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UPPSALAHEM | KORTHET

Uppsalahem i korthet

Uppsalahem ir Uppsalas storsta fastighetsbolag med cirka 13 900

Bolagets forvaltning ir lingsiktigt strategisk och mélinriktad,

bostider. Bolaget bidrar till att stirka kommunens utveckling genom den skapar trygga och trivsamma boendemiljéer med minimerad

att med hog kompetens #ga, forvalta och utveckla fastigheter och

miljobelastning som utvecklar Uppsala som stad. Uppsalahem ar

erbjuda boende for olika faser i livet. Uppsalahem erbjuder allt ifrén ocksa en av Uppsalas storsta byggherrar och har under 2000-talet

bostider for studenter till virdboenden och verksamhetslokaler.

fardigstillt cirka 1 600 nya bostider.

Snabbfakta 2010

Agare

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvérde p& Uppsalahems fastigheter

10,8 (9,8) mdkr

Omsdattning

973 (948) mkr

Resultat fére skatt

76 (84) mkr

Investeringar

553 (482) mkr
varav nyproduktion 300 mkr och férnyelse 204 mkr

Underhéllskostnader

208 (194) mkr

Synlig soliditet

21,9 (21,7) %

Efterfrégan

67 000 (60 000) registrerade bostadssékande

Antal fastigheter

221 (225) st

Antal bostéder

13 900 (14 000) st
varav 360 d&r bostader speciellt for studenter och unga,
490 fér aldre och 1260 &r vérd- och stédbostader

Antal lokaler

1240 (1200) st
varav 450 &r verksamhetslokaler och 70 ar vard- och stédboenden

Uthyrningsbar yta

951 000 (955 000) m?
varav bostdder 797 000 m?, vérd- och stddboenden 98 000 m?,
verksamhetslokaler 46 000 m?2 samt férrédd 10 000 m?

Antal p&bérjade nyproducerade bostader

254 (198) st

Snitthyra bostader

986 (953) kr/m?, ar

Snitthyra vard- och stédboenden

1327 kr/m?, &r

Snitthyra verksamhetslokaler

956 kr/m2?, ar

Antal tillsvidareanstallda

270 (246) personer
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Uppsalahem 2010

Finansiell sammanfattning

M Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 76 (84) mkr.

B Arets nettoomsittning 6kade till 973
(948) mkr.

B Arets kassaflode fran den 15pande verk-
samheten fore forandring av rorelsekapital
och betald inkomstskatt uppgick till 182
(179) mkr.

M Periodens investeringar i anliggningstill-
géngar uppgick till 553 (482) mkr.

B Marknadsvirdet p4 fastigheterna uppgick
per &rsskiftet till 10 845 (9 785) mkr
inklusive pdgdende projekt.

M Tillfalligt sinkt avkastningskrav fér satsning
pa underhéllsatgirder.

B Underhéllskostnaderna 6kade som planerat
och uppgick till 208 (194) mkr.

M Hyresnivierna héjdes med i genomsnitt
1,55 (2,05) procent fran 2010-07-01.

B Uppsalahems rating hos Standard & Poor’s
var A+/Stable/A-1, nordisk ratingskala K-1.

Vésentliga handelser 2010

W Nytt dgardirektiv for 2010 om att
systematiskt stédja tillimpningen av ny
energiteknik.

M Antalet firdigstillda bostider i nyproduk-
tion uppgick till 54 (299). Byggandet av
254 (198) nya bostider startades.

M Antalet firdigstillda férnyade bostider
uppgick till 154 (70). Férnyelse av 229
(84) bostider startades.
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B Uppsalahems forsta trygghetsboenden
introducerades.

M Ett férsta bostadsomrade trygghets-
certifierades.

M Forsiljning genomfordes till tva bostads-
rittsféreningar.

B Det tidigare dotterbolaget Uppsalahem
Servicebostider AB fusionerades in i
moderbolaget.

B Uppsalahems nya webbplats lanserades
med nya e-tjinster.

B Uppsalahems nya vd Mikael Radegard
tilltridde den 1 oktober.

Utblick 2011

B Nytt dgardirektiv att Uppsalahem pa
affirsmissiga grunder ska séka uppna en
nyproduktionsnivd p& 500 ligenheter
per ar.

M Den nya allbolagen trider i kraft.

M Projektet Rittvisare hyra som korrigerar
skevheter i hyressittningen implementeras.

B Uppsalahems arbete med att miljocerti-
fieras slutfors 2011.

M Arbetet med en ny infrastruktur for tv,
bredband och telefoni till Uppsalahems
fastigheter p&bérijas.

B Uppsalahem pabérjar produktionen av
500 nya bostider.

M Fornyelsetakten okar, arbetet med att
fornya ytterligare 300 bostider paborjas.

B Koncernen riknar med att uppnd samtliga

dgardirektiv.
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VD HAR ORDET

Fornyelse, nyproduktion

och miljdcertitiering

Aven om underhéllskostnaderna har ékat under dret nér bolaget ett positivt resultat och

har en fortsatt stabil ekonomi. Organisationen stér val rustad fér kommande utmaningar

i form av férnyelse och nyprodukiion och arbetet med aft milidcertifiera Uppsalahem har

tagit ordentlig fart under dret. En spénnande majlighet infér 2011 &r en eventuell affar

som kan innebdra en positiv utveckling av hyresmarknaden i Uppsala.

Stabil ekonomi

Ett viktigt kinnetecken for Uppsalahem ir var langsiktigt héllbara
forvaltning. En grundliggande férutsittning ir en stabil ekonomi,
vilken ocks3 skapar trygghet hos kunder, dgare och finansiirer. Trots
besvirliga ekonomiska tider har Uppsalahem lyckats uppni ett
resultat efter finansiella poster om 76 (84) mkr.

Bolagets stabilitet pavisas i Standard & Poor’s kreditbetyg. Vid érets
rating fick Uppsalahem samma héga betyg som tilldelades foretaget
2009, A+/Stable/A-1.

Mot bakgrund av de senaste &rens stora underhéllskostnader och
de fortsatt stora underhéllsbehoven i fastigheterna fick bolaget till
2010 ett tillfilligt sinkt avkastningskrav. Det méjliggjorde att arbetet
med underhill kunde fortsitta pa bred front trots ckad fornyelse
och fortsatt nyproduktion. Uppsalahems satsningar pa underhéll och
investeringar har under 4ret ocksa bidragit till en positiv sysselsittning

i kommunen.

Nya bostader for olika faser i livet

Uppsalahem ir en av Uppsalas storsta byggherrar och har under 2010
startat produktion av 254 bostider och haft pagiende produktion av
totalt 450 hyresritter. Utifrin marknadens efterfrigan och kommus-
nens direktiv bygger vi bostider med hég kvalitet och till en rimlig
hyresniva. Produktionen ir langsiktigt och miljomassigt hallbar med
fokus pé livscykelkostnader.

Ett av Uppsalahems storsta projekt pagér i Luthagen dir en ut-
vidgning av stadsdelen pabdrjats. Hir byggs 850 bostider med handel
och verksamheter i spinnande och nytinkande arkitektur. Uppsalahems
del, Tv4 torn, bestar av 450 hyreslidgenheter och pabérjades under 2010.

Uppsalahem verkar ocksd malmedvetet for att blanda upplételse-
former och startade under ret produktionen och uthyrningen av
50 radhus och atriumhus i Néntuna, de férsta hyresritterna i den

egnahemsdominerade stadsdelen.

Val rustat infér férnyelseutmaningen

Precis som ménga andra fastighetsbolag i Sverige stdr Uppsalahem
infér den stora utmaningen att fornya rekordarens bostider till dagens
och framtidens krav och behov. Huvuddelen av Uppsalahems bosti-
der uppférdes mellan 1950 och 1979 och ir nu i behov av en genom-
gripande fornyelse. Anledningarna ir ménga: husens tekniska behov,
skirpta samhillskrav och inte minst krav pa sinkt energianvindning

i fastigheter. Kundernas férindrade behov och levnadsvanor ir ocksa
viktiga aspekter som formar och paverkar framtidens bostider.

Inom de nirmaste tio aren finns ett behov av att férnya cirka 4 000
av Uppsalahems bostider. Under 2010 har fornyelse pagatt i nirmare
300 bostider och foretagets organisation har anpassats for att bittre
kunna hantera det omfattande arbetet. Detta innebir att Uppsalahem

nu star vil rustat att méta dagens och framtidens férnyelseutmaning.

MiljScertifiering och eljakt

Uppsalahem arbetar i fortsatt hogt tempo med att rusta organisa-
tionen for att gora oss fortjinta av en miljocertifiering under 2011.
Under 2010 har arbetet tagit fart och en helt ny miljépolicy ar anta-
gen. Samtliga medarbetare har gitt en grundliggande miljoutbildning
och fatt kunskap om vad milj6certifiering innebir och varfor alla ska
arbeta for att minska foretagets miljopaverkan.

Den stora utmaningen inom miljé- och energiomradet ir att
minska energianvindningen i befintlig bebyggelse. I férnyelsearbetet
har miljé- och energifrigan en sjilvklar plats men ocksé dvrigt
bestdnd maste hanteras. Under 2010 startades darfor ett mer syste-

matiskt arbete med besparing av el.

Dialog fér annu néjdare kunder
Uppsalahem ir i alla delar ett kundinriktat féretag som strivar efter
néjda kunder. Dirfor dr det viktigt for Uppsalahem att fora en kon-

tinuerlig dialog med kunderna och héra deras &sikter. Vira medar-
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betare moéter dagligen kunden i en mingd olika situationer och vi
foljer ocksé regelbundet upp vad hyresgisterna anser om oss och var
service. Dessa undersékningar leder till bide évergripande och lokala
forindringar.

Uppsalahems boende ska 4 gehér for sina énskemal om det egna
boendet och under 4ret lanserade vi Hemshoppen, tillsammans med
en ny webbplats. Via Hemshoppen kan nu Uppsalahems kunder
bestilla underhéll och extra tillval till bostaden direkt via Internet.

Nirmare 67 000 personer har under den senaste tolvmaénaders-
perioden meddelat Uppsalahem att de vill vara aktiva bostadssckande.
Till varje bostad anmiler i snitt drygt 300 personer sitt intresse och
under 2010 har cirka 2 000 personer tecknat ett nytt bostadskontrakt
hos Uppsalahem.

Utveckling och utblick

Ny lagstiftning

Ar 2011 trider den nya allbolagen i kraft. Allménnyttan ska dirmed
drivas enligt affarsmissiga principer samtidigt som den hyresnorme-
rande rollen férsvinner. Exakt vad lagforindringarna kommer att
innebira fér Uppsalahem ir for tidigt att sdga, men helt sikert ir att

det kommer att paverka oss.

500 nya bostdder varje ér - en utmaning

Den finns mycket spiannande pa géng i den nirmaste framtiden

for Uppsalahem och under 2011 planerar vi att starta produktion
av 500 nya bostider. Ambitionerna i Uppsala kommuns bostads-
politiska strategi ir att bostadsbyggandet i allminhet ska 6ka och
fler hyresritter méste till. Bolagets dgardirektiv har utvecklats till
att Uppsalahem pé affirsmissiga grunder ska férsoka uppné en
nyproduktionsnivd pa 500 ligenheter per &r. En forutsittning for
att Uppsalahem ska nd kraven varje ar ir att det finns mark att bygga
pa. Priset pa exploateringsbar mark i attraktiva ligen ir mycket
hogt och férvintas stiga ytterligare. For att snabbare komma fram i
planprocesser och kommunala markférvirv deltar Uppsalahem i ett

samarbete med Fastighetskontoret och Stadsbyggnadskontoret.

Férnyelsen fortsatter pa bred front

Fornyelseutmaningen kommer félja oss i ménga ar framéver och
under 2011 pabdrjar vi férnyelse av 300 bostider. Arbetet dr omfat-
tande och for att sikerstilla att byggentreprenader blir genomférda
arbetar Uppsalahem med strategisk partnering dir projekt genomférs
med gemensamt uppsatta mal och en gemensam ekonomi mellan

byggherre, entreprendr och konsult.

Okat inflytande for hyresgdster

Under aret har Uppsalahem tillsammans med Hyresgistforeningen
omarbetat det tidigare boinflytandeavtalet i syfte att fértydliga och
oka hyresgisternas moéjlighet till padverkan. Det nya avtalet under-
tecknas i bérjan av 2011 och sikerstiller en kontinuerlig dialog
mellan Uppsalahem och de lokala hyresgistgrupperna. Avtalet
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forstirker ocksd de boendes méjlighet till inflytande i omrdden utan

en lokal hyresgistforening.

Ny energiteknik

Uppsalahem arbetar aktivt med att stédja tillimpningen av ny
energiteknik. Framover kommer Uppsalahem till exempel att instal-
lera solfingare for att producera varmvatten i ett fornyelseprojekt,
en fasad med solceller i ett nyproduktionsprojekt och en forstudie
pagér gillande mojligheten att ligga solcellstak istillet for vanligt
tak i framtida nyproduktion.

Projektering av vért forsta ldgenergihus har startat och mélsitt-
ningen ir att huset ska dra maximalt 45 kWh/m?, ar. Byggnaden
kommer att klassificeras enligt Miljoklassad byggnad som tar hinsyn
till inomhusmiljo, energi och materialval. Byggstart ir planerad till

arsskiftet 2011/2012.

Fiberndt for telefoni, tv och bredband

I slutet av aret togs beslut om att pdbérja arbetet med ny infrastruk-
tur for telefoni, tv och bredband till Uppsalahems hyresgister. Malet
ir att kunderna fritt ska kunna vilja leverantor av dessa tjinster i

hoghastighetsnit av fiber. Arbetet kommer att pabérjas under 2011.

Pagaende afférsdiskussion
Uppsalahem ska skapa boenden for olika faser i livet och vi dger, for-
valtar och bygger en mingd olika boendeformer. Fér oss ir det viktigt
att bidra till en hallbar utveckling av den expansiva, ungdomstita
universitetsstad som Uppsala ar.

Nu stdr Uppsalahem infér en méjlig stor affir som dven skulle
trygga studentbostidernas framtid i Uppsala. Uppsalahems #dgare
vill att Uppsalahem &vertar Studentstaden, som igs av Fjiarde AP-
fondens Dombron. Affiren ir tinkt som en bytesaffir dir Dombron
istillet bland annat férvirvar Uppsalahems vérd- och stddboenden.
Exakt hur affiren kommer att se ut vet vi inte i skrivande stund, men

uppenbart ir att dess utfall kommer att pdverka Uppsalahem i hog

grad.

Mikael R&degérd,
vd Uppsalahem AB
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Agardirektiv och mé

AGARDIREKTIV OCH MAL

Kommunens direktiv ar Uppsalahems viktigaste utgéngspunkt i den langsiktiga

planeringen och foretagets dvergripande mal ar direkt kopplade till agardirektiven.

Utdver dessa formuleras mal i linjeorganisationen for alla delar av verksamheten.

Kommunfullmiktige beslutar om de direktiv som Uppsalahem
arbetar efter och vad bolaget ska uppnd. Dirutover finns ett antal
policyer och riktlinjer faststillda av Uppsala kommun och
Uppsalahems styrelse.

Direktiv 2010

Uppsalahem AB ska bidra till att stirka kommunens utveckling genom

att med hog kompetens dga, forvalta och bygga hyresfastigheter i

Uppsala. Uppsalahem ska erbjuda kunderna det boende de vill ha i

olika faser i livet. Det innebir att Uppsalahem ska

B med utgdngspunkt i den av Kommunfullmiktige antagna bostads-
politiska strategin, bidra till att nya ligenheter tillkommer i kom-
munen och att omvandling av ligenheter kan ske.

M erbjuda, om kommunen begir det, upp till fem procent av nyut-
hyrningen per é&r till personer som av sirskilda ekonomiska och/
eller sociala skil inte kan f4 en bostad pé egen hand. (Nyuthyrning
definieras som det antal ligenheter Uppsalahem hyr ut per &r.)

B bidra till en positiv utveckling i Gottsundaprocessen.

M vara en aktiv part i Uppsalas stadsutveckling och darmed
samverka med 6vriga bolag och nimnder i arbetet med att utveckla

nya och férnya befintliga stadsdelar.

wﬂ M systematiskt stédja tillimpningen av ny energiteknik.

Avkastningskrav

B marknadsvirdet pé bolaget ska pa medellang sikt (fem till tio &r)
stiga med realt tvd procent per ar. Virdestegringskravet behover ej
uppfyllas varje enskilt &r men ska kunna avlisas varje &r.

M det egna kapitalet i bolaget ska &rligen 6ka med en procentsats
motsvarande kommunens genomsnittliga upplaningsrinta for de
langfristiga lanen den senaste tolvmanadersperioden plus/minus en
procentenhet. Den genomsnittliga uppléningsrintan avlises per den

sista november foéregdende ar.
P4 grund av 6kat underhéllsbehov dndrades det kortsiktiga avkast-

ningskravet for 2010 och 2011 fran plus en procentenhet till plus/

minus en procentenhet.
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Nya direktiv fran 2011

Frén och med 2011 ska Uppsalahem arbeta efter ytterligare tv

direktiv, att

M p3 affirsmaissiga grunder soka uppné en nyproduktionsnivd pa 500
ligenheter per &r.

B med beaktande av erfarenheter frin Gottsundaprocessen paborja

ett strukturerat samordningsarbete i Sivja.

Milj6- och energikrav

Uppsalahem ska fora en restriktiv och genomtinkt energihushéllning
och har antagit klimatutmaningen att sinka energianvindningen med
20 procent mellan 2007 och 2016. Uppsalahem bidrar dirmed till
Uppsala kommuns mal att minska utsliappet av vixthusgaser med 30
procent till 2020 jamfért med 1990.

Utdelningsprincip

Uppsalahem ir ett allmiannyttigt bostadsféretag och ingen nettout-
delning ska goras frdn bolaget. Uppsalahem limnar resultatet som
koncernbidrag till moderbolaget Uppsala Stadshus AB, som samtidigt
limnar samma belopp tillbaka till bolaget i form av aktiedgartillskott.

Policy for hallbar utveckling

Uppsalahem foljer Uppsala kommuns policy for hallbar utveckling,

vars syfte r att kommunen ska arbeta uthélligt mot ett langsiktigt

hallbart samhille. De virderingar som policyn bygger p4 ir integre-

rade i den dagliga operativa verksamheten samt i den strategiska

planeringen, bade i den 6vergripande affirsplaneringen och i varje

enhets verksamhetsplanering. I policyn ingr sju inriktningsmal:

1. Uppsalaborna ir delaktiga i samhillsutvecklingen och har
fortroende for demokratin.

2. Uppsalaborna har arbete.

3. Uppsalaborna kinner sig trygga.

4. Uppsalaborna ir jamstillda.

5. Uppsalaborna har ett hilsosamt liv.

6. Uppsala bidrar till att hindra klimatfériandringen.

7. Uppsala har ett bra foretagsklimat.



AGARDIREKTIV OCH MAL

Agardirektiv

Mmal Malet uppnatt  Utfall Lds mer

Bidra till aft nya lagenheter tillkommer.  Ja 254 (198) bostader pabériades, 54 (211) blev s. 49
inflytningsklara och 450 (174) var under produktion.

Bidra fill att omvandling av légenheter  Ja Tvé fastigheter har sélts till bildade bostadsrattsféreningar och  s. 54

kan ske. ytterligare en fastighet r under avstyckning fér férséljning
2011.
Erbjuda 5 % av nyuthyrningen till Ja 5 %, 80 (74) bostader, lamnades till fértur. Totalt 454 (400) 5. 39

personer som av sdrskilda skal inte
kan f& en bostad p& egen hand.

bostader hyrs ut till kommunen och ytterligare 123 (166)
uppléts med kommunal borgen.

Bidra fill en positiv utveckling i Ja
Gottsundaprocessen.

Uppsalahem deltar aktivt i utvecklingsarbetet i Gottsunda med 5. 38
bland annat stéd till och samverkan med féreningslivet.

Delta aktivt i arbetet med
stadsutveckling.

ﬁ}ﬂ Ja

Uppsalahem arbetar med stadsutveckling pé flera plan, s. 41
genom nybyggnation, férnyelse samt i befintligt besténd.

Stédja tillampningen av
ny energiteknik.

ﬁyﬁ Ja

Avkastningskrav

Fasaden pd nyproduktionen Frodeparken kommer delvis att s. 52
utgéras av solceller. En férstudie p&gar gdllande méjligheten

att lagga solcellstak istéllet fér ett vanligt tak i framtida

nyproduktion.

Mal Malet uppnatt

Utfall

Langsiktigt: Uppsalahems varde ska pd  Ja
5-10 &r stiga realt med 2 % érligen.

Vérdet har under en femérsperiod kat med i snitt 9,9 (9,0) %
realt varije ér.

Eget kapital ska arligen 8ka med Ja
kommunens genomsnittliga rénta fér
l&ngfristiga lén, 2,64 (4,34) % +/-

en procentenhet. Fér 2010 29 mkr +/-

11 mkr.

Utfallet uppgick till 7,1 (8,9) %, eller 77,7 (89,6) mkr.

Milj och energi

Mal Malet uppnatt  Utfall Las mer
Bidra till Uppsala kommuns mél att Ja Utslappet av véixthusgaser har under éret minskat 5. 51
minska utsléppen av vaxthusgaser med med 9,5 %. Sedan 2004 har koldioxidutsléppen totalt

30 % per capita till 2020 jémfort med minskat med 26 %.

1990.
Langsiktigt avkastningskrav Kortsiktigt avkastningskrav
12 /o 12 /°
O ———— °

8 8

6 6
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VISION,

AFFARSIDE OCH STRATEGIER

Vision, aftdrsidé och strategier

Uppsalahem ar ett langsiktigt héllbart féretag som bidrar till aft starka Uppsalas

utveckling. Detta kréver en strukturerad och mélstyrd verksamhet, vilket Uppsalahem

uppndr genom att arbeta med fem tydliga strategiomréden.

Vision

Uppsalahems vision ér Lite mera vird. Bolaget ska erbjuda olika typer
av bostider for olika behov. Alla som bor hos Uppsalahem ska kinna
sig trygga och trivas i sin bostad samt fi gehor for sina 6nskeméal om

det egna boendet.

Affarsidé
Uppsalahem bidrar till att stirka kommunens utveckling genom att
med hég kompetens dga, forvalta och utveckla fastigheter och erbjuda

boende for olika faser i livet.

Strategier

Uppsalahems verksamhet ir strukturerad och styrd genom fem
strategiomrdden med tydliga mal. Strategiomraddena sammanfattar
hur foretaget vill méta framtiden som allminnyttigt bolag, med

grund i 14ngsiktigt hallbara aspekter i alla delar av foretaget.

Hallbart samhélle
Uppsalahem arbetar aktivt med stadsutveckling pa flera plan. Genom
att producera fler hyresritter i nya och befintliga stadsdelar fir
kunderna stora valméijligheter gillande boende och fler far méjlig-
het till egen bostad (s. 47). Genom férnyelseprogrammet uppdateras
fastighetsbestindet enligt myndigheternas och kundernas krav, sd
att manga fler generationer hyresgister kan bo bra i Uppsala (s. 43).
Stadsdelsutveckling pagér dven stindigt i befintligt bestand i form av
samverkanssatsningar (s. 38).

Uppsalahem méjliggor dven for hyresgister att ombilda sin bostad
till bostadsritt (s. 38).

Uppsalahem upplater enligt dgardirektivet en del av bestandet
till bostadssociala indamal och samarbetar med Uppsala kommun i

bostadssociala fragor (s. 39).

Goda kundrelationer

Uppsalahems tre kirnvirden trygghet, trivsel och dialog ir till stor
del kundfokuserade. En god kunddialog ir grundliggande for att leva
upp till féretagets vision och det ar viktigt for Uppsalahem att pa
olika sitt triffa kunderna for att hora deras asikter och méta deras
behov (s. 32). Bostadsmarknadens utveckling och kundernas behov
f6ljs kontinuerligt (s. 25).

Ansvarsfullt resursutnyttjande

Som Uppsalas storsta bostadsforetag har Uppsalahem ett ansvar att
bidra till minskad klimatp&verkan. Energibesparingar fir ta stor plats i
Uppsalahems planering idag och i framtiden for att skapa ett ldngsik-
tigt hallbart boende (s. 50).

Hallbar ekonomi

En langsiktigt hallbar ekonomi skapar trygghet hos dgare och
finansidrer och ir en forutsittning for att Uppsalahem ska kunna
erbjuda ett bra boende till sdvil nuvarande kunder som till komman-
de generationer. Att behélla en stabil ekonomi nir fastigheternas
underhéllsbehov vixer och miljéfokuseringen blir allt stérre ir en
aktuell utmaning som medfor att Uppsalahem maste arbeta dnnu

mer strategiskt med ekonomifrigor.

Organisation och kompetens

Organisationen utvirderas och utvecklas kontinuerligt fér att méta
kraven frdn marknaden, dgaren och kunderna. En forutsittning for att
Uppsalahem framgangsrikt ska kunna na de uppsatta mélen ir kom-
petenta och engagerade medarbetare, ngot Uppsalahem fortlpande
arbetar med genom personalutvecklande atgirder och nyrekrytering

av medarbetare med ritt kompetens (s. 18).
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ORGANISATION OCH STYRNING

Organisation och styrning

Som kommunagt bolag har Uppsalahem en politiskt sammansatt styrelse. Vd har sitt

stod i foretagsledningen och verksamheten bedrivs i en andamélsenlig och effektiv

linjeorganisation.

Agar- och koncernstruktur

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB dger 100 procent
av aktierna i Uppsalahem AB. Uppsalahemkoncernen bestir av
Uppsalahem AB som ir moderbolag till tre dotterbolag: 2 Torn AB,
Attika AB samt det vilande bolaget Storvreta Centrum HB. Under
aret fusionerades det tidigare dotterbolaget Uppsalahem Service-
bostider AB in i moderbolaget.

Politiskt sammansatt styrelse
Uppsalahem har som kommunigt foretag en styrelse vars politiska
sammansittning speglar Uppsala kommunfullmiktige. Styrelsens nio
ledaméter och fyra suppleanter dr valda av kommunfullmiktige.
Agardirektiven for Uppsalahem faststills av kommunfullmiktige och
av styrelsen for Uppsala Stadshus AB (s. 9).

Uppsalahems styrelse sammantrider sex génger per &r och infor
varje styrelseméte triffas styrelsens arbetsutskott for att forbereda
de drenden som ska tas upp pa métet. Arbetsutskottet bestar av
styrelsens presidium, en ledamot, en arbetstagarrepresentant samt en
suppleant med nirvaroritt. Vid behov hélls extra styrelse- och arbets-
utskottsméten. Till styrelsesammantridena kallas férutom ledaméter
iven suppleanter och representanter utsedda av arbetstagarorganisa-
tionerna. Varken suppleanterna eller arbetstagarrepresentanterna har
dock réstritt vid sammantridena.

Uppsalahems vd ir, med std av tjinstemin i bolaget, féredragande

vid styrelsens sammantriden.

Styrelsens arbete
Uppsalahem AB:s styrelses mandatperiod stréicker sig till och
med den bolagsstémma som hélls nérmast efter ndsta allménna
val till kommunfullmaktige. Nuvarande styrelse tilltradde 1 mars
2011. De ing&ende nio ledaméterna och fyra suppleanterna
ar utsedda av Uppsala kommunfullméktige och speglar dess
politiska sammanséttning.

Uppsalahem AB:s styrelse har under 2010 haft sex protokoll-
fsrda sammantréden.

Organisationsskiss

Vd

Affarsstod

Ekonomi, IT, finans, information,
kontorsservice och personal

Fastighetsutveckling Bostad Servicebostader

Distrikt

— Ci

Kundtignst = v
— Eriksberg
Fastighetsservice —
— Cottsunda
L Sala backe

Strategisk férvaltning

Under afférsomrédet Bostad verkar distriktskontoren City,
Eriksberg, Gottsunda och Sala backe. De lokala kontoren och
afférsomrédet Servicebostider arbetar alla med l&ngsiktigt
héllbar férvaltning av bostdder och omréden ur ett ekonomiskt
och miljdmassigt perspektiv. Inom Uppsalahem ligger ansvaret
for planerat underhéll decentraliserat pé fastighetsfrvaltarna.
Forvaltarna har ett totalansvar fér sina bostadsomréden, bade
ekonomiskt, tekniskt och kundméssigt. Deras verktyg i arbetet
ar omradesplanerna vilka formuleras utifréin en gemensam
verksamhetsplan.
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Bolagets ledning
Uppsalahems vd har till sitt stdd foretagsledningen som bestér
av cheferna for affirsomrddena Bostad, Fastighetsutveckling och
Servicebostider samt affirsstodscheferna fér ekonomi, finans och
personal. Féretagsledningen sammantrider kontinuerligt for att
behandla foretagsstrategiska fragor.

Som komplement finns verksamhetsledningsgrupper for férvaltning
respektive fastighetsutveckling.

Vid behov skapas sakkunniga rdd vars uppdrag ar att bistd med
kunskap och limna forslag till beslutsfattande.

Tydlig linjeorganisation

Uppsalahem har en dndamalsenlig och effektiv linjeorganisation och
arbetar i sina affirs- och verksamhetsomraden nira kunden. Férutom
de tre affirsomradena Bostad, Fastighetsutveckling och Servicebosti-
der finns affirsstdd med funktioner f6r ekonomi, finans, information,
IT, kontorsservice och personal. For att bittre kunna leva upp till
kirnvirdena trygghet, trivsel och dialog och visionen Lite mera vird
bedriver Uppsalahem en stor del av utférarverksamheten med egna

medarbetare.

Affgrsomrade Bostad skéter den huvudsakliga férvaltningen
Bostad ir Uppsalahems storsta affirsomride och arbetar huvudsak-
ligen med forvaltning. For att vara nira kunderna ir verksamheten

for forvaltningen av Uppsalahems vanliga bostider uppdelad i fyra
geografiska distrikt med varsitt besckskontor. Distrikten ir bestil-

lare av tjinster till de interna utférarna inom verksamhetsomridena
Kundtjinst och Fastighetsservice. Kundtjinst har en central funk-

tion for kunden och svarar p3 alla typer av frigor samt ansvarar for
uthyrningen av bostider. Den interna organisationen Fastighetsservice
skoter all typ av teknisk service, fran fastighetsskotsel till utvecklingen

av energieffektivisering av fastigheter.

