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Hej!

Det du haller i din hand just nu ar var verksamhetsplan for 2025.

Vad ska du gora med
verksamhetsplanen?

Syftet med verksamhetsplanen ar att vi alla
ska se sammanhanget och du ska fundera
pa hur du bidrar. Du ar en del av en arbets-
grupp, en eller flera processer och sakert
ocksa flera projekt. Du bidrar darfor till fore-
tagets lAngsiktiga mal.

68 ars arbete for bra boende

Vi har varit gotlanningarnas bostadsbolag

sedan 1957. Ingen av oss har varit med sé lange,

men manga har funnits med lang tid. Vi aren
del av GotlandsHems historia och har alltid
gjort vart basta under givna férutsattningar.

Vi har bidragit till att minska bostadsbristen
under tider da staten satsade pa miljon-
programmet. Vi har tagit hand om de fastig-
heter vi gt och hushallat med den ekonomi vi
forfogat over. Det har tagit oss dit vi ar idag.

Du som varit en del av GotlandsHem lange
eller bara en kort stund ska vara stolt over
det arbete du gjort, och det nya arbete du
gor varje dag!

De ekonomiska prioriteringar vi gjort under
manga ar har bidragit till att vi finns kvar.
Men det har lett till att vi skjutit allt for lange
pa stora underhallsatgarder.

Nu behover stammar, fonster, isolering,
varmesystem och annat i vara fastig-
heter uppgraderas.

Allt detta och lite till behover vi gora for
att vara hyresgaster ska ha ett tryggt och
bra boende.

Gotland har fortfarande bostadsbrist och
var agare staller krav pad oss att bidra till en
bostadsmarknad i balans.

Du ar viktig!

Det ar bakgrunden till allt vi satsar pa nu.
Du ar en viktig kugge i vart gemensamma
arbete for att na de langsiktiga mal som
styrelsen beslutade i december 2021. Jag ar
fantastiskt glad att se hur alla engagerar sig
i GotlandsHems framtid! Vi vagar prova nya
arbetssatt. Vi deltar i foretagets utveckling
och innovation inom hallbarhet genom

att bidra i malbildsarbetet. Vi fortsatter

lara oss for att tillsammans bli framtidens
fastighetsbolag.

Sa, lat verksamhetsplanen bli ett levande
dokument i arbetet under 2025. Tack for att
du ar med!
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Joakim Martell
Vd, GotlandsHem



Vilka ar vi?

GotlandsHem ar ett allmannyttigt bostadsforetag som ags av
Region Gotland. Vi har funnits sedan 1957 och ager cirka 4 500
hyresbostader och 140 kommersiella lokaler spridda over hela on.

Med cirka 10 000 hyresgaster och mer an 60 000 personer i
var bostadsko har vi ett stort ansvar. Vara langsiktiga mal visar
vad vi ska gora for att ta det ansvaret. Det ar vi som arbetar pa
GotlandsHem som ska se till att vi nar dessa mal.

Vad kan du gora for att bidra?
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Inledning och
analys av nulaget

Vi har en bra grund att sta pa dar verksamhet, styrelse och agare
har tydliga och langsiktiga mal med avstamp i affarsplanen.

De utmaningar vi star infor moter vi genom att vara en larande
organisation som utvecklas genom standiga forbattringar.

GotlandsHems uppdrag

Vart uppdrag ar definierat i agardirektivet
som sedan ar omsatt i en Affarsplan som
styrelsen faststallt. GotlandsHem ska i
huvudsak tillhandahalla hyresbostader till
folkbokforda pa Gotland.

GotlandsHem ar darmed ett viktigt bostads-
politiskt instrument for att Region Gotland
ska kunna uppfylla sin bostadsforsorjnings-
plikt. Vi ska tillhandahalla och producera nya
bostader i den takt som kravs for att bidra
till en bostadsmarknad i balans. Vi siktar mot
vara langsiktiga mal och fortsatter skapa
goda forutsattningar.

Affarside

Att erbjuda ett brett utbud av bostader
for den som vill bo pa Gotland.

Intaktsmodell

GotlandsHems huvudsakliga intaktskalla ar
hyror. Hyrorna ska tacka drift, skotsel och
underhall. Intakterna har under lang tid varit
otillrackliga for att racka till fastighets-
anknutet underhall av exempelvis stammar,
tak och fasader. Bedémningen ar att detta
inte kommer férandras inom Gverskadlig
framtid. GotlandsHem maste darfor bredda
intaktsmajligheterna pa olika satt. Detta
kan ske genom forsaljning av fastigheter, for
bolaget nya bostadsformer som exempelvis
bostadsratter, forandrade arbetssatt samt
genom att utveckla vart tjansteutbud.

For att na de langsiktiga malen arbetar
verksamheten processorienterat med
fyra huvudprocesser och de styrande
och stodjande processer som kravs.
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Utmaningar och majligheter

Vara overgripande utmaningar kan summeras
till det finansiella, byggbar mark samt att
sakerstalla att vi har de resurser och den kom-
petens som kravs. Utmaningarna innefattar
aven fragor om hur vi kan skapa lonsamma
nyproduktionsprojekt samt att kunna erbjuda
vara hyresgaster bra standard till rimlig hyra.

Under 2025 kommer vart processorienterade
arbetssatt for en effektiv fastighets-
forvaltning att fortsatta matas genom
forbattrat driftnetto.

Arbetet med nya och mycket fortydligade
krav pa hallbarhetsredovisningen har pa-
borjats. Det styrs genom CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive) och
kommer successivt integreras i rsredovisning-
en. Det ar en viktig forutsattning som bidrar till
att nd vara sociala och ekologiska hallbarhets-
mal, samtidigt som vi uppfyller nya lagkrav.

En fortsatt digitalisering i vara processer for
de kommande aren kommer att bidra till for-
battrat driftnetto, mer effektiva arbetsfloden,
samt en god intern kontroll av grunddata. For
att lyckas behover vi fortsatta forbattras och
utveckla saval kompetenser som arbetssatt.

For planering av investeringar och projekt
kommer fokus 2025 ligga pa att starta och
hantera parallella underhalls- och ny-
produktionsprojekt. Vi ska arbeta vidare
med intern styrning och kontroll genom ett
utvecklat arbetssatt dar riskhantering ar

en viktig del. Var internkontrollplan utvecklas
och uppdateras arsvis. Vi fortsatter vart
forandringsarbete att implementera for-
battringar [6pande.

Vi kommer hitta nya vagar att ga samt anpassa
verksamheten for att nd vara langsiktiga mal
och uppfylla agarens direktiv. En viktig fram-
gangsfaktor ar att vi tanker och agerar lang-
siktigt samtidigt som forutsattningarna ges
till alla att fokusera pa sitt uppdrag.

Vara utmaningar sammanfattningsvis:

Finansiering
Byggbar mark

Sakerstalla resurser
och kompetens

Arbetsmiljo

Effektiv ledning och
styrning av stora projekt

* Enutvecklad metodik och
systemstod i processerna
avseende informationshantering
samt intern styrning och kontroll

Forbattrat driftnetto genom
effektiv fastighetsforvaltning

En attraktiv arbetsgivare

Vi ska vara en arbetsgivare som lockar
manniskor som vill na resultat och har vilja
och formaga att lara och gora nytt. Sam-
tidigt ska vi vara en arbetsplats dar med-
arbetarna vill stanna for att bidra till de
l&ngsiktiga malen och for att man kanner
engagemang, ansvar och energi.

Med ledarskap som uppmuntrar initiativ,
bygger tillit och skapar psykologisk trygghet
starker vi vart erbjudande och attraktions-
kraft som arbetsgivare.

For att nd vara malsattningar behover vi
medarbetare som vill och kan vaxa och
utvecklas med GotlandsHem. Det fortsatta
arbetet med utvecklande ledarskap och
medarbetarskap skapar grunden for hur vi
hjalps at tillsammans.

Vi maste fortsatta vara kreativa, uppmuntra
intern rorlighet, lara av varandra, lyfta blicken
och arbeta aktivt med standiga forbattringar
i stort som smatt, men inte glomma bort att
uppmarksamma alla goda resultat och att
fira framgangar.

Effektiv fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltningen ar grunden for
GotlandsHems verksamhet. Fastighets-
forvaltningen ska sakerstalla god kontroll
och kunskap om vart fastighetsbestands
skick. Som stod till detta har GotlandsHem
en strategisk fastighetsplan.

