra koncernforetags,
fastighetsskotsel blir transparant och jamforbar med privata aktorer. Pa det sattet 6kar fokus pa
affdrsmassighet da férandringen 6ppnar for branschmaéssiga nyckeltal och jamforelse.

Ur ett organisatoriskt perspektiv 6kar samordningsmajligheterna for regionkoncerndvergripande
uppdrag i bolaget. | dagsldget, dar denna tjanst ingdr i Gotlandshem, finns inget styrmedel eller
incitament att hitta en koncernoévergripande 16sning eftersom det inte bidrar till bruksvdardesmodellen.

Ekonomiska effekter

En effekt for detta dotterbolag som kan kvantifieras och jamféras mot dagslaget ar momseffekten
kopplat till uttagsbeskattning pa anstallda som hor till LO:s kollektivavtalsomrade. Om tjansten skotsel,
reparation och underhall av fastigheter sker inom hyresbolaget sker en uttagsbeskattning eftersom
tjansterna som tillhandahalls inte momsbelaggs.

Utgangslaget ar att det alltid kommer foreligga en momsforlust att bedriva det i ett eget bolag. Malet
bor vara att se hur detta begransas i sa stor omfattning som mojligt och hitta synergieffekter inom
koncernen samt effektiviseringar kopplat till verksamheten.

Figur 2. Momseffekt Gotlandshem Fastighetsservice AB, exemplet pGvisar hur mycket moms som betalas utifrén den
momsade delen av kostnaderna. | exemplet anvinds 1 000 000 kronor i kostnader for att pavisa relationen.

Skulle dagens verksamhet, som motsvarar avdelningen Bostadsservice, i sin helhet flyttas till ett eget
bolag skulle det innebara en momsforlust vid jamforelsen mellan momsbelagda kostnader mot
uttagsbeskattningen. Andelen momsbelagda kostnader uppgar idag till cirka 30% och I6nekostnader
uppgar till cirka 70%. For att fa en positiv momseffekt kravs att momsbelagda kostnader uppgar till
minst 60%. Dock ska tilldggas att detta inte tar hansyn till stdrre omsattning inom koncernen utanfér
dagens Gotlandshem, vinstmarginal eller 6vergripande I6nsamhet. Beroende pa bolagets malsattning
och ledning kan bolaget generera vinst som forsvarar en momsforlust i relationen mellan
momsbelagda kostnader och uttagsbeskattning.

Utover ovan namnda kan verksamheten genom att utveckla och tillhandahalla tjanster relaterat till
avfall och atervinning sanka nuvarande kostnader med upp till 10-15 miljoner kronor arligen. Spannet
ar beroende av kostnader for investeringar i den verksamheten och att stora delar av
fastighetsbestandet inkluderas.

De ekonomiska effekterna som inte kan kvantifieras i dagsldget ar effekten av en tydlig bestéllare och
utférarrelation dar Gotlandshem Fastighetsservice far mojlighet till tydlig och transparant redovisning
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som medfor att foretaget med enkelhet kan anvanda branschens nyckeltal i sin ledning och
effektivisering.

3.3 Gotlandshem Fastighetsutveckling AB

Gotlandshem Fastighetsutveckling AB ingar i alternativ A, B och C. | Gotlandshem Fastighetsutveckling
sker fastighetsutveckling genom nyproduktion och ombyggnation. Byggprojekt drivs som dotterbolag.
Projekten kan utodver hyresbostader for egen forvaltning ocksa innefatta bostadsratter och olika typer
av fastigheter. Att bedriva verksamheten i ett momspliktigt dotterbolag underlattar dven ndédvandiga
investeringar i underhall av befintliga fastigheter genom att projekten samordnas.

| Gotlandshem Fastighetsutveckling skapas dven mojligheter att ta sig an storre och mer komplexa
byggprojekt som ocksa inkluderar bostadsratter. Det gors genom att Gotlandshem
Fastighetsutveckling dger ett holdingbolag som i sin tur dger dotterbolag dar nyproduktionsprojekten
hanteras. Anledningen &r att underlatta redovisning och kostnadskontroll, samt mojliggdra éverfoéring
av fastigheterna genom aktiedverlatelse och att byggmastarsmitta undviks.