Affdrsomréde Fastighetsutveckling bygger nytt och
bygger om

Fastighetsutveckling ansvarar for att initiera och utveckla nybygg-
nadsprojekt. En allt storre del av affirsomridets arbete bestr dven
av planering och genomférande av fornyelseprojekt i Uppsalahems
ildre bostadsbestand. Affirsomrédet ansvarar ocksa fér koncernens
inkép och upphandlingar inom ramen f6r lagen om offentlig upp-

handling.

Affgrsomrade Servicebosttider har specialbostiderna
Servicebostider dger och forvaltar framfor allt seniorboenden, trygg-
hetsboenden och sirskilda boenden i form av vard- och stédbostider.
Affirsomridet ir bestillare av tjinster till de interna utférarna inom
Bostad.

Tva arliga revisioner
Uppsalahem genomgar varje ar tva revisioner — en ekonomisk som
utfors av auktoriserade revisorer och en lekmannarevision utférd av

lekmin valda av kommunfullmaktige. Vid det styrelseméte dir
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Anni Carpelan,
fastighetsforvaltare
i bland annat
stadsdelen Savja.

arsredovisningen faststills redogor revisorerna for sina iakttagelser

fran forvaltnings- och bokslutsrevision.

Internkontroll
Uppsalahems arbete med internkontroll baseras p& den struktur som
rekommenderas av Svenskt niringsliv och Féreningen auktoriserade
revisorer. Den interna kontrollen syftar till att f4 en indamalsenlig
och kostnadseffektiv verksamhet, en tillf6rlitlig finansiell rapportering
och information om verksamheten samt efterlevnad av lagar och
foreskrifter.

Varje &r faststills en internkontrollplan av styrelsen vilken ocksé
meddelas dgaren, Uppsala kommun. Planens syfte ir att sikerstilla
att Uppsalahem nér sina mél, samt tydliggora hur Uppsalahems egna

strukturer stimmer 6verens med kommunens krav pa internkontroll.

Styrningsprocess
Uppsalahem foljer dgarnas direktiv samt de bolagsordningar som
styr verksamheten. Foretaget ir dven styrt av ett antal faststillda
policyer och rutinbeskrivningar som kontinuerligt uppdateras.
Styrelsens arbetsuppgifter och ansvar beskrivs i en arbetsordning for
Uppsalahems styrelse. Styrelsen har dven antagit en vd-instruktion dir
ansvarsférdelningen mellan styrelse och vd tydliggors. Uppsalahems
processorganisation, processbeskrivningar och dess implementering ir
kartlagda och dokumenterade sedan december 2002. En uppdatering
av processerna och dokumentationen sker i samband med visentliga
forindringar.

Varje &r faststiller styrelsen koncernens affirsplan, vilken dr upp-

rittad utifrdn dgarnas krav och direktiv sdsom de beskrivs i kom-
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munens verksamhetsplan, IVE (inriktning, verksamhet, ekonomi).
Affirsplanen ligger sedan till grund for de verksamhetsplaner och
affirsomradesplaner med konkreta mal som upprittas av varje enhets
verksamhet. Dessa bryts sedan ned till omradesplaner for varje
bostadsomrade. Uppféljning sker i maj och november varje &r. En-
heternas mal och verksamhet implementeras genom individuella

mal fér de enskilda medarbetarna.

Uppfsliningsprocess
Styrelsen hélls informerad om den 16pande verksamheten genom
rapporter och muntliga dragningar enligt en av styrelsen beslutad
métesplan. Styrelsens arbetsutskott och ordférande dr mycket aktiva
och insatta i verksamheten och det ir inte ovanligt att extrainsatta
sammantriden sker under éret.

Under 2010 har en 6versyn av de fullmakter som Uppsalahem
utfirdar till medarbetarna gjorts. Syftet med 6versynen har varit
att fullmakterna bittre ska stimma 6verens med de praktiska
behoven i organisationen. I samband med detta har attestordning
och attestrutiner uppdaterats och tydliggjorts. Varje yrkesroll inom
Uppsalahem och dess fullmakter samt eventuell attestritt har samlats
i en attest- och fullmaktsférteckning som faststills av styrelsen en
gang om &ret och kontinuerligt uppdateras vid férandringar i

organisationen.

LEDNINGSGRUPPEN

Verksamhetsbeskrivning

Direktiv frén
kommunfullméktige

Afférsplan

Uppsalahemkoncernen

Affarsomrédesplan

Verksamhetsplan

affarsstod T Bostad

Ek?om Al | Verksamhetsplan
Infolrr:;r?on Fastighefsservice
Kont i

Orllgrr:;ig/llce - Verksamhetsplan

Fyra distrikt

Omrédesplaner
Bostadsomréden

Verksamhetsplan
Kundtjénst

Affarsomradesplan
Fastighetsutveckling

Affarsomrédesplan
Servicebostdder

Omrédesplaner
Bostadsomraden

Frén vénster: Mario Pagliaro, ekonomichef, f. 1964, anstdlld 2008. Anna-Lena Lehto, personalchef, f. 1953, anstdlld 2001.

Fredrik Holm, fastighetschef, f. 1962, anstélld 2002. Mikael Radegérd, verkstdllande direktsr, f. 1953, anstalld 2010.

Sara Westberg, fastighetschef Uppsalahem Servicebostader, f. 1976, anstélld 2003. Kerstin Joelsson, finanschef, f. 1952, anstalld 2007.
Lars-Gunnar Sj68, fastighetsutvecklingschef, f. 1953, anstdlld 2002.
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UPPSALAHEMS STYRELSE

Tor Susanne
Bergman (M) Eriksson (S)
Ledamot 2:e vice ordférande
f. 1944 f. 1966

Anders

Sigvard
Nilsson (MP) Nilsson (FP)
Ledamot Suppleant
f. 1983 f. 1935

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Jan Per
Lindqvist Viklund
Fastighetsanstélldas ~ SKTF
forbund f. 1981

f. 1952
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Lars-Géran Selahattin My Helene Hanna
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f. 1946 f. 1963 f. 1974 f. 1962 f. 1980
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Ordférande Vd Uppsalahem Ledamot 1:e vice ordférande  Suppleant
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SUPPLEANTER

Tomas Monica
Eriksson Preinitz
Fastighetsanstdlldas ~ SKTF
forbund f. 1951

f. 1970
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Medarbetare och kompetens

Stolthet och engagemang ar enligt Uppsalahems medarbetare vad som utmarker
forefagets arbetsklimat. Uppsalahem @r ett utvecklingsinriktat och professionellt féretag

dar medarbetarna, med kunden i fokus och pd ett affarsmassigt satt, arbetar for visionen

Lite mera vard. Foretaget erbjuder aftraktiva anstaliningsvillkor och utvecklingsmailigheter

i en bransch med goda framtidsutsikfer.

Engagerade medarbetare
Uppsalahem ir en arbetsplats som priglas av arbetsgliddje och stort
engagemang. Gemensamt fér medarbetarna i Uppsalahem ir ett
virderingsstyrt arbetssitt som bygger pa foretagets kirnvirden
trygghet, trivsel och dialog vilket skapar ett trivsamt arbetsklimat
och 4terspeglas i kontakten med kunder och hyresgister. Inom
Uppsalahem finns ett 40-tal olika yrkesroller och didrmed en stor
kompetensmissig bredd. Foretagets medarbetare drivs av viljan att
forbittra hyresgisters boendemiljo, producera nya bostider och
dirigenom utveckla Uppsala som stad. Engagerade medarbetare som
har stimulerande arbetsuppgifter, fir méijlighet att utvecklas och ta
eget ansvar r ndgra av de faktorer som gor Uppsalahem till ett enat
och vilmaende foretag med framétanda.

Uppsalahem ir inte storre dn att varje medarbetares insats gor

skillnad. Vartannat ar genomfor foretaget en medarbetarundersckning

Medarbetarindex
%
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Medarbetarindex Stolt medarbetare

B Uppsalahem 2010

Engagemang
Uppsalahem 2008 W Jamférbara féretag
Medarbetarindex i j@mférelse med tidigare &r samt andra jgmférbara féretag.

Uppsalahem fsljer specifikt utvecklingen av stolta medarbetare och engage-
mang.

for att mita upplevelsen av Uppsalahem som arbetsgivare. Den
senaste undersékningen som genomfordes 2010 visar pa ett gott
resultat med ett néjd-medarbetarindex om 71 (72). Férutom
nyckeltal fér néjd-medarbetarindex f6ljs noga utvecklingen av
stolta medarbetare samt engagemang dir Uppsalahem uppnar

héga index.

Ratt kompetens utvecklar Uppsalahem

For att utveckla foretaget och lyckas med de affirsmissiga malsitt-
ningarna krivs en indamalsenlig och effektiv organisation med
kompetenta medarbetare. Uppsalahem bedriver en strategisk kom-
petensforsérjningsprocess som bland annat innebir att foretaget
attraherar och rekryterar personal. Samtidigt pagar stindigt kom-
petenshéjande aktiviteter for att foretaget ska sta vil rustat infoér

framtida utmaningar. Genom en medveten rekryteringsplan har

Uppsalahems medarbetare i siffror

Arsanstéllda 256 (233) personer
270 (246) personer,

varav 114 (103) tjgnsteman och

156 (143) fastighetsanstdllda

Tillsvidareanstallda

Personalomsdttning 7.4(9,4) %
Medelalder 44 (44) é&r
Genomsnittlig anstéllningstid 12 (13) ér
Sjukfrénvaro 3,94,7) %

Nyrekryterade 42 (19) personer
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Liz Svensson, distriktschef Sala backe,
méter kunder pa Sala backedagen.

Liz engagerar sig ocksa for medarbetarnas
hélsa och hdaller valbesékta traningspass
for kollegorna en gang i veckan.
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Uppsalahem p3 ett balanserat sitt hanterat rekryteringar och gene-
rationsvixlingar. [ bolaget finns énskvird variation hos medarbetare
gillande savil &lder som kompetens vilket ger stabilitet och bidrar till
en fortsatt gynnsam utveckling fér Uppsalahem.

Sedan 2009 pégér en omfattande kompetenskartliggning i fore-
taget dir Uppsalahem identifierat vilka affirsdrivande kompetenser
som fordras for att uppna foretagets mal och méta framtida utveck-
ling i branschen. Med denna som underlag utvecklas flera storre
utbildningsprogram bland annat for yrkeskategorierna kvartersvirdar,

distriktsassistenter och chefer.

Attraktiv arbetsgivare
For att attrahera framtida medarbetare och behélla befintlig kompe-
tens krivs ett tydligt och attraktivt arbetsgivarvarumirke. Medarbetar-
na och deras trivsel utgér en stor konkurrensfordel for Uppsalahem,
vilket 4r en av anledningarna till att foretaget har ett hogt soktryck
pé utannonserade tjinster med ménga kvalificerade ansdkningar.
Mojlighet att arbeta i ett virderingsstyrt och stabilt bolag med fokus
pa boendemiljs, service och stadsdelsutveckling ir ytterligare faktorer
som gor att ménga upplever Uppsalahem som en attraktiv arbetsgivare.

Uppsalahem stirker sitt arbetsgivarvarumirke pa ett flertal sitt,
bland annat genom marknadsféring mot ungdomar som @nnu inte
gjort sitt yrkesval via prao och sommarjobb samt mot hégskolestuden-
ter via arbetsmarknadsdagar, examensjobb och traineeplatser. Sedan
2003 genomfor Uppsalahem i samarbete med Sveriges allmiannyttiga
bostadsbolags intresseorganisation SABO ett traineeprogram i syfte
att ge unga med hdgskoleutbildning en snabb start i sin yrkeskarriir
inom fastighetsbranschen.

Uppsalahem samarbetar med flera aktérer i fastighetsbranschen for

att gemensamt 6ka branschens attraktivitet vilket leder till en fortsatt

Utbildningsnivéer

Fastighets-
anstallda
kvinnor 13 %

Férgymnasial
17 %

Hégskola 20 %

Tjanste-
mdn
kvinnor
23 %

Gymnasial 63 %

20

Fordelning anstallda

Tj@nsteman
man 20 %

utveckling och 6kad kompetens hos fastighetsigare, nigot somt gyn-
nar bade hyresgister och branschen i stort. Denna satsning innebir
bland annat att verka f6r utbildningar med inriktning mot fastigheter,
vilket har resulterat i en ny gymnasieutbildning med inriktning mot

VVS- och fastighetsteknik i Uppsala.

Maldialog - medarbetarsamtal som engagerar
Modellen f6r medarbetarsamtal inom Uppsalahem ir en méldialog
som syftar till att 6ka medarbetarnas delaktighet i foretagets utveck-
ling. I méldialogen har affirsplanens mal brutits ner och konkretiserats
via verksamhetsplaner till individuella m&l. Detta skapar engagemang
d3 varje medarbetare far forstielse for verksamheten och betydelsen
av sin egen arbetsinsats. De individuella mélen formuleras av med-
arbetaren i samrdd med nirmaste chef och maluppfyllelsen ger en
direkt koppling till 16nesittningen, som blir mer tydlig och littare att

paverka genom medarbetarens egna insatser.

Jéamstalldhet och méangfald

Uppsalahem strivar efter att alla medarbetare ska forsté kundens
situation och den méngfald som finns hos hyresgisterna ska &ter-
speglas hos foretagets medarbetare. For att mota hyresgisternas krav
och skapa kreativitet i bolaget behéver Uppsalahem medarbetare
med stor variation av kompetenser och erfarenheter. Det innebir att
foretaget efterstrivar, och aktivt arbetar for, att rekrytera medarbetare
med bred kompetens och olika bakgrunder for att stirka organisatio-
nen och méta kundernas behov. I foretagsledningen, chefsgruppen
och bland tjinsteminnen ir konsférdelningen jaimn och medarbetar-
enkiten visar att Uppsalahem upplevs som ett jimstillt foretag,

index 89 (87).

Sjukfranvaro

%
6

Fastighetsanstallda
man 44 %

5,6

o

2006 2007 2008 2009 2010
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Uppsalahems kvartersvardar ér ofta
kundernas naturliga kontakt med féretaget.
Hamzeh Yazdani, kvartersvard i City,
anstalldes under aret och &r en av

manga nya unga i foretaget.
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EN ALLMANNYTTA FOR FRAMTIDEN

En allm@nnytta tér framtiden

Uppsalahems forutsatiningar pd bostadsmarknaden skiljer sig pa flera satt fran de

privata hyresvardarnas. Dessutom har allmannyttiga bostadsféretag den utmanande

uppgiften att férena samhéllsnytta med affarsnytta.

Allménnyttans bakgrund

I bérjan av 1940-talet priglades Sveriges stider av bostadsbrist och
tringboddhet. Efter andra virldskrigets slut beslutade riksdagen att ge
kommunerna ansvar att erbjuda alla en god bostad till rimlig kostnad.
Ett stort antal allminnyttiga bostadsforetag bildades och de fick en
nyckelroll i bostadsbyggandet. Allminnyttan var dirmed, och ir
fortfarande, ett verktyg for kommunerna for att tillgodose bostads-
behoven hos alla samhillsgrupper. Genom aren har subventioner av

olika slag funnits, men inga av dem finns idag kvar.

Svenska systemet &r unikt

I Sverige ansvarar kommunen fér bostadsforsdrjningen och for att
frimja goda levnadsférhallanden och en god samhillsutveckling p
orten. Flertalet av landets 290 kommuner har dirfor ett allminnyt-
tigt bostadsforetag. Allminnyttan ir i Sverige en boendeform som ar
dppen for alla. Det ska inte vara utpekande att bo i en allminnyttig
ligenhet. [ ménga europeiska linder ir allminnyttan endast till for
socialt utsatta minniskor, s& kallat "social housing”, och ir dirmed en
tydligt utpekande boendeform. Den svenska modellen syftar istillet
till att personer fran olika samhillsgrupper ska bo tillsammans och
dirigenom skapa ett integrerat samhille. Sverige ir, kanske pd grund

av detta, ett av f3 linder utan verkliga slumomraden.

Skillnad mellan allménnyttiga och privata hyresvardar
Fastighetsigare i Sverige konkurrerar idag pa nistan lika villkor,
men det finns dock vissa visentliga skillnader. Allminnyttan #gs av
kommunen och har dirmed en kommunalpolitisk styrelse som ger
foretagen direktiv att félja.

Allminnyttan faller ocksd under offentlighetsprincipen. Detta
for att allminheten och massmedia ska ha insyn i kommunens verk-
samhet. Kommunala bostadsbolag méste iven f6lja lagen om offentlig
upphandling vilket innebir att inkép av varor, tjinster och byggentre-
prenader méste handlas upp enligt fastlagda regler.

Hyressittningen regleras i hyreslagen dir det framgér att hyran ska
forhandlas med Hyresgistforeningen. Hyran sitts utifrén ett bruks-
virdessystem dir hiansyn tas till standard i ligenheten och i gemen-

samma utrymmen. Aven nirhet till service, kommunikationer och
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omradets attraktivitet vigs in. Till och med 2010 har allminnyttans
hyror varit normerande for privata hyresvirdar. Allminnyttiga foretag

har inte heller fitt drivas i vinstsyfte.

Stora i rekorddrens bostadsomréaden

Ménga allminnyttiga bostadsforetag bildades under 1940-talet och
knappt fem procent av allminnyttans bostadsbestind har dirmed ett
byggnadsar som ir tidigare in 1940. De flesta svenska stadskirnor

ir betydligt dldre in s vilket innebir att allminnyttans ligenheter

i centrala ligen ir mycket fa. Istillet har de kommunala bolagen en
stor andel av sina fastigheter i de bostadsomraden som byggdes under
rekorddren, 1961-1975. Ménga ginger byggde kommunen d3 helt
nya stadsdelar med allminnyttan som den enskilt storsta aktéren. De
allminnyttiga bostadsbolagen star idag infér den stdrsta utmaningen
sedan rekordérens bostider byggdes — fornyelsen av dessa bostider,

bostadsomraden och i vissa fall storre delen av stadsdelar.

En boendeform som erbjuder mer

De allminnyttiga bostadsforetagen ir ett viktigt bostadspolitiskt
planeringsinstrument fér kommunerna. Allméinnyttan kan verka i
samhillsnyttiga frigor som inte alltid ger stor vinst och som andra
fastighetsigare dirmed kanske prioriterar bort. Det kan handla om
stadsdelsutveckling, att motverka segregation och att tillhandah&lla
bostider for svaga grupper i samhillet. Men det kan ocksa vara s att
allminnyttan ir den aktdr som fortsitter att bygga nya bostider under
lagkonjunktur nir privata fastighetsiigare och bostadsrittsbyggare inte
vill ta risker. En annan viktig friga som faller inom samhillsnytta ér
arbete med miljo och energi vilket ir hdgprioriterat inom allmin-
nyttan.

Hyresritten skapar dynamik pd bostadsmarknaden och &kar
valméijligheterna. En boendekarriir borjar ofta med ett forsta eget
boende i hyresritt for unga och studenter som generellt ir en kopsvag
grupp. Senare i livet kan hyresritten ater locka med den service och
enkelhet som den innebir. Hyresritten ir dven en viktig boendeform
for de som flyttar till en ny stad for exempelvis arbete eller studier.
Bristen p4 littillgingliga hyresritter i landets tillvixtorter ir ett

hinder for rérligheten pa arbetsmarknaden. Hyresritten ir dock inte
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bara en tillfillig boendeform. Ett stort antal minniskor viljer att bo i
hyresritt stora delar av livet och i manga allmannyttiga bostadsféretag

ir snittboendetiden ling.

Den nya allbolagen
Fastighetsigarna anmilde 2005 det svenska systemet till EU d det
anségs begrinsa privata fastighetsigares méjlighet att ta ut énskad hyra
samt att de ansig sig diskriminerade pa grund av subventioner till
allminnyttiga féretag. Att inte ta ut maximal vinst kan ses som kom-
munalt stéd enligt EU-regler, vilket inte fér ges till konkurrensutsatt
verksamhet. Under 2010 har riksdagen dirfor antagit en ny lag om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. De nya bestimmelserna
triader i kraft 2011, samtidigt som den gamla allbolagen upphivs.

Den nya allbolagen innebir att bolagen i allminnyttigt syfte ska

forvalta hyresritter, frimja bostadsférsorjningen i kommunen och

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

EN ALLMANNYTTA FOR FRAMTIDEN

I december
uppmérksammades
Uppsalahems fornyelse-
arbete av civil- och
bostadsminister

Stefan Attefall. Pa bilden
Uppsalahems styrelse-
ordférande Peter Nordgren
och Stefan Attefall

i bostadsomradet Kvarn-
gardet, som var forst

ut i fornyelsen.

erbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande. Féretagen ska
bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer, vilket innebir ett
avsteg fran kommunallagens sjilvkostnadsprincip och férbud att driva
foretag i vinstsyfte. En bestimmelse som begrinsar de virdesverfo-
ringar som fir goras fran bostadsbolagen inférs ocksa.

Samtidigt beslutade riksdagen om vissa dndringar i hyreslagen.
P4 hyressittningsomradet foreslds den storsta reformen pa dver 30 4r.
De allminnyttiga bostadsfoéretagens hyresnormerande roll ersitts
med en normerande roll f6r kollektivt férhandlade hyror. Vid en prov-
ning av hyran ska det inte ha betydelse om jimférelseligenheterna
dgs av en kommunal eller en privat hyresvird. Det infors ocksa en
skyddsregel for att motverka att kraftiga hyreshéjningar fir ett snabbt

genomslag.
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Universitetsstaden Uppsala lockar méanga
unga, vilka ocksa &r den storsta gruppen
bostadssékande. Uppsalahem skapar
arfér minst 20 nya ungdomslégenheter
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Marknaden i Uppsala

Uppsala vaxer och fastighetsmarknaden ar en av landets mest expansiva. Universiteten
och den unga befolkningen bidrar till aft efterfragan pd hyresbostader ar mycket hog.
Uppsalahem @r, med sina cirtka 13 900 bostader, det storsta bostadsforetaget i Uppsala.

Uppsala - Sveriges fijarde stérsta stad

Uppsala ir en framtidsstad med stora utvecklingsméijligheter. Befolk-
ningen 6kar, nya foretag etableras, handeln expanderar, nya stadsdelar
vixer fram och innerstaden férnyas. Fastighetsmarknaden i Uppsala
ir under fortsatt tillvixt och produktionen av bostider ckar. Det
centrala liget i Milardalen och nirheten till Arlanda gér Uppsala
attraktivt. Ar 2030 beriknas Milardalsregionen vara en av de stérsta
arbetsmarknaderna i norra Europa.

197 700 (194 600) personer har sitt hem i Uppsala. De senaste
aren har befolkningen i Uppsala dkat stort och 2010 var 6kningen
1,6 (2,1) procent. Ar 2030 beréiknas invanarantalet i kommunen vara
Sver 240 000. Stadens tv universitet bidrar till en ung befolkning
och till den framitanda som priglar Uppsala. 26 procent av stadens
befolkning har hégskoleutbildning, det ir den tredje hogsta note-
ringen i riket.

Uppsala har statt stark i 1dgkonjunkturen med fortsatt hog tillvaxt
vilket kan bero p4 att staden har ménga yrkesverksamma inom tjéns-
tesektorn, vilken inte ir lika konjunkturberoende som till exempel
industrin. Arbetslosheten var 2009 bland landets lagsta, 4,2 (4,9)
procent. [ Uppsala finns drygt 18 000 (16 000) foretag och forutsitt-

ningarna ir goda for att driva affirsverksamhet.

Uppsalas storsta aktorer pa hyresbostadsmarknaden

Antal bostdader

Stora fastighetsprojekt pagér i staden. Bland annat byggs ett helt
nytt resecentrum med hotell, kontor och bostider. Fastighetsbolaget
Akademiska Hus har planer for ett helt nytt centralt universitets-
omrade kallat Blisenhus, i vilket den férsta delen stod klar 2010.

Bostadsmarknaden i Uppsala

Uppsala ir en av de kommuner dir det just nu byggs flest bostider
per invanare. Behovet av bostider vixer nir féretagandet och antalet
invanare okar. Priserna pd bostadsritter ckade 2010 med 17 (29)
procent, vilket ir betydligt hégre n rikets genomsnittsékning med

7 (20) procent. Nyproduktionen i Uppsala har de senaste dren legat
dver Uppsala kommuns mél p& 1 000 nya bostider per ar, 2009 bygg-
des 1 600 bostider i Uppsala. Uppsalahem har hittills bidragit med

1 600 nya bostider under 2000-talet.

Under 2010 har en ny 6versiktsplan for Uppsala antagits. Over-
siktsplanen ir ett viktigt styrdokument f6r Uppsalahems langsiktiga
planering. Uppsala ska vixa inat, nya bostider ska produceras
i centrala ligen pa gammal industrimark och industrierna lyfts ut
i stadens periferi. Totalt har 6versiktsplanen en beredskap for
30 000 nya bostider fram till 2030, vilket motsvarar 1 500 bostider

per ar.

Olika boendeformers
marknadsandelar i Uppsala

Uppsalahems

Uppsalahem 13 900 Aganderditier ?Ztrg/:raﬂer
Dombron 6 500 24 %
Heimstaden 2 300 Student-
bostader

Stena fastigheter 960 12 %
Graflunds 950

ofee . O .
Uppsala akademiférvaltning 750 hy\:ggrct]ih‘er
HSB 670 4%
Uppsala Kommun Fastighets AB 490
Diligentia 230 ggszyc;dsraﬂer
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| Uppsala &r andelen hyresrétter lég, 40 %,
speciellt med tanke pé& den stora mangd studenter
som finns i staden. Andelen véixer dock sakta.
Statistiken &r fran arsskiftet 2009/2010.
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Andelen hyresritter, 40 (39) procent, i Uppsala ir 13g i jamférelse
med Svriga Sveriges 44 (44) procent. Detta frimst med tanke pa det
stora antalet unga och studenter i staden, och det finns dérfor en stor
efterfrigan pa hyresritter. Andelen dkar dock, mycket tack vare
Uppsalahems héga nyproduktionstakt. Vakansgraden for hyresritter

kan avrundas till noll.

Uppsalahems andel av bostadsmarknaden
I Uppsala kommun fanns 2009 totalt 89 300 bostider. Det innebir
att Uppsalahem dger 14 procent av Uppsalas bostider. Uppsalahems
12 800 vanliga bostider motsvarar 39 procent av alla hyresritter.
Konkurrenterna p hyresbostadsmarknaden ir framforallt stora fastig-
hetsigare som #ger och forvaltar kommersiella lokaler och bostider,
men dven mindre, privata hyresvirdar finns. Konkurrens finns ocksa
med andra bostadsformer in hyresritten eftersom kunderna viljer
hur och var de vill bo, i hyresritt, bostadsritt eller dganderitt.
Andelen bostadsritter dr hog i Uppsala, 36 procent mot 19 procent
i riket. Uppsalahems bestand stér for 21 procent av alla bostider i
flerbostadshus.

Uppsalahems bostider ir spridda i hela kommunen. Den storsta
delen aterfinns i ligen dir det ir stor till mycket stor efterfrigan pa
bostider. Drygt fem procent av bostiderna ir lokaliserade utanfor

Uppsala titort.

Stor efterfragan pa Uppsalahems bostéder

Den som vill f4 en bostad hos Uppsalahem maéste vara registrerad som
bostadssokande. Vid &rsskiftet till 2011 var 67 000 (60 000) personer
registrerade som bostadssékande hos Uppsalahem. Antalet har dkat
stadigt sedan 2005 och ir hogt med tanke pa kravet om ateranmilan
en ging var tolfte ménad.

I snitt har Uppsalahem omkring 300 (250) intresseanmilningar
pé varje ledig bostad, undantaget nyproduktion. Storst ir efterfrigan
pa ungdomsbostider men vanliga bostider har nistan lika ménga
sokande. Efterfrigan pd Uppsalahems nyproducerade och férnyade
hyresritter i attraktiva ligen ir stor. En nyproducerad bostad har i
snitt 70 sékande.

Uppsalahem gir nu in i en fas dir 500 bostidder ska nyproduceras
varje ar samtidigt som 350 ligenheter varje &r fornyas. Det innebir
att antalet bostider med hdg standard och hogre hyra dkar. For att
sikerstilla en fortsatt hog efterfrigan pé dessa ligenheter pagar ett
arbete med att ta fram en intern marknadsstrategi, si att ritt bostider
byggs i ritt ligen.

Uppsalahem ska tillhandahilla boende for olika skeden i livet, for
unga och gamla, smé och stora familjer. Ett antal kategorier av bosti-
der, alltifrdn studentbostider till seniorbostider erbjuds. Universitets-
staden Uppsala lockar manga unga, och studenter féredrar ofta att
hyra sin bostad di de inte ir en kdpstark grupp. Unga ir dirmed den
storsta gruppen bostadssckande hos Uppsalahem och smé ligen-
heter dr mycket efterfrigade. Uppsalahem skapar dirfér minst 20 nya
ungdomsligenheter ur befintligt bestadnd varje ar. Under 2010 hyrdes

40 ligenheter ut som ungdomsbostider.
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En fortsatt hog utvecklingstakt och den stora efterfrigan p bostider
pekar p4 att bostadsmarknaden for hyresritten kommer att vara stark
ytterligare ett antal &r fram&ver. Under 2010 var vakansgraden for
Uppsalahems bostider 0,29 (0,38) procent.

Bostadshyresgéister

Kunderna har olika behov och Uppsalahems ¢nskan ir att bostaden
ska matcha dessa. I kundundersckningen finns méjlighet att svara
pa hur vil bostaden passar till nuvarande livssituation. I senaste
kundundersdkningen fick frigan ett néjd-kundindex pa 75 av vira

hyresgister, vilket ir ett gott betyg.

Hyresanalys bostéder

Snitthyrorna for hyresritter i Uppsala var 2009 947 kr/m?, ar.
Uppsala hade dirmed den tredje hogsta snitthyran for hyresritter i
landet. Uppsalahems snitthyra fér bostider 2010 ar 986 (953) kr/m?
dar den lagsta hyran, 654 kr/m?, aterfinns utanfér Uppsala titort
och den hégsta, 1 625 kr/m?, i ett centralt nybyggt omrdde med smé
ligenheter.