Den strategiska fastighetsplanen ar grund-
laggande for att fa kontroll pa vara fastigheters
behov av avhjalpande- och planerat under-
hall, energieffektivitet, driftsekonomi och
ovriga faktorer som paverkar varde, nyttjande
och l6nsamhet. En effektiv fastighetsforvalt-
ning mats genom att driftnettot utvecklas
succesivt vilket ger en hogre avkastning.

Genom att bryta ut kostnader fran fastighets-
administration som ska belasta investeringar
kan ett mer aktivt arbete genomforas for att

effektivisera verksamheten.
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Mal och malbilder

GotlandsHem ska bidra till en bostadsmarknad
i balans. Det ska vi gora genom att till 2031
producera 1 500 nya bostader, arbeta bort
underhallsskulden sa som den definierades
2022, ha en hallbar ekonomi och en god
arbetsmiljo.

For att bli framtidens hallbara fastighets-
forvaltare behover utveckling och innovation
inom hallbarhetsomradet inkluderas i det
dagliga arbetet. Under 2024 deltog alla i
malbildsarbetet och bidrog med manga bra
idéer, varav flera redan gatt vidare i form av
pilotprojekt inom hallbarhetsperspektiven
for ekologisk hallbarhet, det vill sdga “"sol,
vind, vatten och atervinning”, social hall-
barhet, som vi beskriver som "trygghet och
sékerhet” och ekonomisk hallbarhet, det vill
saga "Delningstjanster och tjansteutbud”
Tillsammans med vara hyresgaster fortsatter
arbetet inom utveckling och innovation
genom ytterligare idéarbete for framtidens
hallbara l6sningar.

Det vi gor kommer att bidra till att vara hyres-
gaster kommer bo i val underhallna bostader
med hog energieffektivitet dar de sjalva kan
paverka saval ekologisk som ekonomisk hall-
barhet. Genom vart arbete for 6kad trygghet,
sakerhet och delaktighet i vara bostads-
omraden skapas social gemenskap, inklude-
ring och trivsel.

Vi ska bygga forvaltningseffektiva fastigheter
som tar hansyn till fastigheternas livscykel
med ett bra driftnetto. For att komma dit
ska vi arbeta for att bibehalla och utveckla
det goda samarbetet med Region Gotland
avseende detaljplan- och bygglovsprocesser.
Malet ar att kunna bygga storre volymer och
hogre byggnader som ar yteffektiva vilket
skulle oka forutsattningarna for att halla nere
hyran for hyresgasterna som flyttar in.

Nar sa ar lampligt ska GotlandsHem samar-
beta med andra aktorer pa marknaden for
att kunna nyttja varandras kompetens och
kunna dela pa kostnader for att mojliggora
kostnadseffektiv produktion.
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Pa vilket satt kan jag bidra till GotlandsHem?

Hur bidrar min grupp?

Hur kan vi omvandla foretagets utmaningar till mojligheter?




Vart ar
vi pa vag?

Alla kommer delta i arbetet med utveckling och innovation for
att skapa det GotlandsHem som moter kraven pa framtidens
hallbara fastighetsforvaltare. Pa sikt innebar det att antalet
bostader vi kommer forvalta kommer att overstiga 5 000, aven
om det under perioder kommer att vara farre. For att komma
dit ska vi bygga 1500 nya bostader, arbeta bort var underhalls-
skuld, ha en hallbar ekonomi och en god arbetsmiljo. Det ska

vi gora genom att bygga smart och genom att alla fortsatter
bidra med sina idéer. Vi tar 2024 ars malbildsarbete vidare
genom ett antal piloter som testar nya hallbara losningar inom
”sol, vind, vatten, atervinning”, trygghet och sakerhet” och
“delningstjanster och tjansteutbud”.
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Langsiktig
inriktning

GotlandsHem ska fram till 2031 producera 1 500 bostader varav
delar ska kunna utgoras av andra boendeformer an hyresratter,
till exempel bostadsratter eller agarlagenheter. Minst 400 av
dessa ska vara initierade till 2027.

Enligt agardirektivet ska ytterligare ett ny- forandringsarbete under de kommande
produktionsprojekt ske utanfor Visby, utover aren. Detta syftar till att optimera befintliga
det fardigstallda projektet Notskrikan i processer och utveckla begrepp som sjalv-
Hemse. Huvuddelen av underhallsbehovet hjalp, delningstjanster, likval som att forsta
sa som det ar definierat 2022 ska vara kundens nya behov.

atgardat eller paborjat.
En forutsattning for att lyckas med de

Fastighetsforvaltningen effektiviseras for lAngsiktiga malen ar en god arbetsmiljo
att forbattra driftnettot och darmed bidra dar individ, organisation och arbetssatt ska
till GotlandsHems langsiktiga finansiella utvecklas for att mota kraven pa oss som
stabilitet. Vart arbete att forbattra kund- framtidens fastighetsforvaltare.

upplevelsen blir en viktig grund for vart

14
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Mal 2031

Nyproduktion

Bygga 1500 nya bostader
i perioden 2022 - 2031.

Hallbar ekonomi

Avkastningen ar 4 procent och
soliditeten ar minst 25 procent
< nar vi summerar 2031

Nar ska vi gora vad?

Alla pa GotlandsHem har arbetat med de
overgripande langsiktiga malen i flera ar. Att
vi ska bygga 1 500 nya bostader kan kanske
kannas overkligt? Nar ska alla bostader som
har eftersatt underhall renoveras? Och i vilken
ordning? Hur ska vi finansiera allt vi ska gora?

Agardirektivet beskriver vad Region Gotland
forvantar sig under denna mandatperiod
men ocksa forvantningarna inom tio ar.
Affarsplanen definierar styrelsens forvant-
ningar pa hur agarens krav ska uppfyllas. Den
verksamhetsplan du laser nu beskriver vad vi
ska arbeta med under 2025.

Pa nasta uppslag i verksamhetsplanen finns

en matris som valdigt dvergripande beskriver
vad som kommer handa och nar det intraffar
under affarsplanens tio ar. Aktiviteterna som

16

Underhall I\

Arbeta bort huvuddelen av den
nuvarande underhallsskulden -
s& som den ar definierad 2022.

God arbetsmiljo

Arbetsmiljo och medarbetare
utvecklas kontinuerligt.

» 0

bidrar till att vi nar vara mal ar uppdelade i
tre perioder. Den forsta perioden ar 2025 till
2027, nasta period ar 2028 till 2030 och den
sista perioden ar 2031 till 2034. Under den
sista perioden kommer ocksa den langsiktiga
planeringen med nya mal for perioden fram
till mitten av 2040-talet vara beskriven och
etablerad. Arbetet att vara gotlanningarnas
eget hallbara fastighetsbolag, framtidens
fastighetsforvaltare fortsatter.

Du kan sjalv markera i matrisen nar nagot
som star dar blivit klart. Du kan ocksa lagga till
rader med aktiviteter som inte redan star dar,
men som du ar delaktig i. Vad kan du gora for
att bidra till att GotlandsHem nar sina [ang-
siktiga mal? Fyll i, skriv och rita i verksamhets-
planen. Anvand den for att forsta vad vi gor
och varfor. Lagg till dina egna aktiviteter

- du behovs och det du gor ar viktigt!

Verksamhetsplan 2025

Tioarig plan delas in i tre perioder

2025-2027

De forsta stora underhallsprojekten har
startats, nyproduktionsprojekt om cirka en
tredjedel av den planerade nyproduktionen
bostader har startats. For att skapa eko-
nomiska forutsattningar for nyproduktion
och underhall kommer delar av befintligt
fastighetsbestand saljas utifran framarbetad
strategi for bolagets fastighetsportfol;.

| varje underhalls- och nyproduktionsprojekt
ska vi minska energi- och vattenforbrukning
genom innovativa losningar. Strategisk mark
for nyproduktion ska sakerstallas pa

2028-2030

Flera stora nyproduktionsprojekt om ytter-
ligare cirka en tredjedel av den planerade
totala produktionen om 1500 bostader
paborjas. Delar av nyproduktionen ska saljas
i ndgon form for att ge direkt aterforing av
kapital. Det bidrar ocksa till en god social
variation i vara bostadsomraden.

Forutsattningarna for byggbar mark ar

sakerstallda for att nd malet om 1500
nyproducerade bostader till 2031.

2031

lang och kort sikt. Vi ska tydliggora vart
tjansteutbud for okad kundngjdhet och

for att kunna leverera tjanster i olika former
till andra aktorer. Fortsatta process- och
organisationsanpassningar gor for att
stodja en effektiv fastighetsforvaltning.
Digitala IT-stod utvecklas och
implementeras i alla processer.

Vi sakerstaller kompetens och formaga att
driva stora projekt. For att kunna hantera en
okande arbetsborda och produktion ska sys-
tematiskt arbetsmiljoarbete vidareutvecklas.