Om byggmastarsmitta drabbar ett bolag, skulle fastigheterna klassificeras som lagertillgangar. Detta
skulle medfdra negativa konsekvenser bade for koncernen och fér det bolag som férvarvar
fastigheterna. Vid forsaljning skulle skattereglerna for fastighetsforsaljning inte kunna nyttjas, vilket
kan resultera i stora ekonomiska forluster, moéjligen miljonbelopp beroende pa fastighetens varde. Det
forvarvande bolaget skulle tvingas redovisa kdpet som en lagertillgang istéllet for en
anlaggningstillgang, vilket skapar problem for det bolag som driver fastigheten i sin verksamhet. Det ar
troligtvis svart att hitta en kdpare for en byggmadstarsmittad fastighet. For fastighetsutveckling av
bostadsratter ar det darmed viktigt att bolagsstrukturen férbereds.

Nybyggnation ingar inte i bruksvardesmodellen, men pa grund av redovisningstekniska skal ar det i
dagens organisation svart att sdrredovisa kostnaderna. | en framtid da nyproduktion hanteras av ett
dotterbolag kopplas dessa bort fran bruksvardesmodellen.

Jurister som anlitats bedomer att stadstodslagstiftningen kan paverka Gotlandshem
Fastighetsutveckling. Om Gotlandshem Fastighetsutveckling far exempelvis kapitaltillskott, kan detta
anses utgora ett statligt stod. Statsstodsproblematiken leder dock till en storre risk for det fall da
verksamheten bedrivs i samarbete med privata investerare (Cirio, 2024).

3.4 Gotlandshem Energi AB

Gotlandshem Energi AB ingar i alternativ A, B och C. Det nuvarande dotterbolaget Gotlandshem Varme
AB foradlas, byter namn och far ett utokat uppdrag. Detta for att bolaget ska kunna védxa och vara en
aktor for de stora satsningarna som kravs inom den grona omstallningen och minskad
energiforbrukning inom fastighetsbestandet.

Genom att producera ekologiskt hallbar energi kan bolaget minska storleken pa det ekologiska
fotavtrycket och successivt minska energikostnaderna for bade koncernen och hyresgasterna. Da
kostnader for energi och vatten i efterhand fors odver till hyresgésterna i och med att individuell
matning och debitering (IMD) infors ar det viktigt att kostnadsreduktionen kommer hyresgésterna till
del. Ur ett socialt hallbarhetsperspektiv ar detta avgoérande da det ar en stor skillnad mot idag nar
hyresgdsterna inte fullt ut belastas av kostnadsokningarna inom detta omrade.
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Att installera solceller och solpaneler innebar en storre investeringskostnad vid nyproduktion och
ombyggnation, men det minskar samtidigt driftskostnaderna kollektivt for fastigheterna och kan pa
sikt bidra till en lagre hyreshojning for hela bostadsbestandet. Dar solceller och solpaneler satts upp,
pa befintliga och nyproducerade fastigheter, bidrar de till en del av den framtida energiproduktionen.

Ny teknik skapar ocksa mojligheter att ta tillvara vindkraft i mindre anlaggningar inom tatbebyggda
omraden. Inom ramen for dotterbolaget Gotlandshem Energi skulle en 6kad egen energiproduktion
minska behovet av inkdpt varme och el successivt. Da lagring av energi bland annat gors genom att
ackumulera varmvatten bedéms bolaget pa sikt kunna leverera bade varmvatten och kallvatten med
IMD. Dessutom ska bolaget kunna samla och distribuera renat regnvatten vilket ska bidra till minskad
vattenforbrukning i fastighetsbestandet.

