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Du ar viktig!

Har ar 2026 ars verksamhetsplan - koncernens forsta. Den ska stotta dig i
planeringen och visa hur vi tillsammans tar steg mot vara mal. Under aret
kommer mycket handla om att forma den nya koncernen. Det kan skava
ibland, men vi kommer ocksa se framsteg och losningar vaxa fram.

Genom sjalvledarskap, nyfikenhet och vilja
att lara nytt bidrar du till dagliga forbattringar.
Nar du tar initiativ och testar l6sningar blir
du en aktiv del av utvecklingen och av att
forma vart nya Gotlandshem. En plats dar
manniskor trivs, mots och vaxer.

Varfor gor vi stora forandringar?

Som del av Allmannyttan har vi ett viktigt
samhallsuppdrag. Gotlandshemskoncernen
ger oss battre forutsattningar att mota
framtiden. Strukturen frigor kraft for kreativ
och hallbar utveckling och hjalper oss na
vara langsiktiga mal. Vi blir mer innovativa,
anvander investeringar smartare och far
tydligare kostnader och resultat i varje del
av verksamheten.

For hyresgasterna innebar det tryggare och
mer hallbara boenden, battre tjanster, ratt-
vis prissattning och tydliga ansvar.

For oss som jobbar har skapar koncern-
modellen fokus, mandat och energi dar
utveckling behdvs mest. Ett mer fram-
tidsinriktat Gotlandshem for alla som vill
vaxa i jobbet.

For agare och samhalle ger strukturen
Okad transparens i hur vi skapar nytta for
hela Gotland.

Tillsammans med vara partners far vi
tydligare roller, effektivare samarbete och
investeringar som skapar varde.

Ta med dig verksamhetsplanen genom aret.
Anvand den aktivt - anteckna, folj upp,
justera och reflektera. Dela med dig av din
kunskap, var nyfiken och fortsatt lara nytt.

Det ar tillsammans vi utvecklar bade fore-
taget och oss sjalva.

Joakim Martell
Verkstallande direktor



1.

Nya
Gotlandshem
gor skillnad




Sammanfattning av kapitlet

+ Gotlandshem ar en del av Sveriges
Alllmannytta. Vi ska skapa samhallsnytta
for gotlanningarna och for kommande
generationer.

Koncernbildningen ger:

+ Tydligare ansvarsfordelning och okad
handlingskraft.

+ Spetskompetens i dotterbolagen.

+ Stod for den grona omstallningen.

- Organisationen bygger pa larande kultur
och sjalvledarskap.

Malsattningar:

+ Forutsattningar att kunna bygga 1500
nya bostader. Huvuddelen av underhalls-
behovet ar atgardat.

- Hallbar ekonomi och god arbetsmiljo.

+ Anpassning till EU:s klimat- och
energikrav for 2040-2050.
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Nya Gotlandshem
gor skillnad

Som en del av Allmannyttan har vi ett viktigt uppdrag. Vi ska skapa
samhallsnytta - for Gotland, gotlanningarna och for kommande
generationer. Vi ar ett viktigt verktyg for att var agare ska kunna
uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar.

Under 2025 har forberedelser pagatt foratt  av helagda bolag tillsammans med bland
starta upp ar 2026 i en ny koncernstruktur annat Wisby Strand Congress & Event
for Gotlandshem. Gotlandshemkoncernen Gotland AB. Koncernforandringen som vi
kommer fortsatt agas av Region Gotland och ~ garin i 2026 ger oss verktyg att moéta
kommer ingd i Region Gotlands forvaltning framtida utmaningar och forutsattningar.
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Koncernstruktur per april 2026

Region Gotland

Wisby Strand
Gotlandshem AB Congress &
Event Gotland AB
Gotlandshem
Fastighetsservice AB Gotlandshem &gs av Region Gotland och ingar
i Regionens forvaltning av helagda bolag
tillsammans med bland annat Wisby Strand
Congress & Event Gotland AB.
Gotlandshems koncern bestar av moderbolaget
Gotlandshem och fyra dotterbolag.
Gotlandshem
Energi AB
Gotlandshem

Boendeservice AB

Gotlandshem
Fastighetsutveckling AB
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Koncernbildningens maojligheter
for framtidens Gotlandshem

Den kommande koncernbildningen ar ett
avgorande steg for att skapa en mer effektiv
och hallbar organisation. Genom att samla
verksamheten i en koncernstruktur far vi
tydligare ansvarsfordelning, battre styrning
och okad handlingskraft. Detta ger oss
forutsattningar att mota bade agarens och
framtidens krav pa bostadsforsorjning, miljo-
och klimatomstallning samt ekonomisk
hallbarhet.

En koncernstruktur skapar majlighet for
varje bolag att utveckla spetskompetens
inom sina respektive omraden, vilket starker
kvaliteten och effektiviteten i hela verksam-
heten. Den ger ocksa battre forutsattningar
for att ta viktiga steg i den grona omstall-
ningen - med energieffektiva fastigheter som
minskar energi- och vattenforbrukningen,
egen klimatvanlig energiproduktion och
okad atervinning.

Genom att placera byggverksamheten i ett
separat bolag undviker vi byggmastarsmitta
samtidigt som vi skapar forutsattningar for
att oka takten i bade nyproduktion och
underhall av befintliga fastigheter. Vidare
mojliggors en tydligare och mer transparent
redovisning av bolagens verksamhet, men
aven okad transparens for hyresgasterna
med vad som ingar i bruksvardesmodellen
och darmed vad hyresgasten betalar for.
Flera bolag kommer ocksa bli momspliktiga
vilket mgjliggor att vii den nya koncern-
strukturen kan erbjuda momspliktiga tjanster
till vara hyresgaster.

En larande organisation

Som allmannyttigt bostadsbolag har vi ett
langsiktigt ansvar att bidra till trygga, hall-
bara och inkluderande boendemiljoer. For att
mota detta ansvar stravar vi efter att vara en
larande organisation —dar utveckling, reflektion
och samarbete ar en naturlig del av var var-
dag. Viska lara av andra och lara av varandra.