Underhallsprojekten intensifieras och i
samtliga underhallsprojekt ska vi utveckla
energieffektivitet och minska klimatpaverkan.

Processernas formaga har utvecklats och
justerar arbetssatt successivt for att fort-
satta skapa varde for kundens upplevelse.
Organisation och processer ska vara
anpassade till en effektivare fastighets-
forvaltning med battre driftnetto.

Ar 2031, det vill sdga i inledningen av period 2031 - 2034 nar vi den forsta tiodrs-
periodens uppsatta langsiktiga mal. Det ar dessa som ar summerade pa nasta uppslag.

2031-2034

GotlandsHem har under tredje perioden
tillfort 1 500 bostader pa den gotlandska
bostadsmarknaden dar mer an 5 000
bostader ska vara i egen forvaltning. Ny-
produktionen fortsatter for att na malet
och bygglov for aterstaende del av ny-
produktionen ska finnas pa plats.

De stora underhallsprojekten garin i slut-
fas och vi narmar oss ett bostadsbestand i
val underhallet skick. De foljer en langsiktig

underhallsplan vilket sakerstaller att inte nya
underhallsskulder skapas.

Anpassning i organisationen och forberedel-
ser for fortsatt produktion och underhall ska
genomforas. Vi har en positiv avkastning om
minst 4 procent pa samtliga fastigheter.
Den langsiktiga planeringen med nya mal
for perioden fram till mitten av 2040-talet
ar beskriven och etablerad.
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Nyproduktion

+ Detaljera planen for 1100 bostader

« Detaljplan klar for 300 bostader

i Glantan, Grabo

+ Ta fram exploateringsstrategi

for byggbar mark

+ Borjat bygga minst 400 bostader

* Nyproduktion ca 400 bostader

i Slite, Roma, Visby

- Paborjat arbete for att na energi-

behov om O kwh vid nyproduktion

* Regnvatten till tvatt och toalett

1500 nya bostader

+ Nyproduktion av ca 700 bostader

i Visby, Hemse, Klintehamn

+ All nyproduktion har

energibehov om O kwh
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Underhall

- Starta underhallien

samverkansentreprenad

+ Paborja Visby Norr
- Paborja Slite

- Integrera atgarder for energi-

effektivisering i underhallsprojekten

-+ Paborja ovriga renoveringar

i Visby och Roma

* Regnvatten till tvatt och toalett

- Komplettera energieffektivitet

med egenproducerad el

- Battre energieffektivitet an kraven

i vara nyproduktionsprojekt

Underhallsskulden ar borta

« Slutfor underhall Visby och

paborja Hemse och Klintehamn

- Energieffektivitet battre an

kraven for nyproduktion
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Ekonomi

 Sakra finansiering
-+ Langsiktig rantesakring
« Paborja forsaljning av fastigheter

* Hog belaningsgrad men

stabil ranteportfolj

« Forsaljning av fastigheter

(inklusive BRF) som 6kar eget
kapital som balans for belaningsgrad

- Intakter fran delningstjanster

och extern forvaltning

Avkastning ar 4% och
soliditeten minst 25%

« Avkastning pa +4%

- Paborja arbetet med att

minska belaningsgraden

+ Eget kapital pa +1 miljard kronor

ger god soliditet och lag risk
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Arbetsmiljo

« Sakerstalla kompetens

* Nya arbetssatt infors och

forbattras lopande

« Krav och resurser i balans

+ Kompetensutveckling

for framtidens behov
utifran malbilderna

Arbetsmiljo och medarbetare
utvecklas kontinuerligt

+ Organisationen, dess resurser

och kompetens ar anpassad
efter ett modernt och val
underhallet fastighetsbestand.
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Vi bidrar till den grona

omstallningen

Arbetet med losningar for hur det ska vara att bo i Gotlands-
Hem 2031 redan har startat. Mycket kraft laggs pa att skapa
forutsattningar for framtidens hallbara boende och framtidens

hallbara fastighetsforvaltning.

Saval styrelse, som du sjalv och alla andra
som jobbar pa GotlandsHem har deltagit ett
antal workshops kring vara malbilder sol, vind,
vatten och atervinning, delningstjanster och
tjansteutbud och trygghet och sakerhet.
Under hdsten 2024 deltog inbjudna hyres-
gaster i kreativa moéten kring framtidens krav
pa hallbart boende.

Manga av idéerna fran dessa moten har
redan konkretiserats. Flera pilotprojekt har
startats med tydliga hallbarhetsperspektiv
som kommer bidra till sdval ekologisk som
ekonomisk och social hallbarhet.

Vid varje bygg- och renoveringsprojekt
kommer nya losningar som bidrar till hallbara
l6sningar for vatten- och elférbrukning, ater-
vinning, delningstjanster och annat tjanste-
utbud, samt 6kad social hallbarhet att inforas
och utvarderas. De l6sningar som fungerar

bra kommer bli modell for kommmande projekt
och inforas i stor skala.

Det ar inte bara klimatférandringar, kommande
lagstiftningar, eller ekonomiska vinstkrav som
ligger till grund for vara ambitiosa malbilder
inom hallbarhetsomradet. Vi stravar ocksa
efter att ge vara hyresgaster en ckad majlig-
het att sjalva paverka sina kostnader. Om
individen sjalv kan folja och styra sin vatten-
och elférbrukning och vi kan paverka kost-
naderna for dessa genom hallbara, miljo-
vanliga och kostnadseffektiva l6sningar kan
vi skapa forutsattningar som ar bra for saval
miljo som ekonomi.

P& kommande uppslag ser du nagra av de
hallbara l6sningar som kommeringd i de
projekt och aktiviteter som bidrar till att vi nar
vara langsiktiga mal. Vad kan du gora for att
bidra till den grona omstallningen pa Gotland?

21




Sol, vind,
vatten och T ’
atervinning

* Pilot i Roma dar nya losningar
inom sol, vind, vatten infors
vid nyproduktion

* Regnvatten till tvatt
och toalett

 All nyproduktion har
energibehov om O kwh

* Integrera atgarder for energi-
effektivisering i underhallsprojekten

« Regnvatten till tvatt och toalett

« Komplettera energieffektivitet
med egenproducerad el

- Battre energieffektivitet an
kraven i vara nyproduktionsprojekt

- Mojlighet att sjalv paverka sina
kostnader genom att betala for
det man nyttjar, istallet for att
betala for vad alla nyttjar

- Justering av organisation

- Kompetensutveckling
for framtidens behov
utifran malbilderna

Trygghet o
och -,
sakerhet

w

* Digitala las skapar
forutsattningar for okad
trygghet och sakerhet

« Skapa forutsattningar for
hallbart boende

* Digitala las skapar
forutsattningar for okad
trygghet och sakerhet

* Pilot med bosocial inriktning

for okad trygghet och
sakerhet i Vitkalen och Hemse

+ Justering av organisation
* Minska kostnader for skadegorelse

- Bibehaller marknadsvarde

- Arbete med varderingar
och malbilder fortsatter

+ Justering av organisation
+ Kompetensutveckling

for framtidens behov
utifran malbilderna

Delnings-

tjanster ‘_

och tjanste- ez
utbud

* Pilot Bygg smart

- Mgjliggora hogre grad

av sjalvforvaltning

« Mojliggora utbud av delningstjanster

som bilpooler, redskap och service

* Pilot Bygg smart

« Mgjliggora hogre grad

av sjalvforvaltning

« Mgjliggora utbud av delningstjanster

som bilpooler, redskap och service

* Pilot Bygg smart

* Intakter fran delningstjanster

och extern forvaltning

- Justering av organisation

+ Kompetensutveckling

for framtidens behov
utifran malbilderna
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Nyproduktion

1500 nya bostader

Underhall N

Underhallsskulden
ar borta

Ekonomi

Avkastning ar 4%
och soliditeten
minst 25% N x>

Arbetsmiljo g

Arbetsmiljo och
medarbetare
utvecklas
kontinuerligt
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Vilka processer, projekt och aktiviteter arbetar jag
huvudsakligen med?

Hur kan jag paverka mitt arbete sa att det bidrar
till foretagets mal annu battre?

Pa vilket satt kommer mitt arbete forandras inom ett,
fem och tio ar?




Hur kommer
vi dit?

For att anpassa var verksamhet for framtidens
fastighetsforvaltning kommer vi arbeta processorienterat.
Genom vara huvudprocesser och stodprocesser kommer vi
kunna ge shabbare och battre service till vara hyresgaster.