Ekonomiska effekter

| avsnitt 2.5.1 Investeringsbehov klargdrs vilket investeringsbehov Gotlandshem i nuldget har, vilket till
stor del styrs av framtida 6nskad energiprestanda for fastigheterna. Utifran den initiala
uppskattningen pa 1 700 000 kronor per lagenhet beddms att cirka 500 000 kronor per lagenhet ga att
koppla till energiatgérder som nodvandigtvis inte behdver goras i fastighetsbolaget. Har aterfinns
bland annat behov av solceller och andra energitillférande kéllor dar investeringen kan skotas utanfor
fastighetsbolaget och dar produktionen darmed saljs tillbaka till fastighetsbolaget. Férutsattningarna
for detta ar att slutanvandaren belastas for den faktiska kostnaden, forslagsvis genom IMD (individuell
matning och debitering) (vilket daven ar lagkrav vid storre fastighetsanknutet underhall) eller liknande
[6sning.

Detta leder till att kostnaden for fastighetsunderhadll i Gotlandshem kan reduceras, utan att det sker pa
bekostnad av maluppfylinad for agardirektiv, Region Gotland RUS eller EPBD (Energy Performance of
Buildings Directive). Kostnaden for energiférbrukning forandras inte nodvandigtvis for Gotlandshem,
men genom att kostnaden tillfaller Gotlandshem Energi och tacker dess investeringar stannar den
inom koncernen.

Skillnaden mellan att investera i Gotlandshem Energi och Gotlandshem kan framst summeras till
effekten pa moms samt effekten pa ranteportféljen, vilket beskrivs i tva rakneexempel nedan.

Rakneexempel pa likviditetseffekt

Utifran att Gotlandshem Energi bedriver momspliktig verksamhet kan samtliga investeringar lyfta
moms, vilket har effekter pa kort och lang sikt. Pa kort sikt skapas en positiv momseffekt, vilket
innebar en okning av likviditeten med ca 20% det forsta investeringsaret, en effekt som sedan
successivt minskar. Det betyder att investeringar som gors i energibolaget (i stallet for i Gotlandshem)
bidrar till att koncernen inte behover binda kapital for momsbetalningar. Under investeringens hela
ekonomiska livslangd (berdknat i exemplet i Figur 3 till 25 ar) kommer den totala likviditetseffekten bli
-5%.
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Figur 3. Likviditetseffekt.

Enligt exemplet forlaggs 30% av de totala kostnaderna kopplat till renoveringar for att uppna framtida
energikrav till 2050 i Gotlandshem Energi AB, detta innebar en likviditetslattnad som stracker sig till
2048 innan en negativ nettoeffekt nas. Detta ar isolerat till fragan om moms pa investeringar jamfort
med dagens Gotlandshem.

Rakneexempel laneportfélj och rantekostnad:

Nedanstaende diagram, figur 4, illustrerar utvecklingen av lanevolymen och réantekostnad for
energiinvesteringar. Figuren jamfor scenariet om de planerade energiinvesteringarna gors inom den
nuvarande koncernstrukturen alternativt i en ny koncernstruktur dar energiinvesteringarna bryts ut i
ett separat bolag. Under forsta investeringsaret uppstar ingen omedelbar effekt pa laneportfolj eller
rantekostnad. Under det andra investeringsaret kan bolaget utnyttja den likviditetseffekt som uppstatt
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som sjalvfinansiering, vilket darmed minskar det totala lanebehovet. Denna process upprepas mellan
aren under hela investeringstiden.

Energiinvesteringar
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Figur 4. Laneportfélj och rdntekostnad for energiinvesteringar. En jimférelse mellan att investeringen sker i Gotlandshem
(nuvarande koncernstruktur) jdmfért med i ny koncernstruktur med bolaget Gotlandshem Energi.