Vi arbetar med helhetssyn och ser hur varje
del av var verksamhet hanger samman och
paverkar kvaliteten i det vi levererar. Genom
att aktivt ta vara pa erfarenheter, ge och ta
emot feedback och dela kunskap mellan
medarbetare och funktioner, starker vi var
gemensamma kompetens och formaga att
mota bade vara hyresgasters och fas-
tigheters behov.

Gotlandshems ledarlofte ar en sjalvklar grund
for alla chefer och alla medarbetare tar
ansvar for att leva upp till Gotlandshems
medarbetarlofte. Dessa baserar sig pa var
ledarskapsmodell - Utvecklande ledarskap.
Det innebar att tillampa ett tillitsbaserat
ledarskap, likval som att alla genom sjalvle-
darskap maste kanna och ta ansvar for att
bidra till Gotlandshemskoncernens overgri-
pande och langsiktiga mal.

Sjalvledarskap ar en viktig del i var larande-
kultur. Varje medarbetare soker aktivt kunskap
och bidrar till forbattringar i det dagliga
arbetet. Att ta ansvar for sin egen utveckling,
likval som kollegors och koncernens utveckling,
ar en sjalvklarhet. Vi uppmuntrar initiativ-
formaga, nyfikenhet och mod att testa nya
losningar - och ser larande som en process
dar bade framgangar och misstag ar varde-
fulla. Ledarskapet i organisationen skapar
forutsattningar for larande genom att framja
dialog, reflektion och kontinuerlig forbattring.
Tillsammans bygger vi en kultur dar kvalitet,
utveckling och ansvarstagande gar hand i hand.

Genom att vara en larande organisation
starker vi var formaga att bidra till utveckling
och darmed bidra till ett hallbart samhalle -
idag och i framtiden.



Mal med behov att blicka langre

Sedan 2021 har vara langsiktiga mal varit
tydliga for alla: Gotlandshem ska bidra till
en bostadsmarknad i balans. Till 2031 har vi
skapat forutsattningar for att kunna bygga
1500 nya bostader, huvuddelen av under-
hallsbehovet ar atgardat, vi har en hallbar
ekonomi och en god arbetsmiljo.

De EU direktiv som ger mal och langsiktig
inriktning for klimat- och energineutralitet
kommer omsattas till nationella krav och
lagar under 2026. Inriktningen ar tydlig men
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vi kommer darfor under 2026 arbeta parallellt
med att inkludera detta i vara mal och
planering. Det innebar att vi kommer behova
stracka ut var planering annu langre for att
hantera mal till bAde 2040 och 2050. Aven
om det ar en lang tidshorisont sa ar det
fullt naturligt da fastigheter har en mycket
lang livslangd och en underhallscykel pa runt
50 ar. Det vi gor idag kommer med andra
ord ha stor paverkan pa malen for 2050 och
bortom. Det ar ett arbete som kommer
involvera alla medarbetare, chefer och
styrelser i den nya koncernen under 2026.




2.

Inriktning for
de kommande
tio aren




Sammanfattning av kapitlet

* Var planering delas i tre perioder:
2026-2028, 2029-2031, 2032-2035.

2026-2028:

+ Implementering av koncernstruktur.

+ Start av stora underhall- och
nyproduktionsprojekt.

+ Forsaljning av fastigheter.

+ Fokus péa energi- och klimatstrated,
IMD, sol- och vindenergi.

2029-2031:

- Start av nasta stora nyproduktionsprojekt.

- Blandade upplatelseformer for social
variation.

+ Intensifierat underhall och energi-
effektivisering.

2032-2035:

+ Nyproduktionsmalen ar nadda.

+ Halverade klimatutslapp och 30 procent
lagre energiforbrukning.

+ Fastighetsportfolj i balans och finansiella
mal uppnadda.
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Inriktning for de
kommande tio aren

Den tioariga planen ar indelad i tre tidsperioder pa tre respektive
fyra ar. Inriktningen kommer revideras under 2026 i takt med att nya
regelverk trader i kraft och vart interna arbete med strategier for hur
vi ska uppfylla malen for till exempel 2040 och 2050 utvecklas.

Ar 2026 till 2028

Implementering av den nya koncernstruk-
turen fullfoljs och utvecklas i takt med att
vi succesivt bygger battre kunskap med
bade bredd och djup. Synergieffekter inom
Gotlandshems koncernen likval som den
storre Region Gotlands koncernen bidrar
till hogre effektivitet och sakrar framtida
kostnadskontroll.

De forsta stora underhallsprojekten har
startats och nyproduktionsprojekt om cirka
en tredjedel av den planerade nyproduk-
tionen bostader har startats. For att skapa
ekonomiska forutsattningar for nyproduktion
och underhall kommer delar av befintligt
fastighetsbestand saljas utifran framarbe-
tad strategi for bolagets fastighetsportfol].
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| varje underhalls- och nyproduktionsprojekt
arbetar vi medvetet med Gotlandshems
energi- och klimatstrategi dar malet ar att
minska var klimatpaverkan (CO2e) och sam-
tidigt minska energi- och vattenforbrukning
genom cirkulara affarsmodeller och innovativa
lOsningar.

Vi fasar under perioden in vara satsningar
pa gron och fornybar energi genom sol och
vind. Individuell matning och debitering (IMD)
utvecklas ytterligare for att ge hyresgasterna
an storre maojlighet att paverka sin boende-
ekonomi. Strategisk mark for nyproduktion
ska sakerstallas pa lang och kort sikt. Vi ska
tydliggora vart tjansteutbud for okad kund-
ndjdhet och for att kunna leverera tjanster i
olika former till andra aktorer.



Fortsatta process- och organisationsan-
passningar gors for att stodja en effektiv
fastighetsforvaltning. Digitala IT-stod ut-
vecklas och implementeras i alla processer.

Vi sakerstaller kompetens och formaga att
driva stora projekt. For att kunna hantera
en okande arbetsbodrda och produktion ska
systematiskt arbetsmiljoarbete vidareut-
vecklas.

Arbetet med att utveckla var larande or-
ganisation fortgar och ar avgérande for att
na vara mal. Detta kraver ett lAngsiktigt
perspektiv och en gemensam vilja att ta
ansvar. Under perioden har vi faststallt vara
mal for 2040 och 2050 med tillhérande
strategi for hur vi ska nd dem.
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66

Varje medarbetare
har en tydlig roll i
var gemensamma
framgang.