Vara nyproduktionsprojekt bidrar till en bostadsmarknad i
balans och underhallsprojekten ger bostader i gott skick. Nagot
som i forlangningen betyder att driften av vara fastigheter blir
mer kostnadseffektiv. Den strategiska fastighetsplanen hjalper
oss att sortera och prioritera i vilken ordning vi ska ta oss an allt
arbete. Och finansieringsprojekten gor det ekonomisk mojligt
att genomfora de stora projekt vi planerar.

Vad kan du bidra med for att vi ska na vara mal?




Verksamhetsplan 2025 Verksamhetsplan 2025

Styrning

Leda verksamheten

Genomforande
Planering och och lopande Analys och
inriktning uppfoljning uppfoljning

Huvudprocesser
Aga fastigheter Skota fastigheter
Férval : o Leverera
] C:;V?‘ t: Und.erhalla .}Jtveckla Ur!derhalla Mod?ller? B el e Sy felavhjilpande
astigheter fastigheter tjansteutbud objektsdata hyressattning fastigheter underhall
Varda kunder Utveckla hallbart
Utveckla
Formedla Erbjuda Erbjuda trygg Sakra Erbjuda Skapa nya hallbara
objekt boinflytande boendemiljo kundintakter sjalvservice bostader [6sningar

Kommunikation Leda projekt Informations- Administration
hantering

Stodomraden

Stodprocesser
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Processerna hjalper
oss ha malen

For att na de langsiktiga malen arbetar vi processorienterat.
Var verksamhet omfattas av fyra huvudprocesser dar
Aga fastigheter ar bestallande till dvriga huvudprocesser.

Processerna utvecklas kontinuerligt och i takt
med arbetet mot malen. Under 2025 kommer
vi forbattra och utveckla bade huvudprocesser
och stodprocesser sa de stodjer vara lang-
siktiga mal och moter forandrade arbetssatt,
som ett resultat av battre systemstod och
digitaliserade arbetsfloden.

Bygga smart och
utveckla hallbart

Alla processer kommer paverkas av de stora
projekt vi genomfor for att nyproducera och
underhalla. Utvecklingen av kommande
fastighetsbestand ska grundas i de krav

vi stéller i vara bestallningar och utga fran
strategier som sakrar ekonomisk, ekologisk
och social hallbarhet. For att na affarsmalen
kommer vi borja arbeta enligt ett koncept
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som kallas “Bygg smart” Det innebar att

vi succesivt kommer optimera fastighets-
portfdljen, (fastighetsportfdljen ar de fastig-
heter vi ager och forvaltar), Det staller hoga
och delvis nya krav pa hela GotlandsHem som
fastighetsutvecklare. Det blir en utveckling
dar vi kommer att lara av andra bostads-
utvecklare, samverka med entreprenorer samt
lara av varandra. Det staller ocksa krav pa oss
att prioritera och valja vag vid de tillfallen de
uppstar malkonflikter.

Social hallbarhet, det vi kallar Trygghet och
sakerhet i malbildsarbetet, ar ocksa en viktig
deli konceptet Bygg smart. Har kan det
handla om att battre nyttja entreprenadform
och duktiga entreprendrer for att koppla
ihop projekten med sociala insatser pa ett
naturligt satt.

Fyra huvudprocesser

Aga fastigheter

Den forsta huvudprocessen ar att aga
och forvalta fastigheter. Detta utfors
med god kunskap om fastighets-
bestandet och ett tydligt fastighets-
agarperspektiv, lAngsiktig planering, bra
bestallarkompetens och tydliga rutiner.
Processen ar verksamhetens karna som
haller samman vart fastighetsbestand
och utgor bestallare och kravstallare
gentemot dvriga huvudprocesser.

To

Skota fastigheter

Den tredje huvudprocessen utfor

drift, skotsel och reparationer av vara
fastigheter. Syftet med processen ar
att drifta och skota vara fastigheter

pa ett effektivt och hallbart satt med
malet att vi ska ha val fungerande
fastigheter med ndjda hyresgaster.
Skota fastigheter delas in del-
processerna; Drifta och Skota fastigheter
samt Leverera felavhjalpande underhall.

Verksamhetsplan 2025
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Varda kunder

Den andra huvudprocessen ar att pa
uppdrag av Aga fastigheter formedla
bostader till personer som bor pa Gotland.
Med en etablerad kundbas tar vi avstamp
i vart sociala hallbarhetsperspektiv och
utvecklar processen. Vi sakerstaller en
kvalitetssakrad hantering och dialog med
vara kunder. Den ar ofta ett resultat av
det arbete som startas av dvriga processer
och stora byggprojekt som genomfors for
att na de langsiktiga malen.

1 1111

Utveckla hallbart

| den fjarde huvudprocessen arbetar

vi med effektiv och l6nsam produktion,
klimatsmarta och energieffektiva
l6sningar, innovativa finansierings-
modeller, forsaljningsupplagg, strategiska
markuppkop, smarta upphandlingar och
professionell projektledning. Detta gors
genom bygg- och utvecklingsprojekt.
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Fokusomraden

per process

Uppdragen ar indelade utifran respektive huvudprocess vilka

i sin tur tacker in vara fyra huvudprocesser som var for sig och
tillsammans ska drivas utifran affarsmassiga principer. Ansvaret
for uppfyllnad av respektive uppdrag ar tilldelat dess process-
agare. Det aligger huvudprocessagarna att identifiera behov av
resurser samt mandat for att kunna uppfylla uppdragen.

Aga fastigheter

Processagare: André Liljegren

Den strategiska fastighetsplaneringen
utgor grund och styrning for huvudprocessen
och sakerstaller att fastighetsportfoljen
forvaltas aktivt och langsiktigt hallbart.

Tre 6vergripande uppdrag

g

Utveckla fastighets-
agaransvaret

Utveckla fastighetsagaransvaret genom
Okad bestallarkompetens och kravstallning
mot ovriga huvudprocesser for l6pande
underhall, felavhjalpande underhall, planerat
underhall, drift och skotsel samt service till
vara hyresgaster.
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Processen har tre definierade fokusomraden
for standiga forbattringar utifran fastighets-
agaransvaret och den organisatoriska rollen
som verksamhetens karna; att utveckla
fastighetsagaransvaret, vidareutveckla
huvudprocess Aga fastigheter och att cka
kontroll och kunskap over fastighets-
bestandets skick.

Under kommande period ska
sarskilt fokus ligga pa

® Fortsatt utveckling av konceptet Bygg
smart genom kravstallning och specifika-
tioner for bestallningar av nyproduktions-
och underhallsprojekt. Forutsattningar for
morgondagens innovationer innefattas

aven i detta arbete. Fokus ligger péd att
sakerstalla kvalitet vid 6verlamning och
mottagande av projekt for ett kostnads-
effektivt lAngsiktigt forvaltande.

® Med utgangspunkt fran god kontroll och
kunskap om fastighetsbestandets skick,
strategisk inriktning och driftsekonomiska
prestation ska projektbestallningar
kanaliseras via projektportfoljen for
Fastighetsutveckling och Underhall.
Syftet ar att mota den framtagna
investeringsplanen pa kort och lang sikt.

® |everera langsiktig styrning och prio-
ritering av underhallsprojekt i kommande
samverkansentreprenad.

® Bista med riktning och styrning for projekt-
portfoljen for Finansiering gallande for-
saljning av fastigheter, dar fullstandiga
analysunderlag ligger till grund for beslut.

® [opande utvardering och utveckling ska
goras for bestallning av fastighetsdrift

Vidareutveckla huvudprocess
Aga fastigheter

Under kommande period ska sarskilt
fokus ligga pa

Uppdatering av aktivitetsplan for huvud-
process och delprocesser dar nedbrutna
utvecklings- och forbattringsaktiviteter
for att stodja maluppfyllnad identifieras
och prioriteras.

Verksamhetsplan 2025

och skotsel genom avtal for fastighetsfor-
valtning (AFF). Det gors med stod i huvud-
processens driftsekonomiska nyckeltal,
samt matetal for forebyggande och av-
hjalpande arbete i fastighetsdrift.

® Sakerstalla kvalitet och utveckling av vara
intaktsfloden genom l6pande analys och
uppfoljning som ligger till grund for krav-
stallning och servicenivddverenskommelser
gentemot organisationens intakts-
hanterande processer.

® | dpande inventering av bruksvardes-
modellens egenskaper och poangsatt-
ning for identifiering av utvecklingsbara
parametrar, behov av omférhandling och
objektsandringar.

® Utveckla agarskapet for hyrespaverkande
forhandlingar med var forhandlingspart
Hyresgastforeningen, saval dvergripande
som fastighetsspecifika och parametervisa.