Med ett antagande om att investeringar under 2026 utfors till 100% beldning pa investering inklusive
moms och da tillgodoraknar likviditetseffekten som genereras under 2026 som bolagets del i
sjalvfinansiering under 2027, minskar lanebehovet och darmed réantekostnaden 6ver tid. Skillnaden i
rantekostnaden inkluderas da i sjalvfinansieringen fran ar 2028.

| rakneexemplet genereras cirka 40% lagre rantekostnader efter 2032. | kronor innebdr det en lagre
rantekostnad om 7 miljoner kronor per ar vilket ar pengar som teoretiskt kan laggas pa ytterligare
investeringar eller amorteringar. Detta adr inte mojligt om investeringen gors i ett bolag vars
verksamhets huvudsyfte ar hyresréatter, vilket gor att bolaget &r momsbefriat.

Den ackumulerade rantan fran 2032 till 2055 som avser investeringens livslangd kompenserar den
negativa likviditetseffekten (netto) avseende moms som férekommer under perioden 2047—2055 med
ca 175%.

Den totala likviditetseffekten avseende momsen paverkar alltsa resultatet positivt, vilket daven
paverkar likviditeten med hansyn till framtida rantekostnader. Dessutom kan det argumenteras for att
detta ger en betydande positiv effekt pa bade resultat och likviditet totalt sett.

3.5 Gotlandslokaler AB

Gotlandslokaler AB ingar i alternativ A och B. Dotterbolaget Gotlandslokaler AB ansvarar for lokaler
som exempelvis kontor, lager, butiker och parkeringsplatser. Detta dotterbolag blir momspliktigt vilket
ger mojlighet till avdrag for bland annat de investeringar som gors i dessa lokaler. Detta bolag skapar
potential for att arbetet med Region Gotlands bolagsdgda fastigheter for kommersiellt bruk och
samhallsfastigheter kan bedrivas pa ett enhetligt satt.
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| utgangslaget kan bolaget blockférhyra befintliga lokaler och parkeringar fran Gotlandshem. P3 sa satt
kan fastigheterna dven fortsattningsvis dgas av Gotlandshem eftersom lokaler ofta ar en mindre del av
ett hyreshus. Bolaget Gotlandslokaler hyr i sin tur ut lokalerna till lokalhyresgaster.
Effektivitetsfordelarna med att dvriga bolag i koncernen som till exempel Gotlandshems Energi och
Gotlandshems Fastighetsservice kan leverera tjdnster till detta bolag kommer kunna bidra till battre
kostnadskontroll dven for Region Gotland som helhet.

3.6 Gotlands Stadshus AB

Gotlands Stadshus AB ingdr i alternativ A och B. Regionens bolag kan samlas i en bolagskoncern med
ett moderbolag som till 100% ags av Region Gotland. Detta bolag kallas i manga andra kommuner
”Stadshus AB”. Stadshuset utgér da moderbolag till de regiondgda bolagen med syftet att styra, leda,
samordna och effektivisera den verksamhet som bedrivs i dessa bolag. Kompetensen och férmagan att
bedriva effektiv verksamhet i aktiebolag kommer kunna bidra till Region Gotlands utveckling som
helhet.

3.7 Gotlandshem Boendeservice AB

Gotlandshem Boendeservice AB ingar i alternativ A. Dotterbolaget Gotlandshem Boendeservice AB far
till uppdrag att utveckla och erbjuda tjanster som kan underlatta vardagen for hyresgésterna,
exempelvis genom delningstjanster som bilar, cyklar och verktyg. Aven servicetjanster som exempelvis
hjalp vid flytt eller ommoblering, uppsattning av gardiner, transporter, IT eller tjanster inom
boinflytande, trygghetstjanster, stérningsjour och férmedlingstjanster skulle kunna inga. Genom detta
bolag kommer delar av verksamheten kunna téckas av intdkter. De delar som inte técks blir da en
tydlig och transparent kostnadspost for Gotlandshem.