Med véra tydliga méal och den gemensamma
riktningen som bakgrund ser varje medar-
betare sin bidragande roll och har kunskap
kring hur den aktivt ska arbeta for att bidra
till koncernens framgang. Vid periodens
slut har vi starkt var handlingskraft och var
formaga att leverera samhallsnytta over tid.

13
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Ar 2029 till 2031

Utifran en uppdaterad marknadsanalys ska
flera stora nyproduktionsprojekt om ytter-
ligare cirka en tredjedel av den planerade
totala produktionen om 1 500 bostader
kunna pabdrjas. Projekten ska ha en lag
klimatpaverkan och vara energieffektiva i
enlighet med malen i energi- och klimat-
strategin. Blandade upplatelseformer vid
nyproduktion ska overvagas vilket bidrar till
en god social variation i vara bostadsomraden
men aven till direkt aterforing av investerat
kapital, samtidigt som nya former for boende-
inflytande utvecklas.

Forutsattningarna for byggbar mark ar
sakerstallda for att nd malet om 1500
nyproducerade bostader till 2031.
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Underhallsprojekten intensifieras dar samt-
liga underhallsprojekt ska fokusera pa energi-
effektivitet samt minskad vattenforbrukning
och klimatpaverkan.

Processernas formaga har utvecklats

och justerar arbetssatt successivt for att
fortsatta skapa varde for kundens upplev-
else. Likval organisation som processer ska
vara anpassade till en effektivare fastighets-
forvaltning med battre driftnetto.

Det aktiva arbetet med att bli en larande
organisation ar nu en integrerad del av
Gotlandshems koncernens kultur, en kultur
som praglas av samarbete dar alla medar-
betare ar ansvarstagande och utovar ett
sjalvledarskap.



Ar 2032 till 2035

Under forutsattning att det foreligger ett
tydligt behov har Gotlandshem under
perioden tillfort 1 500 bostader pa den
gotlandska bostadsmarknaden dar mer an
5 000 bostader ska vara i egen forvaltning.
Nyproduktionen fortsatter for att na malet
och bygglov for aterstaende del av nypro-
duktionen ska finnas pa plats.

De stora underhallsprojekten ar i sin slutfas
och vi har ett bostadsbestand som i huvud-
sak ar i val underhallet skick. De foljer en
lAngsiktig underhallsplan vilket sakerstaller
att inte nya underhallsskulder skapas.
Anpassning i organisationen och forbere-
delser for fortsatt produktion och underhall
ska genomforas.
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Vi har en fastighetsportfolj som ar i balans
och vi uppnar vara langsiktiga finansiella
mal med avkastning pa totalt kapital om

4 procent och soliditet om minst 25%. Vi ar
ocksa pa god vag mot minskad klimat-
paverkan och forbattrad energieffektivitet.
Mellan ar 2025 och ar 2035 har vi halverat
utslappen av vaxthusgaser fran nyproduk-
tion, renoveringar och inkop. Mellan ar 2010
och ar 2035 har vi aven sankt var energifor-
brukning med 30 %.

Att vara en larande organisation ar nu en
naturlig del i var vardag, dar var framgang
i hog grad bygger pa medarbetarnas
engagemang, initiativkraft och formaga
att bidra till helheten.

15




3.

Bolagens
respektive

uppdrag




Sammanfattning av kapitlet

Gotlandshem AB:
Bestallarfunktion, ansvar for helhet och
strategier, nyproduktion och underhall.

Fastighetsservice AB:
Drift, forebyggande underhall, skdtsel,
aterbruk och hallbarhet.

Energi AB:
Ledande i gron omstallning, satsningar
pa sjalvforsorjning och energilagring.

Boendeservice AB:
Social hallbarhet, kundtjanst,
[T-infrastruktur, boendenara tjanster.

Fastighetsutveckling AB:
Genomfor byggprojekt, utvecklar
effektiva arbetssatt och riskhantering.
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Bolagens
respektive uppdrag

For att Gotlandshemskoncernen som helhet ska lyckas med sitt uppdrag ar
det mycket viktigt att vi som arbetar i koncernen ser till helheten. Det gor
vi genom att arbeta tillsammans och vidareutveckla vara processer, men
ocksa genom att fokusera pa vara respektive nyckelkompetenser och de
leveranser som varje bolag bidrar med till koncernen som helhet.
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66

Vi loser uppgifterna
och nar malen
tillsammans.

Vi behdver samarbeta, hjalpas at och dra
at samma hall. 2026 kommer bli aret da

vi utmanar oss sjalva for att ta storre ut-
vecklingssteg an tidigare. Det innebar att vi
behover vara nyfiket utforskande, lite mer
flexibla an tidigare, lara av vart resultat och
lata det vara vagledande for hur vi tillsam-
mans formar var nya koncern.

Gotlandshem AB har rollen som kravstallare
gentemot de fyra dotterbolag som fungerar
som utforare inom sina respektive verksam-
hetsomraden. Funktionen benamns ofta som
bestallarfunktion vilket tydliggor relationen
mellan bestallare och utforare och syftar
till att sakerstalla att koncernens gemen-
samma strategier och mal genomfors pa ett
enhetligt satt. En viktig framgangsfaktor,
utover helhetssyn, ar att ledare och medar-
betare arbetar processorienterat och verk-
samhetsoverskridande med malet att l6sa
uppgifterna och nd malen tillsammans.

Gotlandshem AB

Gotlandshemskoncernens uppdrag ar
definierat i agardirektivet som sedan ar om-
satt i en affarsplan som styrelsen faststallt.
Koncernen ska agera affarsmassigt och i
huvudsak tillhandahalla hyresbostader till
folkbokforda pa Gotland genom att aga
och effektivt forvalta fastigheter.

