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Affarsplan for hallbar utveckling

Det lilla stegets kraft &r att forsta att i varje liten handling inom Roslagsbostéder skapas en reak-
tion som paverkar omgivningen. Darfor ansvarar vi som arbetar inom bolaget for att summan av
alla vara reaktioner bidrar till en ekonomisk tillvaxt som samtidigt varnar om social och ekologisk
hallbarhet. Med stod av en gemensam vardegrund ska varje dagligt beslut ta oss ett steg ndrmare
visionen om ett hem att langta till, idag och i framtiden.

For att Roslagsbostader ska kunna fortsétta bygga hyresratter och samtidigt hantera den upp-
byggda underhallsskulden maste bolagets ekonomi starkas. Utmaningarna kommer snarare att
6ka an minska framover. Roslagsbostader arbetar for att bli effektivare och mer ldnsamt genom
utvecklade processer i verksamheten, kompetensférstarkning, okad samverkan med kommunen
samt okad digitalisering.

For att framgangsrikt stédja det kommunala uppdraget och bidra till det lokala hallbarhetsarbetet
maste styrelsen ha en tydlig strategi och tydliga mal om hur Roslagsbostader ska drivas och utveck-
las. Affarsplanen som presenteras pa de kommande sidorna lagger grunden for Roslagsbostaders
arbete de kommande aren och bolagets langsiktiga agerande. Affarsplanen avser aren 2021-2024
samtidigt som den arligen kommer att revideras for att anpassas till forandringar i omvarlden.

Med vetskapen att vara beslut och vart arbete idag kommer att paverka generationer framaover &r
det med stor arbetsglddje vi nu tar steget in i ndsta utvecklingsfas. Tillsammans jobbar vi vidare for

en hallbar utveckling for hyresgasterna, kommunen och Roslagsbostader.

For bolaget gemensamt,

}mem - O Lo

Roland Brodin Eva Lenngren
Styrelsens ordférande Verkstdllande direktor



Vart uppdrag

Bolagsordning

Roslagsbostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som
ags av Norrtélje kommun. Vi ska forvarva, forsalja, aga
och férvalta fastigheter eller tomtratter samt bygga bo-
stader, affarslagenheter och kollektiva anordningar inom
Norrtélje kommun, utifran affarsmassiga principer. Vart
andamal &r att verka for att behovet av hyresbostader
tillgodoses i kommunen.

Agardirektivet

Roslagsbostader ska verka for en hallbar utveckling ur
ett socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv.
Konkret innebar det att vi séarskilt ska arbeta for:

- aktivt medverka till en trygg boendemiljé och skapa
forutsattningar for samverkan och integration.

- aktivt verka for hallbara investeringar och dar majlig-
heten finns vilja det alternativ som minskar belastningen
for miljon.

- samverka med kommunens socialtjanst och KSON for att

tillgodose behoven fér personer for vilka kommunen har
ett sarskilt bostadsansvar.

Lagen om allmidnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag

Roslagsbostader lyder under lagen om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (2010:879). Bolaget ska
drivas i allmannyttigt syfte, enligt affarsméssiga principer
och bereda sina hyresgaster mojligheter till boende-
inflytande och inflytande i bolaget.

Afférsmassiga principer innebdr att vi alltid ska utga
fran vad som &r ekonomiskt langsiktigt bast for bolaget,
med hansyn till att bolaget ska vara en langsiktig, serios
fastighetsagare pa hyresmarknaden bade idag och
i framtiden.

Var affarsmodell

Har till hoger beskrivs hur
Roslagsbostader [6nsamt
skapar och levererar varde till
hyresgasterna, det vill sdga
var affarsmodell. Genom
denna uppfyller vi dgarens
syfte med bolaget.

Roslagsbostader i korthet

Lagenheter: 2.107 stycken.
Medarbetare: 49 stycken fordelat
6ver fyra kontor i kommunen.
Lokaler: 165 stycken,

cirka 13.000 kvm.

Bostadskd: Drygt 24.000
personer stdr i var ko.