Hyran fér de nyproducerade bostiderna ir hog relativt det ildre
bestindet. For de tva senaste pdgdende produktionerna har hyran
faststillts under hosten 2010. For Tva torn ir snitthyran 1644 kr/m?
och 4r, och fér en typligenhet om tre rum och kék pa 73 m? cirka
9 700 kronor per manad. I Nantuna dir det byggs radhus och atrium-
hus ar hyran 1472 kr/m? och 4r. Vid de senaste nyproduktionerna
har ingen 6verenskommelse om inflyttningshyror triffats utan
Uppsalahem har istillet sjilva satt hyran utifrén en bedémd bruks-
hyresniva.

Att ha en hyresniva i férnyelsen som motsvarar de boendes
virderingar och samtidigt utgér goda investeringar ir viktigt for
Uppsalahem. 2009 tecknades en verenskommelse med Hyresgist-
foreningen om de forsta ombyggnadshyrorna i de centrala omridena
Kvarngirdet och K&bo — 1 240 kr/m?, r exklusive vatten. Under
2010 forhandlades ytterligare tva fornyelsehyror i citynira Sala backe

Bostadssokande och kontraktsinnehavare 2010

Antal
35 000
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30000 \
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och i det populira ytteromradet Gunsta. [ bida dessa bedomdes
bruksvirdet och dirmed hyran till fem procent ligre.

Lokalmarknaden i Uppsala
Uppsala drabbades inte lika hért av ligkonjunkturen som andra orter.
Uppsalas medicinska och hégteknologiska industri dr mindre kinslig
mot konjunktursvingningar jaimfort med traditionell industri och tack
vare att Uppsala universitet och Uppsala Akademiska sjukhus ir stora
aktorer pd arbetsmarknaden bibehalls en relativt hog sysselsittnings-
grad under lagkonjunktur. Universiteten och den unga befolkningen
bidrar med innovationer och nya foretagsidéer vilket genererar en
efterfrigan pa lokaler for forskning, kontor och handel. Uppsala till-
hor Sveriges storsta region for handel och affirsverksamhet i och med
nira och goda férbindelser med Stockholm och Arlanda flygplats.
Den privata sektorns omsittning i Uppsala dkar. Fler nya foretag
startas och konkurserna ir fi. [ Uppsala finns drygt 18 000 foretag.

Uppsalas befolkning vixer stadigt och sysselsittningsgraden 6kar
vilket genererar tillvixt pa lokalmarknaden. Nyproducerade lokaler
finns fraimst runt nya Resecentrum och i Kungsingen séder om inner-
staden. Den centrala Dragarbrunnsgatan omvandlas till en shopping-
gata och stadens gamla industriomride Bolinderna genomgér sakta
en omvandling mot kontors- och handelsomride. Gottsunda centrum
byggs ut och renoveras for att innehalla dubbelt s4 ménga butiker
som idag.

Totalt finns 2 674 000 m? lokaler i Uppsala. Vakansgraden for
lokaler i Uppsala ir 13g, tvd procent for butiker i centrala ligen och

fem procent for kontor och lokaler fér vard och bildning.

Uppsalahems andel av lokalmarknaden

Uppsalahems huvudsakliga verksamhet ir bostider, cirka 1 260

(1 200) bostider, eller tio procent av foretagets bostider, klassas dock
som lokaler d& de hyrs ut med blockavtal eller lokalavtal till Uppsala
kommun. De aktuella bostiderna ir vérd- och stddboenden med

tillhérande verksamhet om 98 000 m?. Uppsalahem dominerar

Uppsalas folkméngd
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marknaden och iger drygt hilften av alla vird- och stédboenden i
Uppsala. Boendena ir spridda i hela Uppsala kommun.

For att erbjuda god service, méjliggora utveckling av ett lokalt
niringsliv samt skapa levande stadsdelar upplater Uppsalahem dven
verksamhetslokaler, det vill siga lokaler till exempelvis butiker, kontor
och restauranger. De fungerar som ett komplement till bostiderna
och minga ligger i gatuplan i bostadshus. Vid nyproduktion och for-
nyelse ses behovet av lokaler éver i det aktuella omradet. Uppsalahem
ir en liten aktdér pd marknaden for verksamhetslokaler och har endast
450 verksamhetslokaler om 46 000 m?.

Totalt dger och forvaltar Uppsalahem 154 000 (164 000) m?
lokaler vilket motsvarar sex procent av 2 674 000 m? uthyrningsbara
lokaler i Uppsala.

Med lokaler avses forutom vard- och stédboenden och verksam-
hetslokaler dven forrdd. Lokalerna svarar f6r 17 (18) procent av

Uppsalahems omsittning.

Efterfrégan p& Uppsalahems lokaler

Vird- och stédbostider byggs pé bestillning av Uppsala kommun.
Uppsalahem arbetar i samverkan med kommunen for att hantera
och méta den framtida efterfrigan pa anpassade bostider. Kommunen
har upprittat en boendeplan som visar att det framtida behovet av
vardbostider kommer att ka i Uppsala. Till 2030 bedéms vard-
bostider for 1 400 personer efterfrigas vilket uppskattningsvis
motsvarar 20 till 25 nya virdboenden. Boendeplanen anger dven
att behovet av vardbostider forvintas minska i det fall nya trygg-
hetsbostider byggs. Under 2010 var vakansgraden p4 vérd- och
stddboenden obefintlig.

Efterfrigan p& verksamhetslokaler ir god, speciellt p& kontors-
och butikslokaler i centrala ligen. Det finns en stor efterfrigan pa
forskolelokaler i befintligt bestidnd och ett stort intresse for forskole-
lokaler i nyproduktion dar s&vil privata som kommunala aktérer vill
samarbeta med Uppsalahem for att paverka lokalernas utformning.

Vidare finns efterfrigan pa lokaler som kan anpassas till lakarmot-

Hyresintédkter 2010
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Bland Uppsalahems lokalhyresgdaster finns
Teater Blanca pa Osterplan i Uppsala. P&
bilden spelas forestéllningen Herr As pengar,
en mycket uppskattad pjas under 2010.

tagningar och restauranger. Under 2010 har 40 (23) nya kontrakt
tecknats for verksamhetslokaler. Vakansgraden uppgick under 2010
till 2,4 (1,0) procent.

Lokalhyresgéster
Uppsala kommun ar Uppsalahems storsta hyresgist och hyrde under
2010 lokaler for 140 (139) mkr. Kommunen hyr frimst bostider i

form av vard- och stddboenden med tillhérande service- och personal-
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lokaler. Den formella hyresgisten iar kommunens fastighetsnimnd.
Respektive uppdragsnimnd ansvarar dock for den strategiska plane-
ringen och sluter avtal med vardgivare som nyttjar lokalerna till

sin verksamhet. Uppdragskontoren kommunicerar sina planer till
Fastighetskontoret som verkstiller dessa. Den operativa forvaltningen
inom kommunen utférs av Teknik och service pd uppdrag av Fastig-
hetsnimnden.

Uppsalahems verksamhetslokaler ligger ofta i bottenplan i bostads-
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hus eller i anslutning till torg som bidrar med service till stadsdelar
och bostadsomraden. Manga lokaler upplats som mindre butiker, kon-
tor och restauranger och finns i de boendes nirhet vilket ger levande
och trygga stadsdelar. Lokalhyresgisterna ir engagerade i omrddenas
utveckling och har kreativa idéer for att virna om trygghet och kultur
i stadsdelarna. Bland de stérre lokalhyresgisterna finns, férutom Upp-
sala kommun och Landstingsservice, privata aktérer som driver skolor,
forskolor och verksamheter inom vard och omsorg. Uppsalahem har
ett ansvar att bidra till stadens utveckling till forman for alla uppsala-
bor och niringsidkare. I detta ingdr utveckling av kommunikation och

infrastruktur sdsom antenner fér mobilt bredband och telefoni.

Storsta lokalhyresgdsterna, avseende arshyra (mkr)

Uppsala kommun 140,1
Landstingsservice 4,8
Jensen Education 1,1
Waldorffastigheter 1,1
ICA 0,8
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Hyresanalys lokaler

Snitthyran for de vird- och stddboenden som kommunen hyr av
Uppsalahem ir 1 327 kr/m?, &r. En kund som Uppsala kommun inne-
bir en trygghet i form av sikra hyresintiikter, men dven en risk d& en
stor del av lokalerna ir specialanpassade for verksamheten och dirfor
kostsamma att foriandra vid andrade lokalbehov. Vid nyproduktion av
sirskilda boenden ir dirfor avtalstiden 20 &r.

For verksamhetslokaler giller fri hyressittning, marknaden rader.
Trots att hyran ir viktig boér hinsyn dven tas till andra parametrar
som att verksamheten ska passa in i niromradet och komplettera
det befintliga serviceutbudet. Uppsalahems lokaler ska medféra ett
mervirde for bostadskunderna i omradet. Viktigt 4r dven att ratt kund
hittar till ratt lokal for att skapa ldngsiktiga hyresrelationer. Snitt-
hyresnivan f6r butiker i Uppsala titort varierar frén 800 kr/m? och
ar i de mer perifera ligena till 2 500 kr/m? i de mest centrala om-
rédena. Uppsalahems genomsnittliga hyra for verksamhetslokaler ir
956 kr/m? och 4r, dir de hogsta hyrorna om drygt 3 000 kr/m?

aterfinns i centrala Uppsala.

Hyresvdrde efter hyresavtalens forfalloar for vard- och stédboenden

tkr
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Uppsalas lokalmarknad

Mycket stor efterfragan

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Balans mellan utbud och efterfragan

Genomsnittliga hyror for lokaler i Uppsala (kr/m2, &r) (kr/m2, ar)
Butiker 2 500 800
Kontor 1 500 800
Vérd och bildning 1600 800
Vakanser lokaler i Uppsala (%) (%)
Butiker 2,0 6,0
Kontor 5,0 11,0
Vérd och bildning 5,0 10,0
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Uppsalahem erbjuder féljande bostéder for olika malgrupper

Antal intresse-

Pagaende anmadélningar
och planerad per ledig
Beskrivning Befintliga nyproduktion bostad 2010
Vanliga bostader Stor variation av légenhetsstorlekar, frén etta med 11 070 (11 150) 510 330
kokvré till stora etagelégenheter.
Bostader i Uppsalahem erbjuder hyresrétter i form av bade villor 650 (650) 70 235
smahus/radhus och radhus.
Vérdbostader Ett boende fér dldre som inte kan bo kvar hemma. Fér 950 (1 050) 0 -

att fa bo i ett vérdboende krévs ett bisténdsbeslut fran
kommunen. Samtliga vard- och stddboenden hyrs ut
till Uppsala kommun som i sin tur hyr ut bostaderna i
andra hand till de boende.

Stodbostader Samlat boende fér personer med psykiska problem 310 (290) 0 -
eller funktionshinder och som behéver boende med
sarskild service enligt LSS. Bostdderna ligger samlade i
en huskropp som hyrs ut till kommunen som i sin tur hyr
ut bostaderna i andra hand till de boende.

Seniorbostader Fér mélgruppen 55+ finns Uppsalahems bekvéma och 390 (350) 110 20
tillgéngliga seniorbostader. Husen har hiss, badrum-
men &r anpassade, det finns inga eller laga trosklar i
bostaden och ingé&ngen &r lattatkomlig med bil.

Trygghetsbostader Fér den som &r 70 ér eller éldre erbjuder Uppsalahem 95 (0) 30 40
trygghetsboende. Ldgenheterna har samma tillgéng-
lighetsnivé som seniorbostdderna. Utdver detta finns
gemensamma lokaler med méjlighet att ata tillsammans
och en servicevard som arbetar med att frémja gemen-
skap och aktiviteter. De boende har &ven tillgéng fill
trygghetslarm via kommunens trygghetsjour.

Studentbostader For heltidsstuderande vid Uppsala universitet eller 260 (260) 0 180
Sveriges lantbruksuniversitet erbjuder Uppsalahem
studentboende i antingen ldgenhet eller korridorsrum.

Ungdomsbostader Uppsalahem dronmarker arligen minst 20 lagenheter i 100 (60) 85 350
befintligt bestdnd som bedéms passa fér en ung livsstil
och ekonomi. Alla mellan 18 och 26 &r har méjlighet
att séka en ungdomslégenhet. Det finns sedan ingen
Svre dldersgrans for hur lénge du fér bo kvar.

Bostader i kollektiv | kollektiv hanteras lediga bostdder i en sarskild 25 (25) 0 215
ordning. Dels kan de boende féresla nya hyresgéster,
men Uppsalahem méste ocks& godkdnna den nya
hyresgdsten.

Rokfria bostdder | flera av kategorierna ovan finns rékfria ldgenheter. 710 (710) 140 -
Det géller bland annat alla studentbostéder
men &ven i vissa utvalda hus och kvarter.
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Goda kundrelationer

Hos Uppsalahem ska kunden kanna sig trygg och trivas i sin bostad och f& gehar for sina

dnskemdl om det egna boendet. En god dialog ar grundlaggande fér att uppnd detta.

Dialog for battre boende

Ett av Uppsalahems kirnvirden ir dialog och det viktigt for
Uppsalahem att pé varierande sitt triffa kunderna, hora deras &sikter
och méta deras behov. Uppsalahems medarbetare méter dagligen
kunden i bostadsomridena, pa kontoren, i telefon, via e-post, sms
eller i sociala medier. En aktiv dialog 4r grundliggande for att uppnd
kirnvirdena trygghet och trivsel. Under 2010 hade Uppsalahem drygt
115 000 (100 000) personliga kontakter med kunderna.
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Under 2010 har Uppsalahem stéttat ett antal
aktiviteter som &r till nytta for kunder och bidrar
till en hallbar utveckling av Uppsala. Bilden ar
tagen under Gottsundadagen som Uppsalahem
arligen sponsrar. Under aret stéttade Uppsalahem
ocksa bland annat Allt ljus pa Uppsala, Hitta ut,
SM-finalen i bandy och bandyskolan Bandykul.
Aven pa lokal niva sponsras projekt och
aktorer, till exempel Nattvandrarna,
KFUM-KFUK och Radda barnens léxlésning

samt flera lokala hyresgéstféreningar.

Kundundersskningar

Uppsalahem genomfor regelbundet en évergripande kundunder-
sokning for att f6lja upp kundrelationerna och definiera framtida for-
bittringsomraden. Den senaste undersokningen genomférdes hosten
2009 och nista enkit skickas ut vren 2011. For vanliga bostdder far
en tredjedel av hyresgisterna mojlighet att svara pa kundundersok-
ningen, dd n6jd-kundindex (NKI) miits.
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I den senaste kundundersokningen fick Uppsalahem 2 120 svar, 61
procent. Uppsalahem far ett gott medelbetyg med 67 i NKI. Eftersom
undersdkningen gjordes med en ny mitmetod ir inte resultatet direkt
jamforbart med tidigare &r, men malet ir att stegvis hoja kundngjd-
heten under affirsperioden for att 2013 n4 ett NKI om 75. Det nya
systemet for kundunderskningen synliggér inte bara hur néjda kun-
derna ir utan ocksé vilka fokusomrdden som bér prioriteras. Det vill
siga, vad kunderna anser ir viktigt att forbittra. Se prioriteringsmatris
nedan.

Bostadsforvaltningen identifierade fyra fokusomréden for 2010:
ligenheten, rent och snyggt, kontakt och dialog samt trygghet.

Bland annat satsas mer pé tydlig skriftlig information till hyresgis-
terna, vilskotta tridgdrdar och entréer, forstirkt belysning, erbjudande
om sikerhetsdorrar, regelbundna kontroller av miljdstugor och ater-
koppling efter utforda tgirder.

Ligenhetens standard har fatt ett nigot ligre betyg av hyresgis-
terna vilket beror pa att manga av Uppsalahems ligenheter ir aldre.
Arbetet med att fornya Uppsalahems bostider och anpassa dem till
modern standard och samhillets krav har startat och genom{6rs pa
en mer dvergripande nivd (s. 43).

For seniorbostdder och verksamhetslokaler genomférs enkitunder-
sokningen vartannat ar. Den senaste undersdkningen genomférdes
2008.

I separata undersckningar blir kunderna éven tillfrigade om hur

det 4r att flytta in i en férnyad respektive nyproducerad bostad samt Fastighetsf tning Gr den dagliga

verksamhe att upprétthélla
om hur in- och utflyttningsprocessen upplevs. Den senare visar hojda funktioner och service till kunderna.

indextal inom alla omrdden 2010. Storst forbittring har gjorts inom Goda kundrelationer fi_Pt_en viktig
del. Pa bilden tréffedr distrikt:

tent Malin Karlsson ‘en ung kund vid
ir néjda med processen som helhet. lekplatsinvigningen i Storvreta.
& -

kommunikation samt forvintningarna pa bostaden. Nio av tio kunder

Kundservice via Uppsalahems webbplats
Uppsalahems frimsta kommunikationskanal ir foretagets webbplats, Prioriteringsmatris efter kundundersskningen
www.uppsalahem.se. Bdde som hyresgist och som bostadssékande A
kan man f3 svar pé de flesta av sina frigor via webbplatsen och det

ir dven mojligt att gora felanmilningar och i vissa omraden boka Attraktivitet

tvittstugstider. Webbplatsen ar ett verktyg for att kunder littare ska
hitta svaren pa de vanligaste frigorna dven utanfér kontorstid. * Hjdlp nar det behovs
Under 2010 genomférdes en omfattande uppdatering av webb-
platsen d& strukturen tydliggjordes och designen forbittrades. * Livssituation

Arbetet har framforallt koncentrerats p4 att samla informationen Kontakt/Dialog ¢

Uppsalahems hyresgdsters betyg

KUNDER

Uppsalahem ér i alla delar eft serviceinriktat foretag som ska
ha néjda kunder, och som kunder réknas bade hyresgéster * Allmanna utrymmen
och bostadssékande. Uppsalahems hyresgéster ér de kunder
som har sitt hem i ndgon av Uppsalahems bostdder, men ocksé * Utemilio

Uppsala kommun och ménga andra lokalhyresgéster — butiker, Rent och Snyggt

® Trygghet
restauranger, kontor och annan verksamhet. 789 > gl

Uppsalahems kunder delas upp i bostadshyresgdster, lokal-

\

hyresgdster och bostadssdkande.
Paverkan p& kundngjdhet

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010 33



GODA KUNDRELATIONER

med tydligare ingdngar, men ocks3 helt nya tjinster introducerades.
I Hemshoppen kan Uppsalahems hyresgister bestilla ligenhets-
underhill och extra tillval till sin bostad via Internet. Hemshoppen
ir kopplad till den inloggade hyresgistens bostad och tydliggor
dirmed kundens valmgjligheter, eventuella HLU-rabatter eller
manadskostnader (s. 37).

Sedan lanseringen i juni 2010 har webbplatsen haft totalt
780 000 besokare, vilket dr en genomsnittlig 6kning med 30 000
besok i manaden sedan 2009. Totalt 1 200 bestillningar har gjorts
via Hemshoppen och tapeter och laminatgolv r de vanligaste

produkterna som bestillts.

Digitala kommunikationskanaler

Under aret har man kunnat félja Uppsalahem via tva relativt unga
kommunikationskanaler, en mikroblogg p& Twitter samt p& nitmdotes-
platsen Facebook. Via de sociala medierna kan kunderna dela idéer
och synpunkter bdde med Uppsalahem och med andra boende och
sokande. Kanalerna fungerar som ett komplement till webbplatsen
och de traditionella kontaktvigarna och ir betydelsefulla informa-
tionskanaler f6r Uppsalahem. Vid arets slut foljde 314 (74) personer
Uppsalahem via Twitter och 459 (46) via Facebook.

Att nyttja de kommunikationskanaler som kunderna frimst anvin-
der ar avgorande f6r en bra kunddialog. Syftet dr att mota hyresgister
och bostadssckande dir de finns och ge dem méjligheten att ta del av
information om bland annat uthyrningsstarter direkt, utan att besoka
webbplatsen.

Vid felanmilningar kan kunderna fa aterkoppling via sms och

under en period provade Uppsalahem iven funktionen att ge
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A Uppsalahem arbetar mycket
1" med livet mellan husen. Under:
aret invigdes I:E'Iund annat en”
- seniorlekplats’i Tuna backar.

kunderna méjlighet att chatta med Uppsalahem. Efter utvirdering
avslutades denna kommunikationskanal d3 relativt f kunder valde att

anvinda den och nyttan inte stod i paritet till arbetet.

Kundnéra aktiviteter
Uppsalahem deltar i en rad aktiviteter for att nd olika kundgrupper,
béde hyresgister och bostadssokande. Vid ett flertal tillfillen har
Uppsalahems lokala kontor triffat hyresgisterna vid olika typer av
arrangemang och aktivitetsdagar. Négra exempel under 2010 var
méten for att demonstrera sikerhetsdorrar, inviga tvittstugsbibliotek,
trapphuskonst och nya lekplatser samt att samordna en julmarknad
pa ett lokalt torg.

Bolaget deltog ocksé pa flera utstillningar under &ret, bland
annat en ildremissa, flera arbetsmarknadsmissor och den nya massan

Uppsala Expo 2010. Genom dessa kundnira aktiviteter erhills

KUNDOMBUDET

Till Uppsalahems kundombud kan kunderna vénda sig om de
har synpunkter p& hur féretaget hanterat ett drende. Av de syn-
punkter och drenden som kommer in till kundombudet resulterar
mdnga i féréndringar av information och rutiner fér att undvika
missférstand eller felaktigheter i framtiden.
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god kunskap om vad kunderna efterfrigar och de radande forut-

sittningarna p& marknaden (s. 25).

Central kundtidning och lokala férvaltarbrev

Uppsalahems kundtidning Hemlangtan ar en av foretagets dvergri-
pande informationskanaler. Den produceras centralt och delas ut till
alla hyresgister och foretagets dvriga intressenter. Tidningen utkom
tvd gdnger under &ret med ett sommar- och ett vinternummer. P4
lokal niva delar fastighetsforvaltarna ut mer omradesspecifik infor-

mation i férvaltarbrev minst tva gdnger per ar.

Lokalmedia bidrar till utskad dialog

Som Uppsalas storsta bostadsféretag portritteras Uppsalahem regel-
bundet i de lokala medierna. Efter att en friga lyfts i media aterkom-
mer dmnet ofta pd Uppsalahems webbplats eller i kundtidningen

i syfte att sprida informationen ytterligare. Uppsalahem har en
noggrann mediebevakning och agerar lyhort efter vilken information
kunderna efterfrigar. Det ir inte ovanligt att Uppsalahems rutiner

ses 6ver efter att de ifrigasatts i media. Aven insindare, blogginligg

och kommentarer till nyheter lises och ger Uppsalahem mojlighet att

forbittra service och dialog.

Uppsalahem agerar dven proaktivt genom att skicka ut egna
pressmeddelanden och pressinbjudningar. Under aret har 14 (26)
pressmeddelanden skickats ut med nyheter om nyproduktionsstarter,
ekonomiska resultat och stadsdelsutvecklande atgirder, si som

exempelvis nya belysningsprojekt.

Samarbete med Uppsala kommun som hyresgést
Uppsala kommun ar Uppsalahems storsta hyresgist och parterna
interagerar i ménga olika former. Under 2009 pé&bérjades ett sam-
arbetsprojekt med Uppsala kommun da flera arbetsprocesser visat
sig ha effektiviseringspotential. Projektet ir indelat i olika etapper
och delresultat har under 2010 visat pa bland annat kortare

ledtider, reducerat antal avvikelser samt bittre uppf6ljning.

Samarbete med Hyresgéstféreningen

Samarbetet med Hyresgistforeningen drivs pa flera sitt, pd olika
nivder inom Uppsalahem och med olika syften och férutsittningar.
Enligt hyreslagen ska samarbete dga rum genom olika férhandlingar

men parterna samarbetar dven pi eget initiativ.

Férhandlingar

Uppsalahem ska enligt hyreslagen triffa 6verenskommelser med
Hyresgistforeningen vid alla hyresférindringar och hyressittningar.
Maélsittningen ir att alla hyresférhandlingar ska resultera i en bruks-
virdeshyra och avslutas med tva néjda parter. Om Uppsalahem och
Hyresgistforeningen inte skulle komma &verens provas generella
hyresférhandlingar av Hyresmarknadskommittén (HMK). Detta
giller dven for de sa kallade ombyggnadshyrorna efter fastighetsfor-
nyelsen (s. 44). I ett senare skede avgors vissa hyresvirdesprévningar
av Hyresnamnden. Férhandlingar halls dven vid tvister mellan

Uppsalahem och en enskild hyresgist.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

GODA KUNDRELATIONER

S

Pa bilden Gunilla som bott

i samma kvarter i 48 ar.
Uppsalahem varnar om de
trogna hyresgésterna och ger
dérfor en hyresrabatt efter 30
ars sammanhéngande boende.
Rabatten dras av pa hyresavin
tva ganger per éar och uppgar
till 2 400 kronor per ar. Efter
40 ars boende 6kar rabatten
till 3 600 kronor per ar.

Boinflytande

Inom Uppsalahem finns lokala hyresgistforeningar som arbetar

i enlighet med avtalet om kollektivt boendeinflytande mellan
Uppsalahem och Hyresgistforeningen. Totalt dr det 44 aktiva fore-
ningar, 15 vilande och en arbetsgrupp. Uppsalahem ska bland annat
informera och diskutera med de lokala hyresgistféreningarna om alla
visentliga hindelser som ror respektive bostadsomride, exempelvis
ordningsfragor och fastighetsskotsel, samt ansvara for uthyrningen av
fritidslokaler. Detta sker pa de samradsmoten som halls tvd gdnger
varje ar. De lokala hyresgistféreningarna ir i sin tur viktiga for
Uppsalahem som informationskilla for forvaltarna di de samlar

upp de boendes 6nskema4l, 6kar grannsimjan i bostadsomradet och
fungerar som en samlingspunkt.

Tva kommittéer med representanter frin bdda parter finns.
Kommittén for utveckling av hyresgistinflytande (KUH) som har
det 6vergripande ansvaret for utvecklingen av hyresgistinflytandet
och Kommittén for hyresgistinflytande (KFH) som har det operativa
ansvaret for att hyresgisterna ges méjlighet till inflytande.

Under 2010 har ett nytt boinflytandeavtal som bittre ska svara
mot dagens och framtidens samarbete formulerats i samrid mellan
Uppsalahem och Hyresgistforeningen. Avtalet har bland annat anpas-

sats fér den nya allbolagen och kommer att antas i bérjan av 2011.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Fastighetstorvalining

Merparten av Uppsalahems forvalining skots inom foretaget, bade bestdllare och

utférare finns representerade. Paverkan p& ekonomi, miljc och kundnytta finns standigt

med i tankarna bade i I6pande forvalining och i strategisk forvaliningsplanering.

Hyresintakter

Uppsalahems intikter bestér till allra storsta

del av bostadshyror. 2010 var den totala

nettointikten 1005 (975) mkr. Av denna
stod bostiderna for 758 (739) mkr, lokalerna

for 174 (175) mkr och bilplatserna for 20

(18) mkr. Bland de &vriga intikterna, 53

(43) mkr, finns framforallt intikter frén

forsiljningar av fastigheter.

Uppsalahems bostadshyror forhandlas
fram med Hyresgistféreningen inom frimst
tre omraden:

B Arliga hyresjusteringar for att kompensera
I6pande kostnadsdkningar for till exempel
energi, rintor, material och arbetskraft.

M Hyresjusteringar med anledning av att
Uppsalahems bostider standardhéjs vid
fornyelse.

M Hyressittning for nyproducerade bostider.

Vid den senaste &rliga hyresférhandlingen
2009 landade parterna i en tvadrig dver-
enskommelse dir héjningen for 2009 blev
2,05 procent och foér 2010 1,55 procent.
For bostiderna inom Servicebostider blev

héjningen 2,00 respektive 1,50 procent.

Rattvisare hyror

Uppsalahems grundtanke ar att alla bostider
ska ha bruksvirdeshyra. En bruksvirdeshyra
ska motsvara den allminna virderingen pa
orten och bade lige och standard ska vigas
in. For att korrigera de skevheter som finns i
nuvarande hyressittning arbetar Uppsalahem
tillsammans med Hyresgistféreningen i ett
projekt kallat Rittvisare hyra. Under 2010
har Uppsalahem arbetat med att virdera de

olika parametrar som sammantaget bygger
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upp hyran. Under viren 2011 ska de forsta
resultaten frin det arbetet kunna presenteras
och implementeringen beriknas bérja under

hosten samma Ar.

Ekonomisk férvalining

Arbetet med att sikerstilla att féretaget

har en hallbar ekonomi pégér stindigt i alla
delar av organisationen. Samtliga projekt
som Uppsalahem utfér ska vara ekonomiskt
forsvarbara, med undantag for ett fatal prov-
installationer med ny energiteknik. Kalkyler
ska upprittas och konsekvenser belysas innan
beslut om genomférande tas. Driftnettot ir
en viktig mittstock som Uppsalahem arbetar
maélstyrt med och driftnettokrav finns fér
varje enskilt bostadsomrade. Det stérsta
ekonomiska ansvaret for driftnettot ir hos
Uppsalahem lokaliserat ute i férvaltnings-
organisationen. Uppsalahem arbetar enligt
en strukturerad budgetprocess med budget,
tva prognoser samt bokslut. Budget liggs pa
fastighetsniva och ackumuleras upp for att
till slut p& bolagsnivd godkinnas av vd och

styrelse.

Effektiv uthyrning

Den som vill ha en bostad hos Uppsalahem
maéste vara registrerad som bostadssckande.
Registreringen ir kostnadsfri och gors

enklast via webbplatsen, dir man ocksi kan
uppdatera sin kétid, vilket krivs en ging var
tolfte ménad for att man ska fa kvarstd som
bostadssékande. For att f& mojlighet att skriva
kontrakt pa en av Uppsalahems bostider
krivs att kunden uppfyller godkinnandekri-
terier om bland annat inkomst samt avsaknad

av betalningsanmirkningar och skulder till

Uppsalahem. Under 2010 tecknades 2 039
(2 468) bostadshyresavtal.

