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Bakgrund

Vid regionstyrelsens sammantriade 2019-06-18 § 114 fick regiondirektoren i uppdrag att
utreda forsiljning av hela eller delar av fastighetsbestandet i Landstingsbostidder AB.
Utredningen skulle ge forslag pa hur regionens likviditet kunde forstirkas genom forsiljning
av hela, delar av fastighetsbesténdet eller hela bolaget. Utredningen skulle ocksa analysera
hur de rekryteringsbeframjande aspekterna med tillgang till lagenheter paverkar
rekryteringen av personal samt vilka alternativ for att hantera konsekvenserna som kan
finnas.

Landstingsbostédders styrelse har tagit initiativ till en utredning och marknadsvérdering av
fastighetsbestindet. Denna utredning motsvarar till viss del det utredningsuppdrag som
regiondirektoren fatt. Bolagets styrelse tillsatte en styrgrupp och anlitade Bryggan
Fastighetsekonomi for att gora utredningen, vilken redovisades for bolagets styrelse den 10
december 2020. Styrelsen beslutade samtidigt att l1imna 6ver utredningen inklusive en
sammanstillning av intervjuer med rekryterare och fackliga organisationer till 4garen
Landstingsbostédders styrelse har tagit initiativ till en utredning och marknadsvérdering av
fastighetsbesténdet.

Utredningen redovisades muntligt for regionstyrelsen 26 januari, som gav regiondirektoren
i uppdrag att analysera konsekvenserna for regionen av utredningsforslagen, samt ta
stéllning till de alternativ som presenterats.

Denna rapport presenterar analys och stéllningstagande.

Regionens syfte med Landstingsbostaders fastighetsbestand
I bolagsordningen star att ”Verksamheten ska bedrivas for landstinget, i forsta hand i
rekryteringsfrdmjande syfte. Verksamheten ska bedrivas enligt affdrsmdssiga principer”.

Regionen ser dven ett strategiskt syfte med fastighetsinnehavet i Landstingsbostader och det
ar att ha markomraden i sjukhusets néarhet for kommande utveckling av sjukhusomrédet. I
utredningen har hansyn tagits till detta genom att beroérda fastigheter exkluderats helt fran
de alternativa forslag till fastighetsutveckling, forsdljning mm som beskrivs. De bendmns i
utredningen strategiska fastigheter och innehaller 134 ldgenheter.

Forutom ovan namnda syften ingick i utredningsuppdraget till regiondirekt6ren vid
regionstyrelsens sammantrade 2019-06-18 § 114, att "ge forslag pa hur regionens likviditet
kan forstdarkas genom forsdljning av hela eller delar av fastighetsbestdndet eller avyttra
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hela bolaget.” Sedan det ursprungliga utredningsuppdraget gavs i juni 2019, har regionens
ekonomiska resultat forbéttrats med néstan en halv miljard kronor, vilket 6kat likviditeten
med 6ver 300 miljoner kronor. Delar av likviditetsforbattringen beror pa hogre utdebitering
och storre kostnadsutjaimningsbidrag, och bedéms darfor bli mer langvarig. Det foreligger
darfor inget akut behov av att i nuldget snabbt silja hela Landstingsbostiders
fastighetsbesténd, exklusive strategiska fastigheter, for att forstarka likviditeten. Detta syfte
bor darfor ges mindre tyngd vid virderingen av de tre alternativen.

En kort beskrivning av de foreslagna alternativen.

I utredningen finns tre alternativ, med detaljerade beskrivningar av majliga atgarder for att
hantera/utveckla delar av, eller hela fastigheter. Det kan handla om att i samarbete med
kommunerna ta fram nya detaljplaner som mojliggor forséljning av villatomter, ombildning
av fastigheter till bostadsrattsforeningar mm. De ska ses som idéer att arbeta efter, men det
finns ingen garanti for att varje enskild atgird gar att genomfora, eftersom det beror pa
mojligheter att hitta intressenter, fa detaljplaner godkdnda mm. For detaljer om detta
hénvisas till Landstingsbostidders utredning.

I den hir rapporten gors en viardering av konsekvenser av alternativen utifran syftena med
fastighetsinnehavet. I tabellen visas en sammanfattning av alternativen. I samtliga tre
alternativ undantas de strategiska fastigheterna.