NYCKEL-
PARTNERS

- de leverantérer och partners
som far var affarsmodell
att fungera

Entreprendrer

for nyproduk-

tion, underhall
och I6pande
forvaltning

Kommunala
namnder och
bolag

Avskrivningar

NYCKEL-
AKTIVITETER

- vad vi maste vara bra pa

Nyproduktion
av bostader

Forvaltning
av fastigheter

AN |

NYCKEL-
RESURSER

- vara viktigaste tillgangar

Medarbetare

Fastigheter

Fordon och
maskiner

KO STN ADER Reparation

- beskriver och underhall
fordelningen av
vara kostnader

for affaren

VARDEERBJUDANDE

- vardet vi levererar till
vara kunder, de behov vi
tillgodoser

Boende

Fastighets-
skotsel och
service

Vatten,
virme, el
och avfall

Personal

KUNDSEGMENT

- for dem vi skapar vdrde

Personlig
hjalp .

Bostadskd via Sjdlvbetjaning

webben

Felanmalan
via webb,
telefon Privatpersoner

[ ]
KUNDRELATIONER T
OCH KANALER

- vilken typ av relation vi har med
vara kunder och hur vi nar dem

Kommunala
namnder

Lediga lokaler Personlig
via webb hjalp

Felanmalan
via webb,
telefon

Féretag

INTAKTER

- de intakter respektive Hyror
kundsegment generar bostader




Var omvarld

Det finns manga faktorer i om-
vérlden som paverkar var affars-
modell. Cenom omvarldsanalys
har Roslagsbostader skapat sig
en forstaelse for dessa och hur
de paverkar det vi erbjuder vara
hyresgaster. Till hdger har vi lyft
fram de viktigaste faktorerna.
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Behovet av digital
lkompetens oavr

Ny digital teknik blir
mer tillgdnglig och
skapar mojligheter

Rintenivawn ir Lig
men sakta stigande

&}gewda 2030 och de
Lobala walen {6r
hallbayr utveckRling
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Aldrande befolkning
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blir viktigt for hilsaw.

Hkat krav pa tllgang Llighet

Aoodela — Mgm,’g&wa,
bg’ca caker och gawster



Styrmodell

Styrmodellen beskriver hur
bolaget och dgaren tillsam-
mans arbetar for att utveckla
Roslagsbostader. Det ar
genom utveckling av vdra
processer som vi tar oss
narmare visionen.

Agaren utévar sitt inflytande
genom att tillsatta styrelse

samt tar beslut i storre och AGARE

principiella fragor.

Styrelsen har det
overgripande ansvaret

for Roslagsbostaders STYRELSE

verksamhet sa att agarens
syfte uppnas.

VD, ledningsgrupp och medar-
betare genomfor tillsammans
& VD, LEDNINGSGRUPP

det forbattringsarbete som

tar Roslagsbostader narmare OCH MEDARBETARE

visionen.

Handlingsplaner, regler och riktlinjer

Mal fér processernas prestanda

Norrtilje kommuns

. . L styrdokument
Bolagsordning Agardirektiv
Styrdokumenten finns
att lasa pa norrtalje.se
Affarsplan

En engagerande,
enande och
motiverande malbild

Den for tillfallet valda
vagen mot visionen

Strategin konkretiserad i matbara
matt fér mandatperioden

Var gemensamma
virdegrund

Roslagsbostéders vardegrund MEA, som stér for Medskapande,
Engagemang och Ansvar, beskriver de I6ften vi gett till varandra
och véra kunder. Vérdegrunden ar ett gemensamt styrdokument
och en tydlig ledstjarna i arbetet.

Den skapar struktur och transparens i férvantningarna pa vart
beteende vilket skapar forutsattningarna for en battre samverkan.
Cenom samverkan skapar vi varde for bade kund och &gare.

En vardegrund gor det dven mojligt att fortydliga de varden som
mal och visioner bar pa och darigenom uppna storre ansvars-
tagande och motivation bland vara kollegor.

Cenom att vi kommunicerar en tydlig vardegrund starker det
organisationens identitet och legitimitet genom en god sjalvbild.

Vara
/ loften
Starker

organisationens

identitet och Struktur &
PR transparens
legitimitet )
Fortydligar mal Samverkan
och visioner & vardeskapande
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Var vision
— ett hem att Lidngta till

Vart samhalle, den plats vi ar med och skapar, dr en plats ddr man
vill vara, dit man vill flytta och den plats vi kallar hemma. Det &r en
plats dar man kanner sig trygg och valkommen. Dar ens rost hors
och dar ens bidrag raknas. Platsen dar man kanner gemenskap med
andra och dar man vill sl3 sig ned, leva och med stolthet [amna till
sina barn.

Vi vill inte bara ge kommunens invanare en plats att bo. Vi vill i
det har samhallet skapa en plats att kalla hemma. Ett hem for alla
manniskor. Ett hem att langta till.