Koncernen ar darmed ett viktigt bostads-
politiskt instrument for att agaren Region
Gotland ska kunna uppfylla sin bostads-
forsorjningsplikt. Bolaget ska tillhandahalla
och producera nya bostader i den takt som
kravs for att bidra till en bostadsmarknad i
balans.
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Definierade uppdrag
2026 - 2028

Arbetet med att fardigstalla
forutsattningar for samarbete och
framgang i den nya koncernstrukturen
kommer vara prioriterat under 2026.

Koncernens bidrag till den regionala
utvecklingsstrategin, RUS - Vart Gotland
2040 kommer att tydliggoras. De kommer
inforlivas i Gotlandshems malbildsarbete
som beskrivs i perspektiven social,
ekologisk och ekonomisk hallbarhet.

Vi ska utveckla goda, trygga och attrak-
tiva bostadsomraden med blandade
boendeformer och boendekategorier.
Det innebar ocksa bland annat att projekt
for storre underhall och energieffektivi-
sering ska vara i genomforandefas pa flera
av de fastigheter som har storst behov.

Vi ska arbeta for nyproduktion med ett
lAngsiktigt hallbart perspektiv i linje med
de behov som finns. En viktig forutsatt-
ningsskapande del i den langsiktiga
nyproduktionsplaneringen blir att strat-
egiskt och aktivt verka for att kopa
byggbar mark, samt att planera for och
genomfora fortatningar i det befintliga
bostadsbestandet.

Ytterligare ett nyproduktionsprojekt
kommer paborjas utanfor Visby. Tillsam-
mans med de 16 nybyggda bostaderna

i kvarteret Notskrikan i Hemse kommer
darmed en viktig del av agardirektivet
att uppfyllas.

Arbetet for en hyresmodell som skapar
forutsattning for ett fastighetsbestand
i val underhallet skick kommer vara en
avgorande framgangsfaktor for ekonomisk
hallbarhet pa lang sikt. Det kommer
ocksa bidra till en successivt positiv
utveckling av driftnetto.
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Gotlandshem
Fastighetsservice AB

Dotterbolaget Gotlandshem Fastighets-
service AB ansvarar for processer inom drift,
forebyggande- och felavhjalpande underhall,
samt l6pande skotsel av de fastigheter som
forvaltas av Gotlandshem AB.

Bolaget utokar aven sin affar genom att
erbjuda tjanster inom drift och skdotsel av
fastigheter i den dvriga kommunala kon-
cernen. Inom ramen for vad som ryms inom
Teckal-undantaget ska tjanster aven erbjudas
till externa fastighetsagare och bostads-
rattforeningar.

Bolaget ska bedriva sin verksamhet med fokus
pa effektivitet, hallbarhet och kundngjdhet.

Definierade uppdrag
2026 - 2028

Arbetet med att fardigstalla forutsatt-
ningar for samarbete och framgang i
den nya koncernstrukturen kommer vara
prioriterat under 2026. Ett av fokusom-
radena i arbetet kommer att vara att
etablera kund-leverantorssamarbetet med
storsta bestallaren Gotlandshem AB.
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Gotlandshem Fastighetsservice AB
kommer att utfora forebyggande under-
hall och l6pande skotsel pa ett proaktivt
satt genom den process som beskrivs i
Avtal for fastighetsforvaltning (AFF).

En stabil och tillforlitlig drift kommer
sakerstallas genom regelbunden tillsyn
av installationer, system och funktioner
for att bibehalla fastigheternas standard
enligt overenskomna avtal.

Dotterbolaget kommer utfora felav-
hjalpande underhall enligt serviceniva-
overenskommelse (SLA).

Fastighetsservice kommer att bidra till
koncernens hallbarhetsperspektiv genom
att arbeta aktivt for att stalla om
maskiner och utrustning till att nyttja
fornybar energi.

Under senare delen av perioden kommer
bolaget utveckla system for atervinning
och forsaljning av atervunnet material.
Bolaget ska aven implementera losningar
for aterbruk samt utveckla hantering av
avfall och kompost.



Gotlandshem Energi AB

Gotlandshem Energi AB ska vara ledande i
koncernens grona omstallning som bidrar
till Region Gotlands dvergripande mal om
ett klimatneutralt samhalle som angesi
den regionala utvecklingsstrategin. Bolaget
ska minska energikostnaderna for bade
koncernen och hyresgasterna. Omstallningen
fran varmebolag till energibolag markerar
bolagets skifte och fokus.

Gotlandshem AB kommer forse
Gotlandshem Energi AB med information om
fastigheternas energibehov och sakerstalla
att fastigheterna ar tekniskt forberedda for
installation av energiproduktionssystem.

Definierade uppdrag
2026 - 2028

Arbetet med att fardigstalla forutsatt-
ningar for samarbete och framgang i
den nya koncernstrukturen kommer vara
prioriterat under 2026. En av framgangs-
faktorerna kommer att vara att bidra i
det tvarfunktionella arbetet med tidiga
skeden i processen Utveckla langsiktigt.
| planeringen av nyproduktioner och
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ROT-renoveringar bidrar dotterbolaget
till att sakerstalla hallbara l6sningar for
energiproduktion och energilagring.

Bolaget ska tillsammans med
Gotlandshem AB och Gotlandshem
Fastighetsutveckling AB arbeta aktivt
med att skapa forutsattningar for att
minska energiforbrukning och klimatut-
slapp fran fastighetsbestandet i linje med
koncernens Energi- och klimatstrategi.

Affarsutveckling for bolaget ska ha fokus
pa resiliens genom sjalvforsorjning av
energi. Satsningar pa lagring och delning
av fornybar energi ska goras med fram-
tida behov i atanke, vilket sakerstaller
langsiktig hallbarhet.

Samarbete med andra aktorer kommer
initieras for att nyttja kompetens, inno-
vationer och erfarenheter som forverkligar
l6sningar inom bolagets ansvarsomrade.
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Gotlandshem
Boendeservice AB

Gotlandshem Boendeservice AB har ett
tvadelat uppdrag, dels social hallbarhet med
hyresgast och kundfokus, dels ansvar for
intern service inom Gotlandshemskoncernen.

Dotterbolaget ska bidra till att skapa inklu-
derande, hallbara och nytankande boende-
miljoer dar manniskor trivs, mots och vaxer.