Alt 1 Alt 2 Alt 3

Typ av aktiviteter

Fastighetsutveckling
genom detaljplan mm och
forsaljning av del av
fastighetsbestandet

Fastighetsutveckling
genom detaljplan mm och
forsaljning av del av
fastighetsbestandet. Gors
efter att Alt 1 genomforts

Forsaljning av hela
fastighetsbestandet
exkl strategiska
fastigheter

Tidsperiod for genomférande 0-5ar 0-5ar 0-1ar
Antal lagenheter som forsvinner i denna etapp -30 -45 -344
Totalt (inkl Alt 1 som redan genomforts -75

Kvarstaende antal ligenheter 450 405 136
Behov av antal ldgenheter fér prio 1-ansékningar 390-440 390-440 390-440
Uppfylls kompetensférsorjningskrav? Ja Ja Nej
Potentiell 6kning av marknadsvirder/vinst

(fére skatt och forsiljningsomkostnader ) 75-85 mkr 90-100 mkr 195 mkr

Kommentar ekonomi

Regionen gdr miste om
minst 85 mkr som
skickas vidare till k6pare
att realisera

Uppfylls krav pa affirsmassighet?

Ja

Nej

Likviditetspaverkan

Alternativ 1 ar det minst 14ngtgaende alternativet och kan ses som den forsta etappen av
alternativ 2, som bygger pa att dven alternativ 1 forst har genomforts. Aktiviteterna i dessa
alternativ bedoms i utredningen ta uppét 5 ar innan de genomforts i sin helhet och alla
vinsterna fran forséljningen realiserats samt alla likvida medel mottagits.

Alternativ 3, innebér att hela fastighetsbestandet séljs, forutom det strategiska innehavet for
sjukhusets utveckling. Forsiljning och realisering av vinst, samt erhallande av
forséljningslikvid, bedoms kunna ske inom ett &rs tid.
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Affarsmassighet

Utredningen har i alternativ 1 och 2 beskrivit hur regionen, genom att ta fram nya
detaljplaneforslag i samarbete med Ostersunds och Krokoms kommuner, skulle kunna
utveckla fastigheterna Mariedal 15, nira Froso hilsocentral, Fjallkon 6, nara Solliden och
Birka, for att fa ut ett hogre 6verskott vid forséljning, dn vid en omedelbar forséljning i
befintligt skick till nuvarande marknadsvarde.

Det marknadsmassiga vardet for hela fastighetsbestdndet exklusive de strategiska
fastigheterna bedéms vara 195,5 miljoner kronor hogre dn det bokférda vardet. Det ar detta
varde som skulle realiseras (fore skatt och forsiljningsomkostnader) vid en forsaljning i
enlighet med alternativ 3. I detta alternativ skulle regionen ga miste om mojligheten att
genom fastighetsutveckling 6ka vardet pa fastighetsbestdndet med uppskattningsvis minst
85 miljoner kronor, s som foreslas goras i alternativ 1 och 2. Alternativ 3 bedoms darfor
inte uppfylla kravet i bolagsordningen pa affirsmassighet.

Alternativ 1 och 2 bedoms uppfylla kraven pé att verksamheten ska bedrivas enligt
affirsmaissiga principer. Alternativ 2 ger en storre 6kning av marknadsvirdet 4n i alternativ
1, di den omfattar fler fastigheter.

Rekryteringsbeframjande lagenhetsbestand
I uppdraget fran juni 2019 sigs "I utredningen ska de rekryteringsbefrdmjande aspekterna
belysas och vilka alternativ for att hantera konsekvenserna som kan finnas”.

Enligt tidigare framtagna siffror for 2019 sdg férdelningen av hyresgisterna i
Landstingsbostédders lagenheter ut pa foljande satt:

— 85 procent var anstillda i regionen

— 13 procent var pensionarer

— 2 procent var yrkesverksamma hos andra arbetsgivare
Av de regionanstillda bestod 60 procent av antingen nyanstillda eller svarrekryterad
personal. Vid en fordelning pa yrkeskategorier sa bestod till exempel en tredjedel av ldkare
och lakarstudenter och 20 procent av sjukskoterskor.

I minga av lagenheterna bodde par, dar bagge arbetade inom regionen. Det innebar att
minst 500 medarbetare bodde i Landstingsbostaders ldgenheter (ca 20 procent av alla
medarbetare i Ostersund.)