Uppfoljning av aktivitetsplan sker i for-
battringsinriktade processutvecklingsmoten
dar mal- och matetal samt kundunder-
sokningar analyseras och utvarderas i syfte
att sakerstalla effekt och utveckling enligt
lAngsiktig strategi och kravstallning.

Skapa forutsattningar i process och organisa-
tion for att aga och driva de pilotuppdrag som

definierats och startats utifran arbetet med
GotlandsHems malbilder 2032.

A
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Oka kontroll och kunskap 6ver
fastighetsbestandets skick

Oka kontroll och kunskap éver fastighets-
bestandets skick i syfte att identifiera
prioriterade omraden for optimering

av driftnetto.

Under kommande period ska sarskilt
fokus ligga pa

® Fortsatt arbete med att 6ka precisionen
i nyckeltal i driftnettorapporter genom
uppfoljning av organisationsovergripande
konteringsstrukturer, fastighetsadmin-
istration och rapporterad tid i projekt
och process.

® Vidareutveckling av arbetssatt for under-
halls- och energiinventering. Malbilds-
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dokument som innefattar prestanda och
potential ska vara sammanstallda och
uppdateras l6pande for samtliga fastig-
heter i portfdljen, i syfte att mota de krav
som stalls pé idébearbetning infor projekt
och uppdragsinitiering samt identifiera
driftnettoforbattrande dtgarder som
parerar kostnadsokningar.

Folja och sammanstalla aterrapportering
fran Skota fastigheter gallande avvikelser
identifierade i fastighetsdriften kopplat till
installationer, system och komponenter.

Etablering av systemstdod for verksamhets-
analys, rapportverktyg och ekonomistyrning
i syfte att skapa lattillgangliga rapporter
for samtliga huvudprocesser och dess
matetal for uppfoljning och kvalitets-
sakring av intakter och kostnader.

‘o

Varda kunder
Processagare: Helena Olofsson

Vi arnu pa vag in i nasta steg av vara lang-
siktiga mal som innebaér att denna process
inte bara behover intensifiera sitt utvecklings-
arbete utan aven vara redo for att vaga for-
andra processens utformning. Varda kunder
arbetar i huvudsak pa uppdrag av huvud-
processen Aga fastigheter och &ar Skota
fastigheters forlangda arm i dagliga kund-
dialoger. Inom processen behover ett storre
ansvar tas for hela bolagets sociala hallbar-
hetsperspektiv.

29

Bostadsformedling pa nya satt

| takt med att underhallna och nyproducerade
fastigheter blir klara ser vi behov av att var
bostadsformedling utvarderar och forandrar
sitt arbetssatt. Vi ska vara val forberedda och
kunna formedla alla typer av lediga bostader

i vart bostadsbestand med sa kort ledtid
som majligt. Det innebar att vi ocksa ska ha
effektiva processer for att stodja behov som
uppkommer i kommande underhalls- och
nyproduktionsprojekt.

Det kommer vi gora genom att

® \Verka forratt hyresgast i ratt bostad. Vi
har en lang bostadskd och behovet av
bostad pa Gotland ar stort. Darfér behover
vi jobba aktivt med att individerna som
bor i vara bostader verkligen har behov
av bostad och att bostaden ar lamplig
utifran deras behov.
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Vitar stod i vara definierade kundresor, AFF
samt genom ett fortsatt aktivt boinflytande-
arbete. Vi arbetar fokuserat med digital ut-
veckling och rustar processen for att utveckla
arbetssatt dar det behovs for att pa basta
satt stotta den okande takten av underhalls-
och nyproduktionsprojekt.

Vara évergripande uppdrag
1 Bostadsférmedling pa nya satt

2 Social hallbarhet - mer an bara
trygghetsvandringar

3 Vara kundintakter - grunden till
en god forvaltning

4 Vvar kundmottagning dygnet runt

® Fortsatta utveckla processen kring
bostadsformedling med allt fran digital
boparm, digitala visningar samt digital
hyresformedling. Processens utveckling
ska bidra till Aga fastigheters arbete
med hyrespaverkande forhandlingar
samt underlatta for vara hyresgaster
som behover vardera och omvardera sitt
bostadsbehov under underhallsperioden.

® Kontinuerligt arbeta med analyser for
att utvardera boendesituation utifran
bostadskder, identifiera bostadsbehov
genom befolkningsstatistik och riktade
undersokningar i syfte att stodja
behovsbilden vid nyproduktion.

® Stodja hela organisationens behov av
[6pande kundundersokningar bade
for specifika handelser sdsom in- och
utflyttning samt servicearenden likval
som att mata det vi gor bade internt hos
oss over tid och for jamforelse pa riksniva.
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Social hallbarhet - mer an bara
trygghetsvandringar

Under 2024 har hela féretaget arbetat med
lAngsiktiga malbilder, bland annat inom social
hallbarhet. Det arbetet har pekat pa bade
majligheter och utmaningar att utveckla vart
bosociala arbete att omfatta ett arbete som
tacker en bredare social samhallsnytta.

Under perioden kommer vi att

® Utveckla var strategi kring social hall-
barhet och boinflytande till att vara ett
langsiktigt stod for de insatser vi behover,
och kan, gora.

® Utforska identifierade utvecklingsomraden
genom vart pilotprojekt och utvardera
dessa mot var strategi.

Vara kundintakter - grunden till en
god forvaltning

Var huvudsakliga intaktskalla kommer fran
hyresintakter. Ett allmannyttigt bostadsbolag
i framkant som ocksa foljer med den generella
samhallsutvecklingen kommer framaover att
innebara att vi kommmer att utveckla tjanster
som ger andra intakter.
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® Fortsatta halla en nara och tat dialog med
olika samhallsaktorer for att bidra till en
social samhallsnytta som skapar lugna
och trygga bostadsomraden och hem.

® Utveckla samarbeten med partners och
koordinera andra aktorers onskan att
bidra till en social samhallsnytta som
innebar mervarde for vara hyresgaster och
fastigheter, likval som ovriga aktorer som
verkar i vara omraden.

® Utveckla hur vi mater och foljer upp vart
arbete inom social hallbarhet, bade for att
forbattra och dka vardet av eget arbete,
samt for att mota de krav pa rapportering
som foljer av kommande lagstiftning runt
CSRD-rapportering.

For att rusta oss for detta behover vi under
perioden fortsatta utvecklas genom att

® Sakerstalla en kvalitetssakrad faktura-
och kundreskontrahantering.

Forbattra ekonomiska kontrollfunktioner
for bade regelefterlevnad och regelstyrning
som stodjer det dagliga arbetet inom
detta omrade.

® Utveckla interna samarbeten som
sakerstaller en hogre redundans avseende
personella resurser i syfte att sakerstalla
en produktion som ar redo att mota en
utveckling inom detta omrade.

Var kundmottagning dygnet runt

Var kundmottagning ar hela bolagets stod for
att besvara fragor och underlatta for bolagets
samtliga processer. En stor del av arbetsdagen
utgors av stod till huvudprocessen skota fastig-
heter i deras dagliga arbete. Har svarar vi pa
alla majliga fragor och tar ocksa emot fel-
anmalningar, bade via telefon och digitalt.

Under perioden kommer arbetet att
fortsatta utvecklas genom att

® Bygga upp var Al-genererade arbetskollega
som kan besvara fragor dygnet runt.
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Utveckla Mina sidor som gor det majligt for
kunderna att sjalva hantera sina arenden
nar det passar bast.

Overvaka och utvardera vart arbete sa att
den tjanst vi levererar inte innebar att vara
kunder hamnar i digitalt utanforskap.

Utveckla kundmottagningens interna
tjanster i syfte att bidra till okad effekt-
ivitet i bolagets processer.

Forbattra vart kundbemotande baserat
pa hyresgasternas asikter som vi samlar
in genom kundenkater.
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Skota fastigheter

Processagare: Mattias Adman

Huvudaktiviteterna i processen
kommer besta av

Tydliggdrande av egen huvudprocess,
delprocesser och stodprocesser och att
implementera dessa.

Stravan for Bostadsservice ar att alltid vara
det basta alternativet for var fastighets-
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agare och processen Aga Fastigheter. Fokus
ar att bidra till att forbattra fastigheternas
prestanda. Arbetet med att inféra processen
Drifta och Skota intensifieras under 2025.
Malet ar att vi pa sa satt ska oka den tid vi
lagger péa det forebyggande arbetet i relation
till felavhjalpning. Var nya organisation ger
en bra grund for att komma vidare i arbetet
genom att majliggora ett storre fokus pa
byggnadsrelaterad tillsyn och skotsel
respektive yttre skdtsel.

