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| KORTHET

Uppsalahem #r Uppsalas ledande bostadsbolag med cirka

15 600 bostider, inklusive Studentstaden. Totalt har nistan

30 000 Uppsalabor sin bostad hos Uppsalahem i omraden som

Luthagen, Sala backe, Sivja, Kdbo och Gottsunda.
Uppsalahem bidrar till att stirka kommunens utveckling

genom att med hég kompetens dga, forvalta och utveckla

fastigheter och erbjuda boende f6r olika faser i livet. Bolaget

erbjuder bostider for sivil studenter och ungdomar som
seniorer, och dven olika typer av verksamhetslokaler.

Bolagets forvaltning ir langsiktigt strategisk och malinriktad,
den skapar trygga och trivsamma boendemiljéer med mini-
merad miljobelastning. Uppsalahem #r ocksd Uppsalas storsta
byggherre och har sedan 1946 byggt fler in 20 000 bostider.

SNABBFAKTA 201 1: UPPSALAHEMKONCERNEN

Agare

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvérde pd Uppsalahems fastigheter

11,4 (10,8) mdkr

Omsdattning

999 (973) mkr

Resultat fore skatt

1591 (76) mkr

Investeringar

898 (553) mkr
varav nyproduktion 677 mkr och férnyelse 215 mkr

Underhéllskostnader 176 (208) mkr
Synlig soliditet 38,0 (21,9) %
Justerad soliditet 61,9 (62,9) %

Efterfrégan

75 000 (67 000) registrerade bostadssdkande i moderbolaget,
varav 24 000 aktiva sdkande
68 000 registrerade bostadssékande i Studentstaden i Uppsala AB

Antal fastigheter

177 (221) st

Antal bostader

15 600 (13 900) s,
varav 4 620 for studenter (varav 4 350 i Studentstaden AB),
125 fér unga, 65 fdr seniorer samt 95 som vérd- och stddbostéder

Antal lokaler

1450 (1 240)
varav 248 &r verksamhetslokaler i moderbolaget

Uthyrningsbar yta

965 000 (951000) m?
varav bostdder 890 000 m? och lokaler 75 000 m?

Antal p&bérjade nyproducerade bostader

495 (254) st

Snitthyra bostader

1047 (986) kr/m?, ar

Snitthyra moderbolagets verksamhetslokaler

952 (956) kr/m?, ar

Antal tillsvidareanstdllda

278 (270) personer
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FINANSIELL SAMMANFATTNING

o Arets nettoomsittning dkade till 999 (973) mkr.

o Arets kassafldde fran den l6pande verksamheten fére
forindring av rérelsekapital och betald inkomstskatt
uppgick till 260 (182) mkr.

o Resultatet efter finansiella poster uppgick till 1591 (76) mkr,
varav vinster vid fastighetsforsiljning 1500 (32) mkr.

e Periodens investeringar i anliggningstillgdngar uppgick till
3 386 (553) mkr, varav 898 mkr i pagiende projekt.

e Marknadsvirdet p3 fastigheterna uppgick per arsskiftet
till 11381 (10 845) mkr inklusive pdgdende projekt och
minoritetsigarens andel.

e Underhallskostnaderna uppgick till 176 (208) mkr.

e Moderbolagets hyresnivder héjdes med i genomsnitt
2,3 (1,55) procent frén 2011-07-01.

e Uppsalahem AB:s rating hos Standard & Poor’s blev
AA-/Stable/A-1+, nordisk ratingskala K-1.

VASENTLIGA HANDELSER 2011

e Uppsalahem forvirvade majoriteten av aktierna i
Studentstaden i Uppsala AB med 4 350 studentbostider
av Rikshem AB.

® Merparten av affirsomradet Servicebostider och ytterligare

cirka 1000 bostider saldes till Rikshem AB.

Antalet paborjade nya bostider uppgick till 495 (254).

e Den nya allbolagen tridde i kraft.

o Nytt dgardirektiv att Uppsalahem p4 affirsmissiga

grunder ska soka uppna en nyproduktionsnivé pa 500
ligenheter per &r.

En ny varumirkesplattform togs fram.

Uppsalahem miljdcertifierades enligt ISO 14001.
[T-driften lades ut pa entreprenad.

En skatterevision genomférdes under december.

RESULTAT EFTER

UTBLICK 2012

Den nya varumirkesplattformen implementeras.
Utokat fokus pa bostider fér studenter och unga.
Samverkan med andra studentbostadsaktdrer i Uppsala.
Byggstart av 528 nya bostider planeras.