Samtliga lediga bostider publiceras pa
webbplatsen dir de sokande kan anmila sitt
intresse. Erbjudande skickas till de personer
med lingst kotid vilka d& fir mojlighet att
g3 pa visning av bostaden. Nir ett bostads-
kontrakt har tecknats nollstills kétiden och
darefter riknas boendetid som kétid utan
krav p& uppdatering var tolfte manad. Nir
en hyresgist flyttar frén bostaden avslutas
boendetiden och nollstills vid samma datum
som avtalet upphor att gilla.

Omflyttningen 2010 var 17,5 (14,9)
procent vilket dr en 6kning fran tidigare r.
Okningen beror pa de korttidskontrakt
som skapas i omriden som stér infor en
fornyelse. Varje flytt innebir en kostnad for
Uppsalahem och darfor dr det viktigt att for-
soka 3 ritt kund till ritt boende. Det sinker
inte bara kostnaden utan skapar ocksé nojda
kunder och 1angsiktiga hyresrelationer.

Aven lediga bilplatser och forrad publi-

ceras och sdks via webbplatsen.

Kundernas felanmadalningar
Felanmilningar kan goras via telefon och
webbplats, dir telefon ir den i sirklass

mest anvinda kanalen. Samtliga felanmal-
ningar tas emot av en sirskild grupp inom
Uppsalahem som sedan fordelar ut arbets-
ordrar till utférarorganisationen samt externa
entreprendérer. Internt finns drifttekniker,
elektriker, reparatdrer, rormontérer, snickare,
tvittstugstekniker, ventilationstekniker, vit-
varureparatorer och mélare. Arbetsordrarna
tilldelas en prioritet fran ett till fyra. Under
2010 tog Uppsalahem emot 35 000 fel-
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anmilningar. Nistan hilften av arbets-
ordrarna far prioritet 2 vilket betyder att de
ska atgirdas inom fem arbetsdagar. Bara en
tiondel klassas som akuta problem som méste
atgirdas inom ett dygn. Tack vare priorite-
ringsmodellen samt Uppsalahems system

dir kunden kan ligga sin nyckel i en tub i
ligenhetsdérren kan Uppsalahems personal
planera och optimera sitt arbete. Under 2010
utfordes reparationer for 42 (37) mkr varav
36 (26) mkr av interna utforare.

Fastighetsskatsel

Uppsalahems fastighetsskotsel utfors till
dvervigande del av Uppsalahems egna fastig-
hetsskotare. De héller bostadsomrédena rena
och trivsamma sdvil inomhus som utomhus.
Detta innebir till exempel lokalvard i ge-
mensamma utrymmen och trapphus, tillsyn
och skétsel av miljostugor och tvittstugor
samt snordjning. Fastighetsskotargruppen
utfér dven tridfillning, gestaltning av rabatter
och andra utemiljéer, besiktningsuppdrag,
klottersanering och mindre grivarbeten.

For att sikerstilla att Uppsalahems interna
utférare bibehaller en hog kvalitet och pris-
virdhet konkurrensutsitts fastighetsskétseln.
I Uppsalahems affirsplan finns fastlagt att
20 till 25 procent av all skotsel ska upphand-
las externt. Denna konkurrens ger méijlig-
het till jimforelse gillande bade kostnader,
kvalitet och kundnéjdhet. Under 2010 képte

Roérelsekostnader 2010

Drift
-407

Fastlghetsskaﬂ
]8

Avskrivningar
-144

Underhall
=219

kr/m?2
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Uppsalahem skétsel for 84 (70) mkr, varav
57 (43) mkr internt.

Hyresgéiststyrt lagenhetsunderhall
och tillval

Att sjilv kunna paverka det inre underhéllet
i sin bostad ar viktigt. Uppsalahem anvinder
sig darfor huvudsakligen av hyresgiststyrt
ligenhetsunderhall, kallat HLU. Det innebir
att nir det till exempel ir dags att byta tape-
ter eller golv kan hyresgisten sjilv bestimma
sig for att byta eller att avstd och dirmed
istillet fa rabatt pa hyran. Om hyresgisten
vill byta tapeterna tidigare én vad som ar
planerat betalas en kostnad motsvarande det
resterande virdet pé befintliga tapeter. Det
ir dven moijligt att gora tillval till de flesta
bostiderna, till exempel sikerhetsdorr eller
parkettgolv. Ett tillval hojer alltid ligenhetens
standard och en fast kostnad liggs till ménads-
hyran. Under 2010 fick Uppsalahem in cirka
8 500 (12 000) underhallsbestillningar fran
boende gillande frimst mélning, tapetsering
och golvatgirder. HLU-atgirder utfors med
avtalade entreprenérer och dr dirmed en stor
extern kostnadspost fér Uppsalahem. Under
2010 bestilldes ligenhetsunderhall fér 46
(44) mkr och tillval for 12 (8) mkr.

Planerat underhall
For varje bostadsomréde upprittas en

omradesplan med omridesspecifika mél som

Driftkostnader 2010

Ovrigt -16
Repara-
tioner -44

Vérme -101

Admini-
stration
-67

Sopor -21

Skotsel -88

kr/m?2

ir nedbrutna frén den koncerndvergripande
affirsplanen. I omridesplanerna skapas en
Sversikt av varje omrade med planer for
underhll, miljdarbete, stadsdelsutveckling,
NKI-mé&l samt ekonomiska mal. Utifran
denna helhetsbild beslutas om vad som

ska utforas nir och i vilka omradden. Manga
underhallsatgirder styrs av byggnadsdelarnas
alder. Vid varje atgird ska dock delar som
miljd och energi, NKI samt eventuell nirsté-
ende férnyelse beaktas. Manga ginger utférs
en kombination av underh&ll och energibe-
sparing, exempelvis vid byte till energifénster.
Férhoppningen ir dven att insatserna gene-
rerar mer ndjda kunder. I de omridden som
star infor en fornyelse genomfors inga storre
underhallsatgirder. Under 2010 genomférde
Uppsalahem underhéllsitgirder, utver ligen-
hetsunderhill och tillval, fér 151 (143) mkr.

Underhall i vard- och stédboenden
De bostider som blockuthyrs till kommunen
i form av vird- och stédboenden behandlas

i vissa avseenden annorlunda @n 6vrigt be-
stdnd. Exempelvis anvinds FLU, foretagsstyrt
ligenhetsunderhall, istillet for HLU som ir
sedvanligt i 6vrigt bestdnd. FLU innebir att
Uppsalahem ytterst beslutar huruvida stan-
dardforbittrande dtgirder i bostiderna och
lokalerna ska genomfbras eller inte. Hyres-
gisterna har dock i ménga fall en betydande
méjlighet att paverka. Vid FLU tillimpas

Férbrukningskostnader

kr/m?
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Vérmekostnaderna dkade 2010 pé grund av de
kalla vintrarna.
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inte avskrivningstider p4 samma sitt som
vid HLU och rabatter utgér dirmed inte.
Kommunen kan #dven styra stérre under-
héllsitgirder i bostider och lokaler genom

hyresgistanpassningar.

Arbete med milj6 och energi

Det operativa energiarbetet bestir exempel-
vis av ronderingar, férebyggande underh&ll
och avldsning av energi- och vattenmitare.
Aven utredning och tgirder av avvikande
energi- och vattenforbrukningar ingar i det
dagliga arbetet. Flertalet arbeten bedrivs
dven i projektform sisom att installera
energieffektiv tvittutrustning, belysning och
snalspolande armaturer. Atgirdena ir viktiga
for att Uppsalahem ska uppnd de hogt satta
energimélen (s. 50).

Uppsalahem kommer dven behéva genom-
fora storre energiprojekt for att nd de mal
som foretaget antagit. For att arbeta langsik-
tigt och strategiskt med detta har detaljerade
energiplaner tagits fram. [ energiplanerna
finns samtliga energiprojekt som behovs for
att nd malen till 2016. Férvaltningen har dir-
efter ansvar for att nd mélen i sina omriden.
Projekt inom energi projektleds i huvudsak
internt. Exempel pa de projekttyper som
drivs dr virmeinjustering, vattensparprojekt

och fastighetsautomation, det vill siga styr-

ning, reglering och dvervakning via IT-system.

Underhallskostnader
kr/m?

Uppsalahem satsade under aret 35 (22) mkr
pa energiprojekt.

Arbete i projekiform

Miénga av foretagets storre underhallsarbeten
inom energi, nyproduktion, férnyelse och
dven vissa administrativa uppgifter drivs i
arbetsformen projekt. Uppsalahem har en
tydlig projektmall med fastslagna besluts-
punkter och forbittrar stindigt verktyg

och stéd for att skapa en dn mer effektiv
projektstyrning. Vid varje projektavslut ska
projektmal och effektmal utvirderas och
lirdomar féras vidare till kommande projekt.
Uppsalahem arbetar aktivt med projekt-
portféljen och soker samordningsfordelar i
projekt som ser likartade ut for flera bostads-
omraden. Under 2010 hade bolaget drygt
200 pégiende projekt.

Stadsdelsutveckling i samverkan
Uppsalahem ir en aktiv part i Uppsalas
stadsutveckling, bade i staden som helhet
och i enskilda stadsdelar. Att 6ka stadsde-
larnas attraktivitet dr bdde samhillsnyttigt
och affirsmissigt d& betalningsviljan stiger.
Uppsalahem samarbetar med andra lokala
aktorer for att tillsammans utveckla stads-
delarnas mjuka och harda virden. Hyresgis-
terna och deras lokala foreningar ir viktiga i

detta arbete och p4 flera hill engageras dven
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Underhéllskostnaderna kade som planerat ill f8ljd av det tillfélligt &ndrade avkastningskravet fér 2010.
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gardsgrupper, trapphusvirdar, gardsvirdar,
tvittstugsvirdar och andra eldsjilar.

I Gottsunda deltar Uppsalahem sedan
2005 aktivt i Gottsundaprocessen, som grun-
dar sig p4 kommunfullmiktiges beslut om
lokalt utvecklingsarbete i stadsdelen.
Tryggare trapphus, bittre belysning och
sikrare p-platser har tillkommit under &ret.
En ny forskola och flera féreningar samt
Uppsala foreningsrad har fatt lokaler hos
Uppsalahem. I tvd omrdden har konstnirer
i samarbete med de boende skapat konst.
Uppsalahem har via egna och andra media
aktivt bidragit till att férindra en snedvriden
bild av stadsdelen. Ett sitt att mita utveck-
lingen i olika stadsdelar #r att mita valdelta-
gande. Vid valet 2010 hade valdeltagandet
hos Uppsalahems hyresgister i Gottsunda
Skat med drygt fyra procent.

Under 2010 har dven utvecklingen av
stadsdelen Sivja statt i fokus. Genom att
bland annat dra lirdomar frin projektet i
Gottsunda har liknande satsningar gjorts dven
i Sivja. Bostadsomradena ir i behov av rent
fysiska underhéllsitgirder for att omradet ska
upplevas som attraktivt men dven insatser av
mer social karaktir for att stirka de boendes
engagemang. Under dret har Uppsalahem
pabdrjat upprustning av trapphus och gards-
miljder i form av nya lekplatser, ny belysning

och utgallring i morka partier. Genomgaende

Driftnetto
kr/m?
400 396
391
374
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Driftnettot per kvadratmeter sjénk ndgot pa grund
av den stora méngden underhéllsinsatser 2010.
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,/ Bland Uppsalahems interna utférare finns bland

forsoker Uppsalahem engagera hyresgister

och andra, savil privata som offentliga akto-
rer i stadsdelen, vilket kriver fortroende och

ett langsiktigt engagemang.

Ombildning till bostadsrétt

De hyresgister som vill ombilda skapar
sjilva en bostadsrittsforening och limnar in
en ansdkan till Uppsalahem. Ansékningarna
granskas utifrin olika aspekter, bland annat
ska det finnas mer dn 30 procent hyresritter
kvar i ett omrade efter en ombildning. For
att Uppsalahem ska utreda férutsittningarna
for en ombildning krivs att minst 67 procent
av de berdrda hyresgisterna ir intresserade
av en ombildning. Fastigheten siljs till det
pris som motsvarar virdet for bostadsritterna
med avdrag for kostnader f6r bildande av
forening och kop. Virdering sker for varje
objekt for sig av extern auktoriserad virde-
rare. Under aret som gitt har tva fastigheter
sdlts till bildade bostadsrittsforeningar

(s. 54).

Stérningar och bostadssociala
fragor
Trygghet och trivsel ar tvd av Uppsalahems

kirnvirden och mélsittningen ir att ingen

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

ska kinna sig stord i sin bostad. Om man
som hyresgist blir stord av sin granne har
man mdjlighet att ringa till Uppsalahem
under kontorstid eller en stérningsjour under
Svriga timmar pa dygnet. De senaste dren
har antalet anmilningar om stérningar 6kat
pétagligt. Aven komplexiteten har dkat och
en allt storre andel av stérningarna ir direkt
relaterade till psykisk ohilsa. Under 2010
hade Uppsalahem 1 080 (1 000) registrerade
storningsrapporter.

En stor del av arbetet bestér av person-
liga méten mellan hyresvird, hyresgist och
ibland ndgon fran hyresgistens privata eller
offentliga nitverk. De flesta storningsirenden
blir 16sta pé 14g atgirdsnivd, medan enstaka
fall kan leda till avhysning. Under 2010
avhystes 11 (22) hyresgister pé grund av
bland annat stérningar och obetalda hyror.
Under 2010 har ett samarbetsprojekt med
Uppsala kommuns fastighetskontor inletts
dir gemensamma hembesck utfors. Syftet
ir att snabbt hitta 16sningar pa uppkomna
stérningsproblem och dirigenom férhindra
avhysningar. Projektet kommer att pgd fram
till sommaren 2011.

Otilldten andrahandsuthyrning ér likavil

som stérningar ett prioriterat arbetsomride

“ Y annat drifttekniker, elektriker och tvéttstugstekniker.
¢ Pé bilden Pér Andersson och Christer Juhlin i férd
med att lasta ur for reparation i tvéttstuga.
| — r A
i ‘.
ity

dir Uppsalahem systematiskt arbetar med
kontroll och uppféljning. Detta for att bo-
stadsmarknaden ska forbli dppen och rittvis.
Arbetet har gett resultat och under 2010
atertogs 70 (80) otillatet uthyrda bostider.
Varje &r limnar Uppsalahem i enlighet
med dgardirektiven fem procent av nyut-
hyrningen till kommunen som tilldelar
bostiderna till personer som av sirskilda
ekonomiska och/eller sociala skil inte kan
4 bostad pé egen hand. Under 2010 limna-
des 80 (74) ligenheter. Bostiderna ir spridda
i hela bostadsbestdndet men stor hinsyn tas
till redan bostadssocialt belastade omraden.
Uppsala kommun hyr totalt 454 (400)
bostider for bostadssociala indamél av
Uppsalahem, och utéver dessa upplats 123
(166) bostider med kommunal borgen. De
som bor pd bostadssociala kontrakt far teckna
egna hyresavtal med Uppsalahem efter att
ha bott minst ett ar klanderfritt och har en
godtagbar inkomst. Under 2010 tecknades
17 (38) sddana egna hyresavtal med
Uppsalahem. Initiativet till tecknande av
eget hyresavtal tas av Uppsala kommun.
Tvirt emot den allminna uppfattningen s
forekommer inte minga stérningsirenden i

de bostadssociala bostiderna.
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40

Uppsalahems
aktuella

nyproduktion
och fornyelse

Pagdaende och planerade
fastighetsutvecklingsprojekt.

Numrering é&terfinns i tabell
pd s. 45 samt s. 49.
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Fastighetsutveckling

FASTIGHETSUTVECKLING

Varje ar investerar Uppsalahem i Uppsalas utveckling. Under 2010 investerades
545 mkr i nyproduktion och bolagets fastigheter. Samhdallsnytta och affarsméassighet
férenas och investeringarna ska pd sikt betala sig sjdlva.

Stadsutveckling - ett helhetsgrepp
Som allminnyttigt bostadsforetag ar
Uppsalahem ett viktigt instrument i utveck-
lingen av Uppsala som stad. Fokus p4 1angsik-
tigt dgande innebir att investeringar gors i
savil befintliga fastigheter som i nypro-
duktion. Vid varje storre projekt tas ett
helhetsgrepp. I sasmband med férnyelse tar
Uppsalahem vara pé fortitningsmoijligheter
pa egna fastigheter. Det ir dven fornyelsen av
befintligt bestdnd som ger de stora energi-
besparingarna (s. 43). Vid bade nyproduktion
och fornyelse ar det viktigt att méjliggora

for service i bostadsomridena for att skapa

levande och attraktiva stadsdelar.

Hég standard med langsiktigt fokus
Uppsalahems bostider i nyproduktion och
fornyelse har nist intill samma standard.
Nistan alla bostider har antingen balkong,
terrass eller uteplats. Kéken inreds ljust och
héller hog standard med exempelvis spis med
hill. Alla ligenheter har en diskret firgsitt-
ning med ekparkettgolv samt klinkergolv i
badrum och hall. Detta s4 att hyresgisterna
sjilva kan firgsitta sina hem med mébler och

textilier nir de flyttar in. Den skillnad som

Aktiveringsprinciper

kan finnas ror tillgingligheten d& det i den
ildre bebyggelsen fortfarande kan saknas hiss

efter fornyelse.

Partnering - delad risk

och méjlighet

Manga av Uppsalahems byggprojekt utfors i
samarbetsformen partnering. Partnering ir en
arbetsprocess dir projektet genomférs med
gemensamt uppsatta mal och en gemensam
ekonomi med dppna bocker mellan bygg-
herre, entreprendr och konsult. Det innebir
att méjligheter och risker ir ett gemensamt
ansvar som delas av alla inblandade parter.
Uppsalahem har arbetat i partnering sedan
borjan pd 2000-talet med goda resultat.

Optioner for att sakerstalla
resurser
D4 byggmarknaden i Uppsala ar het forsoker

Uppsalahem sikerstilla att det finns resurser

i form av entreprendrer till planerade projekt.

Foretaget arbetar dirmed med att handla
upp entreprenader pé option s att nista
etapp enkelt kan avropas utan att en ny

upphandling behovs.

Uppsalahem har tydliga aktiveringsprinciper och aktiverar projekt enligt féljande:

1. En avskrivningstid p& 50 &r medfér en érlig avskrivning om 2 %. Dérmed aktiveras
2 % av beloppet for varje ér som gétt sedan huset byggdes eller fdrnyades.

2. Den del av projektkostnaden som via kalkyl kan pévisas 8kar driftnettot aktiveras.

De tvé principerna ovan gér Gven att kombinera. Ovriga utgifter kostnadsférs.

3. Nyproduktion aktiveras i sin helhet. En sérskild prévning om det foreligger grund for
nedskrivning gérs i samband med aktiveringen.

4. Férnyelse aktiveras i sin helhet med undantag fér poster som dr relaterade till hyres-
gdstevakueringar i samband med ombyggnationen samt hyresférluster. Aven fér
fdrnyelse gérs en prévning fér att identifiera eventuella nedskrivningsbehov.
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Fardigstélld nyproduktion
och fornyelse

Antal
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Uppsalahem &r en av Uppsalas stérsta byggherrar
och har historiskt sett byggt ca 250 bostéder varje
&r. Under 2010 var antalet fardigstéllda bostader
lagre men ytterligare 392 bostader var under
produktion. Samtidigt har arbetet med férnyelsen
tagit fart. Framéver kommer 500 nya bostader

att byggas varje ar samtidigt som 350 ldgenheter
férnyas.

Investering per dndamal

Energi-
projekt 4 %

Férnyelse
37 %

Nyproduktion
549

o



Natalie, boende p& Kvarngérdet i
Uppsala, fick sin légenhet férnyad under
2010. Den tidigare lagenheten med
kokvré byggdes om helt och blev 5 m?
storre med ett riktigt kok och fler fonster.
Utbyggnaden méjliggjordes genom

att férréd i trapphuset togs bort. Ett
kannetecken fér Uppsalahems férnyelse
&r att hela huset ses éver for aft skapa
basta méjliga boende fér dagens och
framtidens hyresgdster.




FASTIGHETSFORNYELSE

Fastighetstérnyelse

Uppsalahem har i éver 60 &r producerat och férvaltat bostader. Ett langsiktigt égande

kénnetecknar d& som nu verksamheten och denna langsiktighet praglar aven arbetet med

fornyelsen av de dldre bostaderna i besténdet. Inom en tiodrsperiod finns eft behov av aft
modernisera 4 000 av Uppsalahems bostader till 2000-talets krav och behov.

En utmaning

Uppsalahem stér infér samma utmaning som flertalet andra bostads-
bolag runt om i Sverige. En stor andel av landets flerbostadshus
byggdes under efterkrigstiden och sirskilt ménga under de s8 kallade
rekorddren 1961 till 1975. Dessa hus ir nu i behov av en genom-
gripande fornyelse av flera olika skil: tekniska behov, skirpta samhills-
krav — inte minst vad giller minskad energianvindning — samt for-
indrade behov och levnadsvanor med exempelvis mer tillgingliga
bostider for en dldrande befolkning.

Langsiktigt helhetsgrepp

Uppsalahems bostider 4r byggda mellan 1837 och 2010, varav
huvuddelen uppférdes mellan 1950 och 1979. Inom de nirmaste

tio dren finns ett behov av att férnya cirka 4 000 av dessa bostider.
Uppsalahem anser att det inte 4r lingsiktigt héllbart att bara aterstilla
till datidens standard. Bostiderna och bostadsomriddena méste férnyas
till nutidens och framtidens krav och normer. Det som skiljer dagens
stora ombyggnadsprojekt frin tidigare mindre punktinsatser ir att
Uppsalahem nu, i ritt tid, dtgirdar fastigheterna genomgaende och
dirmed sikerstiller att husen ir funktionella ytterligare en livscykel
pa 40 till 50 &r.

Efter Uppsalahems forsta genomgripande férnyelseprojekt, gird 4
pa Kvarngirdet, genomférdes en omfattande utvirdering av resul-
tatet. Utvirderingen gjordes internt men granskades av en extern part
i form av SABO - branschorganisationen for allmiannyttiga bostads-
foretag. Mot bakgrund av den stora volym ligenheter som behéver
byggas om inom en ganska kort tidsperiod ir analysen mycket viktig
infor det framtida arbetet. Utvirderingen visade pa ett bra helhets-
betyg och att &tgirdsprogrammet i stora drag var det ritta, men att
det var nédvindigt att skapa en mer indamalsenlig intern organisation
samt att aktivt arbeta med langsiktiga samarbeten med konsulter och
byggentreprenérer.

Med bakgrund av ovanstdende genomférdes en organisationsfor-
indring vid arsskiftet 2009/2010 som innebar att huvudansvaret for
fornyelsen flyttats fran férvaltningen till affirsomradet som dven
ansvarar for foretagets nyproduktion. Dirmed finns en organisation
som tar ett helhetsansvar fér samtliga stora byggprojekt, med ansvar

for sdvil byggnation, ekonomi och kund som miljé- och energifrigor.
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For de tva storsta pagdende fornyelseprojekten har dven strategiska
partneringsamarbeten med konsulter och byggentreprenérer etable-
rats for att sikerstilla resurser och langsiktigt goda samarbeten.
Sammantaget innebir detta att Uppsalahem nu stér bittre rustat

att méta dagens och framtidens fornyelsebehov.

Fokus pa att spara energi

[ samband med férnyelseprogrammet ligger Uppsalahem stort fokus
P4 att sidnka energianvindningen med exempelvis nya energieffektiva
fonster, tilliggsisolering av fasader samt &versyn av ventilationslds-
ningar. Potentialen for energieffektivisering ir ofta stor men varierar
beroende p4 forutsittningarna for den enskilda fastigheten. Mal-
sittningen i projekten ér att nd virden under 100 kWh/m?, r. Detta
ir ett hogre mal dn Boverkets byggregler anger for en nyproducerad
fastighet. Bostiderna forses alltid med utrustning for individuell
mitning och debitering av kall- och varmvatten. Erfarenheterna visar
att sddan mitning innebir en sinkt vattenférbrukning med mellan
15 och 30 procent. I tvd pagdende projekt planeras dven installation

av solfdngare for att ytterligare minska energianvindningen.

Véardear Uppsalahems bostéder
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Uppsalahems fastighetsbestand ar relativt jamnt fordelat i livscykeln. Ménga
av de fastigheter som redovisas med vardear 1950-1959 har nya stammar.
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Efter ombyggnaden sker en virmeinjustering, fasaderna termograferas
med virmekamera och ett urval av ligenheterna provtrycks for att

sikerstilla att energimélen uppnés.

Modernt boende
Uppsalahem har som mélsittning att erbjuda en standard vid
ombyggnad som motsvarar den i nyproducerade ligenheter. Vid en
ombyggnad erbjuds de befintliga hyresgisterna ocks4 att gora ett antal
olika val till sina ligenheter. Val kan goras gillande viggfirger, firg pa
klinker i badrum och hall samt material och firg pa luckor, kakel och
binkskiva i kok. Dessutom har det varit méjligt att i vissa ligenheter
vilja att riva del av vigg mellan vardagsrum och kok for att skapa en
mer &ppen planldsning.

Nedanstiende lista ger exempel p4 vanliga itgirder som
Uppsalahem genomfér vid sina fornyelseprojekt:
M Nya vatten- och avloppsstammar
M Ny elstandard
M Nya helkaklade badrum som oftast dven blir stérre
M Nya kok med modern biankhojd
M Parkettgolv i alla rum férutom badrum
M Nya frischa trapphus och tvittstugor
B Uppfrischad utemiljé och forstorade balkonger
Maélsittningen ir att genom en fornyelse uppfylla dagens myndig-
hetskrav gillande tillginglighet, energieffektivitet, brandsikerhet,
inomhusmiljé och buller, samtidigt som ett modernt och funktionellt

boende skapas.

Férnyelse finansieras via hyran och sénkta
driftkostnader

Forutsittningarna for att mota fornyelsen av 1950-, 1960- och
1970-talsbestdndet ser olika ut beroende p4 vilken marknad fastigheten

befinner sig pé och foretagets ekonomiska situation. Uppsalahems
forutsittningar ir goda men antalet bostider ir manga och atgirds-
paketen kostsamma.

Till viss del finansieras Uppsalahems ombyggnader av sinkta
driftkostnader, framférallt den ligre kostnaden fér uppvirmning,
men denna besparing ir 1dngt ifrdn tillricklig. Dirfor tilldelas dven
ligenheten en ny bruksvirdeshyra efter férnyelse. Vid ett genom-
gripande dtgirdsprogram innebir detta en hyra strax under hyran
for en nyproducerad ligenhet med likvirdigt geografiskt lige. Detta
forhallningssitt stimmer vil 6verens med det svenska bruksvirdes-
system som innebir att hyresgisten ska betala for den standard ligen-
heten har. Dessutom férebygger denna strategi att hyresmarknaden
pa sikt blir snedvriden, vilket blir fallet om hyreshéjningar fordelas
ut p4 hela fastighetsbestindet.

Delaktighet och dialog
Fornyelsearbetet skiljer sig till stora delar frin nyproduktion av bo-
stider da det finns befintliga hyresgister att ta hansyn till. Stora krav
stills pa en vil fungerande dialog mellan Uppsalahem, hyresgisterna
och Hyresgistforeningen. Hyresgisternas sjilvklara kontaktperson i
allt som rér ombyggnaden ir Uppsalahems ombyggnadsvird.
Uppsalahem triffar i ett tidigt skede alla parter for att diskutera
den forestiende ombyggnaden och hur den enskilde hyresgisten
kommer att paverkas. Moten och hembesék anordnas under olika
delar av fornyelseprocessen, bland annat i samband med hyresgister-
nas godkidnnande av ombyggnaden, for att 16sa tillfillig bostad under
byggtiden samt valméjligheter for den ombyggda ligenheten. For
att uppdatera alla hyresgister i kvarteren som berdrs av ombyggnad
skickar ombyggnadsvirden varje manad ut ett informationsbrev.
Uppsalahems webbplats uppdateras ocksd kontinuerligt med aktuell

information om de olika férnyelseprojekten.

Energiatgarder i fornyelsen

Paverkar
. Energi- Inomhus- hyresgdstens
Atgérd besparing komfort Trygghet kostnad
Nya dérrar och fénster ° ° °
Nya radiatorer, termostater och dversyn av undercentral ° °
Isolering av fasad och kantbalkar ° °
Ljud- eller rérelsestyrd légenergibelysning i trapphus ° °
Individuell méting och debitering av kall- och varmvatten ° °
Snélspolande armaturer ° °
Nya maskiner i tvéftstuga ° °
Ventilation med vérmedtervinning ° °
Energieffektiva vitvaror ° °
Konvertering av varmgarage fill kallgarage ° °
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Som ett led i att stiandigt forbittra dialog och kommunikation skickas J ]
en enkit ut efter genomférd ombyggnad till samtliga hyresgister som

flyttat in. Resultatet av enkiterna visar att mellan 84 och 100 procent
av hyresgisterna, beroende pa projekt, kan tinka sig att rekommen- /
dera vinner och familj att flytta till en av Uppsalahems ombyggda

ligenheter.

Lonsamhetskalkyl S6dra Kvarngérdet, Kvarngardet 52:1

Produktionskostnad per lagenhet

(genomsnit) 0,9 mkr - ’
Yia bostader (BOA) 3632 m’ i x
Antal lagenheter 56 st

Drift och underhall

— fére ombyggnad 360 kr/m’ F

Drift och underhall

- efter ombyggnad 270 kr/m’

Hyra fére ombyggnad 844 kr/m’

Hyra efter ombyggnad 1300 kr/m’

(motsvarande 1240 kr/m?2 + vatten)

Till den nya hyran finns en personlig kvarboenderabatt motsvarande 60 %
av hyreshdjningen ar 1, ca 35 % av hyreshéjningen ar 2, cirka 22,5 % av
hyresh&jningen &r 3 samt 10 % av hyreshdjningen &r 4.