Tre overgripande uppdrag

Kompetens

® Vijhar ett hogt fokus pa kompetens-
utveckling i det dagliga arbetet. Var nya
organisation med en uppdelning mellan
inre och yttre arbetsuppgifter och
storre arbetsgrupper ger oss chans att
samarbeta mer och lara av varandra utifran
vara respektive yrkeskompetenser.

® \Viinleder ett arbete med att validera
och utbilda var personalstyrka mot

P WY N
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Utveckla organisation
och arbetssatt

® Arbetet med att etablera och trimma in
var nya organisation kommer genomsyra
hela 2025.

® Under 2025 kommer fokus fortsatt
ligga pa att i samarbete med Aga

Utveckla affaren

® Tidredovisning kommer att inféras pa
alla atgarder i fastighetssystemet. Bade
avhjalpande underhall och tillsyn- och
skotselarenden. Varje fastighet maste
bara sina verkliga kostnader och det
géller aven att kostnaden for vara arbets-
timmar behover hamna pa ratt fastighet.
Detta gor ocksa att vi kommer ha ett bra
underlag nar vi beslutar och prioriterar vara
underhallsinsatser. Tidredovisning ar ocksa
en forutsattning for att vi ska kunna ta
betalt for vara tjanster i framtiden.
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branschstandardiserade yrkesroller.
Valideringen och de kopplade ut-
bildningarna ger vara medarbetare
ett i branschen vedertaget yrkesbevis
och kommer hdja var kompetens runt
fastighetsdrift pa bred front.

Vi bidrar med var kunskap och erfarenhet
runt vara fastigheter genom deltagande

i vara stora projekt for fastighetsanknutet
underhall och nybyggnationsprojekt.

Fastigheter och med stod av AFF och
ronderingsmodulen i Vitec fortsatta
implementera delprocessen Drifta och
Skota fastigheter. Da det forebyggande
arbetet kommer ta en ansenlig mangd tid
i ansprak sa tas hojd i budgeten for att
lagga ut en storre del avhjalpande arbeten
pa externa utforare.

Under 2025 kommer vi fortsatt

verka for att minimera kostnaderna

for tomstallda lagenheter genom
effektiva arbetssatt. Vi kommer ocksa

ha fokus pa 6kad kostnadstackning for
lagenhetsreparationer bland annat genom
vardering och debitering av var interna
arbetstid och hyresbortfall.

Vi kommer arbeta med en analys av

hur bostadsservice som extern tjanst

kan utvecklas. Vi identifierar vilka forut-
sattningar som kravs i form av till exempel
vilka tjanster och servicenivaer som skulle
kunna erbjudas.
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Utveckla hallbart

Procességare: Kristoffer Strehlenert

Avdelningen for utveckling och hallbarhet
jobbar brett genom hela foretaget. Bygg
smart ar en del i detta och malbildsarbetets
arbetsomraden ett annat. De ekologiska
hélloarhetsmalen ar foretagsovergripande
och spanner over allt fran internt arbete till
vara stora byggprojekt och kravstallningarna
pa dessa. Aven delar av social hallbarhet har
under forgdende ar narmat sig processen
utveckla hallbart och detta omrade kommer
med storsta sannolikhet ytterligare narma
sig avdelningen under 2025.

Mer fokus kommer att agnas at marknads-
analyser for att lyckas med prioriteringarna.
Under 2025 kommer en stor marknads-
undersokning genomforas for att analysera
det faktiska bostadsbehovet. Kopplat till
marknadsfragor och analys av desamma
finns ocksa fragor som rér forsaljningar.

En ny process for detta initierades under
2024 och kommer vidareutvecklas och
implementeras under 2025.

Huvudaktiviteterna inom processen
kommer besta av

® \Vidareutveckla arbetet med att uppna av-
delningens syfte och mal. Detta kommer
2025 bland annat innebara att utveckla
minst en ny process for att tydligare styra
avdelningen mot uppsatta mal.

Vidareutveckla projektagarskapet
for pagaende och kommande
nyproduktionsprojekt.

Genom resultatanalys av SCB, NKI| och
framfor allt den marknadsundersokning
som ska genomforas 2025, fordjupa
kunskapen kring hyresgasternas reella
behov. Detta for att kunna optimera
nyproduktionsprojektens inriktning.

Fortsatt bidra i Aga fastigheters arbete
med att ta fram rambeskrivningar och
kravstallningar for bade nyproduktion
och underhall, delvis inom ramarna for
Bygg smart.

Mojliggora for innovativa ldsningar och
da framfor allt gallande forbrukningen
av dricksvatten och energi. Framst i
nyproduktion men aven i samband med
underhallsprojekt. Detta ska ske genom
bland annat ett tydligt och utvecklat
projektagarskap och Bygg smart samt
delaktighet i utvecklingsprojekt med
externa parter.

Paborja implementering av de nya
reglerna for hallbarhetsredovisning,

CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive). Detta i nara samarbetet med
ovriga huvudprocesser.

Utveckla det interna samarbetet kring
social hallbarhet.

Utveckla det systematiska arbetet kring
detaljplaner samt exploaterbar och bygg-
bar mark pa hela Gotland. Inriktning bade
pa kort och lang sikt for detta ska finnas.

Uppratthalla och vidareutveckla
dialogen med Region Gotlands mark och
exploateringsenhet samt planenheten.

Utreda uppkomna idéer kring fortatning
utifran redan befintlig byggratt. Detta

i nara samarbete med stora kommande
underhallsprojekt.

Prioritera dvriga maojliga markomraden
inom ramen for kommande nyproduktions-
och underhallsprojekt.
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Leda projekt

Processagare: Carina Warte

Formagan att genomfora stora projekt, som
underhall och nyproduktion, ska fortsatta att
Oka bade nar det galler kompetens och att
kunna hantera fler och mer komplexa projekt.
For detta kravs bade sakkunskap om bygg-
nation och ett effektivt projektledarskap.

Projektkontoret ska ocksa arbetsleda och
kompetensutveckla projektledarna inom
relevanta omraden med stod av fastighets-
forvaltningen, samt avdelningen for ut-
veckling och hallbarhet.

Projektkontoret ska genom projektstyrnings-
processen, vara radgivare vid idébearbetning
som kommer fran olika delar av foretaget,
folja upp och foresla forandringar under
projektens gang, samt standigt ha en
uppdaterad status pa GotlandsHems
projektportfol;.

Projektportfolj

GotlandsHems samtliga projekt och
investeringar behover medvetet initieras,
koordineras och styras for att fa sa effektivt
genomforande som majligt mot foretagets
mal. GotlandsHems investerings- och projekt-
portfoljgrupp (IPG) har en process for att
satta ramar, optimera samt l6sa mal-
konflikter och prioritering for och mellan-
projekt avseende medel och resurser.

Vid behov lyfts arenden till den strategiska
ledningsgruppen (SLG) for beredning.

Projektportfoljen delas in fyra delportfdljer.
Alla startade projekt sorteras inien av
fyra delportfoljer.

S | Y
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Fyra delportfoljer

1 Fastighetsutveckling och underhall.
2 Utveckling och hallbarhet

3 Verksamhetsutveckling

) Finansiering

Under kommande period kommer
sarskilt fokus ligga pa

® Storadelar av projektkontoret, liksom
manga andra processer pa GotlandsHem,
kommer vara djupt engagerade i att forma
konceptet Bygg smart. Det ar bland annat
en forutsattning for att hantera strategier
for hur produktionskostnader kan hallas pa
en sa lag niva som majligt utan att franga
rambeskrivningar, riktlinjer och uppsatta
hallbarhetsmal.

® Under 2025 ska IPG fortsatt utveckla
arbetet med att beskriva processen for
styrning av projektportfoljerna kopplat
till projektstyrning. Ett arbete for att
Oka kompetensen inom projektarbete
generellt och projektstyrning specifikt
kommer genomforas. Granssnitten
mellan projektprocessen och dvriga
processer kommer utvecklas och for-
tydligas. Sarskilt fokus ar att detaljera
processen for byggprojekten, sa att det
blir tydligt vad och nar 6vriga processer
forvantas involveras.

® Med stort fokus pa affarsmassighet ska vi
oka formagan att systematiskt tydliggora
och 6sa malkonflikter.

|

|
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Fyra delportfoljer

o

Fastighetsutveckling och underhall

® Under 2025 ar malet att genom inganget
projektavtal med en entreprencr starta
genomférandet av kommande underhall i
en samverkansentreprenad.

® Starta renoveringsprojektet Castor i Visby.