Dotterbolaget ska ocksa utveckla och erbjuda
tjanster som kan underlatta vardagen for
hyresgasterna och de som star i bostadsko.

Gotlandshem Boendeservice AB ansvarar for
hela Gotlandshemskoncernens kundtjanst,
reception och kontorstjanster samt leder
koncernens digitala utveckling och forvaltning
av IT-infrastruktur och systemldsningar.
Detta innebar att bolaget ansvarar for
koncernens [T-infrastruktur och digitala ut-
veckling, inklusive systemforvaltning, samt
utveckling och forvaltning av OT (Operativ
teknik) den styr- och reglerteknik som anvéands
for att overvaka och styra vara fastigheter,
exempelvis energi- och vattenforsorjning.

Definierade uppdrag
2026 - 2028

Arbetet med att fardigstalla
forutsattningar for samarbete och
framgang i den nya koncernstrukturen
kommer vara prioriterat under 2026.

Bolaget kommer utveckla och introducera
nya tjanster som bidrar till nytta for
hyresgaster och bostadssokande.

22

For hyresgaster kommer aktiviteter som
fokuserar pa att bidra till hallbara hem
utvecklas och paketeras. De kommer
framja inkludering, delaktighet och social
hallbarhet. Dessa tjanster kommer ocksa
kunna erbjudas till externa kunder.
Hyresgasterna kommer ocksa erbjudas
boendenara tjanster s& som hushallsnara
tjanster, delningslosningar och digitala
verktyg som underlattar vardagen.

Bostadssokande kommer erbjudas en
rattvis och effektiv bostadsformedling.
Bostadskon kommer effektiviseras och
utvecklas for att ocksa kunna erbjudas
som tjanst till andra fastighetsagare pa
Gotland.

Till Gotlandshemskoncernen ska bolaget
erbjuda en samlad, professionell och
tillganglig kundtjanst med hog kvalitet

i bemotande, effektiv arendehantering
och enhetlig kommunikation mot interna
och externa kunder.

Till Gotlandshemskoncernen ska bolaget
mojliggora en trygg, funktionell och
trivsam arbetsmiljo genom effektiva
kontorstjanster som frigor tid for
karnverksamheten i koncernens bolag.

Till Gotlandshemskoncernen ska bolaget
utveckla och forvalta en saker, modern
och kostnadseffektiv digital infrastruktur
for styrning, drift och informationshan-
tering som stodjer koncernens digitala
utveckling. Detta inkluderar IT-sakerhet,
systemforvaltning, drift och strategiskt
arbete for hallbara tekniklosningar.



Gotlandshem
Fastighetsutveckling AB

Gotlandshem Fastighetsutveckling AB
ansvarar for genomforandet av byggprojekt
genom projektering, upphandling och
produktion av nyproduktion och ombygg-
nation pa bestallning av Gotlandshem AB.
Dessa byggprojekt kommer i huvudsak om-
fatta hyresbostader, men kan aven omfatta
bostadsratter och andra typer av fastigheter.

Definierade uppdrag
2026 - 2028

Arbetet med att fardigstalla forutsatt-
ningar for samarbete och framgang i den
nya koncernstrukturen kommer vara
prioriterat under 2026. Dotterbolaget far
en betydelsefull roll i koncernens bidrag
till regionens grona omstallning och de
overgripande malen i koncernens energi-
och klimatstrategi. Enforutsattning for att
lyckas med det ar god samverkan inom
koncernen i allmanhet och med huvud-
processen Utveckla langsiktigt i synnerhet.

Verksamhetsplan 2026

Den okade projektvolymen skapar behov
av en okad projektledningsférmaga vilket
innebar att fokus kommer laggas pa att
utveckla och infora effektivare och
smartare arbetssatt och systemstaod.
Foradlade arbetssatt och systemstod
vantas stodja projekten i beslut och
hantering av risker och magjligheter, samt
ge en okad proaktivitet. Genom den storre
projektvolymen okar riskexponeringen,
som darmed kommer att behova
hanteras mer effektivt med avseende

pa kostnadskontroll.

Bolagets succesiva larande forvantas
ske genom en okad samverkan saval
med marknaden som internt, samt
genom natverk, framst inom Sveriges
Allmannytta.

Aktivt motverka yrkeskriminalitet och
organiserad brottslighet samt verka for
en god arbetsmiljo i samverkan med
vara entreprendrer.
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4.

Processer och
ledarskap




Sammanfattning av kapitlet

+ Ledarskap och processorienterat arbetssatt
ar grunden for effektivitet.

Styr- och ledningsprocess:
Planera, leda och genomfora, analysera
och folja upp

Huvudprocesser:

+ Utveckla lAngsiktigt.

+ Planera och genomfora byggprojekt.
+ Genomfora transaktioner.

+ Genomfora operativ forvaltning.

Stodprocesser:
Administration, ekonomi, inkop, HR, IT,
juridik, kommunikation och sakerhet.




Verksamhetsplan 2026

Processer och
ledarskap som grund
for effektiv ledning

For att nd koncernens gemensamma och langsiktiga mal behover
vi samarbeta over bolagsgranserna och med varandra. Metoden for
att lyckas med det ar dels att fortsatta utveckla ledarskapet och
det utvecklande medarbetarskapet, dels att fortsatta arbeta
processorienterat med ett koncerngemensamt arbetssatt.

Det utvecklande ledarskapet i ett
processorienterat arbetssatt

Genom det utvecklande ledarskapet ska
medarbetarnas initiativkraft och vilja att ta
ansvar bidra till att vi uppnar vara mal oaktat
om de ar overgripande och abstrakta eller
konkreta och direkt matbara. Det innebar
ocksa att man kommer [6sa uppgifter utifran

det man beddmer ar bast utifran situationen.

Det kraver att man visar tillit till individens
formaga och en stor acceptans for att det
inte alltid blir som man sjalv tankt. Vi kommer
alla att bega sma eller stora misstag, vilka
vi ska lara oss av och succesivt bli battre.
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Det kraver oppenhet och acceptans for
vara olikheter, samtidigt som vi ska dra at
samma hall, mot samma mal. For att un-
derlatta vart gemensamma arbete och det
behov av samarbete som finns sa har vi
definierat vara processer, eller arbetssatt,
som en gemensam grund.

| praktiken innebar det att vi arbetar utifran
en koncerngemensam huvudprocesskarta
som omfattar ledningsprocess, huvudpro-
cesser och stodprocesser. Genom att folja
denna gemensamma processmodell skapar
vi forutsattningar for effektivt samarbete,
Okad kvalitet och enhetlighet i hela koncernen.