Nya tjanster ger mojligheter till nya intakter, bade fran Gotlandshems egna hyresgéaster och genom att
ta in forvaltningsuppdrag fran andra hyresvardar och bostadsrattféreningar som tjansterna kan
erbjudas till. Manga av de tjanster som utvecklas av dotterbolaget kan utféras av Gotlandshem
Fastighetsservice, vilket potentiellt skapar mervéarde och dkad kundndjdhet hos hyresgasterna da det
ar personal som vél kdnner omradena och som hyresgasterna ofta kdnner igen.

Bolaget har en tydlig inriktning pa social hallbarhet och kommer darfér kunna vara en viktig och tydlig
aktor mot ovriga samhallsfunktioner, inte minst inom ramen for brottsforebyggande och
trygghetsskapande atgarder. Pa sa satt kan detta bidra till utvecklingen for Region Gotlands som
helhet.

19



4 Resultat: Presentation av alternativa
bolagsstrukturer

| detta kapitel analyseras tre alternativa bolagsstrukturer. Alternativ A ér grundscenario, det kan skalas
ner till alternativ B respektive C.

4.1 Alternativ A

Gotlands
Stadshus AB

Gotlandslokaler AB

Gotlandshem
Fastighetsutveckling
AB

Gotlandshem
Fastighetsservice AB

IGotlandshem Projekt|
AB

Bolag Projekt A

e Bolag Projekt .

eam E0lag Projekt B

Figur 5. Alternativ A.

| alternativ A blir Gotlandshem-koncernen underordnad en ”stadshuskoncern”. Samtidigt flyttas
processer och ansvar relaterat till Gotlandslokaler till ett separat bolag som ligger direkt under
Stadshuset och inte i Gotlandshem. Genom att forvalta kommersiella fastigheter och lokaler i ett bolag
kan det sdkerstallas att dessa prissatts marknadsmassigt och bar sina egna kostnader.
Stadshuskoncernen skulle kunna innehalla ytterligare kommunala bolag.

| detta alternativ finns det i Gotlandshem-koncernen fyra dotterbolag till Gotlandshem:

e Energi,

e Fastighetsutveckling,
e Fastighetsservice

e Boendeservice.
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Dotterbolagen mojliggor ett odelat fokus pa respektive ansvarsomrade och det ger dven ett tydligare
underlag for berdakning av driftsnetto och bruksvardesmodell.

Genom att driva Fastighetsservice i ett separat bolag i koncernen tydliggors tjanster for att drifta och
skota fastigheter. Ekonomiska fordelar kan uppnas da bolaget blir momspliktigt. Som momspliktigt
bolag kan satsningar och investeringar for att hantera avfall och atervinning bli mer kostnadseffektivt
och bidra till den grona omstallningen. Ytterligare en fordel ar att kostnader for fastighetsservice
synliggbras mot bruksvardesmodellen och att redovisningen fortydligas.

Gotlandshem Energi organiserar energiproduktionen i ett bolag och férmagan att langsiktigt bli
sjalvférsorjande pa fornybar energi stérks, vilket i sin tur ger positiva effekter pa driftskostnaderna och
den grona omstallningen. Det ekonomiska underlaget visar att det utan detta bolag skulle bli en
markbart minskad investeringstakt.

Gotlandshems fastighetsutveckling i ett bolag med tillhérande dotterbolag gor att byggmastarsmitta
kan undvikas och bildandet av bostadsrattsféreningar mojliggors. Férandringen ar en forutsattning for
att kunna driva arbetet vidare med att bygga bostadsratter. Ytterligare en fordel ar att
projektkostnader synliggdrs mot bruksvardesmodellen. Detta bidrar till att i de fall da bolaget bygger
fastigheter dar uppdraget inte innefattar hyresratter, kan investeringen lyfta moms och kostar darmed
20% mindre jamfort med om dagens Gotlandshem bygger fastigheten.