® Nuyttja erfarenheterna fran forstudie,
inventering och upphandling for att
satta ramarna for kommande renovering
i Norra Visby.

Nyproduktion och innovation

® Under 2025 ska planen for 1100 bostader
detaljeras for att foretagets langsiktiga
mal att bygga 1 500 ska nas.

® Med stor sannolikhet vinner ny detalj-
plan for Grabo 1:3 laga kraft under borjan
av 2025 vilket ar en milstolpe for
byggandet av cirka 300 bostader inom
projektet Glantan.

® Under perioden 2025 till 2027 ska aven
en exploateringsstrategi och riktlinjer
fordetta tas fram som ska svara pa hur
forsorjning av byggbar mark ska ske.

® | all nyproduktion ska vi fokusera pa att
skapa kostnadseffektiv forvaltning med
hogt driftnetto., Vi ska strava efter rimliga
hyresnivaer och en hallbar produktion. For
att komma dit kravs ett nara samarbete
med processen Aga fastigheter.
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Verksamhetsutveckling

® Delportfoljen verksamhetsutvecklingen
ska samordna de komplexare initiativ av
processutveckling som av olika skal inte
kan ske inom ramen for processernas egen
vidareutveckling och forbattring.

® Denna delportfolj kommer i storre
utstrackning behova arbeta med att 6sa
konsekvenser av resurskrockar, samverkan
mellan projekt samt mellan projekt och
process och gora tydliga prioriteringar.

O

Finansiering

® Delportfoljen finansiering ska samla de
specifika projekt som direkt syftar till att
hantera bolagets finansieringsbehov utover

det som hanteras i operativ verksamhet
eller de andra projektportfoljerna.

® Under 2025 kommer finansieringsstrategi
forfinas for att mote behoven fran verk-
samheten och skapa finansiella forut-
sattningar for att na affarsmalen, men
aven det som kommer efter 2031.

® Under 2025 kommer forsaljningar pa-
borjas utifran det forarbetet som
genomfordes 2024,
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Ekonomi
Processagare: Patrik Nilsson

Den ekonomiska planeringen ska innehalla
budget for genomférande av kommande ar,
inklusive en tioarig investeringsbudget.
Planeringen drivs i ledningsprocessen kopplat
till planering och inriktning, samt foljs upp
inom processen Uppfoljning och analys.

Vi arbetar med en treérig rullande verksamhets-
budget tillsammans med en tioarig investe-
ringsbudget, detta for att skapa ldngsiktighet
i var planering men aven for att belysa effekt-
erna av vara investeringar som tydliggors i var
verksamhetsbudget.

De ekonomiska processerna stodjer och
styr ovriga processer i form av manatliga
uppfoljningar av utfall och prognoser. En
djupare analys genomfors pa kvartalsbasis
som en del i ledningsprocessen dar behov
av omplanering och konsekvenser av utfall
och maluppfyllnad samt intern styrning och
kontroll ska vara fokus, dartill aven antagen
internkontrollplan.

Tillsammans med detta genomfdrs kvartals-
vis en finansiell beredning dar fokus ar pa
analys av nulage, trender i verksamhets-
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forandringar samt langsiktiga ekonomiska
effekter utifran strategiska beslut. Dar kommer
aven bolagsovergripande ekonomiska fragor
kring finansiell halsa och valméende hanteras.

Under kommande period kommer
sarskilt fokus ligga pa

® Analys och Uppfoljning kommer under
2025 genomfora implementering av ett
nytt rapportverktyg som kommer vara
verksamhetsovergripande. Det knyter
ihop data fran vara fastighetssystem och
ekonomisystem for att majliggora ett
heltackande rapporteringsverktyg for hela
organisationen. Rapporteringen kommer
utga fran ekonomiska faktorer men kommer
aven utga fran verksamhetens nyckeltal
och vasentliga malsattningar baserat pa
interna processer.

® Till detta kommer aven ett fortsatt
arbetet med forberedelser avseende
CSRD rapportering fortsatta, da vi
pa sikt kommer vi omfattas av det
redovisningskravet.

Kommunikation
Processagare: Pia L6fqvist Gustafsson

GotlandsHem kommer kommunicera bud-
skap, aktiviteter och handelser som stottar
foretagets overgripande mal och hallbar-
hetsperspektiven i malbilderna.

Vi kommer arbeta aktivt for att
utveckla kommunikationen och har
foljande fokusomraden

Varumarke

GotlandsHems varumarke ska stodja
arbetet for att na foretagets langsiktiga
mal. Det ska skapa tydlighet kring
verksamheten internt och extern, visa
att vi ar en stor arbetsgivare och en stor
fastighetsforvaltare pa Gotland.

Varumarket exponeras och starks genom att
vi visar upp och marknadsfor att vi skoter
om vara fastigheter, att vi renoverar och att
vi bygger nytt.

Det gor vi genom att projekt och resurser
som syns pa Gotland ar tydligt och enhetligt
uppmarkt enligt var grafiska profil.

Exempel dar varumarket starker arbetet
att na vara langsiktiga mal

® \Vepor, skyltar och flaggor vid
nyproduktion och renoveringar

® Folierade fordon
® Arbetsklader
® Entré till kontor

® Annonser, text, illustration,
foto och film, samt mallar for alla
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Vi kommer implementera metoder
for att utvardera varumarkets effekt
i olika sammanhang.

Metoderna kan anvandas som logiskt stod
for att vardera olika insatser, men ocksa

i faktiska utvarderingar och matningar dar
vi tillfrdgar intressenter.

Redaktionellt arbete

Vi ska fortsatta producera och publicera
redaktionellt material som stodjer de lang-
siktiga malen, hallbarhetsperspektiven,
malbilderna for hur det ska vara att bo hos
GotlandsHem 2031, samt handelser och
aktiviteter som till exempel rekrytering.

Det innebar att vi under 2025 kommer ha en
publiceringstakt om drygt 200 interna och
externa publiceringar per &r som nar mellan
10 000 och 25 000 personer per manad.

Forvaltning av hemsida
och intranat

Hemsidan som tjanst kommer vidareutvecklas
for att ytterligare méta vara kunders behov
att fa hjalp och svar pa fragor dygnet runt.
Hemsidan kommer utvecklas vidare for att
mota vara behov att kommunicera vad vi gor
for att mota vara lAngsiktiga mal.

Vi kommer ge ett okat stod for sakring av
information och innehall pa intranatet.

45




Verksamhetsplan 2025

Intern kommunikation

® Kommunikationsprocessen tydliggors
genom att delprocesserna beskrivs och
dokumenteras. Rutiner, instruktioner,
guider och manualer uppdateras.

Ge kommunikationsstod fér férankring av
® Mal och riktning

® Beslut och handelser som beror alla

® Beslut som beror vissa grupper

® Forandringar

Ge hjalp till sjalvhjalp genom forbattrade
mallar s att fler kan kommunicera
sjalvstandigt och enhetligt.

Trana medarbetare i kommunikation

® Kontinuerligt coacha och trana nyckel-
personer sa de kanner sig trygga som
talespersoner for GotlandsHem.

® Genomféra kommunikationstraning med
medarbetare som har mycket kontakt
med hyresgaster i syfte att skapa ckad
trygghet i dialog med hyresgasterna.
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Extern kommunikation

Vi ska ha stark narvaro i vara bostads-
omraden, dar vi finns och dar vi bygger.

Vi ska stdrka narvaron i vara digitala kanaler

® Fortsatt stark och planerad narvaro
i sociala medier for att stotta de lang-
siktiga malen och befasta att Gotlands-
Hem genomfor arbete och aktiviteter
som tar oss dit.

Vi ska producera kommunikation som
stodjer GotlandsHems malsattningar och
hallbarhetsarbete inom amnesomradena:

® Nyproduktion, underhall, hallbar ekonomi
och arbetsmiljo.

® Malbilderna som stodjer vart hallbarhets-
arbete inom social, ekologisk och
ekonomisk hallbarhet.

® Rekrytering och andra handelser.

Proaktivt mediaarbete

Vi ska ge stod till de som representerar
GotlandsHem i media genom

® Forberedelser infor intervjuer.

® Proaktiv mediabearbetning som lyfter
fler aktiviteter som genomfors pa
GotlandsHem till media sa att vi okar
narvaron av nyheter som beskriver vart
arbete och viktiga branschfragor i pressen.

® Proaktiv mediabevakning
(omvérldsbevakning).

® Mata och analysera resultatet av
mediaarbetet och narvaron i media.