Utveckling av nya processer och ett
processorienterat arbetssatt

Under 2025 har stort fokus legat pa arbetet
med utveckling av ny processkarta i syfte
att forbattra den strategiska styrningen och
skapa forutsattningar for en dkad grad av
langsiktighet i planeringen samt for att tyd-
ligare visualisera floden och dess beroenden
till varandra.

Under 2026 kommer fokus vara att, med
stod av den nya huvudprocesskartan, bygga
en mer sammanhallen verksamhetsledning
och effektiv processtyrning.

Verksamhetsplan 2026

Det innebar att vi systematiskt identifierar,
dokumenterar, foljer upp och forbattrar
vara arbetsfloden.

Genom kontinuerliga matningar foljs pro-
cessernas leveranser, kvalitet och resultat
upp. Forbattringsomraden identifieras och
omsatts i processutveckling.

Processutveckling och larande ar darmed
avgorande for att vi ska kunna arbeta till-
sammans mot vara gemensamma mal, skapa
samsyn och sakerstalla att vara resurser
anvands pa ett optimalt satt.
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Styr- och ledningsprocesser

Planera Leda o?h Ana.l'g.sera
genomfora och folja upp
Huvudprocesser

Planera och Genomfora
genomfora operativ férvaltning
bygg projekt Delprocesser

L{tvec.kla.l Forvalta fastigheter

lan93|kt|gt Drifta skota och underhalla fastigheter
Genomfora Utveckla boendeldsningar
transaktioner

Producera och tillhandahalla energi

Stodprocesser

Stodja verksamheten med:

IT-infrastruktur
Administration och Juridik Kommunikation Sakerhet

sytemlésningar

Figur 2 Huvudprocesskarta
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Ledningsprocessen

Ledningsprocessen utgor grunden for
styrning och uppfdljning av verksamheten
och sakerstaller att koncernens mal uppnas
genom att ge riktning och vagledning for
huvud- och stodprocesserna. Den omfattar
beslut, direktiv och styrande riktlinjer som
skapar en tydlig struktur for hur verksamheten
ska ledas och utvecklas. Ledningsprocessen
bestar av tre delar: att planera genom att
satta mal och strategier, att leda och genom-
fora genom beslut och styrning, samt att
analysera och folja upp for att mata resultat,
utvardera och forbattra. | en larande organi-
sation ar dessa steg en naturlig del av vart
arbete, dar insikter fran uppfoljning anvands
for att fornya arbetssatt, starka kompetens
och skapa forutsattningar for standig for-
battring. Genom en systematisk och trans-
parent styrning bidrar ledningsprocessen
till effektivitet, kvalitet och langsiktig hall-
barhet i hela koncernen.

Huvudprocesser

Vara huvudprocesser Utveckla langsiktigt,
Planera och genomfora byggprojekt, Genom-
fora transaktioner och Genomfora operativ
forvaltning beskriver det vi gor for att skapa
varde i koncernen. Varje process har ett
tydligt syfte och levererar ett resultat som
andra delar i koncernen ar beroende av.
Leveransen fran varje huvudprocess ar direkt
kopplad till koncernens langsiktiga mal och
strategiska inriktning.

Under verksamhetsaret kommer huvudpro-
cesserna ha ett tydligt fokus pa att leverera
enligt uppsatta mal, med stod av tydliga
arbetssatt och strukturer som praglas av
kvalitet, effektivitet och samverkan over
processgranserna.

Verksamhetsplan 2026

Utveckla langsiktigt

Syftet med huvudprocessen Utveckla lang-
siktigt ar att skapa en langsiktig och hallbar
riktning mot koncernens mal.

Huvudprocessen ska utfora omvarldsbe-
vakning och analys for att stodja strategisk
planering och beslutsfattande. Langsiktiga
strategier for fastighetsportfolj, finansiering
och forvaltningsorter ska utvecklas och
uppdateras l6pande.

Strategiska planer for nyproduktion, under-
hall, och fortatning av fastighetsbestandet
ska utvecklas och implementeras.

Processens resultat blir viktiga forutsattnings-
skapande leveranser till 6vriga huvudpro-
cesser. Huvudprocessen sammanstaller
overgripande affarsrisker och sakerstaller
att strategiska planer ar i linje med kon-
cernens langsiktiga mal for ekologisk, social
och ekonomisk hallbarhet.

Huvudprocessen ar ansvarig for besluts-
beredning av projektbestallningar for underhall,
nyproduktioner, innovationer och verksam-
hetsutveckling inklusive investeringsplanering
och ovrigt strategiskt forberedande arbete.
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66

Vi skapar varde
i koncernen.

Planera och genomfora
byggprojekt

Syftet med huvudprocessen Planera och
genomfora byggprojekt ar att sakerstalla
att byggprojekt genomfors pa ett effektivt,
hallbart och kvalitetssakert satt for att
sakra ekonomisk kontroll och effektiv resurs-
anvandning.

| processen ingar saval nyproduktionsprojekt,
som underhallsprojekt och fortatnings-
projekt. Processen sakerstaller att projekten
genomfors inom budget- och tidsramar,
samt att leveransen moter koncernens
overgripande strategier.

Processen bidrar till att koncernen nar sina
langsiktiga mal inom nyproduktion och
underhall, vilka i sin tur moter de delar av
Region Gotlands agardirektiv som ar kopp-
lade till en bostadsmarknad i balans och
Regional utvecklingsstrategi (RUS).