Férnyelse 2010

Se karta Antal Snitthyra
pa s. 40 Projekt Status Omrade Lage bostéder (kr/m2, é&r)
1 Kvarngérdet, gard 5 och 13 Startat Kvarngérdet | 103 1259
2 Kallan, etapp 1 Fardigstallt Sala backe | 69 1244*
3 Haubitsen Startat Kéabo | 126 1259
Totalt 298
Se karta Antal
pa s. 40 Projekt Status Omraéde Lage bostéder
1 Kvarngardet, gérd 12, 6 och 11 Planerat Kvarngérdet | 151
2 Kallan, etapp 2 Planerat Sala backe | 134
4 Gunsta, Ekervagen Planerat Gunsta [ 15
Totalt 300

B Mycket stor efterfrégan B Stor efterfrégan

Samtliga hyror &r i 2010 érs hyresniva. Snitthyran &r beroende av vad som ingér i hyran samt ldgenhetssammanséttning i kvarteret. Till samtliga hyror tillkommer
individuell debitering av varm- och kallvatten.
* Betaltvattstuga innebdr att kostnad for tvétt tillkommer.
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Nyproduktion

NYPRODUKTION

Utifran marknadens efterfrégan ska Uppsalohem bygga spannande bostader med
hog kvalitet och rimlig hyresniva. Produktionen ska vara langsiktigh och miljomassigt
hallbar med fokus pd& livscykelkostnader. Uppsalahem @r en av Uppsalas stérsta
byggherrar och har under 2010 haft pagdende produktion av 450 hyresratter.

I Luthagen har under aret
en utvidgning av staden
paborjats dar Uppsalahems
del, Tva torn, kommer besta
av 450 hyreslagenheter.

Okad bostadsproduktion péa afférsméssiga grunder
Ambitionerna i Uppsalas bostadspolitiska strategi fér 2010 till 2014
ir tydliga, bostadsbyggandet i allménhet ska 6ka och fler hyresritter
miste till. Agardirektiven for 2011 anger att Uppsalahem p# affiirs-
missiga grunder ska forsoka uppnd en nyproduktionsniva pa 500
ligenheter per &r. Affirsmissiga grunder innebir fér Uppsalahem att
nyproduktionen sker sé linge
M det inte finns ndgra nedskrivningsbehov vid investeringstillfillet,
M foretaget klarar ekonomiska mal gillande soliditet och dgarens
avkastningskrav samt att
B produktionen sker dir det finns en tillricklig efterfragan.

2010 hade Uppsalahem pagdende produktion av 450 hyresbostider
och 500 bostéder har planerad byggstart 2011.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

Konkurrenskraftiga bostadsomraden

Uppsalahems nyproducerade bostadsomriden ska priglas av vacker
och spinnande arkitektur och ha en tydlig kundfokusering. Bost-
derna som produceras ska passa framtidens individuella boende, s&
att Uppsalahems hyresritter blir konkurrenskraftiga pd bostadsmark-
naden. Uppsalahems nyproduktion héller en hog standard som ar att
likna vid den som bostadsrittsbyggare erbjuder och som star sig vil
produktionskostnadsmissigt. Uppsalahems bostadshus ska dven bli
mer varierade for att locka nya kunder. Mélet r att tillhandahélla ett
storre utbud av boendeformer for att attrahera ménga olika kategorier
av hyresgister. Vid nyproduktion ir det dven viktigt att mojliggora
for kommersiell verksamhet och nirservice i bostadsomridena, for
att skapa levande och attraktiva stadsdelar. Hyresritten ska vara ett
attraktivt alternativ pd Uppsalas bostadsmarknad.
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W Carinaroch Ted, tvé AYBIIVIOK
i [ hyresgaster som undBTIGaTEs:

Blandade upplatelseformer

Uppsalahem har ambitionen att bygga hyresritter i attraktiva ligen
dir det dr 14g andel hyresritter. Detta for att nd en jimnare fordelning
av upplatelseformer, vilket visat sig vara positivt for sociala virden

i bostadsomraden. Bland annat bygger Uppsalahem i de centrala
delarna av staden dir bostadsritter ir i majoritet.

2010 startade produktionen och uthyrningen av 50 radhus och
atriumhus i Ndntuna. Dessa hus méjliggor ett hyresboende i den vil-
ladominerade stadsdelen dir hyresritter helt saknas. Aven i Sunnersta
planeras omradet Trasthagen med nirhet till bAde bithamn och bad-
vikar. De 69 ligenheterna blir stadsdelens forsta hyresritter.

I hyresrittsdominerade Gottsunda planeras radhus som egnahem
i anslutning till Stenhammarsparken for att 8stadkomma ett mer
blandat utbud av upplatelseformer. Dirmed skapas méjligheten att

bo i hus inom stadsdelen.

Bygger for unga och studenter
For att mota den stora efterfrigan pa bostidder for unga ska ungefir
hilften av de nya bostider Uppsalahem producerar varje ar vara sma
ligenheter anpassade efter ungas livsstil och ekonomi. I K&bo planeras
bade ombyggnad och nyproduktion i omradet runt den fore detta
sjukskoterskeskolan som Uppsalahem forvirvade 2009. Inom omridet
planeras en stor mingd ungdoms- och studentbostider.

I nirliggande kvarter vid Artillerigatan i Bldssenhusomradet planeras
studentligenheter i samarbete med fastighetsbolaget Akademiska Hus.
Totalt handlar det om 230 lidgenheter for studenter.

Bra boende pa alderns host

Sveriges befolkning blir allt dldre. All nyproduktion hos Uppsalahem
foljer kraven om tillginglighet. For att tillgodose boendebehovet hos
Uppsalas ildre bygger Uppsalahem iven virdboenden, trygghets-
boenden och seniorboenden. Vid varje projekt ses behovet av senior-
och trygghetsbostider éver medan virdboenden byggs pa bestillning
fran kommunen. 2010 har Uppsalahem firdigstillt 36 centrala
seniorlidgenheter i Sddergdrden med nirhet till bade lokal service
och vardcentral. Efter 6nskemal frén pensionirsorganisationer har
Uppsalahem bérjat planera for 16 seniorligenheter i Bjorklinge

beliget i kommunens nordliga delar.
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Forléngning av populéra Luthagen

Dir det forut funnits ett cementgjuteri i Luthagen bérjar nu istillet
en forlingning av stadsdelen vixa fram. Hir byggs cirka 850 ligen-
heter med handel och verksamheter i spinnande och nytinkande
arkitektur. Omradet kommer att bebyggas med hyres- och bostads-
ritter blandat. Uppsalahems del i projektet heter Tva torn och ska
innehalla 450 hyresligenheter varav nigra blir trygghetsbostider och
négra blir ungdomsbostider. Det forsta kvarteret med butikslokaler
mot lokala torget idr paborjat och i nirliggande kvarter har bostads-
ritter borjat byggas.

Pendlardrém i Frodeparken

Uppsalahem har i stor konkurrens fatt marktilldelning vid Frode-
parken som ir en del av det nya Uppsala Resecentrum som byggs runt
centralstationen. Projektet med Resecentrum ir Uppsalas storsta i
modern tid och innefattar bland annat ombyggnad av stationsomradet,
ett nytt centrum for busstrafik, nya gator, garage, parker, hotell,
kontor, handel och bostider. Bostadsliget dr mycket attraktivt for
pendlare. Frodeparken kommer att innefatta cirka 70 ligenheter,
varav hilften blir seniorbostider. Husen kommer att priglas av 13g
energiférbrukning och spannande arkitektur. Solpaneler i form av
solceller kan komma att integreras i fasaderna och solfingare placeras
pa taket. Frodeparken kommer att pdbdrjas under 2011 och uppféras

i samarbetsformen partnering.

Héga krav pa lag energianvéndning

Vid varje projekt tas fastighetens unika forutsittning tillvara for att
minimera energianvindningen och samtidigt skapa en sund inom-
husmiljé. Varje byggnad placeras om méjligt utifran ett klimatsmart
viderstreckstinkande. Uppsalahem reglerar dven hur stor del av
fasaden som maximalt fir utgdras av fonsteryta, 15 procent, i syfte
att minimera energiférlusterna. Vid val av ventilation och andra
tekniska 16sningar ska hinsyn tas till ekonomi, miljé och komfort.
D4 Uppsalahem ir ett férvaltande foretag prioriteras livscykelkost-
nader i projekteringen. Installationer som exempelvis ventilation
med virmedtervinning ir initialt kostsamt men betalar sig p4 sikt i
form av ligre driftkostnader. Malsittningen pa energiférbrukning vid
Uppsalahems nyproduktion under 2010 har varit 80 kWh/m?, ar for
virme, fastighetsel och tappvarmvatten. Vidare har Uppsalahem en
malsittning att de nyproduktionsprojekt som initieras 2011 ska klara
ett dnnu hérdare energikrav, 60 kWh/m?, ér (s. 52).

Uppsalahems forsta lagenergihus

Uppsalahem ir en aktiv part i utvecklingen av energieffektiva och
miljdanpassade bostider. Nya tekniker och lsningar bevakas for att
kunna fatta ritt beslut vid ritt tidpunkt. Kraven pa 13g energiforbruk-
ning paverkar den framtida arkitekturen med nya former och uttryck
i husen. Vid nyproduktion undersoks alltid méjligheten att komplet-
tera energisystemen med fornyelsebar energi, bland annat med sol-
fangare eller solceller. [ centrumnira omrddet Holmfrid i Svartbicken
kommer ett 13genergihus om 15 ligenheter att projekteras och byggas
med start vid arsskiftet 2011/2012.
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I nyproducerade kvarteret
Mijolnaren ér snitthyran
1540 kr/m?, ar.

Nyproduktion 2010

Snitthyra, 2010

Se karta Antal ars hyresniva
pa s. 40 Projekt Status Omrade Lage bostéider Bostadstyp (kr/m2, ar)
5 Hallngs Fardigstallt Libroback - 12 Stddbostader 2 050
6 Ndntuna Fardigstallt Ndntuna - 6 Stddbostader
1 663*
gruppboende
7 Sadergédrden Fardigstallt Svartbacken | 36 Seniorbostader 1 600
8 MijslInaren Pagéende Kungséngen | 138 Vanliga bostader 1540
9 Néntuna hage Startat Nantuna [ | 50 Radhus och atriumhus 1472
10 Tvé torn, etapp 1 Startat Luthagen | 204 Vanliga bostader, trygghets- 1 644
och seniorbostader
Totalt 446

Nyproduktion med start 2011

Se karta Antal
pa s. 40 Projekt Status Omrade Lage bostdder Bostadstyp
11 Kastanjen Planerat Sala backe [ | 118 Vanliga bostader, ungdoms-
och seniorbostader
12 Trasthagen Planerat Sunnersta | 69 Vanliga bostader och senior-
bostader
13 Holmfrid Planerat Svartbécken | 15 Vanliga bostader
14 Frodeparken Planerat Centrum | 70 Vanliga bostader och senior-
bostader
15 Stenhammarsparken Planerat Gottsunda [ | 20 Radhus som egnahem
10 Tvé torn, etapp 2 Planerat Luthagen [ | 112 Vanliga bostéder och ung-
domsbostader
16 Ostra orgeln Planerat Kapellgardet | 96 Vanliga bostader
Totalt 500

B Mycket stor efterfragan M Stor efterfrégan

* 2011 ars hyresniva.
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Miljé och energi

Klimatférandringarna i varlden beror pd utslapp av vaxthusgaser och péverkar

hela jordens befolkning. En stor del av varldens energianvandning sker i byggnader

och som bostadsbolag kan Uppsalahem géra en betydelsefull insats. Malet ar att

minska utslappen av koldioxid med 30 procent per capita till 2020.

MiljScertifiering till 2011

Uppsala ska vara en bra och hilsosam stad att leva i. Fér Uppsalahem
innebir det att medverka till en god miljo, att naturvirden tas tillvara,
att husen har lag energiférbrukning samt att miljén stir i fokus d nya
byggnader placeras och utformas. I december 2009 pabérjades arbetet
med att miljécertifiera Uppsalahem enligt standard ISO 14 001. Miljs-
certifieringen ir en kvalitetssikring och ett verktyg for att arbeta med
stindig miljoforbittring. Under 2010 har arbetet tagit fart och en helt
ny miljopolicy dr antagen. Samtliga medarbetare har gitt en grundlig-
gande miljéutbildning och fitt kunskap om vad miljcertifiering inne-

bir och varfor alla ska arbeta med att minska féretagets miljopaverkan.

Ny miljépolicy

Uppsalahems miljarbete priglas av 6ppenhet, 1dngsiktighet och

stindig forbittring. De belastningar pa miljén som fastigheterna och

dess forvaltning medfor ska minska och de bostider och lokaler som
erbjuds ska ha god inomhus- och yttermiljé. Atgirder for att minska
energianvindningen har stor plats i Uppsalahems planering for att
skapa ett langsiktigt hallbart boende.

I hela verksamheten frin planering, nybyggnation, férvaltning

och férnyelse ligger fokus p& miljéforbittrande tgirder. En mingd

omriden omfattas sdsom energi- och vattenanvindning, minskning av

kemikalier och farliga imnen, transporter, utslapp till luft och vatten
samt avfall.
Fér att nd ovanstdende arbetar bolaget for att:

B Med marginal uppfylla lagar och andra krav som verksamheten
berérs av och beakta kommande lagar och krav.

M Kartligga och regelbundet mita de betydande miljoaspekterna
for att minska verksamhetens miljépaverkan.

B Uppna stindig miljoforbittring i hela verksamheten genom att
med hjilp av miljonyckeltal och mél styra verksamheten.

B Systematiskt kartligga och forbittra inomhusmiljon.

B Vid upphandlingar tillimpa miljoanpassade krav for varor, tjanster
och entreprenader.

M Ha en dialog med medarbetare, kunder och leverantérer om att
hushélla med material, vatten och energi och minska det osorterade
avfallet.

M Utbilda och informera medarbetare, kunder och leverantdrer om

Uppsalahems miljarbete och miljomal.
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Miljutredning och betydande miljéaspekter
Uppsalahem har utfért en miljéutredning dir de miljéaspekter

som Uppsalahem kan styra eller paverka har identifierats. Planerad
utveckling och befintlig verksamhet har analyserats och sammanstillts
i en miljdaspektlista. I utvirderingen av miljdaspekterna tas hinsyn
till miljépaverkan, lagar, andra krav och 6verenskommelser, dgardirek-
tiv samt interna krav och kriterier. Aktiviteter har identifierats inom
respektive miljdaspekt. Nedan foljer en tabell 6ver de aspekter som

har identifierats som betydande.

Miljsaspekter

Aspektomréade Overgripande mal
Energi Hushélla med energiresurser, bade genom att

minska anvdndningen av energi och att 6ka
andelen férnyelsebar energi.

Viélja material och kemikalier med hénsyn till
deras miljdpéverkan i hela livscykeln.

Produktanvandning

Avfall Senast &r 2030 ska Uppsalahems avfall och
hyresgésternas hushéllsavfall sorteras och tas

om hand via externa &tervinningssystem.

Hogt satta mal

Uppsalahem ska i linje med kommunens inriktningsmal till &r 2020
ha minskat utslippen av vixthusgaser med 30 procent per capita
jamfort med 1990. Under 2010 minskades koldioxidutslappen med
9,5 procent och sedan Uppsalahem bérjade mita &r 2004 har fore-
taget minskat koldioxidutslippen med 26 procent.

Drygt 30 procent av all energi som anvinds i Sverige forbrukas i
byggnader. Uppsalahem arbetar systematiskt for att minska forbruk-
ning och miljébelastning frin el, virme och vatten.

Som ett delmal till kommunens mal for vixthusgaser ska
Uppsalahem minska energianvindningen med 20 procent mellan
2007 och 2016, i enlighet med SABO:s energiutmaning. For att
né dessa mal har Uppsalahem under 2010 genomfort drygt 60 olika
energisparprojekt. Under 2010 minskades energianvindningen med
3,7 procent och sedan 2004 har foretaget minskat energianvind-

ningen med 15 procent.
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For att sikerstilla att energisparmalen kommer att nds togs under

2010 en energiplan fram. I energiplanen finns forslag pa energispar-
projekt och vilken besparing projektet forvintas att ge. Planen hjilper

verksamheten att prioritera vilka energidtgirder som ska utforas.

Miljonyckeltal
For att synliggora miljbelastningarna arbetar Uppsalahem med sju

miljonyckeltal — virme, vatten, fastighetsel, avfall, MIBB, transporter

och koldioxid. Fér varje nyckeltal finns tydliga mal som f6ljs upp arligen.

Eljakten har bérjat

Den el som Uppsalahem képer ir producerad av vattenkraft vilket
ir en fornybar energikilla som har 14g klimatpaverkan. Arbetet med
att minska elanvindningen pagar dock stindigt. Under 2010 startades
ett mer systematiskt arbete med besparing av el. Det ir ofta svart
att bedéma vad den anvinda fastighetselen egentligen bestér av och
inom vilka omraden som besparingsitgirder far storst effekt. Med
anledning av detta initierades eljakten — ett storre projekt for att

ta reda pa vad elen egentligen anvinds till och {or att presentera
besparingsforslag. For samtliga omriden togs det fram atgirdsforslag,
totalt presenterades ett 50-tal besparingsitgirder. Den sammanlagda
potentiella besparingen av dessa dtgirder ir 2 140 MWh/ér och
totalkostnad for genomférande ir 6,3 mkr. Arbetet med atgirderna
pabérjades under 2010.

Frén olja och el till klimatvéanliga alternativ
Av den virme som anvinds i fastigheterna ir fjirrvirmen domine-
rande med 6ver 95 procent av den totala virmeanvindningen.

Resterande virme produceras av biobrinsle, olja och el. Uppsalahems
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styrelse beslutade 2007 att olja, elpannor och direktverkande el skulle
konverteras till utgdngen av 2010.

Fran det att beslutet togs har 19 anliggningar konverterats. Sex
av dessa konverterades under 2010 och ytterligare fem pabérjades.
Hittills har Uppsalahem kunnat utlisa en &rlig utslippsreduktion
av koldioxid med 170 ton per ar tack vare konverteringarna. De ger
ocks3 en &rlig minskning av energianvindning med 640 MWh och en
kostnadsbesparing pa 1,3 mkr per &r. Trots mél om konvertering fore
2011 kvarstar sju anliggningar. Dessa har fatt dispens p& grund av

pagdende utredningar om omradenas framtid.

Miljévanlig fordonspark

En 6vervigande del av Uppsalahems fordon igs av ett internékeri,
som ocksd omfattar en modern fordonsverkstad. De cirka 120 for-
donen utgérs av elbilar, personbilar, servicebilar, mindre lastbilar
samt traktorer och redskapsbirare. Genom att anvinda el, biogas
och miljdiesel som brinsle bidrar Uppsalahem till ett héllbart
samhille och minskar utslippet av vixthusgaser. Klimatpaverkan
fran Uppsalahems fordon har en tydlig uppfdljning i och med att

transporter ir ett av foretagets nyckeltal.

Ateranvéndning - ansvarsfullt resursutnyttjande
Uppsalahem har runt 270 miljéstugor som tillhandahéller varie-
rade sorteringsméjligheter. Under 2010 fastslogs en avfallsstrategi
och arbetet med att optimera miljéstugorna med kund, miljé och
ekonomi i fokus har inletts. I genomsnitt finns nio olika fraktioner i
Uppsalahems miljéstugor, men i flertalet bostadsomréden finns dven
méjlighet till utokad sortering. Fran april 2011 kommer Uppsalahem

att mita miangden insamlat avfall per fraktion med malsittningen att



MILJO OCH ENERGI

minska miangden osorterat avfall vilket kommer generera ligre kost-

nader, ndjdare kunder och minskad miljépaverkan.

MIBB - miljdinventering i befintlig bebyggelse

Ett av Uppsalahems 6vergripande miljomal rér inomhusklimatet.
Uppsalahems metod att kvalitetssikra inomhusklimatet férkortas
MIBB och stir for miljdinventering i befintlig bebyggelse. Metoden
ger kunskap om vilken status fastigheterna har ur miljésynpunkt
samt visar pa forbittringsméjligheter. Under senare &r har cirka

1 000 bostider inventerats varje ar och sedan starten 2001 har

over 8 000 bostider inventerats.

Milj6 och energi i nyproduktion

Uppsalahem ir en av de storsta byggherrarna i Uppsala och har sedan
maénga &r arbetat med miljofragor nir nya bostider uppfors. Kemika-
lier i byggmaterial och energianvindning i fastigheter har stor miljs-
péverkan. Infér varje nyproduktionsprojekt upprittar Uppsalahem
en projektanpassad miljoplan, som dven anvinds som underlag och
kravspecifikation for projektdrer och entreprendrer. Planen syftar till
att skapa en sund milj6 fér bdde boende och personal.

Enligt Boverkets byggregler ska nyproducerade bostider idag klara
ett energikrav pd 110 kWh/m?, ar. I detta inkluderas energi f6r virme,
varmvatten samt fastighetsel. Uppsalahems senaste nyproduktions-
projekt har en beriknad energiférbrukning pd 80 kWh/m?, ar.
Uppsalahem har en mélsittning att de nyproduktionsprojekt som
initieras 2011 ska klara ett innu hardare energikrav, 60 kWh/m?, ar.

Energianvéndning
i Uppsalahems fastigheter

Energianvéndning i flerbostadshus

Stor potential vid fastighetsférnyelse

Det ir i de ildre fastigheterna som méjligheterna till energibespa-
ringar dr som storst. [ samband med fastighetsfornyelse sitts tydliga
energimal upp och definieras i en miljéplan. Stor vikt liggs vid att
sinka energianvindningen genom exempelvis nya energisnila fonster,
tilliggsisolering av fasader samt 6versyn av ventilationsldsningar.

Malsittningen i projekten ér att nd virden under 100 kWh/m?.

Ny energiteknik
Uppsalahem arbetar aktivt med att stddja tillimpningen av ny
energiteknik, ett exempel ir solenergi. I samband med férnyelsen
av bostadsomradet Haubitsen monteras solfdngare for att producera
varmvatten. Nyproduktionen Frodeparken, vars fasad delvis kommer
att utgoras av solceller, har byggstart planerad till 2011 och en for-
studie pagar gillande mojligheten att ligga solcellstak istillet for
vanligt tak i framtida nyproduktion.

Projektering av lgenergihuset Holmfrid har startat och malsitt-
ningen ir att huset ska dra maximalt 45 kWh/m?. Byggnaden kommer
dven att klassificeras enligt Miljoklassad byggnad som tar hinsyn till

inomhusmilj6, energi och materialval.

Kommunikation om miljéarbete

D4 Uppsalahems miljépaverkan ir beroende av hyresgisternas vanor
och beteende arbetar bolaget aktivt med att stédja dem i miljdarbetet.
Ett exempel ir det samarbetsprojekt med Hyresgistforeningen gil-

lande killsortering som avslutades 2010. Energi- och miljobudskapet

Koldioxidutslépp
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darfér p& &tgdrder som minskar vérmefdrbruk- bestand nybyggnation

ningen. Uppsalahems totala érliga koldioxidutslapp av
normaldrskorrigerad vérmeanvéandning. Fiarr-
vérmeutsl@pp ar prognos fér 2010. Uppsalahems
nyckeltal fér koldioxid &r métt per m? men de
totala utslappen i grafen visar den “verkliga”
milidpaverkan.
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kommuniceras till kunder i samband med bométen och pa

Uppsalahems webbplats. I artiklar som publiceras pd uppsalahem.se

och i kundtidningen kan kunderna ldsa och lira sig mera om hur de

kan paverka energidtgdngen. Under &ret har e-postadressen energi-

tips@uppsalahem.se lanserats. [ inkorgen finns tips frin savil med-

MILJO OCH ENERGI

arbetare som kunder om energisldseri i fastigheterna och pa kontoren,

exempelvis lampor som lyser i onddan. Uppsala kommun anvinder

en gemensam plattform, Hallbarhetsportalen, dir kommunens sam-

lade utslipp ska redovisas. Uppsalahem ir som forsta bolag med och

rapporterar in statistik till portalen.

Miljonyckeltal

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

Nyckeltal Enhet Utfall 2010 Miljdmal Mal uppnatt 2010 Kommentar
1. Varme kWh/m?, & 158 (164) -2,5 % per ar Ja Mélet &r att minska med 20 % mellan 2007
(graddagskorrigerat) fram till 2016 -3,7 (-2,5) % och 2016 vilket i snitt blir 2,5 % per ér.
2. Vatten I/m2, &r 1685 (1 700) -1,5 % per ar Nej Handlingsprogram fér aft nd vattensparmé&-
fram till 2016 -0,9 (-1,4) % let kommer tas fram under férsta delen av
2011.
3. Fastighetsel kWh/m?, &r 26,4 (26,9)  -1,5 % per ér Ja Projektet eljakten har gett goda resultat och
fram till 2016 -1,9(-2,2) % flera &tgdrder &r planerade for 2011.
4. Avtall kg/m?, ér 6,0 (5,9) -5 % per &r fram  Nej Ny avfallsstrategi &r implementerad och ny
(osorterat) till 2012 +1,7 (-3,3) % avfallsupphandling férsta kvartalet 2011
mdjliggdr béttre uppfdljning.
5. MIBB Inventerade 1012 (979) 1000 stperé&r  Ja Totalt har Uppsalahem inventerat 8 012
bostéder/éar bostdder sedan starten 2001.
ﬁyﬁ 6. Transporter kérda mil/ 27 (33) -1,5 % per ér Ja Nytt nyckeltal 2010.
anstalld, ar fram till 2012 -18%
ﬁyﬁ 7. Koldioxid kg/m?, ér 32 (34) -2,5 % per ér Ja Nytt nyckeltal fér 2010. Mélet &r att minska
(klimatkorrigerat) fram till 2016 -9.5(-2,1)% med 30 % per capita mellan 1990 och
2020. Det blir 2,5 % per ér.
Véarmeforbrukning Vattenférbrukning Férbrukning av fastighetsel
kWh/m? graddagskorrigerad 1/m? kWh/m?
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UPPSALAHEMS FASTIGHETER

Uppsalahems fastigheter

Uppsalahem @r en stor fastighetségare i Uppsala och arbetar aktivt med fastighets-
portfélien. Som allmannyttigh bostadsféretag ska Uppsalahem bidra till samhallsnyttan
och Uppsalahems 221 fastigheter ar darfor spridda éver hela Uppsala kommun.

En stor fastighetségare

Uppsalahem iger och férvaltar 221 (225) fastigheter med en total
uthyrningsbar yta pd 951 000 (955 000) m?. Fastigheterna ir spridda
dver hela Uppsala kommun men nistan tvé tredjedelar finns i ligen
med stor till mycket stor efterfrigan. Alla Uppsalahems fastigheter
aterfinns i moderbolaget Uppsalahem AB.

K6p och forsdljningar inom koncernen

Det fore detta dotterbolaget Uppsalahem Servicebostider AB har un-
der aret fusionerats in i moderbolaget. Servicebostiders 65 fastigheter
med en uthyrningsbar yta om 133 000 (135 000) m? utgors frimst av
vard- och stddboenden som hyrs ut via lokalkontrakt.

Fem bostadsfastigheter i dotterbolaget Storvreta Centrum HB har
sdlts till moderbolaget till en sammanlagd képeskilling om 70,7 mkr.
Storvreta Centrum HB ir dirmed ett vilande bolag.

Ett antal fastigheter frdn moderbolaget sildes i december till det
tidigare vilande bolaget Attika AB. Den interna transaktionen var en
forberedelse infér en eventuell kommande extern affir. Overlatelsen

ir villkorad av att finansiering for kopeskillingen kan erhéllas.

Fastighetsafférer

Kapeskilling, mkr
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Externa fastighetsférsaljningar

Gaérdsfastigheten Haga 10:39 om 40 000 m? har salts till Humus

till en képeskilling om 6,5 mkr. Aven fastigheten Haga 10:43 inrym-
mandes en sportanliggning har silts fér 3,5 mkr. Delar av fastig-
heterna Luthagen 3:1 och Dragarbrunn 32:1 har silts till JM som
tillsammans med Uppsalahem kommer att skapa omrédet Tva torn

i Luthagen.

Markbyte med Uppsala kommun

Kommunen &verlidt genom byte itta omraden av fastigheterna Libro-
bick 1:41, Dragarbrunn 32:1, 32:2, Luthagen 3:2, 1:61 och 1:38.
Omradena ska genom fastighetsreglering 6verféras till Uppsalahems
fastighet Luthagen 3:1. Arealen uppgar till ssmmanlagt 24 000 m?.
Istillet har Uppsalahem &verlétit delar av fastigheterna Luthagen 3:1
och 1:39 till kommunen. Arealen 4r 15 800 m? vilka ska regleras in i
kommunens fastigheter. Marken ir del av det blivande omridet

Tva torn.

Ombildning fran hyresrétt till bostadsratt

Tva4 fastigheter har under dret salts till bostadsrittsforeningar. De om-
fattar ett hus om 4tta bostider i kvarteret Blenda, del av Svartbicken
49:19 numera 49:21 samt ett hus om 31 bostider pd Listmakargatan
i Sala backe, del av Sala backe 9:1 numera 9:3. De bida fastigheterna
saldes for sammanlagt 36,8 mkr. Ytterligare en bostadsrittsforening i
Rickomberga har tecknat képeavtal men dnnu inte tilltritt fastighe-
ten. [ samtliga fall behovdes fastighetsdelningar och tekniska tgirder

goras for att separera byggnaderna frin respektive stamfastighet.

Fastighetsbestand

2010-12-31 2009-12-31
Uthyrningsbar yta (m?
Bostdder 796 800 791 000
Lokaler 153 800 163 800
Uthyrningsobijekt (antal)
Bostader 12810 12770
Lokaler 1240 1220
Garage och p-platser 7 340 7 030
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Externa fastighetsforvarv

For att kunna nyproducera 500 bostider varje ar krivs ny mark.
Under 2010 har Uppsalahem f6rvirvat mark fran Uppsala kommun
i form av fyra fastigheter i Sivja dir det nya bostadsomradet Nan-
tuna hage ska vixa fram. Annu en gruppbostad, Hallnds, har under
2010 fardigstillts pa den nyforvirvade fastigheten Librobick 19:7.

Fastighetsforvirv har dven gjorts i Sunnersta dir omradet Trasthagen

Fastighetsférsalijningar 2010

del av Dragarbrunn 32:1

UPPSALAHEMS FASTIGHETER
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>
[ g .| En/fastighet-&r en';eogrufiSki‘
.f, smivgransad markyta och eventuella
““hyggnader. som star paifastigheten
Mallas for fastighetstillbehor. Juridiskt
seft bildar'dessa tva tillsammans ‘en
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l'vardagligt tal kallar man marken
och' byggnaderna ihop for en
- v fastighet.

ska byggas. En del av fastigheten Sunnersta 51:92, pa 7 200 m?,

forvirvades i december fér 9,7 mkr.