HR

Processagare: Jenny Guteing

Under 2025 implementeras HR-systemstod
som forenklar vardagen for saval med-
arbetare som chefer. Den standiga for-
battringen av var arbetsmiljo sker med
fokus pa det vi gor bra. Genom att vassa
vara styrkor och lara av varandra fortsatter
utvecklingen av en foretagskultur praglad
av tillit och framatanda. Forbattrar vi oss
behover vi inte forandra oss.

Chefs- och ledarutveckling

Arbetet med att omsatta kunskaper om
utvecklande ledarskap i praktiken genom
chefsmoten, fordjupningsdagar samt aktivt
arbete i vardagen fortsatter. Chefsmaoten
anvands som ett stod for uppfoljning,
utvardering, inspiration och kollegialt stod.
Med avstamp i chefskonferensen hosten
2024 ska vi utmana etablerade tankegangar
och arbetssatt. Tank om vi maste tanka om?

Aktiviteter 2025

® Minst en gemensam aktivitet som syftar
till inspiration och forstarker inslagen vag
med fokus pa utveckling och innovation.

® Oversyn, utveckling och férnyelse av
ledarloften.

® Fokus pa och uppfdljning av chefernas
forutsattningar att skapa tid och
utrymme for reflektion, bland annat
genom att analysera omfattning av,
innehall i och frekvens av moten.

Arbetsmiljo

Med hjalp av friskfaktorerna forbattrar vi
kontinuerligt var arbetsmiljo. Chefer och
medarbetare ar gemensamt ansvariga for
detta och stort fokus kommer aven fort-
sattningsvis ligga pa samverkan pa samtliga
nivaer samt systematisk uppfoljning.

Aktiviteter 2025

® Genomfoéra ergonomiutbildning
for fastighetstekniker.

® Fortsatta implementera arbetssattet
med friskfaktorer.

® Qversyn, utveckling och fornyelse av
medarbetarloften.

® Genom intern utbildning och via intranatet
tillgangliggora kunskap om effektiva
arbetssatt, som ett led i arbetet med
att férebygga digital stress och skapa
utrymme for fokus och reflektion.
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Samverkan och arbetsratt

Arbetsmiljokommittén och sam-
verkansgruppen kommer under 2025
ha gemensamma moten vilket okar
forutsattningar for delaktighet och
informationsutbyte.

Aktiviteter 2025

® Fortsatta utveckling av och standigt
forbattra arbetssatt, styrande dokument,
riktlinjer och policys.

Kompetensforsorjning

Den samlade kompetensen hos vara chefer
och medarbetare ar stor, men aven spann-
vidden ar stor och pa individniva kan det
skilja sig kraftigt. Kunskap ar farskvara och
det som stammer idag kan mycket val vara
inaktuellt redan nasta ar. Det gor att om-
varldsbevakning, larande i arbetet, arbets-
former och forum som bidrar till kunskaps-
overforing, vilja att lara nytt och att nyfiket
utforska vad kollegorna gor och kan, blir
avgorande framgangsfaktorer for att vi ska
lyckas nd vara mal. Vi maste hela tiden lara
av andra och lara oss av varandra.

Aktiviteter

® Implementering av rekryteringsverktyg
samt systemstdod for introduktion och
medarbetarutveckling

® Validering (FAVAL) av medarbetare
bostadsservice paborjas.

Loner och formaner

En del av vart arbetsgivarvarumarke handlar
om att anstallningserbjudandet till med-
arbetarna, saval framtida som befintliga,

ska upplevas attraktivt. Uppfattningen om
vad som ar formanligt kan skilja sig mycket
at beroende av individ och livssituation och
har forandrats under senare ar i takt med att
manga nya medarbetare anstallts. Vi behover
vara beredda att ifrdgasatta, utvardera och
anpassa vilka formaner som erbjuds sa att de
upplevs relevanta och fyller den funktion de ska.

Aktiviteter

® Utredning av majlighet for breddning av och
variation i utbudet av anstallningsformaner.
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Informationshantering
Processagare: Lina Runander

Informationshantering omfattar hantering
av alla typer av information, bade fysisk och
digital. | detta ingar aven informationssaker-
het och cybersakerhet. Allt detta understods
av var IT-miljo.

| utveckling av en god styrning och kontroll
av all informationshantering s& har vi siktet
installt pa att ligga i framkant vad galler
IT-mognad och cybersakerhetskunskap.

Informationshanteringen, som aven omfattar
cybersakerhet, ar ett fokusomrade de
kommande aren dar en utveckling av arbetet
ska ske med hansyn till laglighet, riktighet,
konfidentialitet och tillganglighet.

Visionen for IT har i manga ar varit bredband
till alla for att skapa en god forutsattning for
att minska digitalt utanforskap. Detta inne-
bar att vi behdver ta hansyn till vara anvandare
som kan vara saval egen personal, som hyres-
gaster vilket staller hoga krav pa enkelhet
och anvandbarhet.

Vara IT-system ska vara andamalsenliga,
moderna, hjalpa oss gora ratt samt utveckla
var formaga att fokusera pa det som skapar
varde i processerna. IT-arkitekturen ar var
stottepelare for all IT-utveckling och verk-
samhetsutveckling i syfte att forandring sker
pa ett samordnat och effektivt satt, vilket i
sin tur underlattar var digitala transforma-
tion. IT-infrastrukturen behover fortsatta
utvecklas i takt med verksamhetens process-
utveckling dar systemforvaltare ansvarar for
kravstallan pa IT-systemen i form av service-
nivaer (SLA), hantering av masterdata, skal-
barhet, anpassningar och konfigurationer.
Var IT-infrastruktur ar omfattande vilket

48

staller krav pa tydlighet i vara molntjanster,
val fungerande plattformar, systemintegra-
tioner och infrastruktur samt att de ar val
dokumenterade i var forvaltningsmodell. Vi
behover fortsatta ha ett val inarbetat skal-
skydd och sakerhetstank kring a&tkomst av
var digitala miljo.

Det innebér att vi under perioden ska

® Upphandla ny kommunikationsoperator,
KO 2.0. En grundlaggande forutsattning
ar att levererande operator ar reglerad av
PTS och kan leverera utifran sakerhets-
skyddsklassade behov.

® Fortsatta utveckla var forvaltningsmodell
for informationshantering och IT dar det
aven anges var och vilken typ av master-
data som respektive system hanterar.

® Fortsatta utveckla var infrastruktur med
plattform, sakerhet, brandvagg, natverk
och wifi-utbyggnad.

® Fortsatta utveckla stod for hantering av
vara arenden och dokument, samt var
arkiveringshantering med tydliga anvis-
ningar och regler.

® Bygga upp, etablera och forvalta en
systematisk informationshantering
samt forebyggande krishanterings-
beredskap som omfattar praktisk dvning,
kompetensutveckling, kontinuitetsplaner
och riskanalyser.

® Vara en del av Gotlands férebyggande
kris- och beredskapsarbete, samt vara
en nyckelspelare och agera kraftfullt nar
en handelse eller kris som paverkar vara
hyresgaster uppstar.

Administration
Processagare: My Wentzel

For att hela verksamhetens alla delar ska
fungera och vara processer utvecklas pa ett
vardeskapande satt sa finns en stodjande
administrativ process.

Den sakerstaller att vara arbetsytor ar val
fungerande samt att vi dvar och tranar oss
utifran var krishanteringsberedskap sa vi ar
val rustade vid olika kriser.

Juridik

Processagare: Helena Olofsson

Stodprocessen juridik etableras under 2024
for att stodja dvriga processer och bolagets
ledning med kompetens inom bland annat
upphandling, avtal, bolagsjuridik, rattsliga
processfragor, fastighetsjuridik och hyres-
Jjuridik. Processens syfte ar att sakerstalla
att samtliga processer och projekt far ett
rattsligt stod som omfattar bade radgivning,
forhandling och rattshjalp.
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Processen fortsatter utvecklas for att bade
uppratthalla och utveckla de éverenskomna
centraliserade tjanster som stodjer och
forbattrar effektiviteten hos bolagets 6vriga
processer och overgripande lAngsiktiga mal.

De juridiska fragorna ar omfattande och breda
sa processen ar ocksa forstarkt av ett externt
juridiskt natverk av spetskompetenser.

Processen fortsatter utvecklas for att bade
uppratthalla det interna behovet samt
utveckla stodet att ocksa omfatta juridiskt
stod for nya samarbetsformer som kan
komma framaover.

49




Verksamhetsplan 2025

| vilken eller vilka processer och projekt kommer jag arbeta?

Vad kommer jag gora som bidrar till processernas
och projektens fokusomraden och de langsiktiga malen?

Vad ar det basta vi pa GotlandsHem skulle
kunna gora for att na vara langsiktiga mal?
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