Processens resultat blir viktiga forutsattnings-
skapande leveranser till bland annat huvud-
processen Genomfora operativ forvaltning.
Forvantade langsiktiga resultat i andra
huvudprocesser ar bland annat hyresgast-
ernas ndjdhet, battre driftsekonomi i fastig-
hetsbestandet, mer effektiv forvaltning och
lagre energi- och vattenforbrukning.
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Genomfora transaktioner

Syftet med huvudprocessen Genomfora
transaktioner ar att sakerstalla att alla
transaktioner, bade forvarv och forsaljningar,
genomfors pa ett affarsmassigt, strategiskt
och kvalitetssakrat satt, i linje med organi-
sationens langsiktiga mal.

Processen ansvarar for analys och
genomforandet av bestallningar kopplat
till forsaljning eller forvarv av fastigheter
eller bolag.

Pa bestallning av Utveckla langsiktigt och
SLG utreder processen forutsattningarna i
bestallningen och overlamnar en samman-
fattande rapport for beslut. Processen
sakerstaller en helhetsbedomning infor beslut
och nyttjas darefter av bolag eller andra
processer som ar bestallare av forsaljningen
eller forvarvet.

Processen sakerstaller att resultatet av
transaktionen tas emot av delprocessen
Forvalta fastigheter, annan process eller
bolag inom koncernen.

Genomfora operativ forvaltning

Syftet med huvudprocessen Genomfora
operativ forvaltning ar att sakerstalla att
det operativa arbetet fungerar effektivt
och levererar enligt uppsatta mal. Sarskilt
fokus ligger pa kvalitet, riskhantering och
standiga forbattringar.

| huvudprocessen for operativ forvaltning
finns delprocesserna som ska ta emot

och foradla det varde vi vill uppna genom
att bedriva effektiv fastighetsforvaltning,
sakerstalla fastighetsdrift, utveckla boende-
l6sningar, samt genom att producera och
tillhandahalla energi.



Delprocess Forvalta fastigheter

Delprocessen Forvalta fastigheter utgor
karnan i den operativa verksamheten och
har ett tydligt fastighetsagarperspektiv.
Med god bestallarkompetens, tydliga
granssnitt och lopande uppfoljning utgor
processen bestallare och kravstallare
gentemot de 6vriga processerna inom den
operativa verksamheten. Processen ska
|0pande sakerstalla god kontroll och kunskap
om fastigheternas skick och status, likval som
vilka tjanster som kravs for en langsiktigt
effektiv forvaltning och hog kundnojdhet.

Fastighetsforandringar som kanaliseras till
den operativa verksamheten ska omhander-
tas via delprocess Forvalta fastigheter.

Goda forutsattningar ska skapas genom
avtal, affarsoverenskommelser, forankrade
arbetssatt och bestallningar for att saker-
stalla maximal effekthemtagning.

Verksamhetsplan 2026

Delprocess Drifta, skota och
underhalla fastigheter

Delprocessen Drifta, skota och underhalla
fastigheter ska sakerstalla kvalitet och
kostnadseffektivitet genom att utfora fore-
byggande underhall och [6pande skotsel pa
ett proaktivt satt genom den process som
beskrivs i Avtal for fastighetsforvaltning (AFF).

En stabil och tillforlitlig drift kommer saker-
stallas genom regelbunden tillsyn av in-
stallationer, system och funktioner for att
bibehalla fastigheternas standard enligt
overenskomna avtal. | delprocessen ingar
ocksa felavhjalpande underhall.

Processens leveranser bidrar till ovriga
processer och langsiktiga mal genom till
exempel okad kundndjdhet och battre drifts-
ekonomi. Genom att erbjuda processens
tjanster till externa kunder tillfors ytterligare
intakter som kommer koncernen tillgodo.
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Delprocess Utveckla
boendelosningar

Delprocessen Utveckla boendelosningar
bedrivs utifran insatser som samordnas for
att framja social sammanhallning, trivsel
och rattssakerhet i boendet. Fokus ligger pa
manniskan med malet att starka boende-
kvalitet, trygghet och delaktighet i vara
bostadsomraden. Over tid handlar det om
att skapa trygga, inkluderande och héallbara
boendemiljoer.

Delprocessen omfattar saval forebyggande
som reaktiva insatser som bidrar till koncern-
ens overgripande mal inom social hallbarhet.
Delprocessen kommer aven utveckla och
tillhandahalla tjanster som ligger utanfor
bruksvardesmodellen och darmed inte
belastar hyran.

Inom processen kommer boendenara tjanster
utvecklas och erbjudas genom digitala
plattformar. Detta tjansteutbud ska forenkla
vardagen, starka upplevelsen av boendet
och framja en hallbar livsstil for vara hyres-
gaster. Genom delningsekonomi och
mobilitetstjanster skapas nya varden for
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hyresgasten som bidrar till effektivitet i
fastighetsforvaltningen.

En av processens viktigaste delar ar att er-
bjuda en bostadskd och formedla bostader
utifran rattvisa och effektiva boendelosningar.
Genom att motverka oriktiga hyresforhal-
landen och framja en balanserad bostads-
marknad bidrar processen till okad kund-
ndjdhet och det dvergripande malet om en
hallbar ekonomi.

Delprocess Producera och
tillhandahalla energi

Delprocessen Producera och tillhandahalla
energi kommer bidra till koncernens energi-
och klimatstrategi, samt till okad resiliens,
minskade Co2-utslapp, minskad energifor-
brukning och okade intakter.

Delprocessen kommer utveckla och imple-
mentera nya losningar for produktion och
konsumtion av fossilfri energi, sd som sol-
energi, varmelagring samt losningar som
motiverar vara hyresgaster att bidra till
minskad energi- och vattenforbrukning.



Stodprocesser

Koncernens stodprocesser ar Administration,
Ekonomi, HR, Inkdp, IT-infrastruktur och
systemlosningar, Juridik, Kommunikation
samt Sakerhet och informationshantering.
Stodprocessernas syfte ar att skapa
forutsattningar och stodja samtliga koncer-
nens processer och bolag att fullfolja sina
respektive uppdrag. Arbetet utgar fran vara
gemensamma riktlinjer for styrning och syftar
till att skapa ett effektivt och tillgangligt
internt stod for all verksamhet

Stodprocesserna ska vara proaktiva genom
att tidigt identifiera behov, erbjuda vagled-
ning och support samt bidra till utveckling

Verksamhetsplan 2026

och forbattring av dvriga processer. Genom
systematisk omvarldsbevakning sakerstalls
att koncernen ar uppdaterad kring relevanta
forandringar i lagstiftning, teknik, samhalls-
utveckling och branschpraxis, vilket majliggor
snabb anpassning och strategisk utveckling.