Regionen ar beroende av att rekrytera utanfor lanet eftersom Mittuniversitetet saknar
manga universitetsutbildningar inom halso- och sjukvard. Det ar kant sedan tidigare, att
erbjudandet om en bostad vid rekrytering, ofta varit avgorande for beslutet att flytta till
Ostersund. Nir regionen arbetar p& missor etc kommer bostadsfrigan ménga giner upp
och blir ett viktigt argument for att g& vidare i en anstillningsprocess. Ostersund saknar
dessutom niraliggande stader som mojliggor pendling med vil fungerande kollektivtrafik,
vilket dr vanligt pa andra orter i landet. Med den 6kade konkurrensen om svarrekryterad
personal, ger ett attraktivt boende konkurrensférdelar mot andra arbetsgivare.

I Landstingsbostiders utredning har betydelsen av att kunna erbjuda en bostad vid
rekrytering stamts av med de fackliga organisationerna vid Region Jimtland Harjedalen
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samt personalenheten. Dessa personer bekriftar att det dr en stor konkurrensfordel att
kunna erbjuda lagenheter vid rekrytering - ”av stort virde bade for unga ldkare och
lakarstudenter”. De ndmner dven att dessa bostéader ses som “instegsldgenheter”, det vill
sdga att de inte ska vara ett permanent boende. Man varnar ocksé for att - Férsvinner
ldgenheterna och om allt sdljs dr det negativt for rekryteringen till regionen.”
”Rekryteringen forsvdras, vi tappar ett ess i rockdrmen” t ex vid jobbmdssor, eftersom
ingen annan region kan erbjuda ett sGdant bra koncept.”

En normal omsittning av lagenheter i Landstingsbostiders fastighetsbestand ar 18 procent.
Ansokningar om lagenheter fran prio 1-grupper (nyanstalld inflyttad svarrekryterad
personal) uppgick till 71 stycken 2019, vilket bedéms vara ett normalt antal. For att kunna
erbjuda lagenhet till prio 1-ans6kningar kravs darfor grovt rdknat ett lagenhetsbestand inom
intervallet 390 till 440 lagenheter. Landstingsbostdders nuvarande fastighetsbestand
innehaller 480 lagenheter.

I alternativ 3 uppfylls inte kompetensforsorjningssyftet, da endast 136 lagenheter kvarstér
efter forsiljning.

Bade alternativ 1 och 2 bedoms uppfylla kompetensforsérjningssyftet. Ligenhetsbestandet
efter forsiljning uppgér till 450 i alternativ 1 och 405 ldgenheter i alternativ 2. I alternativ 1
finns en ndgot storre mojlighet att uppfylla kompetensférsorjningssyftet, da antalet
kvarstdende lagenheter ligger 6ver det intervall pa 390 till 440 ldgenheter som behovs for
kunna erbjuda lagenheter till prio 1-gruppen. I alternativ 2 hamnar antalet kvarstdende
lagenheter inom detta intervall.

Det kan tilliggas att det under senare &r skett en utveckling av bostadsmarknaden i
Ostersunds kommun for att matcha efterfrigan. Det ger regionens personal storre
mojligheter att komma vidare pa bostadsmarknaden, efter att ha anvént sig av
Landstingsbostdders lagenheter som instegsbostad. Mellan 2014 och 2019 vixte den andel
av befolkningen i Ostersunds kommun som var 20 &r och #ldre med ca 2 900 personer.
Under samma period byggdes 1202 nya ldgenheter, 734 fler smahus och 9o specialbostader
(for t ex aldre, funktionsnedsatta och studenter), det vill sdga totalt 2 016 nya bostider.

En samlad bedomning och rekommendation

Vid en jamforelse av alternativen, och en samlad bedomning av konsekvenserna utifran
regionens syfte med fastighetsbestandet och utredningsuppdraget fran juni 2019, blir
resultatet en rekommendation om att vilja alternativ 2 som inriktning for vidare atgarder
med Landstingsbostiaders fastighetsbestand.

Bedomningen baseras pa en avvigning mellan syftet att hantera fastighetsbestandet
affirsmassigt och kompetensforsorjningsframjande. Vid en utveckling och forsiljning i linje
med idéerna i alternativ 2 skulle ett storre ekonomiskt merviarde uppnas, samtidigt som
kvarvarande bestdnd av lagenheter bedoms vara tillrackligt stort for att kunna erbjuda
bostéder till svarrekryterad personal. Forslaget innebéar dven att regionen kan bidra till den
bostadsutvecklingen i Ostersunds och Krokoms kommuner genom att frigéra mark som inte
anvands i nulaget.
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