Projektfastighet

P4 fastigheten Sala backe 6:5 har 100 vardbostider av ildre standard
rivits for att bereda plats 4t 118 nya ligenheter i kvarteret Kastanjen.
Fastigheten kommer att borja bebyggas 2011.

Fastighetsférvarv 2010

del av Dragarbrunn 32:1, 32:2

Haéga 10:39

del av Librobdck 1:41

Haga 10:43

Libroback 19:7

del av Luthagen 3:1, 1:39

del av Luthagen 3:2, 1:61, 1:38

Sala backe 9:3

del av Sunnersta 51:92

Svartbécken 49:21 Savija 64:1
Sammanlagd kdpeskilling: 86,2 mkr Sévja 65:1
Sammanlagd reavinst: 32,2 mkr
Savja 66:1
Sévja 67:1
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Sammanlagd képeskilling: 113,4 mkr
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FASTIGHETSVARDERING

Fastighetsvardering

Alt dka vardet pd bolaget ar eft dgarkrav men marknadsvardet styr aven hur mycket som

kan belénas for aft finansiera investeringar. Det ar ocksé avgdrande for vilket kreditbetyg

Uppsalahem fér, vilket i sin tur péverkar finansieringskostnaden. Den sista december 2010

hade Uppsalahems fastighetsbestand ett marknadsvarde pa 10 845 mkr, en dkning med

5,5 procent jamfort med féregéende ér.

Vérderingsmetod

Uppsalahem anvinder s8 kallad samordnad virdering och analys-

verktyget Datscha for virdering av fastighetsbestindet. I &r har detta

kompletterats med att ett antal av fastigheterna har genomgatt en
fullstindig virdering. Virderingarna utférdes av Newsec Advice AB.

Vid jimforelse med fullstindig marknadsvirdering bér en virdering

via Datscha anses mer schablonmissig och dirmed medféra en nigot

storre osikerhetsmarginal.

Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset vid en férsiljning
pa den 6ppna fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt. Virderingen
har gjorts med nedanstdende antaganden och férutsittningar.

M Kalkylperioden omfattar tio 4r, inklusive restvirde ar elva.

M Inflationen antas bli 2,0 procent per ar under hela kalkylperioden.

M Hyresutvecklingen uppgér till hogst inflationen och utgér frin
hyresnivan i oktober 2010. Gillande lokalkontrakt antas fortsitta
med samma villkor vid kontrakttidens utgéng. Kinda framtida
hyresjusteringar ir inlagda.

M Drift- och underhéllskostnader antas i normalfallet f5lja inflationen
och ligga mellan 291 (285) (hyresgisten betalar da driftkostnader
for vatten, och i ett fatal fall virme, med hjilp av individuell mit-
ning) och 520 (510) kr/m? och 4r, med ett viktat snitt {6r hyres-
bostiderna pa 398 (408) kr/m?.

M Kalkylrintan for hyresbostider varierar mellan 6,0 och 8,25 pro-
cent beroende pa risk, med ett viktat snitt p& 7,25 (7,5) procent.

B Vakansgraden antas besta utifrén dagens niva.

M Direktavkastningskravet ligger mellan 4,0 och 6,25 procent for
bostider och mellan 5,0 och 6,25 procent for vird- och stéd-
boenden, med ett viktat snitt pa 5,25 (5,5) for bostider och
5,5 (5,75) procent for vard- och stédboenden.

M De fastigheter som genomgatt en fullstindig virdering har

besiktigats under &ret.

Varderingsunderlag

Uppsalahem ansvarar for att ta fram aktuella uppgifter om areor,
hyror, drift- och underhéllskostnader, fastighetstaxeringsuppgifter,
rintebidrag samt &vriga forutsittningar for virderingsarbetet. Virde-

ringarna har gjorts utifrin faktiska drift- och underhéllskostnader
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som sedan justerats av Newsec till lingsiktiga drift- och underhélls-
kostnader utifrdn ett marknadsmissigt antagande. Newsec faststiller

iven direktavkastningskraven.

Fastigheternas marknadsvéarden ékar

Marknadsvirdet pd Uppsalahems fastighetsbestand uppgick vid
arsskiftet till 10 656 (9 675) mkr exklusive pagiende projekt men
inklusive en internt virderad byggritt om 1,0 mkr, och 10 845

(9 785) mkr inklusive pagdende projekt. Till pdgdende projekt riknas
nyproduktion som har startats och firdigstills senast 2011. Virdet
pa fastigheterna i identiskt bestdnd exklusive projekt ckade med
5,86 procent.

En del av fastigheterna har under 2010 inte enbart virderats
via Datscha utan dven virderats utifrén en fullstindig virdering.
Detta tillsammans med ligre direktavkastningskrav samt att ett
antal hyresavtal omférhandlats har paverkat virdet pa bolagets
fastigheter positivt.

Bokfort varde och 6vervarde
Overvirden beriknas som skillnaden mellan bokfért virde och mark-
nadsvirde. Fastigheternas bokférda virde exklusive pdgiende projekt
uppgér till 4 730 (4 711) mkr. Overvirdet per &rsskiftet bedomdes
séledes till 5 926 (4 964) mkr.

Utifran den genomf6rda marknadsvirderingen gors en bedémning

om nedskrivningsbehov och eventuellt dterforing av tidigare nedskriv-

ning.
Marknadsvérdet

(tkr)
Marknadsvérde inklusive pag&ende projekt
enligt vérdeintyg 2010-12-31 10 844 233
Internt vérderad byggratt 1000
Totalt 10 845 233
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FASTIGHETSVARDERING/VARDEINTYG

Fastighetsvérden
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Fastighetsvérden exklusive p&gé&ende projekt.

Vardeférandring

2009 2010

Identiskt  Inklusive
bestand (tkr) projekt (tkr)
Ingdende vérde 2009-12-31 9674787 9785140
Farsaliningar -86 201 -86 201
Férvéry 93 494 113 358
Bidrag -20751 -20 751
Investeringar 330 094 510 401*
Vérdeférandring 566 807 543 286
Utgdende varde 10 558 230 10 845 233
Vérdeférandring 5,86 % 5,55 %
Utgdende varde 2010-12-31 inkl. 10 656 239

fardigstéllda projekt 2010

* Jamfar not 10, anges 545 134 mkr, skillnaden bestar i en séld
fastighet under dret.
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Vérdeintyg

Nedanstéende fastigheter har virderats genom s kallad “"Samordnad
virdering” som innebir att Datschas virderingsmodell nyttjats och
fastighetsigaren lagt in och ansvarar for korrekthet avseende fastig-
hetsspecifik information som befintliga hyresavtal, areor och vakanser.

Newsec har direfter bedémt marknadsmissiga direktavkastnings-
krav och drift- och underhéllskostnader. I Newsecs tagande ingr ej
besiktning av fastigheterna, ej heller kontroll av FDS-utdrag. Dock har
ett antal utvalda fastigheter besiktigats och analyserats nirmare. For
de pagdende byggprojekten har Newsec utfort separata virderingar,
antingen i form av virdering i firdigt skick med avdrag for 4terstdende
kostnader eller en ortsprisvirdering i form av jaimférelser med andra
forsilda byggritter i Uppsala.

Syftet med en Samordnad virdering ir att ligga till grund for
bokslut och baseras pé att i virderingsmodellen inlagda basfakta om
respektive fastighet fran fastighetsigaren ir korrekta. D& Newsec ej
kontrollerat hyresavtal m m rekommenderas att infér beléning eller
eventuell forsiljning fullstindig virdering genomférs i varje enskilt
fall.

Den Samordnade virderingen har resulterat i ett totalt virde av
fastighetsbestdndet pd 10 844 Mkr vid virdetidpunkten 2010-12-31,
se bilagd virdelista.

Stockholm 2011-01-20
Newsec Advice AB

[ | . fr
=

N :
| JI '! .l' II'-.!a_ I Tl L1 LL
Ulrika Lindmark

Av Aspect auktoriserad vérderare

Susanne Hérnfeldt
Av Aspect auktoriserad vérderare
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FINANSIERING

Finansiering

Under 2010 har Uppsalahem forbattrat likviditetsberedskapen genom att fortsatta
oka volymen laneloften. Bolaget har et fortsatt hogt kreditbetyg och har under éret kunnat

utnyttia certifikatmarknaden till bra villkor.

Stigande réantor

Den svenska ekonomin har utvecklats starkare 2010 dn vad bedémare
kunde forutse for ett ar sedan. BNP 6kade under dret med 6ver fem
procent och inflationen steg mer in férvintat, 2,30 procent. Arbets-
lsheten blev inte s& hog som befarat.

I juli héjde Riksbanken styrrintan fran den historiskt 13ga nivin
0,25 procent till 0,50 procent. Direfter foljde hojningar vid varje riks-
banksmdote under hésten. Den 31 december uppgick reporintan till
1,25 procent. De korta marknadsrintorna har f6ljt med i uppgéngen.
Stibor tre manader som 18g under 0,50 procent i bérjan av dret
borjade stiga i april och fortsatte stiga kontinuerligt till nivan 1,95
procent i slutet av december. De 1dnga marknadsrintorna sjonk under
forsta halviret men har under hosten stigit i relativt snabb takt.

Bankernas sé kallade likviditetspaslag, som avspeglar bankens egen
uppléningskostnad, minskade under varen och sommaren vilket
innebar nigot ligre marginaler pa nya langfristiga 1n for lantagarna.

I oktober 6kade marginalerna igen och generellt ligger de p en
betydligt hégre niva in fore finanskrisen 2008.

Foretagscertifikatmarknaden i Sverige har fungerat bra under stérre
delen av 2010 och Uppsalahem har hela &ret kunnat lna 6nskade
belopp pa marknaden. Under storre delen av dret har marginalerna
varit lika bra som fore finanskrisen men i slutet av oktober bérjade
prisbilden att forsimras. Orsaken tros bland annat vara att Riksban-
kens sista stddlén till bankerna forfoll i oktober, vilket férsimrade

likviditeten p& marknaden.

Svenska rantor
%

Finanspolicyn reglerar ansvar och riskhantering
Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy

som faststills av styrelsen varje &r. Policyn verensstimmer med
Uppsala kommuns finanspolicy. I policyn anges hur ansvaret for
finansverksamheten férdelas och hur bolagets finansiella risker ska
hanteras. Rapportering av bolagets finansiella positioner sker I6pande
till vd och styrelse. Finansverksamhetens inriktning ska vara att:

B langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillgdng till finansiering

B optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter genom

en effektiv skuldférvaltning

Fortsatt hégt kreditbetyg

Kreditvirderingsinstitutet Standard & Poor’s publicerade i juli 2010
sin senaste arliga bedémning av Uppsalahem. Institutet faststillde det
héojda kreditbetyg som Uppsalahem fick 2009, A+/Stabil/A-1 samt
K-1 enligt den nordiska ratingskalan. Samtidigt hojdes Uppsalahems
"stand-alone”-kreditvirdighet fran A- till A.

Bolagets betyg ir satt utifrin Uppsalahems mycket laga affirsrisk,
ett stabilt kassafldde och en stirkt likviditetsposition. Standard &
Poor’s framhaller sirskilt Uppsalahems starka stillning pa hyresmark-
naden i Uppsala och fastighetsportféljens betydande évervirden.
Standard & Poor’s ligger ocksa stor vikt vid att Uppsalahem har en

stark dgare i Uppsala kommun.
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Finansiell risk

Definition

FINANSIERING

Riskbegrénsning

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk @r risken att inte kunna betala
bolagets skulder nér de forfaller utan att det blir
orimligt dyrt.

En skuldportfslj med kort [&nebindning medfér en hogre
refinansieringsrisk. En spridning av kapitalférfallen dver tid
efterstrévas darfér. Styrelsen faststéller hur stor andel av
koncernens nettoléneportfdlj, inklusive garanterade kredit-
|6ften, som far forfalla inom tolv ménader samt hur stor
likviditetsberedskapen ska vara.

Att sprida l&n och l&neldften mellan flera kreditgivare ar
ocksé en metod som Uppsalahem anvénder fér att minska
refinansieringsrisken.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att ogynnsamma
ranterdrelser leder till resultatforluster.

Rantefsrfallen ska spridas éver tid. | finanspolicyn fastslas
hur stor andel av skulden som fér ranteomséttas inom det
ndrmaste dret och hur ranteférfallen darefter ska fordelas,
se tabell Rantebindning.

Uppsalahems nyuppléning har vanligtvis kort réntebind-
ning. Derivatprodukter, framfér allt rénteswappar, anvénds
darfsr for att férlénga rdntebindningen.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk, hér synonymt med motpartsrisk,
menas risken att den som lanat pengar av
Uppsalahem inte kan betala tillbaka. En s&dan
risk finns dven nér pengar sétts in p& vanligt
bankkonto. Ett derivatkontrakt kan ocksé medféra
en motpartsrisk.

| finanspolicyn fastslas vilka motparter som &r till&na samt
hur stor exponeringen far vara pé var och en av dessa.
Malséttningen &r att sprida sévél fordringar som skulder
pd ett antal motparter. Endast motparter med kreditbetyg
A eller hégre frén Standard & Poor’s &r tillatna.

Finansiella derivatkontrakt far endast ingas med motpart
som har fecknat ett internationellt swapavtal (ISDA) med
Uppsalahem.

Valutarisk Med valutarisk menas risken fér att skulder i Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utlandsk
utlandsk valuta ékar i vérde pé grund av en valuta. Skulle sédana uppsta ska de valutasékras till
depreciering (férsvagning) av den egna valutan 100 procent.

i relation fill lénevalutan. Vid inkép fran utlandet
kan en s&dan risk uppstd i form av en leverantérs-
skuld i utlandsk valuta.
Lineportalo

Vid &rets utging uppgick laneportféljen till 3 926 (3 710) mkr. Férutom
nyupplaningen har Uppsalahem under 2010 refinansierat forfallande
langfristiga 1an p4 totalt 545 mkr. Refinansieringen har skett genom
en 6kning av certifikatsupplaningen. Utnyttjandet under certifikat-
programmet har under &ret dkat frén 1 249 till 1 992 mkr. Under
hosten héjdes programmets ram fran 2 000 till 2 500 mkr.

En stor del av skuldportféljen utgdrs av langfristiga bilaterala
banklén, s kallade basrinteldn, med férfall 2016 till 2017. Dessa
uppgér till ssmma volym som vid férra &rsskiftet, 1 555 mkr.
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2010 2009 2008 2007 2006
Certifikatsléneprogram 1992 1249 1234 1113 1637
Svenska banker 1934 2397 2292 2099 1335

Utlandska banker 0 64 64 64 64
Totalt 3926 3710 3590 3276 3036
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Forbétirad likviditetsberedskap

Uppsalahem har bindande kreditléften som fungerar som back-up

till certifikatprogrammet. Foretagscertifikat ir till sin konstruktion ett
kortsiktigt laneinstrument och medfér dirmed en refinansieringsrisk.
For att stirka Uppsalahems likviditetsberedskap har den totala volymen
kreditlsften utdkats till 2 300 (1 800) mkr. Av dessa forfaller 300 mkr
ijuni 2011, 500 mkr i juni 2012, 1 000 mkr hésten 2012 och 500 mkr
i december 2013. Total volym checkkrediter uppgick den sista decem-
ber till 320 (420) mkr. I december tecknades avtal om ytterligare
checkkrediter. Totalt kommer volymen checkkrediter dirmed att
uppga till 500 mkr fran och med den 1 januari 2011. Koncernens
totala likviditetsreserv uppgick vid drets utging till 2 543 (2 162) mkr.
I nedanstdende tabell visas likviditetsliget pa balansdagen.

Likviditetsberedskap (mkr)

Total-

ram* 2010 2009 2008 2007 2006
Likvida medel 2 3 6 8 34
Checkkrediter,
ej utnyttjade 320 241 359 163 141 150
Laneloften 2300 2300 1800 1500 1000 700
Totalt 2620 2543 2162 1669 1149 884

*Avser 2010-12-31

Réantebindning

Per &rsskiftet hade ldneportféljen en genomsnittlig rintebindningstid
pé 2,23 (2,0) ar. Med hinsyn till befintliga derivat uppgir andelen
1an med rintef6rfall inom ett &r till 62 (63) procent. Nedan visas

en tabell 6ver skuldportféljens nettorintebindning med hinsyn till
rintederivat. De limiter for rinteférfallostrukturen som styrelsen

faststillt framgér ocksa.

Norm- Tillatet
Belopp Andel portfdlj intervall

Andringsar (mkr) (%) (%) (%)
2011 2 421 62 55 40-70
2012-2014 520 13 20 10-30
2015-2017 725 18 20 10-30
Senare 260 7 5 0-15
Summa 3 926 100

Kapitalbindning

Den 31 december 2010 hade 60 (50) procent av Uppsalahems
skuldportfolj, eller 2 371 (1 855) mkr, forfall inom tolv ménader.

Om hinsyn tas till bolagets garanterade kreditloften sjunker andelen
1an med forfall inom ett ar till 9,0 (15) procent eller 371 (555) mkr.
Det innebir att bolaget vil uppfyller kravet i finanspolicyn som anger
att hogst 40 procent av Uppsalahems laneportfolj, inklusive garante-
rade kreditléften, far forfalla inom tolv ménader. Den genomsnittliga
lanebindningstiden uppgick till 2,64 (3,33) ar.
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Skuldens férfalloprofil

FINANSIERING

Finansiella nyckeltal

1 600mkr 2010 2009 2008 2007 2006
1500
Finansnetto (mkr) -131,1 -155,8 -151,0 -116,7 -86,2
1400
Snittréinta brutto (%) 3,53 4,09 4,58 3,96 3,37
1200 Snittrdnta netto (%) 3,16 3,51 4,35 3,85 3,28
1000 Soliditet 1 (%) 21,9 21,7 20,8 21,0 20,2
800 Soliditet 2 (%) 62,9 60,4 59,4 61,4 59,6
Beldningsgrad (%) 83,0 77,5 855 799 798
600 Rantebérande skulder 3926 3710 3590 3276 3036
(mkr)
400
Snittréinta brutto f&s genom att drets finansnetto, exklusive réntebidrag, divi-
200 deras med drets genomsnittliga réntebdrande nettoskuld. Snittréinta netto fés
genom att drets rantenetto divideras med drets genomsnittliga réntebérande
nettoskuld. Begreppen soliditet och bel&ningsgrad férklaras péd s. 68.
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Derivat Utblick mot 2011

For att minska rinterisken anvinds s kallade derivatinstrument.
Vid bokslutstillfillet innehéll derivatportféljen rintetak och riinte-
swappar. Swapparna utgor sikringar till olika 18n och kan dirfor sik-
ringsredovisas. Volymen rinteswappar uppgick vid &rsskiftet till 2 005
(2 455) mkr, varav 400 (600) mkr i form av stingningsbara swappar.
Dessa har Uppsalahem valt att betrakta som kort rintebindning efter-
som motparten kan avsluta kontraktet varje kvartal. Swapportféljens
totala marknadsvirde netto uppgick vid &rsskiftet till -51 (-125) mkr.
Uppsalahem har rintetak for att skydda bolaget vid en kraftig
rinteuppgéng. Rintetaken omfattade en l&nevolym pé 900 (600) mkr
den sista december. Av rintetaken forfaller 300 mkr i januari 2011.
Resterande 600 mkr, som har en iterstdende 16ptid pa drygt fyra
ar, ligger pa nivder mellan 4,50 och 4,75 procent. Rintetaken, vars
marknadsvirde uppgick till 6,2 (0,0) mkr vid &rsskiftet, har inte tritt
in under 2010 p4 grund av det liga rinteliget.

Sdkerheter
Under 2010 forfoll Uppsalahems samtliga borgensldn och inga nya lan
med kommunal borgen har tagits upp under &ret, vilket innebir att
Uppsala fran och med januari 2011 saknar borgenslan. P4 balansdagen
fanns 1 925 (2 125) mkr i krediter mot pantbrev. Fran och med 1
januari 2011 kommer beloppet att uppga till 2 105 mkr. Dirutéver
har Uppsalahem uttagna pantbrev i eget forvar pd 1 418 (772) mkr.
Inga reella sikerheter limnas till dem som investerar i Uppsalahems
foretagscertifikat. For dessa langivare giller Uppsalahems rating som
sikerhet.
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Det ser bra ut for Sverige. Den svenska ekonomin ir inne i en upp-
atgdende spiral dir stigande efterfrigan leder till 6kad produktion
och 6kad sysselsittning, vilket i sin tur spir pa efterfrigan ytterligare.
Enligt Konjunkturinstitutet kommer BNP att 6ka med nirmare fyra
procent under 2011. Arbetsldsheten forvintas fortsitta minska under
2011. Enligt Riksbankens egen prognos kommer reporintan i slutet av
2011 att ha stigit till 2,50 procent.
Prognosen for den svenska ekonomin 2011 kan sammanfattas med:
M Fortsatt stark tillvaxt
B Stigande inflation i takt med ett forbittrat konjunkturlige
B Fortsatt skuldsittning hos hushéllen och en het bostadsmarknad
pa tillvixtorterna

M Riksbanken fortsitter hdja reporintan

Uppsalahem stér vil rustat infér 2011. Inom certifikatprogrammets
ram finns tillrickligt outnyttjat utrymme for att ta hand om det ny-
uppléningsbehov som kommer att uppsta som en {6ljd av nyproduk-
tion och fornyelse. Ett stigande rintelidge och en 6kad skuldsittning

kommer dock att medféra ett simre finansnetto.



RISK OCH SAKERHET

Risk och sdkerhet

Uppsalahems risker kan delas in i fyra kategorier, strategiska, finansiella, externa och

operativa. Foretagets strategiska inrikining innebar ocksé strategiska risker, exponering

for ranterisker ger finansiella risker och den I6pande verksamheten ger operativa risker.

De externa riskerna hanférs till politiska beslut, myndighetskrav och annan yttre paverkan.

En riskanalys gors érligen och ligger till grund for bolagets affars- och internkontrollplan.

Strategiska risker

Efterfrégan p& hyresréitter

Bostadsmarknaden i Uppsala ir under tillvixt och produktionen av
bostider 6kar. Inflyttningen till kommunen har ocksé 6kat med 3 100
personer under 2010 och hyresmarknaden i#r fortsatt stabil. Antalet
bostadssokande som registrerat sig hos Uppsalahem 6kade med tolv
procent och uppgick vid &rets slut till 67 000 personer.

Uppsalahems hyresférluster uppgick vid arsskiftet till 0,73 procent
av de totala intikterna. Omflyttningen bland hyresgisterna ligger
pa en for branschen normal niva, 17,5 procent. Vakansgraden for
bostider 2010 ir 0,29 procent. Lokalmarknaden har en ndgot hogre
risk for vakanser men da lokaluthyrning dr en mindre del av Uppsala-
hems verksamhet ger det liten effekt pa den totala riskbedémningen.
Den stora mingden studenter i Uppsala och den relativt 14ga andelen
hyresritter medfor att Uppsalahem bedémer att efterfrigan pa hyres-
ritter kommer att vara fortsatt stark under kommande &r och risken
for att vakanser uppstér i Uppsalahems bestdnd bedéms som 14g.

Om marknaden skulle vinda nedat ir det troligtvis vid uthyrning
av de nyproducerade och férnyade bostiderna som detta skulle
mirkas forst. D4 mingden bostider i detta segment med négot hogre
hyror stindigt okar ir det en riskfaktor som skulle ha betydande
péverkan pé foretaget. For att sikerstilla att Uppsalahem bygger ritt
bostider pa ritt plats pagar ett arbete med att utveckla en marknads-

strategi.

Uppna égardirektiv om nyproduktion
En forutsittning for att Uppsalahem ska nd dgarens krav om att bygga
500 hyresritter varje ar ir att det finns mark att bygga pa. Priset p&
exploateringsbar mark i attraktiva ligen ir mycket hogt och férvintas
stiga ytterligare. For att snabbare komma fram i planprocesser och
kommunala markférvirv deltar Uppsalahem i en tjinstemannaarbets-
grupp mellan Uppsalahem, Fastighetskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret.

Byggmarknaden i Uppsala gér idag pa hogvarv vilket gor att risken
for resursbrist vid byggprojekt ir stor. For att sikerstilla att bygg-
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entreprenader blir genomférda arbetar Uppsalahem med strategisk
partnering. Det ir en arbetsprocess dir projekt genomférs med ge-
mensamt uppsatta mil och en gemensam ekonomi med éppna bocker
mellan byggherre, entreprendr och konsult. Det innebir att méjlig-
heter och risker ir ett gemensamt ansvar som delas av alla inblandade
parter. Uppsalahem forebygger dven risk gillande brist pd entrepre-
norer genom att handla upp entreprenader pa option si att nista
etapp enkelt kan avropas utan att en ny upphandling behovs.

Utdver risken for resursbrist finns en betydande risk for stora kost-
nadsékningar for byggrelaterade tjinster, bland annat med anledning
av Uppsala kommuns satsningar pd ékat byggande. D& Uppsalahems
dgardirektiv dr formulerat s3 att nyproduktion ska ske pa affirs-
missiga grunder skulle en kraftig kostnadsokning kunna medféra en
minskning av volymen nyproduktion. Risken att dgardirektivet inte

kommer att uppnds bedéms dock som lag.

Rimlig hyresutveckling

Bostadshyrorna stir fér 80 procent av Uppsalahems totala hyres-
intikter. Hyresuppgorelsen medger en héjning av bostadshyrorna med
1,55 procent frin och med forsta juli 2010.

Den férsta januari 2011 trider en ny lag for allminnyttiga kommu-
nala bostadsbolag i kraft. Den innebir bland annat att bolagen ska
driva verksamheten enligt affirsmissiga principer med normala
avkastningskrav. Hur lagen kommer att paverka hyressittningen #r
oklart och utgér en risk men dven en méjlighet. Uppsalahem arbetar
aktivt med att f3 till stdind en mer rittvis hyressittning. Bland annat
har en 6verenskommelse triffats som medfor att foretagets férnyade
fastigheter far en rimlig hyresnivd. Sammantaget beddms risken for

en otillricklig hyresutveckling som 13g till medel.

Finansiella risker

Rénte- och refinansieringsrisk

Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy.

Den anger hur ansvaret for finansverksamheten férdelas och hur bola-

gets finansiella risker ska hanteras. For att minska refinansieringsrisken
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a sakerhetsprodukter till sina bostéder. Vid Sala
edagen pa Brantingstorg fick hyresgésterna
@ndra nyfikna ocksé prova att sléicka brénder.

efterstrivas en spridning av laneférfall 6ver tid och mellan kredit-
givare. For att minska rinterisken anvinder Uppsalahem derivat.
Maélet med rintederivathanteringen ir att i enlighet med tillimpad
finanspolicy uppnd dnskad rintebindningstid i l[aneportféljen.

Vid arsskiftet hade 60 procent av laneskulden forfall inom ett ar.
Om hinsyn tas till garanterade kreditloften uppgar andelen till 9
procent. Det innebir att bolaget vil uppfyller kravet i finanspolicyn
som anger att hdgst 40 procent av Uppsalahems laneportfolj, inklu-
sive garanterade kreditloften, far férfalla inom tolv ménader. Den
genomsnittliga 14nebindningstiden uppgick till 2,64 r.

Den genomsnittliga rintebindningstiden, med hinsyn tagen till
derivat, var 2,23 &r. Den andel av 14neskulden som ska rintejusteras
inom ett ar uppgick till 62 procent. Finanspolicyn tilliter ett intervall
som uttrycks som 55 procent +/-15 procent. Arets snittriéinta netto,
riknad pa rintekostnad for 1an och derivat, uppgick till 3,16 (3,51)
procent.

Rinte- och refinansieringsrisken bedéms som l3g.

Externa risker

El- och véirmekostnader

Uppvirmning av de flesta fastigheter sker via fjirrvirme, denna
virmekilla har historiskt haft mindre kostnadsfluktuationer dn andra
uppvirmningskillor. Risken for stora svingningar avseende virme-

kostnader bedéms dirmed som 14g.

For att minska kraftiga svingningar i Uppsalahems inkdpskostnader

64

for el sikrar Uppsalahem kontinuerligt elpriset framat i tiden.
Fran och med 2010 genomférs pris- och valutasikringarna av fére-
tagets elleverantdr som for Uppsalahems rikning kommer att 1asa
in det slutliga priset i svenska kronor. Dirmed bedéms risken for

betydande svingningar gillande inkdpspriser for el som 13g.

Skatter och avgifter

Uppsalahems ekonomiska resultat paverkas av politiska beslut
gillande exempelvis forindringar av fastighetsskatt, foretagsbeskatt-
ning, skattelagstiftning eller dess tolkning. Framtida forindringar av
reglerna for dessa skatter kan medféra positiva sivil som negativa

effekter for Uppsalahem.

Extraordindra héndelser

Lagen om extraordinira hindelser i fredstid hos kommuner och
landsting innebir en beredskap att méta olika kriser som sitter de
normala samhaillssystemen ur funktion. Uppsala kommun har utsett
en krisledningsnimnd som kommer att trida i funktion om en sidan
hindelse intriffar. Aven Uppsalahem har en utsedd krisledningsgrupp,
den bestér av ledningsgrupp och informationschef. Under senare ar
har krisledningsgruppen genomfért flera workshops och en krisévning
och under 2010 faststillde styrelsen Uppsalahems krishanteringsplan.
Krishanteringsplanen kommer att anvindas om en allvarlig kris intrif-
far som berér Uppsalahem. Uppsalahems beredskap for extraordinira

hindelser bedéms som god.
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Operativa risker
Investeringar och underhall
Riskerna med ett bristande underhill och uteblivna investeringar ir
att byggnaderna pé grund av fel och brist pd modernitet blir obruk-
bara. Det leder i lingden till kapitalférstorelse da det blir alltfor kost-
samt att genomfora dtgirder som gor byggnaderna brukbara pa nytt.
Fér att minimera riskerna och erbjuda bostider och lokaler som
ir efterfrégade arbetar Uppsalahem med underhéll och investeringar
anpassade till byggnadens lige i livscykeln. I byggnader som bérjar
nirma sig slutet pa sin livscykel genomférs omfattande fornyelse-
projekt. Fornyelsen sikerstiller att dessa lever upp till dagens krav
och behov pa en modern och attraktiv boendemiljé samtidigt som
storre installationer héller ytterligare en livscykel, 40 till 50 &r.
Risken for eftersatt underhill och virdeminskning bedéms som
1ag da finansieringen av férnyelsen sikrats genom en langsiktigt

hallbar hyreséverenskommelse for ombyggda bostider.