Stodprocesserna ar integrerade i, och nyttjas
av, koncernens alla processer. De sakerstaller
att verksamheten bedrivs enhetligt, lagenligt,
med hog kvalitet och i linje med koncernens
mal. Pa s& satt skapas forutsattningar for
likvardighet, transparens och efterlevnad -
samtidigt som stodprocesserna bidrar till
att framtidssakra koncernens arbete.
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Nyproduktion

N e Utveckla kompetens och implementera e Utveckla kompetens och implementera metoder
o metoder for att hantera stora projekt for att hantera stora projekt inom ramen for
N ¢ Detaljera planen for nyproduktion samverkansentreprenad
m ° Ta fram exploateringsstrategi for byggbar mark e Fullfolja arbetet med Visby Norr
e Agardirektivets mal om 300 nyproducerade e Paborja ovriga renoveringar framforallt
| bostader innan 2027 ars utgang ska vara i Visby och Slite
N uppfyllt. Darutover ytterligare paborjad e Utfora forebyggande underhall och l6pande skotsel
o nyproduktion for att nd malet om 1500 pa ett proaktivt satt
nya bostader till 2031. e Utveckla arbetet med och implementera var energi-
N e Agarens mal om tva nyproduktioner i orter och klimatstrategi
m utanfor Visby uppfylls. e Sakerstalla hallbara l6sningar for energiproduktion
e Utveckla arbetet med och implementera och energilagring.
var energi- och klimatstrategi e Utveckla och implementera l6sningar for minskad
o Sakerstalla hallbara losningar for energi- forbrukning av livsmedlet vatten
produktion och energilagring. e Sakerstalla en stabil och tillforlitlig drift
e Paborja utveckling och implementering e Utveckla och implementera l6sningar for ater-
av losningar for minskad forbrukning av vinning, aterbruk och avfall

livsmedlet vatten

N e Sakerstalla byggbar mark och planer for att e Var energi- och klimatstrategi ar en naturligt
o kunna nyproducera i Slite, Roma, Visby integrerad del av allt underhallsarbete
N e Nyproduktionsprojekten uppnar malen som ar e Viarbetar fullt ut med l6sningar som minskar
co definierade i var energi- och klimatstrategi forbrukningen av livsmedlet vatten
e Skapa forutsattningar for att na energibehov e Viarbetar fullt ut med hallbara l6sningar for
| om O kwh vid nyproduktion energiproduktion och energilagring
N e [ 6sningar som minskar forbrukningen av e Losningar for atervinning, aterbruk och avfall
livsmedlet vatten ar implementerade i stora ar etablerade och ger effekt
o delar av vart fastighetsbestand.
I‘L) ¢ Hallbara l6sningar for energiproduktion och

energilaring ar implementerade i stora delar

av vart fastighetsbestand. ( d \\ Q \

2031 De ursprungliga malen fran affarsplanen 2021-2031

? 1500 nya bostader ® Underhallsskulden ar borta

e Nyproduktion i och utanfor Visby genomfors e Energieffektivitet i huvuddelen av fastighetsbe-
utifran faktiska behov under perioden standet ska minst motsvara kraven for nyproduktion

e All nyproduktion har energibehov om O kwh e Underhallsplaneringen ar lAngsiktig och sékerstaller

e Vi fortsatter att utveckla och implementera att inte nya underhallskulder skapas. Detta ar
losningar som minskar forbrukningen av en naturlig del av vart arbetssatt.

livsmedlet vatten

e Vifortsatter att utveckla och implementera
hallbara l6sningar for energiproduktion och
energilagring

S€0¢C - Ct0¢

Var inriktning for de kommande aren




e Sakra langsiktig finansiering och stabil ranteportfolj

e Forsaljningar av fastigheter

® Arbetet for en hyresmodell, inklusive IMD, som
skapar forutsattning for ett fastighetsbestand i
val underhallet skick kommer vara en avgorande
framgangsfaktor for ekonomisk hallbarhet

e Erbjuda ett tjansteutbud som riktas mot saval
hyresgaster, ovriga koncernen, samt andra
fastighetsagare

e Utveckla och effektivisera bostadskon

e Effekterna av genomforda energieffektiviseringar
syns genom ett forbattrat driftnetto

e Forsaljning av fastigheter 6kar eget kapital och
balanserar belaningsgrad

® Intakter fran tjansteutbud, delningstjanster
och extern forvaltning ar en del av det naturliga
kassaflodet

Arbetsmiljo

® Arbetet med att utveckla var larande organisation

fortsatter och ar avgérande for att na vara mal.
Detta kraver ett langsiktigt perspektiv och en
gemensam vilja att ta ansvar.

Arbeta aktivt for att sakerstalla kompetens
Kontinuerligt utveckla och forbattra vara
arbetssatt

Arbeta aktivt for att balansera resurser mot
vara mal

Forsatta utveckla det systematiska arbetsmijo-
arbetet med hjalp av Friskfaktorer

Arbetet med att vara en larande organisation ar
implementerat och forbattras kontinuerligt dar
viljan att ta ansvar ar central for alla medarbetare.
Arbetssattet ar naturligt for alla medarbetare
inom koncernen.

e Kontinuerligt utveckla och forbattra vara arbetssatt

Arbeta aktivt for att balansera resurser mot vara mal
Forsatta utveckla det systematiska arbetsmijoarbetet

® Avkastning ar 4% och soliditeten minst 25%

® Avkastning pa +4%
* Arbetet med att minska beldningsgraden pagar
e Eget kapital ger god soliditet och lag risk

? Arbetsmiljo och medarbetare utvecklas kontinuerligt

e Arbetet med att vara en larande organisation

ar en naturlig del av kulturen och ett sjalvklart
arbetssatt.

e Forsatta utveckla det systematiska arbets-

mijoarbetet

e Organisationen, dess resurser och kompetens

ar anpassad efter ett modernt och val under-
hallet fastighetsbestand.
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