Genom att separera ut bosociala tjanster i ett dotterbolag, Gotlandshems Boendeservice, kan tjanster
inom trygghetsarbete, delningstjanster, bostadsko och formedling fran fastighetsbolaget erbjudas
externt. Fordelen ar att kostnader synliggors och transparensen 6kar. Genom att bolaget blir
momspliktigt kan tjanster erbjudas till hyresgaster och andra aktorer sa som bostadsrattsforeningar i
behov av trygghetstjanster. Dessutom ges majligheten att lyfta moms pa inkop dar det i dagslaget inte
kan hanteras, dven fast tjansten i sig ar en momspliktig tjanst. Anledningen ar att det i dagslaget ar
svart att separera vilka kostnader som specifikt avser bosocial tjanst respektive annan verksamhet,
vilket idag leder till att alla inkop maste betraktas som momsfria.
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4.2 Alternativ B

Gotlands
Stadshus AB

Gotlandshem AB Gotlandslokaler AB

Gotlandshem Energi
AB

Gotlandshem
Fastighetsservice AB

Gotlandshem Projekt
AB

e BoOlag Projekt A

S 20lag Projekt B

o  D0lag Projekt .

Figur 6. Alternativ B.

Alternativ B fokuserar pa att tillvarata ekonomiska effekter, behaller helhetsperspektivet med ett
stadshus och sékrar forutsattningar for byggandet av bostadsratter.

| detta alternativ ar bolaget Boendeservice inte ett dotterbolag utan ansvaret och processer for social
hallbarhet och bosociala tjanster placeras i Gotlandshem och eventuellt i Gotlandshems
Fastighetsservice. Det ar likvardigt med nuldget och ger begransade mojligheter att utveckla nya
tjanster och hammar mojligheterna att utveckla och férdjupa det langtgaende samarbete som finns
med Region Gotland och andra samhallsaktorer inom ramen for bland annat brottsférebyggande- och
trygghetsskapande arbete. Trygghetsarbete och brottsférebyggande arbete ar inte en del av
hyressattningsmodellen utan snarare nagot som kravs for att uppratthalla fastigheternas varde och att
bostadsomradena upplevs trygga och darmed attraktiva att bo i.
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4.3 Alternativ C

Gotlandshem AB

Gotlandshem Projekt
AB

Bolag Projekt A

e Bolag Frojekt B

o 20lag Projekt

Figur 7. Alternativ C.

| alternativ C ar strukturen begransad till tre dotterbolag till Gotlandshem: Energi, Fastighetsutveckling
och Fastighetsservice. Dotterbolagen mojliggor ett odelat fokus pa respektive ansvarsomrade och det
ger dven en tydligare utgangspunkt for berakning av driftsnetto och bruksvardesmodell.

En nackdel i alternativ C &r att Gotlandslokaler och Boendeservice fortsatt hanteras internt i
Gotlandshem vilket gor att transparensen i bruksvardesmodellen och driftnetto forsvagas. Alternativ C
leder dven till utmaningar i att erbjuda delningstjanster samt att samordning med Region Gotlands
ovriga bolagiserade fastigheter inte mojliggors i optimal utstrackning.

4.4 Avslutning

Avslutningsvis kan det fortydligas att alternativ A, B och C alla starker Gotlandshem och skapar goda
forutsattningar for att na de strategiska malen. Samtliga alternativ medfor en rad viktiga fordelar, dar
varje bolag far mojlighet att fokusera pa och utveckla spetskompetens inom sina respektive omraden.
De skapar aven forutsattningar for att ta avgoérande steg i den grona omstallningen, med
energieffektiva fastigheter, klimatvanlig energiproduktion och 6kad atervinning. Oavsett vilket
alternativ som viljs, sakerstalls att Gotlandshem kan bygga fler bostader, inklusive bostadsratter, och
att bade byggtakten och underhallet kan effektiviseras.
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4.5 Rekommendation till beslut

Det alternativ som férordas ar alternativ A. Alternativ A ar det forslag som i storst grad optimerar

Gotlandshem samtidigt som det ger mojligheter till samordning och effektivisering samt battre
ledning, styrning och kontroll fér Region Gotland.
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