IT-scikerhet

Uppsalahem arbetar kontinuerligt med att kontrollera att IT-siker-
heten héller en hog niva enligt Uppsalahems krav, behov och regel-
verk. Tester genomfors regelbundet for att sikerstilla att hot utanfor
Uppsalahems kontroll minimeras. Under hésten 2010 har en om-
fattande genomgang av bdde den externa och interna sikerheten
genomforts med hjilp av ett externt [T-sikerhetsforetag. Utredningen
visade p4 att sikerheten kan forbittras och en handlingsplan har
darfor tagits fram. Atgirderna kommer att genomforas under 2011.

Totalt klassas risknivén for den samlade IT-sikerheten som medel.

Laga miljsrisker

Miljéarbetet styrs av en miljopolicy som faststills av styrelsen.
Policyn uppdaterades senast under 2010. Sirskild miljéredovisning
limnas arligen till igarna och klimateffekter redovisas 16pande under
ret via kommunens héallbarhetsportal.

Uppsalahems verksamhet medfér en begrinsad miljopaverkan.
Bolaget bedriver ingen tillstdndspliktig verksamhet, men vid ny-
och ombyggnation kan detta bli aktuellt i enstaka fall.

For att ytterligare minimera miljoriskerna pabérjades i december
2009 arbetet med att miljocertifiera Uppsalahem enligt standard
ISO 14 001. Arbetet beriknas vara klart till sommaren 2011. Den

sammanlagda miljorisken bedéms som lag.

Undvika olycksfall

Uppsalahem har tagit fram ett handlingsprogram enligt lagen om
skydd mot olyckor (LSO). I samband med framtagandet av hand-
lingsprogrammet genomférdes en analys av vilka risker som finns i
och runt Uppsalahems verksamhet. En forteckning har tagits fram
som beskriver vilka tgirder som ska vidtas for att minska riskerna
for skadehindelser. Handlingsplanen f6ljs upp en ging per &r i form
av en rapport till styrelsen. Uppsalahems beredskap foér att forhindra
olycksfall bedéms som god.
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Bra arbetsmiljs
Uppsalahem foljer de riktlinjer som arbetsmiljélagen foreskriver
vilket innebir att det i den dagliga verksamheten ingdr att underscka,
riskbedéma, atgirda och kontrollera fysiska, psykologiska och sociala
arbetsforhallanden som kan péverka hilsa p arbetsplatsen. Tillbuds-
och arbetsskaderapportering, sjukfranvaro, skyddsronderingar, hilso-
kontroller och medarbetarundersékning ir ytterligare verktyg som
anvinds for riskbedémning och som ger underlag till atgirds- och
handlingsplaner. Inga allvarliga tillbud eller arbetsskador har intriffat
under 2010.

En viktig del av arbetet for en bra arbetsmiljo ir att sikerstilla
att medarbetarna har en hdg kunskapsniva inom sikerhetsomradet.
Under aret har alla medarbetare erbjudits utbildning i hjért- och
lungriddning. Uppsalahem genomfér ocksd kontinuerligt en utbild-
ning i hantering av hot och véld fér de medarbetare som arbetar nira

kunderna. Arbetsmiljon p& Uppsalahem bedéms som god.

Brandskyddsarbete
Brandmyndigheten kriver, med stéd av LSO, att systematiskt brand-
skyddsarbete (SBA) utfors inom alla verksamheter i kommunen. SBA
innebir att pa ett organiserat och fortldpande sitt planera, utbilda,
6va, dokumentera, kontrollera och félja upp brandskyddsarbetet.
Arbetet med att utféra SBA inom Uppsalahem leds av en sirskilt
utsedd brandskyddsansvarig. Oversynen omfattar sivil bostadsfastig-
heter och lokaler som personalutrymmen och verkstider. Sirskilda
brandskyddsronderingar i trapphus och gemensamma utrymmen
genomfors regelbundet. Uppsalahems kvartersvirdar 4r bolagets
brandskyddskontrollanter.

Samtliga anstillda har erbjudits brandskyddsutbildning och stor
vikt laggs vid att nyanstillda erhéller ssmma utbildning. Uppsalahems
brandskyddsberedskap bedéms som god.

Forsdkringsskydd

Uppsalahem har ett forsikringsskydd som omfattar fastighetsforsik-
ring, foretagsforsikring, motorforsikring, saneringsavtal samt vd- och
styrelseforsikring. Samtliga fastigheter ir fullvirdesforsikrade. Vidare

ir alla medarbetare forsikrade enligt kollektivavtalens riktlinjer.

Kénslighetsanalys

Resultateffekt
Férandring (mkr)
Hyresnivé bostéder ~ +/- en procentenhet 7.5
Hyresnivé lokaler +/- en procentenhet 1,7
Vakansgrad +/—- en procentenhet 9,6
Driftkostnader +/—- en procentenhet 3,5
Underhéllskostnader  +/- en procentenhet 1,9
Rantenivéa +/— en procentenhet 20,0
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Styrelsen och verkstillande direktéren f6r Uppsalahem AB (publ),
org. nr. 556137-3589, avger hirmed sin berittelse rérande koncernens
och moderbolagets verksamhet under 2010.

Verksamheten
Uppsalahem ska dga och hyra ut bostider i Uppsala kommun. Fér att
kunderna ska f3 tillging till kommersiell och kommunal nirservice
hyr Uppsalahem som komplement dven ut lokaler. Uppsalahem ska
dven bygga bostider eller pd annat sitt skapa nya bostider.

Férvaltningsansvaret for koncernens fastigheter ir fordelat pa tva
affirsomraden: Bostad och Servicebostider. Affirsomride Bostad for-
valtar koncernens besténd av bostider och affarsomréde Servicebosti-
der forvaltar bostider for kunder med sirskilda behov. Affirsomrade
Fastighetsutveckling ansvarar for projektering, produktion och for-
nyelse av bostider.

En ny verkstillande direktor, Mikael Rddegérd, tilltridde sin post
den 1 oktober 2010.

Efter rikenskapsirets utging valdes en ny styrelse vid en extra
bolagsstimma den 1 mars 2011.

Fastighetsbestandet

Koncernens uthyrningsbara yta uppgir till 950 624 m? varav 84
procent avser uthyrningsbar yta till privatpersoner. Resterande 16
procent ir lokaler, vilket till stérsta del bestdr av vard- och stédbo-
enden som f6rhyrs av Uppsala kommun.

Per arsskiftet fanns 12 809 bostider fér uthyrning och inga vakanser.
Under éret silde Uppsalahem AB fastigheterna Svartbicken 49:21,
Salabacke 9:3, Higa 10:43, Higa 10:39, del av Luthagen 3:1, 1:39 samt

del av Dragarbrunn 32:1. Reavinsten blev 32,2 mkr.

Moderbolaget forvirvade samtliga fastigheter i dotterforetaget Fastig-
hetsbolaget Storvreta Centrum HB. Kopeskillingen var 70,7 mkr.

For nirvarande pagr en forhandling avseende en bytesaffir som in-
nebir att Uppsalahem férvirvar Studentstaden AB och siljer samtliga
Servicebostiders fastigheter plus ett antal hyresfastigheter. De fastig-
heter som kan bli forem3l fér en forsiljning 6verlits till Uppsalahem
Attika AB med tilltrade senast den 1 september 2011. Overlatelsen ar
villkorad till att finansiering for kopeskillingen kan erhéllas.

Omsdttning och resultat
Arets nettoomsittning uppgick till 972,8 mkr, en Skning med 24,6
mkr mot féregdende dr. Omsittningsokningen forklaras fraimst med
att hyresintikter tillkommit avseende nyproducerade ligenheter.
Den gillande hyresverenskommelsen medférde en héjning pa
1,55 procent fran 1 juli 2010.
Resultatet efter finansiella poster men fore skatt minskade med
7,6 mkr vid jimférelse mot féregdende &r till 76,5 (84,1) mkr.
Underh3llskostnaderna 6kade mot féregdende &r med 14,2 mkr till
208,2 mkr. Merparten av arets kostnadsdkning hirrérde fran storre
fornyelsedtgirder i det befintliga fastighetsbestandet.
Driftkostnaderna kade under aret med 36,1 mkr till 386,8 mkr.
Reparationer 6kade under 2010 med 5,1 mkr beroende pé hogre
antal fukt- och vattenskador.
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Skétselkostnaderna 6kade med 20,7 mkr, pa grund av de kalla
vintrarna och en ambitionshéjning gillande skotselkvaliteten.
Virmekostnaderna kade totalt med 3,8 mkr frimst till foljd av till-
komna ytor och uppgick till 95,8 mkr.

Kostnader for el, vatten och sophimtning minskade framst till f5ljd
av lagre forbrukningsvolymer vatten. Den totala kostnaden fér denna
post uppgick till 87,1 mkr.

Ovriga driftkostnader minskade med 1,8 mkr frimst genom ligre
kostnader fér kabel-tv.

Kostnaden f6r lokal administration kade med 5,7 mkr till 63,4
mkr beroende p4 l6ne- och volymokningar.

Centrala administrationskostnader 6kade mot foregdende &r med
5,9 mkr till 44,6 mkr. En 6kning p& 4,5 mkr forklaras med engings-
kostnader kopplade till den pigdende forhandlingen avseende ett
tilltankt forviry av Studenstaden AB. Resterande del om 1,4 mkr
beror pé 16ne- och volymékningar.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftoverskottet i procent
av bokfort virde for firdigstillda fastigheter, uppgick till 7,5 (7,9)
procent.

Planmiissiga avskrivningar gjordes med 137,1 (131,1) mkr.
Okningen motsvaras av tillkommande nyproduktion som fardigstllts
under aret.

Uppsalahem har upptaxerats med 7,7 mkr avseende aterbetald
fastighetsskatt. Det gav en 6kad skattekostnad pa 3,8 mkr varav
skattetilligg uppgick till 1,9 mkr.

Fastighetsvardering
Newsec genomférde pa uppdrag av Uppsalahem AB en samordnad
virdering av koncernens fastighetsbestdnd genom analysverktyget
Datscha per virderingstidpunkt 2010-12-31. Detta kompletterades
med fullstindiga virderingar pa ett storre antal fastigheter.
Fastigheternas beddmda marknadsvirde inklusive pigdende
projekt uppgick per érsslutet till 10 845 (9 785) mkr. Marknads-
virdet exklusive pagdende projekt uppgick per rsslutet till 10 656
(9 675) mkr. Fastigheternas motsvarande bokférda virde uppgick till
4 730 (4 711) mkr. Overvirdet per arsskiftet bedomdes saledes till
5926 (4 964) mkr.

Finansiering

Koncernens finansnetto uppgick till -131,1 (-155,8) mkr. De ligre
finansiella kostnaderna forklaras av gillande rintelige. I 2009 ars
finansnetto ingick en kostnad f6r uttag av nya pantbrev pa 13,4 mkr.
N3igon motsvarande kostnad har Uppsalahem inte haft 2010.

Under 2010 bekriftade kreditvirderingsinstitutet Standard &
Poor’s Uppsalahems kreditbetyg. Betyget dr A+/Stabil/A-1. Dessutom
har Uppsalahem hogsta méjliga rating for kortfristig skuld enligt den
nordiska ratingskalan, K-1.

Investeringar

Under aret investerade Uppsalahem 553 (476) mkr i materiella
anliggningstillgingar. Férsiljningar av anlidggningstillgdngar under aret
uppgick till 54 (37) mkr, bokfort virde.
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P&borjad nyproduktion 2010 for firdigstillande 2011 och senare
uppgick till 254 (198) bostider.

Arets anskaffning av maskiner och inventarier uppgick till 7,8
(3,7) mkr.

Utdelningar

Ingen utdelning av vinstmedel sker till #garen Uppsala Stadshus AB.
Uppsalahem AB limnade koncernbidrag till igaren Uppsala

Stadshus AB med 94,8 mkr. Motsvarande belopp limnade Uppsala

Stadshus AB som aktiedgartillskott till Uppsalahem AB.

Likviditet
Koncernens disponibla likvida medel inklusive kortfristiga placeringar
och outnyttjad checkkredit uppgick vid arets utgéng till 243 (362)
mkr. Dirtill kommer bindande kreditléften fran banker med 2 300
(1 800) mkr.

Uppsalahemkoncernen dr genom moderbolaget ansluten till ett
gemensamt koncernkonto. Avrikning pa detta koncernkonto redovisas
som fordringar hos koncernbolag.

Soliditet

Den synliga soliditeten vid &rets slut 6kade till 21,9 (21,7) procent.
Inberiknat dvervirden i bolagets fastighetsbestdnd uppgick den juste-
rade soliditeten till 62,9 (60,4) procent.

Miljo
Miljdarbetet styrs av en miljopolicy som faststillts av styrelsen.
Bolagets verksamhet medfér en begrinsad miljcbelastning. Bolaget
bedriver ingen tillstdndspliktig eller anmilningspliktig verksamhet.
Vid fornyelse kan detta i nigra fall dock bli aktuellt. Eventuella sane-
ringsbehov bedéms ha begrinsad ekonomisk paverkan och har dirfor
inte beaktats i redovisningen eller fastighetsvirderingen. Sérskild
miljéredovisning limnas &rligen till igaren Uppsala Stadshus AB.
Arbetet med att miljocertifiera Uppsalahem enligt standard ISO
14 001 fortléper och beriknas vara klart till sommaren 2011.

Ombildningar av hyresratt till bostadsratt

I dgardirektivet till Uppsalahem fastslas att det ir mojligt att ombilda
hyresritter till bostadsritter. Ett hundratal intresseanmailningar har
inkommit till Uppsalahem under de senaste dren. Alla ombildningar
miéste uppfylla av styrelsen faststillda kriterier. Fyra bostadsrittsfor-
eningar har fitt erbjudanden om att kdpa hela eller delar av fastig-
heter. En forening har tackat nej. Tv4 fastigheter saldes under 2010.
Ytterligare en fastighet dr under avstyckning for férsiljning 2011.
Totalt 73 bostider kommer dirmed att ha salts till bildade bostads-
rittsforeningar.

Antal anstéllda

Medelantalet anstillda i Uppsalahemkoncernen var 256 (233), varav
256 (228) i moderbolaget. I not 23 redovisas antalet anstillda, utbe-
talda Ioner och férdelning av antalet min och kvinnor.
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Utsikter for ar 2011

Verksamhetsiret 2011 kommer att kinnetecknas av fortsatt mycket
hog efterfrigan pa bostider i Uppsala och Uppsalahem planerar att
starta produktion av 500 bostider.

Koncernens underhéllskostnader férvintas 6ka beroende p3 att det
befintliga fastighetsbestandet har ett genomsnittligt virdedr omkring
1976. Foérnyelsen av befintligt bestdnd fortsatte under 2010 med cirka
300 ligenheter. Férnyelsen har varit omfattande med fokus p3 energi-
effektivisering och att skapa moderna och funktionella bostider.

Driftkostnader férvintas minska nagot till foljd av energieffektivi-
seringar. En viss osikerhet finns kring medieférbrukningar d& taxorna
forvintas stiga ndgot under 2011.

Behovet av fortsatta effektiviseringar kvarstdr d3 kostnader for
underhall och administration bedéms 6ka.

Kostnaderna fér koncernens upplaning bedéms oka till f6ljd av
dkad uppléning, som avspeglar kapitalbehovet vid nyproduktionen av
bostider.

Risker och kanslighetsanalys

Efterfragan pa hyresréitter

Uppsalahems hyresforluster uppgick vid drsskiftet till 0,73 procent av
de totala intikterna. Omflyttningen bland hyresgisterna ligger pa en
for branschen normal niv4, 17,5 procent. Vakansgraden for 2010 #r
0,29 procent. Lokalmarknaden har en nigot hogre risk for vakanser
men dé lokaluthyrning ir en mindre del av Uppsalahems verksamhet
ger det liten effekt pd den totala riskbedémningen. Den stora ming-
den studenter och den relativt 1aga andelen hyresritter medfor att
Uppsalahem bedémer att efterfrigan pa hyresritter kommer att vara
fortsatt stark under kommande &r och risken for att vakanser uppstar i
Uppsalahems bestind bedéms som 14g.

Uppna dgardirektiv om nyproduktion
En forutsittning for att Uppsalahem ska na dgarens krav om att bygga
500 hyresritter varje ar ir att det finns mark att bygga pa. Priset pa
exploateringsbar mark i attraktiva ligen ir mycket hogt och férvintas
stiga ytterligare. For att snabbare komma fram i planprocesser och
kommunala markférvirv deltar Uppsalahem i en tjinstemannaarbets-
grupp mellan Uppsalahem, Fastighetskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret.

Utéver risken for resursbrist finns en betydande risk for stora kost-
nadsékningar for byggrelaterade tjinster.

Rimlig hyresutveckling

Bostadshyrorna stir for 80 procent av Uppsalahems totala hyresintik-
ter. Hyresuppgorelsen medger en héjning av bostadshyrorna med 1,55
procent frén och med forsta juli 2010.

Den forsta januari 2011 trider en ny lag for allminnyttiga kom-
munala bostadsbolag i kraft. Hur lagen kommer att paverka hyressitt-
ningen ir oklart och utgor en risk men dven en méjlighet. Samman-
taget bedéms risken for en otillricklig hyresutveckling som 13g till
medel.
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Rénte- och refinansieringsrisk

Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy. Den
anger hur ansvaret for finansverksamheten férdelas och hur bolagets
finansiella risker ska hanteras. For att minska refinansieringsrisken
efterstrivas en spridning av laneférfall ver tid och mellan kredit-
givare. For att minska rinterisken anvinder Uppsalahem derivat.

Vid arsskiftet hade 60 procent av laneskulden forfall inom ett ar.
Om hinsyn tas till garanterade kreditléften uppgar andelen till 9
procent. Det innebir att bolaget vil uppfyller kravet i finanspolicyn
som siger att hdgst 40 procent av Uppsalahems laneportfélj, inklusive
garanterade kreditloften, far forfalla inom tolv ménader. Den genom-
snittliga lanebindningstiden uppgick till 2,64 4r.

Den genomsnittliga rintebindningstiden, med hinsyn tagen till
derivat, var 2,23 4r. Den andel av 18neskulden som ska rintejusteras
inom ett ar uppgick till 62 procent. Finanspolicyn tilléter ett intervall
som uttrycks som 55 procent +/-15 procent. Avrets snittriéinta netto,
riknad pa rintekostnad for 18n och derivat, uppgick till 3,16 (3,51)
procent.

Rinte- och refinansieringsrisken bedéms som l3g.

El- och véirmepriser

Uppvirmning av de flesta byggnader sker via fjirrvirme, denna
virmekilla har historiskt haft mindre kostnadsfluktuationer 4n andra
uppvirmningskillor. Risken for stora svingningar avseende virme-
kostnader bedéms dirmed som l3g.

For att minska kraftiga svingningar i Uppsalahems inkdpskostnader
for el sikrar Uppsalahem kontinuerligt elpriset framit i tiden. Fran
och med 2010 genomfbrs pris- och valutasikringarna av foretagets
elleverantdr som fér Uppsalahems rikning kommer att 13sa in det
slutliga priset i svenska kronor. Dirmed beddms risken for betydande
svingningar gillande inkdpspriser for el som 13g.

Definitioner

Driftéverskott
Nettoomséttning minus fastighetsskatt, underhalls-
och driftkostnader.

Direktavkastning

Driftéverskottet i procent av fastigheternas bok-
férda vérden vid utgéngen av éret.

Kéanslighetsanalys

Resultateffekt
Foréindring mkr
Hyresnivd bostéder ~ +/- en procentenhet 7.5
Hyresnivé lokaler +/—- en procentenhet 1.7
Vakansgrad +/—- en procentenhet 9,6
Driftkostnader +/—- en procentenhet 3,5
Underhéllskostnader  +/- en procentenhet 1,9
Rantenivéa +/—- en procentenhet 20,0

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgéng
Foérhandlingen med Dombron AB gillande en stérre fastighetsaffir
pagar och beriknas bli klar under forsta kvartalet 2011. Transaktionen
kan paverka karaktiren p4 koncernens fastighetsbestind.

Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster uppgick till 90,7 (4,3) mkr. Netto-
omsittningen fér moderbolaget uppgar till 972,8 (785,1) mkr, dirav
uppgick omsittning till koncernforetag till 0 (18,3) mkr. Moderbola-
gets inkdp frén koncernféretag, inklusive Uppsala Stadshuskoncernen,
uppgick till 49,6 (15,5) mkr.

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstimmans férfogande stér foljande vinstmedel i moder-

bolaget (belopp i kr):

716 903 665:78
64 452 029:36
781 355 695:14

Balanserad vinst
Arets resultat
Summa vinstmedel

Styrelsen foresldr att vinstmedel disponeras s3 att 781 355 695:14 kr
balanseras i ny rikning.

Belaningsgrad

Rantebérande skulder minus likvida medel och
korffristiga placeringar enligt balansrékningen i
procent av fastigheternas bokférda vérden.

Bedomt verkligt varde

Fastigheternas bedémda marknadsvérde enligt
externt gjorda vérderingar. Byggrétter ingdr inte i
den externa marknadsvarderingen.

Soliditet 1
Eget kapital i férhéllande till balansomslutningen.

Soliditet 2
Eget kapital i férhéllande till balansomslutningen
justerat med Svervdrden i fastigheterna.
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Avkastning pé eget kapital
Resultat efter finansiella poster enligt resultatrak-
ningen i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader i procent av genomsnittlig balansomslut-
ning.

Avkastning pa sysselsatt kapital

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader i procent av balansomslutningen exklu-
sive icke réntebérande skulder.

Vakansgrad hyror

Beddmd hyra fér outhyrda bostéder i procent av
redovisade hyresintdkter plus bedémd hyra fér
outhyrda bostdder.

Vakansgrad antal lagenheter
Totalt antal outhyrda bostader i procent av totalt
antal lagenheter vid drsskiftet.
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RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING

Lokaler 18 %

%

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2010 2009 2010 2009
Hyresintakter 1 953 146 926 996 953 146 751 096
Ovriga férvaliingsintékter 2 19 701 21217 19 701 34 039
Summa nettoomsétining 972 847 948 213 972 847 785 135
Fastighetskostnader
Underhéllskostnader -208 169 -194 027 -208 169 -162 466
Driftkostnader 3 -386 786 -350729 -386 774 -315 207
Ovriga rérelsekostnader 2 -3 549 -12 239 -3 549 -12 239
Fastighetsskatt -17 096 -17 975 -17 096 -16 894
Summa fastighetskostnader -615 600 -574 970 -615 588 -506 806
Avskrivningar 4 =137 111 -131110 =137 111 -94 524
BRUTTORESULTAT 220 136 242 133 220 148 183 805
Centrala administrations- och férséljningskostnader 5 -44 680 -38 744 -44 680 -39 766
Nedskrivning fastigheter 10 -26 333 -11377
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 10 35787 35787
Resultat vid férsdljning av fastigheter 6 32 181 27 046 32 181 5309
RORELSERESULTAT 207 637 239 889 207 649 173 758
Resultat frén andelar i handelsbolag 12 18 634 23513
Nedskrivning av andelar i dotterféretag 12 -62 251
Ranteintdkter och liknande resultatposter 7 337 2 104 327 25 438
Réntebidrag 3 649 5467 3 649 3883
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -135 135 -163 372 -139 600 -159 990
Summa finansiella poster =131 149 -155 801 =116 990 -169 407
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 76 488 84 088 90 659 4 351
Avrets skatt 9 -23736 -14 446 -26 207 -17 450
ARETS RESULTAT 52 752 69 642 64 452 -13 099
Hyresintdkter Driftkostnader Underhallskostnader

Bilplatser 2 % Ovrigt 4 % Tillval 5 %
Reparation Vérme 25 % Underhall
19 utanfdr
l&genheten
13 %

Bostader 80 %

Admini-
stration
16 %

Skotsel
22 %

Underhalls-
projekt 60 %

Nettoomséttningen okar med 24,6 mkr under 2010. Hyresjusteringen ar 1,55 procent fran 2010-07-01 och utgér cirka 14,7 mkr. Ovrig del av drets ékning
motsvaras av tillkommande nyproducerade légenheter. Driftkostnaderna ckar med 36 mkr till 387 mkr. Okningen férklaras framférallt av Skade skétselkost-
nader p& grund av de kalla vintrarna samt en héjd ambitionsnivé géllande sktsel.
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BALANSRAKNING

BALANSRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR NOT 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark 10 5303 025 4941118 5319 850 3785889
Maskiner och inventarier 11 16 931 16 948 16 931 16 948
Summa materiella anléggningstillgéngar 5319 956 4 958 066 5 336 781 3 802 837
Finansiella anléggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag 12 105 417 233 069
Fordringar hos koncernféretag 13 697 616 696
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 14 40 40 40 40
Uppskjuten skattefordran 15 15 925 12 988 13127 998
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 16 387 16 387
Summua finansiella anléggningstillgangar 15 965 29 415 119 281 867 190
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5 335 921 4 987 481 5 456 062 4 670 027
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 484 674 484 289
Korffristiga fordringar
Kundfordringar 3412 2 840 3412 2526
Fordringar hos koncernféretag 16 987 989 2414 65572
Fordringar hos Uppsala kommun 2411 28 521 2411 26 453
Koncernkonto Uppsala kommun
Skattefordringar 8158 29 575 7 802 26 157
Ovriga fordringar 6 841 10 159 6 837 9735
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 13 084 13 896 13 084 11756
Summa korftfristiga fordringar 34 893 85 980 35 960 142 199
Kassa och bank 2 156 3520 1989 2 857
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 37 533 90 174 38 433 145 345
SUMMA TILLGANGAR 5373 454 5 077 655 5 494 495 4 815 372
Investering per andamal Investering per stadsdel Investering och underhall
6oomkr
Ovrigt 5 % m’ g:g:glj7 o M nvestering 553
W Underhall 482
besparing Sévia 5 % 500 -4
° 426 438
400

Eriksberg
12%

300

Férnyelse
3

%

197 208

200 158 169

Sala backe/
Arsta 12 %
100

Nyproduktion 54 % Kvarngérdet 15 %

|

2006 2007 2008 2009 2010
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BALANSRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL 18

Aktiekapital 166 800 166 800 166 800 166 800
Ovrigt bundet eget kapital 216716 216716 216716 216716
Summa bundet eget kapital 383 516 383 516 383 516 383516
Fria reserver 742 206 647 625 716 904 673 586
Avrets resultat 52752 69 642 64 452 -13 099
Summa fritt eget kapital 794 958 717 267 781 356 660 487
SUMMA EGET KAPITAL 1178 474 1100 783 1164 872 1 044 003
SKULDER

Langfristiga skulder 19

Skulder till kreditinstitut 1 555 000 1859 984 1 555 000 1859 984
Skulder till koncernféretag 141 844 72 641
Summa langfristiga skulder 1 555 000 1 859 984 1 696 844 1932 625
Kortfristiga skulder 20

Certifikatslén 1991744 1248 915 1991744 1248 915
Skulder till kreditinstitut 300 000 544 500 300 000 265 000
Checkrakningskredit — koncernkonto 78 817 56 669 75 548 51228
Leverantérsskulder 115 800 94751 115 800 81209
Skulder till koncernféretag 205 1 800 6296 46 648
Skulder till Uppsala kommun 41 742 50477 41742 39118
Skatteskulder 9 852 9 566

Ovriga skulder 19 750 8735 19 748 8 295
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 21 82 070 101 475 81 901 98 331
Summa korftfristiga skulder 2 639 980 2116 888 2 632779 1838 744
SUMMA SKULDER 4 194 980 3976 872 4 329 623 3771 369
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5373454 5077 655 5494 495 4815 372
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar — avseende skuld till kreditinstitut 1 925 000 2 125 000 1 925 000 2 125 000
Ansvarsférbindelser 22 1513 17 810 2 925 19 866

Operativt kapital

mkr M Operativt kapital ~ @m® Nettoskuld
6 000
5102
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2009

2010

Operativt kapital, balansomslutning minus likvida medel,
andra réntebarande tillgéngar och icke réntebéarande skulder.

Nettoskuld, rdantebdrande skulder minus likvida medel.



KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

2010 2009 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 76 488 84 088 90 659 4351
Betalda/erhallna skatter 445 445
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
— Justering fér nedskrivningar 26 333 11377
— Justering for avskrivningar 137110 131110 137110 94 524
— Justering for reversering av nedskrivningar -35787 -35787
— Justering for nedskrivning av andelar i koncernféretag 62 251
— Justering fér realisationsvinst/férlust -32 181 -27 046 -32 181 -5 309
— Justering for bokférd resultatandel i handelsbolag -18 634 -23514
— Justering for 8vriga ej likviditetspéverkande poster 43
Medel fran verksamheten fére férédndring
av rérelsekapital 181 862 178 741 177 399 107 893
Férandring i rérelsekapital
— 8kning(~)/minskning(+) av varulager 190 387 190 324
— 8kning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 48 908 34 261 157 460 -13 174
— kning(+)/minskning(-) av leverantdrsskulder 21 049 12415 21 407 11178
— 8kning(+)/minskning(-) av &vriga korffristiga skulder 3714 42 576 -98 742 65 306
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 255 723 268 380 257 714 171 527
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anldggningstillg&ngar -553 061 -385 153 -623 805 -241 567
Férsalining av materiella anléggningstillgéngar 86 242 60 325 86 288 6 450
Investering i finansiella anléggningstillgangar 16 387 -16 387 -16 387
Férsélining av finansiella anléggningstillgangar 16 387
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -450 432 =341 215 =521 130 -251 504
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Féréndring av rantebérande skulder 193 345 71261 262 548 143 802
Féréndring av l&ngfristiga fordringar -66 000
Aktieagartillskott 94 822 75 980 94 822 41 933
Ldmnade koncernbidrag -94 822 -75 980 -94 822 -41 933
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 193 345 71 261 262 548 77 802
ARETS KASSAFLODE -1 364 -1 574 -868 -2175
Likvida medel vid arets bérjan 3520 5094 2 857 5032
Likvida medel vid &rets slut 2 156 3520 1989 2 857
RANTEBARANDE NETTOTILLGANG/SKULD
Rantebarande neftoskuld vid drets bérjan 3710068 3589992 3425127 3312347
Rantebdrande neftoskuld vid drets slut 3925 563 3710068 3922 292 3425127
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REDOVISNINGSPRINCIPER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppsalahemkoncernens arsredovisning har upprittats enligt arsredo-
visningslagen och Bokf6ringsnimndens allminna rad. Uppsalahem AB
ir dotterbolag i en koncern med moderbolaget Uppsala Stadshus AB,
org nr 556500-0642, med site i Uppsala.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingér dotterbolag dir moderbolaget direkt
eller indirekt innehar mer @n 50 procent av rdsterna. Koncernens
bokslut &r upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket innebir att dotter-
bolagens egna kapital vid forvirvet, faststillda som skillnaden mellan
tillgdngarnas och skuldernas verkliga virden, elimineras i sin helhet.