BEGRANSAD
KLIMATPAVERKAN
Roslagsbostader ska saker-
stdlla en férsumbar negativ
paverkan pa klimatet och
luftkvaliteten samt ge sina
hyresgaster majligheter och
st6d att agera for ett
battre klimat.

GIFTFRI OCH
FORNYBAR MATERIAL-
ANVANDNING
Roslagsbostader ska siker-
stdlla en férsumbar negativ
paverkan pa miljon samt ge
sina hyresgéaster majligheter
och st6d att agera
for en battre miljo.

Mo,
Strateqgi %, .~

For att mojliggéra Roslagsbostaders vi-
sion har vi valt att arbeta utefter stra-
tegin "Att skapa en hdllbar affdr”.

I den omsatter vi Agenda 2030
och de globala malen tillsam-
mans med dgarens krav och
framtida behov. Vad en
hallbar affar innebar for

oss har vi definierat i sju
hallbarhetsomraden.

EKONOMISKT
RESULTAT
Roslagsbostaders verksam- E

het ska vara kostnadsef-
fektiv med en langsiktig °
hallbar
X
aftfar

ARBETSLIV

Roslagsbostéader ska vara en
arbetsplats som priglas av
en inkluderande och fram-
atriktad foretagskultur som
bygger pa medarbetarskap.
Roslagsbostader ska saker-
stélla kompetens for bola-

gets framtida behov.

ekonomisk stabilitet. Med
en langsiktig ekonomisk
stabilitet har Roslagsbosta-
der majlighet att verka for
den sociala och ekologiska
hallbarheten.

Vi anammar FN:s definition

pa héllbar utveckling:

- "Hallbar utveckling &r en ut-
veckling som tillfredsstéller dagens
behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att
tillfredsstalla sina behov”.

I begreppet hallbar utveckling
integreras de tre dimensio-
nerna av hallbarhet; social,
ekonomisk och ekologisk. Vi
som bostadsbolag forstar var
unika position att kunna bidra
till alla dessa och kommer att
agera darefter.

NYPRODUKTION
Roslagsbostader ska

ATTRAKTIVA
BOENDEMIL)OER
Roslagsbostader ska

skapa attraktiva boen-
demilj6er for dagens
och morgondagens
hyresgaster.

TRYGGHET OCH
SAKERHET
Roslagsbostader ska
sdkerstilla en trygg och
saker boendemilj6 for
nuvarande och kom-
mande hyresgaster.

utgora en aktiv part
i Norrtdlje kommuns
bostadsforsorjning.

Resultatmal = M '..

20212026 "

For att sakerstalla ett aktivt arbete i linje
med strategin har vi i vart och ett av
dessa sju hallbarhetsomraden prioriterat
matbara resultatmal som vi vill uppna
under de kommande dren.

Soliditeten &r hur stor del av vara tillgangar som vi har kunnat
finansiera med eget kapital.

For att oka soliditeten maste balansomslutningen minska eller det
egna kapitalet 6ka. Att 6ka amorteringstakten &r ett satt att forbattra
soliditet, att se dver kostnaderna och férséka minska dem ett annat.

Vi befinner oss i en fas med 6kade kostnader
under den kommande 5-ars perioden
med planer pa att satsa pa nybyggna-
tioner och utveckling av den interna
organisationen. Samtidigt kom-

mer vi moéta vara fastigheters
behov av underhall.

Att 6ka soliditeten ar ett
langsiktigt resultatmal med en
horisont mellan 10-15 ar. Under

perioden som denna affarsplan
gor sig gallande kommer solidi-
teten inte att malsattas av ovan
namnda anledningar.

Soliditeten
ska oka.

No6jd kundindex kommer att matas
arligen fran och med ar 2021 i var
kundenkat. Resultatet kommer att bli
ett index mellan 1 och 100.

2021: 66

N6jd kundindex gResicl

ska oka.

2024: 67,5

Arbetssituationen mats genom en
medarbetarundersokning varje host.
Nedan &r andelen medarbetare som
svarar med det hogsta betyget
géllande sin arbetssituation totalt sett.

2021: 28 %
Andelen

medarbetare som ar
mycket néjda med sin
arbetssituation ska
oka.