I koncernens egna kapital ingdr hirigenom endast den del av dotter-
foretagens egna kapital som tillkommit efter férvirvet. Jimforelse-
arets siffror har riknats om. Interna transaktioner elimineras.

Intékter
Koncernens hyresintéikter intéktsredovisas i den period uthyrningen
avser.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller
erhéllas avseende aktuellt &r, justeringar avseende tidigare &rs aktuella
skatt samt forindringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nomi-
nella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser som ar
beslutade eller som ir aviserade och med stor sikerhet kommer att
faststillas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden p3 alla
temporira skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte-
missiga virden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom upp- och nedskrivningar av
fastigheter.

Statligt stod

Bidrag som erhallits for utgifter som har kostnadsforts, redovisas
som reducering av kostnaden. Statliga bidrag relaterade till tillgdngar
redovisas i balansrikningen genom att bidraget reducerar tillgdngens
redovisade virde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernen tillimpar vinstutjamning till moderbolaget genom
koncernbidrag. Limnat eller erhallet koncernbidrag till/frdn moder-
bolaget medfér att debiterad inkomstskatt i Uppsalahem AB
undviks. Vinstutjimning sker enligt liknande principer dven inom
Uppsalahemkoncernen.

Uppsalahem AB erhéller fran sitt moderbolag motsvarande belopp
som villkorat aktiedgartillskott som Uppsalahem AB limnar som
koncernbidrag.

Anlaggningstillgangar

Koncernens fastigheter 4r redovisade som anliggningstillgdngar d&

avsikten ir att 14ngsiktigt dga och forvalta fastigheterna.
Rintekostnader och andra indirekta kostnader avseende ny- eller

ombyggnation aktiveras ej. Vid férnyelse av fastigheter aktiveras den

del av ombyggnadskostnaderna som bedéms 6ka driftnettot och/eller

ersitter avskriven komponent.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

Koncernens fastigheter ir virderade externt. Nedskrivningsbehov
beriknas genom att bokfort virde jaimfors med det hdgsta av beridknat
nettoforsiljningsvirde och nyttjandevirde. Det senare beriknas med
hjilp av en real diskonteringsrinta som i genomsnitt uppgar till 5,5
procent men som varierar mellan fastigheter pa grund av den be-
domda risken for respektive fastighet. Aterféring av en nedskrivning
gors nir det inte lingre finns skil for den.

Avyttringar och forvirv av fastigheter redovisas per avtalsdag.

Materiella anliggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver den
bedémda nyttjandetiden. Hirvid tillimpas foljande avskrivnings-
procent per ar.

Bostads- och lokalbyggnader 2%

Virdbyggnader 3%
Inventarier och fordon 20 %
Datorutrustning 33 %
Varulager

Varulagret virderas till anskaffningspris. For att sikerstilla att virdet
inte overstiger ligsta virdets princip, gors en nedvirdering motsva-
rande inkuransavdrag med tre procent.

Kundfordringar

Osikra kundfordringar kostnadsfors nir de limnas till inkasso. Kost-
naderna for avskrivna fordringar korrigeras med virdet av dtervunna
fordringar. Osikra fordringar som dnnu ej limnats till inkasso bedéms
individuellt med avseende pa férvintade slutliga forluster.

Leasingavtal
Koncernen har inga visentliga leasingavtal.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar
andelar i dotterforetag, virdepappersinnehav, kortfristiga placeringar,
kundfordringar, likvida medel, rérelseskulder och upplaning. Dessa
redovisas till de belopp varmed de beriknas inflyta respektive till an-
skaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Finansiella
instrument som inte redovisas i balansrikningen inkluderar derivata
instrument som utgor sikringar, huvudsakligen i form av rinteswap-
par och rintetak.

Maélet med rintederivathanteringen ir att i enlighet med tillimpad
finanspolicy minska rinterisken och att uppné 6nskad rintebindnings-
tid i laneportféljen.

De kostnader som bolaget har for forvirv eller fortidsinlésen av
derivat resultatfors direkt och redovisas som rintekostnader, even-
tuella upplupna kostnader beaktas i samband med &rsbokslutet.
Swappar och cappar gors i syfte att dndra den rintebindning som
uppkommit eller kommer att uppkomma genom uppléningen s3 att
rintebindningen Sverensstimmer med finanspolicyn.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfér in-
och utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras endast kassa- och banktillgodo-
havanden.
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NOTER

NOTER

(Belopp i tkr)
NOT 1 HYRESINTAKTER

KONCERNEN
2010-12-31 2009-12-31

MODERBOLAGET
2010-12-31 2009-12-31

Hyresintakter bostader 786 410 755781 786 410 720 301
Avgar: hyresbortfall -12 991 -2 670 -12 991 -2 365
Nettohyra bostéder 773 419 753 111 773 419 717 936
Hyresintakter lokaler 180 041 175 299 180 041 34 066
Avgér: hyresbortfall -1414 -5084 -1414 -3 844
Nettohyra lokaler 178 627 170 215 178 627 30 222
Hyresintdkter garage, p-platser och &vrigt 24 443 21702 24 443 20810
Avgar: hyresbortfall -3914 -3 626 -3914 -3 466
Nettohyra garage, p-platser och &vrigt 20 529 18 076 20 529 17 344
Avgér: rabatter for senarelagt underhéll, bonus

samt dvriga tillagg och avdrag -19 429 -14 406 -19 429 -14 406
SUMMA HYRESINTAKTER 953 146 926 996 953 146 751 096
NOT 2 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

OCH OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga férvaltningsintékter

Férvaltningsarvoden och diverse férsdljning 6 079 6285 6 079 6285
@vrigo intakter 13 622 14 932 13 622 27 754
Summa &vriga forvaliningsintakter 19 701 21 217 19 701 34 039
Ovriga rérelsekostnader

Entreprenadkostnad fér uppférande av fastighet 3 549 75 700 3549 75 700
Kapplasse

Vidarefakturerat till Brf Kapplasse -63 461 -63 461
Summa &vriga rérelsekostnader 3 549 12 239 3 549 12 239
NOT 3 DRIFTKOSTNADER

Reparationer 41733 36 634 41733 30799
Skétsel 83 492 62768 83 492 58210
Vérme 95 803 91 942 95 803 78974
El, vatten, sophdmtning 87 098 91252 87 098 76227
Lokal administration 63 422 57 687 63 422 53 482
Ovrig drift 11758 13 641 11758 11933
Ovrig verksamhet 3 480 -3 195 3 468 5582
SUMMA DRIFTKOSTNADER 386 786 350 729 386 774 315 207
NOT 4 AVSKRIVNINGAR

Maskiner och inventarier 7787 7 369 7787 7 369
Byggnader 129 324 123 741 129 324 87 155
SUMMA AVSKRIVNINGAR 137 111 131110 137 111 94 524
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NOTER

(Belopp i tkr)
NOT 5 CENTRALA ADMINSTRATIONS- OCH KONCERNEN MODERBOLAGET
FORSALININGSKOSTNADER 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

| centrala administrations- och férséljningskostnader ingér kostnader
for styrelse och vd

Personalkostnader 27 817 21598 27 817 21598
Ovriga kostnader 16 863 17 146 16 863 18 168
SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH

FORSALININGSKOSTNADER 44 680 38 744 44 680 39 766

| centrala administrationskostnader ingdr erséttning till
Ernst & Young/Ohrlings PricewaterhouseCoopers

— revision 562 269 562 269
— dvriga konsultuppdrag 125 171 125 171
Summa ersétining till revisorer 687 440 687 440

NOT 6 RESULTAT VID FORSALINING AV FASTIGHETER

Férsaliningspris sélda fastigheter 86 256 60 325 86 256 6 450
Avgar: bokfért vérde och kostnader sélda fastigheter -54 075 -33 279 -54 075 -1141
SUMMA RESULTAT VID FORSALINING AV FASTIGHETER 32 181 27 046 32 181 5 309

NOT 7 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Ranteintdkter koncernféretag 24 624
Skattefria rénteintdkter 91 415 91 415
Ranteintékter koncernkonto 10 17 17
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 236 1672 236 382
SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 337 2 104 327 25 438

NOT 8 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Laner&ntor 20613 32708 20613 29 425
Lanerdntor — certifikat 11 663 18 871 11 663 18 871
Derivata afférer - I5pande 87 780 79192 87 780 79192
Rantekostnader checkrakningskredit Uppsala kommun 504 251 462 198
Rantekostnader checkrakningskredit bank 16 564 16 564
Réntekostnader koncernféretag 4512

Andra finansiella kostnader 14 559 31786 14 554 31740
SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 135 135 163 372 139 600 159 990
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NOTER

(Belopp i tkr)
NOT 9 ARETS SKATT

KONCERNEN MODERBOLAGET

2010-12-31

2009-12-31  2010-12-31 2009-12-31

Bestar av féljande poster:

Skatt p& koncernbidrag -24 938 -19 983 -24 938 -11028
Arets inkomstskatt -332 -9 566
Restituerad skatt frén tidigare ar 450 7 665 445
Skattekostnad avseende tidigare &r -1 854 -1 854
Uppskjuten skatt 2 938 7 438 140 -6 422
SUMMA ARETS SKATT -23 736 -14 446 -26 207 -17 450
Arets skattekostnad
Redovisat resultat fére skatt 76 488 84 088 90 659 4351
Skatt enligt géllande skattesats, 26,3 % -20116 -22 115 -23 843 -1144
Skatteeffekt pa grund av:
koncernbidrag fran dotterbolag -8 955
nedskrivning aktier i dotterbolag -7 417
skatt hénférlig till tidigare rékenskapsér -1 404 7 665 -1 409
fsrandring av temporara skillnader -1 589 -328
dvriga skattemdssiga justeringar -627 4 -627 66
Redovisad skattekostnad -23 736 -14 446 -26 207 -17 450
NOT 10 BYGGNADER OCH MARK
Anskaffningsvérde mark
Ing&ende anskaffningsvarde 376 232 304 978 301 903 203 585
Ingdende anskaffningsvérde fusionerat bolag 81379
Avrets nyanskaffningar 130 51675 13 745 77 277
Sélt/utrangerat under dret -645 -2 637 -645 -158
Omklassificeringar 23 185 22216 17 278 21199
Utgaende anskaffningsvéarde, mark 398 902 376 232 413 660 301 903
Anskaffningsvérde markanléggning
Ingdende anskaffningsvérde 4586 4586 4586 4586
Utgaende anskaffningsvérde, markanlaggning 4 586 4586 4 586 4586
Anskaffningsvarde byggnader
Ing&ende anskaffningsvérde 6019 969 5476710 4 613 407 4186 431
Ing&ende anskaffningsvérde fusionerat bolag 1 365 626
Avrets nyanskaffningar 113 325 57 129 32723
Investeringsbidrag -20751 -62 313 -20751 -52 949
Sélt/utrangerat under dret -22 486 -52 325 -22 526 -902
Omklassificeringar 155 372 544 572 161 279 448 104
Fusionseliminering av tidigare internvinst -53 018
Utgaende anskaffningsvérde, byggnader 6132104 6019969 6101 146 4 613 407
Anskaffningsvérde byggnadsinventarier
Ing&ende anskaffningsvérde 227 322 227 242
Sélt/utrangerat under dret -95 -15
Utgaende anskaffningsvérde, byggnadsinventarier 227 227 227 227
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 10 forts frén féregdende sida 2010-12-31 2009-12-31  2010-12-31 2009-12-31
Anskaffningsvérde pagaende ny- och

ombyggnad

Ing&ende anskaffningsvarde 230 254 518 382 182178 470727
Ing&ende anskaffningsvérde fusionerat bolag 48 076

Avrets nyanskaffningar 545134 313176 545 134 218 291
Sélt/utrangerat under dret -34 733 -34733
Omklassificeringar -167 358 -601 304 -167 358 -506 840
Utgéende anskaffningsvérde pagaende ny- och ombyggnad 573 297 230 254 573 297 182178
Upp- och nedskrivningar mark

Ingdende ackumulerad upp- och nedskrivning mark -1842 -1842 -1 842 -1842
Utgaende ackumulerad upp- och nedskrivning mark -1 842 -1 842 -1 842 -1 842
Upp- och nedskrivningar byggnader

Ing&ende ackumulerad upp- och nedskrivning byggnader -27 703 -38 031 -3 875 -28 294
Ing&ende ackumulerade avskrivningar fusion -18 970

Plonm(?smlg upplésning av tidigare érs upp- och 548 600 548 494
nedskrivningar

Arets &terféring av nedskrivningar 35787 35787
Arets nedskrivningar -25 574 -11377
Aterféring av nedskrivningar vid férsélining, netto -1 242 -485 -1248 -485
Utgaende ackumulerad upp- och nedskrivning byggnader -28 397 -27 703 -23 545 -3 875
Avskrivningar markanlaggningar

Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan 676 -447 676 -447
Arets avskrivning -229 -229 -229 -229
Sé&lt/utrangerat under dret

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerad avskrivning markanlaggningar -905 -676 -905 -676
Avskrivningar byggnader

Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan 1659702 -1557067 -1309792 -1222 826
Ing&ende ackumulerade avskrivningar fusionerat bolag -336 441

Avskrivningar sélda/utrangerade 5076 22189 5076 407
Arets avskrivning -129 642 -124 824 -129 642 -87 373
Omklassificeringar 9 548 9 548
Fusionseliminering 14 704

Utgaende ackumulerad avskrivning byggnader -1774720 -1659702 -1746547 -1309792

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

77



NOTER

(Belopp i tkr)
NOT 10 forts frén féregdende sida

KONCERNEN MODERBOLAGET

2010-12-31

2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Avskrivningar byggnadsinventarier

Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -227 -255 -227 -193
Avskrivningar sélda/utrangerade 74 12
Arets avskrivning —46 _46
Utgaende ackumulerad avskrivning byggnadsinventarier =227 =227 -227 -227
Utgaende bokfért varde mark 397 060 374 390 411 818 300 061
Utgaende bokfért varde byggnader m.m. 4905965 4566728 4908 032 3485 828
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 5303025 4941118 5319850 3 785 889
Taxeringsvérden

- Mark 1783814 1 406 028 1783814 1 333 639
- Byggnader 5117 621 4 624 342 5117 621 4 299 065
Summa taxeringsvérden 6901435 6030370 6901435 5632704
NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER

Ing&ende anskaffningsvarde 50 884 51 846 50729 51691
Ing&ende anskaffningsvérde fusionerat bolag 155

Avrets nyanskaffningar 7 801 3762 7 801 3762
Sélt/utrangerat under dret -2 432 -4724 -2 432 -4724
Omklassificeringar -1294 -1 294

Utgaende anskaffningsvérde 54 959 50 884 54 959 50 729
Ingéende ackumulerad avskrivning -33 936 =31 291 -33781 -31136
Ing&ende ackumulerade avskrivningar fusionerat bolag -155

Ackumulerad avskrivning sé&lda/utrangerade 2 401 4724 2 401 4724
Arets avskrivning -7 787 -7 369 -7 787 -7 369
Omklassificeringar 1294 1 294

Utgaende ackumulerad avskrivning -38 028 -33 936 -38 028 -33 781
SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 16 931 16 948 16 931 16 948
NOT 12 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Uppsalahem Servicebostader AB - fusionerat 2010-01-01

Ing&ende balans 146 287
Aktiedgartillskott 34048
Nedskrivning av andelar -34 048
Bokfort varde 146 287
Uppsalahem Attika AB - kapitalandel 100 %

rostrattsandel 100 %, org.nr. 5564441375, séte: Uppsala

1 000 aktier & nominellt varde 0,1 tkr 100 100
Bokfort varde 100 100
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 12 forts frén féregdende sida 2010-12-31 2009-12-31  2010-12-31 2009-12-31

Uppsalahem 2 Torn AB - kapitalandel 100 %,

rostrétsandel 100 %, org.nr. 556643-0608, sdte: Uppsala

Ingéende balans 28 203
Nedskrivning av andelar -28 203

Bokfort varde

Uppsalahem Storvreta € HB - kapitalandel 99,9 %
rostréttsandel 100 %, org.nr. 916514-6029, séte: Uppsala
1000 aktier & nominellt varde 0,1 tkr

Ingéende balans 86 683 63 169
Avets resultat andel 18 634 23513
Bokfort varde 105 317 86 682
SUMMA BOKFORT VARDE ANDELAR | KONCERNFORETAG 105 417 233 069

NOT 13 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Ingéende nominellt varde 616 697 550 697
Fusionseliminering -616 000

Tillkommande fordringar 66 000
SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 697 616 697

NOT 14 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Reversfordringar
Ing&ende anskaffningsvarde 40 40 40 40
Utgaende anskaffningsvérde 40 40 40 40

NOT 15 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Skattemdssiga dver- och undervérden pé tillgéngar

och skulder uppkommer i de fall tillgéngars eller skulders
redovisade respektive skattemdssiga vérden ér olika.
Skatteméssiga 6ver- och undervirden avseende fsljande poster
har resulterat i uppskjutna skattefodringar och skatteskulder.

Uppskjutna skattefordringar

Avseende:

Uppskrivning av fastigheter -136 044 -141 103 -136 044 -141 103
Nedskrivning av fastigheter 152 798 148 899 152 798 142 607
Skillnader mellan bokféringsméssiga och skattemdssiga

ackumulerade avskrivningar -4 886 -4 886 -4 886 -1809
Koncernijustering avseende internvinst 4 057 10 077

Andelar i HB 1259 1303
SUMMA UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR 15 925 12 987 13127 998
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 16 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2010-12-31 2009-12-31  2010-12-31 2009-12-31
Korffristig fordran dotterbolag

Kundfordran 42 492
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1428 15222
Summa korfifristig fordran dotterbolag 1428 57714
Korffristig fordran koncernféretag

Kundfordran 98 138 98 138
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 888 851 888 7720
Summa korffristig fordran koncernféretag 986 989 986 7 858
SUMMA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 986 989 2414 65 572
NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda kostnader 11 224 12 290 11 224 11 074
Upplupna rantebidrag 468 923 468 682
Andra upplupna intakter 1392 683 1392

SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 13 084 13 896 13 084 11756
NOT 18 EGET KAPITAL Aktiekapital  Bundna reserver Fria reserver
Koncernen

Belopp vid érets ingéng 166 800 216716 717 268
Aktiedgartillskott 94 822
Lamnade koncernbidrag -94 822
Skatt koncernbidrag 24 938
Arets resultat 52752
Belopp vid arets utgéing 166 800 216716 794 958
Moderbolaget

Belopp vid drets ingéng — 1 668 aktier 166 800 216716 660 488
Fusionsvinst 31478
Aktieagartillskott 94 822
Lamnade koncernbidrag -94 822
Skatt koncernbidrag 24 938
Avrets resultat 64 452
Belopp vid arets utgéing 166 800 216716 781 356
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER 2010-12-31 2009-12-31  2010-12-31 2009-12-31
Nedan anges den del av l&ngfristiga skulder som férfaller till betalning

senare &n fem ar efter balansdagen.

Skulder till kreditinstitut 1 555 000 1555 000 1 555 000 1555 000
NOT 20 KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrdkningskrediter

Beviljad checkrdkningskredit bank 70 000 270 000 70 000 270 000
- Harav utnyttjad 4984 4984
Beviljad checkrakningskredit Uppsala kommun 250 000 150 000 250 000 150 000
- Hérav utnyttjad 78 819 56 669 75 548 51228
NOT 21 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna personalkostnader 9 973 9412 9973 9197
Forskottsbetalda hyror 43 421 43 675 43 421 42715
Ovriga interima skulder 28 676 48 388 28 507 46 419
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 82 070 101 475 81 901 98 331
NOT 22 ANSVARSFORBINDELSER

Delagaransvar i Fastighetsbolaget Storvreta Centrum HB 1412 2 056
Garantisumma Fastigo (arbetsgivarorganisation) 1513 1423 1513 1423
Garantisumma HBV 16 387 16 387
Summa ansvarsférbindelser 1513 17 810 2 925 19 866

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010



NOTER

(Belopp i tkr)

NOT 23 MEDELANTAL ANSTAI.I.DA, LONER OCH KONCERNEN MODERBOLAGET
ANDRA ERSATTNINGAR 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Antal anstallda

Arsmedeltal, heltid* 256 233 256 228
varav man 168 159 168 156
varav kvinnor 88 74 88 72
*Varden har omrdknats efter arbetade timmar.

Loner och ersétiningar, sociala kostnader m.m.

Styrelse och vd

Léner och erséttningar* * 1 005 1572 1 005 1572
Sociala kostnader 339 321 339 321
Pensionskostnader 68 306 68 306
Summa styrelse och vd 1412 2 199 1412 2 199

**MODERBOLAGET Styrelseersdttning har utgatt med 320 tkr under 2010. Négra pensionsfdrmaner till styrelsen utgér ej. Verkstéllande
direktérens 16n och erséttningar i Uppsalahem AB fér 2010 uppgick till 685 tkr. Uppségningstiden &r for vd sex mé&nader. Vid uppségning
frén féretagets sida &r uppségningstiden 18 ménader. Bilférmén fér vd uppgick till 30 tkr. Pension utgér vid 65 érs élder enligt ITP-planen.
DOTTERBOLAG Styrelseersdttning har ej utgatt i ndgot dotterbolag under 2010. Vd-erséttning har ej utgatt i dotterbolagen.

6vriga anstdllda 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Léner och ersattningar 86 856 75 039 86 856 73 296
Sociala kostnader 25 621 24 021 25 621 23 556
Pensionskostnader 5915 4845 5915 4740
Summa dvriga anstdallda 118 392 103 905 118 392 101 592
Sjukfréanvaro 2010-12-31 2009-12-31

Aldersgrupp

29 ar och yngre 2,4 % 3,3%

30-49 ar 4,1 % 3,5%

50 &r och éldre 4,4 % 7.2 %

Total 3,9 % 4,7 %

Dérav: Andelen langtidsfrénvaro mer én 60 dagar av 40,4 % 53,2 %

den totala sjukfrénvaron
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 23 forts frén féregdende sida 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Styrelse och ledande befattningshavare

Antal styrelseledaméter 9 9 9 9
varav mén 6 6 6 6
varav kvinnor 3 3 8 3
Vd och ledande befattningshavare 7 7 7 6
varav mén 4 3 4 3
varav kvinnor 3 4 3 3
Uppsala den 21 mars 2011
Peter Nordgren Thure Svensson Susanne Eriksson
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
Tor Bergman Selahattin Karakas My Lilja
Helene Molund Hanna Mérck Johan Sundman

Mikael Radegard
vd

Vir revisionsberittelse har avgivits den 21 mars 2011
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Bjorn Olsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till @rsstémman i Uppsalahem AB
Org.nr 556137-3589

Vi har granskat arsredovisningen, koncernre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstillande direktérens férvaltning i
Uppsalahem AB for rikenskapsaret 2010. Bo-
lagets &rsredovisning och koncernredovisning
ingdr i den tryckta versionen av detta doku-
ment pé sidorna 66-89. Det ir styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och férvaltningen
och for att drsredovisningslagen tillimpas

vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vart ansvar ir att ut-
tala oss om &rsredovisningen, koncernredovis-
ningen och férvaltningen p& grundval av

var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god
revisionssed i Sverige. Det innebir att vi pla-
nerat och genomfért revisionen for att med
hég men inte absolut sikerhet forsikra oss
om att &rsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktig-
heter.

En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en
revision ingdr ocksa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att
beddéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstillande direktéren
gjort nir de upprittat drsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvirdera den
samlade informationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag
for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi

granskat visentliga beslut, dtgirder och

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2010

forhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren ir ersittningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktdren pa annat
sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vi anser att var revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med
rsredovisningslagen och ger en rittvisande
bild av bolagets och koncernens resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed
i Sverige. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att rsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och fér koncernen, dispone-
rar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktdren

ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Uppsala den 21 mars 2011
Ernst & Young AB
Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Bjorn Ohlsson

Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE

ORDINARIE REVISORER

Bjorn Olsson
Auktoriserad revisor, Ernst & Young
Revisor i bolaget sedan 2004

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor, Ernst & Young
Revisor i bolaget sedan 2004
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND

(Belopp i tkr, yta =BOA + LOA m?

Bedémt Bokfort Taxerings- Bostader Bostéder Bostéder
Bostadsomrade verkligt vérde véarde varde antal yta hyra kr/m?, ar
Centrala staden 2185102 1 366 203 1176 028 1238 76122 1249
Tuna backar/Svartbécken 780724 294 581 767 203 1079 65724 1019
Gamla Uppsala 92 300 34 646 97 2272 959
Kvarngérdet 608 721 154 408 330029 756 50330 915
Sala backe 1574 507 570 859 878 069 2218 126 931 1021
Arsta 522 209 271787 190 423 293 21213 1224
Rickomberga 115 507 72761 105911 104 8 438 1024
Stenhagen 376 217 193 287 192 325 292 23 862 914
Eriksberg 1244 374 428 194 1145790 2 144 109 809 971
Ekeby 556 080 231 458 510 505 727 42 928 1092
Norby 21280 9898 2 608
Sunnersta 34 100 16 072
Haga by 73 996 35403 52973 76 6393 991
Valsétra 27 424 24 619 14 525 30 1890 1280
Norra Gottsunda 741702 289 873 657 309 1769 118 750 815
Sédra Gottsunda 492 564 183 106 325761 786 58 164 885
Savja 346 211 146 389 244 832 525 38158 936
Ytteromraden 863 220 423 009 253 439 675 45 851 935
Uppsalahem 10 656 238 4746 553 6 847 730 12 809 796 835 986
Koncernjustering -16 825
Totalt koncernen 10 656 238 4729 728 6 847 730 12 809 796 835 986

| fastighetstabellen ingdr inte taxeringsvérden fér pédgé&ende arbeten, vilka fér 2010 uppgér fill 53 705 tkr.

Utéver koncernens 12 809 bostader hyrs 1055 sarskilda boenden ut via lokalkontrakt till Uppsala kommun.
Darmed uppgar koncernens totala antal bostader till 13 864.
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FASTIGHETSBESTAND

Bostéder Lokaler Lokaler Lokaler Lokaler P-platser

hyra total tkr antal yta hyra kr/m?, ar hyra total tkr antal
95083 115 41 804 1324 55 360 416
66 966 157 6 041 505 3049 540
2178 15 4 386 1182 5184 27
46 028 74 1068 321 343 540
129 653 127 7 637 658 5026 1055
25 958 18 10 650 1484 15 808 368

8 641 15 1431 974 1394 107
21810 18 7 983 1484 11 850 258
106 641 107 12 201 1 006 12 278 935
46 863 55 3 099 863 2 675 442

4 1436 1297 1863
6 2113 1333 2817

6337 91 2752 845 2 326 11

2 419 30
96784 123 7 473 294 2199 1242
51452 233 8732 853 7 449 463
35729 14 2 527 1074 2715 417
42 884 67 32 456 1372 44 529 491
785 426 1239 153 789 1150 176 865 7 342
785 426 1239 153 789 1150 176 865 7 342
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FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSIKT

2010 2009 2008 2007 2006
Resultatrakning, mkr
Nettoomsdattning 973 948 887 845 805
Driftéverskott 357 373 353 306 294
Avskrivningar 137 131 123 112 105
Resultat efter finansiella poster 76 84 69 52 70
Realisationsvinster 32 27 21 4 -1
Fastigheter, mkr
Bokfort varde 4730 4711 4189 4100 3 804
Beddmt verkligt varde exkl. pédgdende projekt 10 656 9 675 8 805 8787 8 093
Beddmt verkligt virde inkl. pagdende projekt 10 845 9785 9251 9071 8 359
Overvarde 5926 4964 4616 4 687 4289
Nyinvesteringar 545 482 476 437 386
Fastighetsforvary 165 40
Fastighetsfarsaljningar 54 60 23 16 15
NYCKELTAL
Lonsamhet
Overskottsgrad 37,5 40,2 40,5 34,5 35,1
Avkastning pé& eget kapital, % 6,7 8,0 71 57 8,3
Avkastning pé totalt kapital, % 4,0 4,8 4,7 3,8 3,7
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 4,3 5,1 51 4,2 4,1
Direktavkastning, % 7,5 7,9 8,4 7,5 7.7
Finansiering
Soliditet 1, % 21,9 21,7 20,8 21 20,2
Soliditet 2, % 62,9 60,4 59,4 61,4 59,6
Bel&ningsgrad, % 83,0 77,5 85,5 79,9 79,8
Rantebidrag andel av hyran, % 0,4 0,5 0,8 0,9 1,4
Snittréinta, % 3,53 4,09 4,58 3,96 3,37
Rantebdrande skulder, mkr 3926 3710 3 590 3276 3036
Férvaltning
Vakansgrad antal lagenheter, % 0,3 0,4 0,1
Onmflyttingar, % 17,5 14,9 13,3 13,1 14,5
Bostadshyra i snitt, kr/m?2 1002 953 924 880 885
Underhallskostnader, kr/m? 219 206 183 175 165
Driftkostnader, kr/m? 407 373 372 394 380
Personal
Antal anstéllda 256 233 230 222 223
Personalomséttning, % 7.4 9,4 7,8 9,5 7,7
Sjukfrénvaro, % 3,9 4,7 4,7 5,4 5,6
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