2022:29%

2023:30%

2024:30%



Resultatmal 2021—2024

héllande till den uppvarmda ytan i vara fastigheter. P4
det sittet kommer mattet att vara mer jamforbart dver
tid. Uppvarmningen av vara fastigheter sker i huvudsak

Trygghetsindex ar en del av kundenkaten som Vaxthusgasutslappet frén egna
skickas ut under varen. Den star for andelen transporter mater vi i kg CO,. Nedan genom fjérrvarme, med tva avvikande fastigheter dar
hyresgaster som anser att sitt bostadsomrade ar det totala utslappet pa helaret for uppvarmning sker med hjalp av bergvarme. Totalen

nedan innefattar samtliga uppvarmningskallor.

ar tryggt eller mycket tryggt. vara servicebilar.

2021: 80,6 % 2021: 22000 kg CO, 2021: 112 kWh/m?

Energi-
anvandningen fran
uppvarmningen av

vara fast.igheter 2023: 108 kWh/m?
ska minska.

Vaxthusgasutslappet
frdn egna transporter

2022:16300 kg CO, 2022: 110 kWh/m?

Trygghetsindex 2022:81%

ska oka. ka minsk
2023: 81,5% LS LT 2023: 13750 kg CO,

2024:82 % 2024: 11200 kg CO, 2024: 106 kWh/m?

Méngden kéllsorterat avfall &r en matning

som kommer baseras pa en schablon

som uppskattas vid varje témning. Fran

och med januari 2021 kommer dessa

schablonmatningar att genomféras.
Antalet fardigstallda hyresratter Vart mal ar att 6ka mangden 2% arligen

mats arligen.

2021: o stycken ARl

Méangden

:385800k
kallsorterat avfall 2022:305500 X9

Antalet hyresratter
ska oka i Norrtalje
kommun.

2022: o stycken

ska oka. 2023: 386 500 kg

2023: 82 stycken

2024: 387100 kg

2024: o stycken




I ratt rikining 2022 Budget 2022-2024

For att nd vara resultatmal kravs att vi arbetar medskapande med hyres-
gaster, blivande hyresgaster och dgare. I visionen finns vagen utstakad

genom ambitiésa mal inom vara utvalda hdllbarhetsomrdden. plopy)
NETTOOMSATTNING tkr Att arbeta mot en ekonomiskt hallbar utveckling

forutsatter att bostadsbolaget genererar ett positivt

Under 2022 kommer vi att ta viktiga steg i malens riktning genom att Hyresintakter Igh 174 531 . .
mojliggora for 6kad digitalisering och ha ett fortsatt fokus pd att ut- Hyresintakter lokaler 17 346 resultat efter drets utgifter.
P

veckla vara processer. Vi kon'_lmer effekt|V|5fera arbetet med h!alp av nytt Bortfall HGF 902 Detta dverskott Sterinvesteras i bolaget genom
ﬁzkonomlsystem och [T med falstlughetssystemeot. L hoppas Bortfall Lok/Lgh -950 investeringar, utveckling av verksamheten och bered-
aven att skapa ekonomiska maéjligheter fér 6kade underhallsinsatser. Guriga intikter 5 @5 skap for framtida handelser. Med dessa medel kan vi
Vi kommer ocksa fortsatta att utveckla vart sociala engagemang for att _ uppritthalla en langsiktig god boendestandard och
tillsammans med engagerade féreningar och organisationer i kommunen Summa intakeer 100 fastighetsférvaltning for vara hyresgister.
arbeta mot ett tryggt, attraktivt och hallbart samhalle. _

Fastighetsskotsel / Stad -6 665 Overskottet gér det ocksd majligt for oss att
Vi behdver samtidigt vara flexibla for att kunna anpassa oss till andrade Reparation 9030 balansera de nyproduktioner som byggs och fardig-
omstandigheter. Vi ska arbeta uthalligt, gora ratt prioriteringar samt Wl 24178 stélls och hélla en god soliditet.
visa omdéme vid uttélanden och agerande. Vi ska vaga vara kreativa och Taxebundna kostnader 41106
nytdnkande for att hitta nya och battre arbetssatt. Ovr externa kostnader ns

Personalkostnader -37 000

Summa externa kostnader -143 232
Driftnetto 51 859

AVSKRIVNINGAR/NEDSKRIVNINGAR _

Fastigheter -30 420 2023 2024
Maskiner och inventarier -2 085 BUDGET tkr tkr

Finansiella intakter 260 Kostnader -181 200 -190 400
Finansiella kostnader 17 674 Finansiella -19 250 -19 000
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Roslagsbostader

www.roslagsbostader.se

NORRTALJE MARS 2022