Fornyelse av ytterligare 381 bostider pabérjas.

Nytt dgardirektiv om utdelning.

Sortimentet i tillvals- och underhallsbutiken
Hemshoppen utdkas.

STOR FASTIGHETSAFFAR GAV
4 350 STUDENTBOSTADER

Under 2011 genomférdes Uppsalas stérsta fastighetstransaktion

i modern tid. Uppsalahemkoncernen férvarvade 51 procent

av aktierna i Studentstaden i Uppsala AB och darmed ér
Uppsalahem ledande pa studentbostadsmarknaden i Uppsala.

| transaktionen salde Uppsalahem afférsomrédet Servicebostdder
med bolagets vérd- och stédbostader samt ytterligare 1000
bostader till motparten Rikshem AB, d&varande Dombron AB.
Las mer i kapitlen Student (s. 22) och Uppsalahems fastigheter
(s. 58).

D& afféren férandrade Uppsalahems fastighetsbestéind péverkas

jamforbarheten i drets drsredovisning. Se redovisning for identiskt
besténd pa's. 73.

INVESTERINGAR |

NETTOOMSATTNING FINANSIELLA POSTER PAGAENDE PROJEKT
mkr mkr mkr
1100 100 1000
A 898
999
1000 80 800 =
948 -
900 60 600 =
845 887 /0 /0 545
57 (7 476 482
800 40 44 400 - = = = =
700 20 200 - = = | N
0 ! 1 L L J 0 | | | | | 0 1 ! | | |
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 201 2007 2008 2009 2010 201

Resultat efter finansiella poster exklusive reavinster
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FRAMTIDSTRO,
STUDENTER OCH UNGA

Uppsalahem fortsatter att satsa pd séval fornyelse som nyproduktion, frofs
ekonomisk oro i omvarlden. Vi har under &ret genomfért en stor fastighetsaffar
med Rikshem, vilket bland annat resulterat i att vi borjar fa eft stérre ansvar fér
Uppsalas studentbostader. Under 2012 startar det léngsiktiga arbetet med att

starka vart varumarke.

UPPSALAS STORSTA FASTIGHETSAFFAR | MODERN TID
En av de storsta och viktigaste hindelserna fér Uppsalahem
under 2011 var den affir som genomférdes med Rikshem
(d&varande Dombron), dir vi bland annat sdlde merparten
av fastigheterna inom affirsomradet Servicebostider och
forvirvade aktiemajoriteten i Studentstaden i Uppsala AB.
Allt har 16pt enligt planerna och Uppsalahem bygger nu upp
kunskap och strategier i studentbostadsfrigan. Tack vare
affiren dgs nu merparten av Uppsalas studentbostider av en
Uppsalabaserad, trygg och allminnyttig fastighetsigare. Ett
gott samarbete har utvecklats med Rikshem som #r den andra
dgaren av Studentstaden, och vi samverkar dven med stadens
andra aktorer pa studentbostadsmarknaden.

STABILT BOLAG | EN TILLVAXTREGION

En av de viktigaste grundpelarna for Uppsalahems verksamhet
ir det langsiktiga tinkande som genomsyrar allt vi goér. Den
trygga forvaltningen gor bolaget mindre sirbart for hastiga
ekonomiska svingningar i omvirlden. Uppsalahem har en
fortsatt god och stabil ekonomi och uppnidde under 2011

ett positivt resultat om 1591 (76) mkr, varav vinster vid
fastighetsforsiljning 1500 mkr.

Moderbolagets kreditbetyg har hojts under 2011. I kredit-
virderingsinstitutet Standard & Poor’s senaste utvirdering
héjdes Uppsalahems langfristiga rating fran A+ till AA-. Man
ansdg ocksa att Uppsalahems finansiella riskprofil hade for-
stirkts och hojde bolagets "stand-alone” kreditvirdighet fran
A till A+. Viktiga faktorer i bedémningen har varit att affirs-
risken bedéms som 14g, att Uppsala kommun anses vara en
stark dgare och att bostadsmarknaden i Uppsala ir god.

Uppsalaomrédet ir en attraktiv tillvixtregion med goda
framtidsutsikter. Stadens universitet bidrar till att Uppsala har
en ung befolkning och kommunen har en stark ekonomisk
tillviaxt. Under 2011 féddes invdnare nummer 200 000 vilket
gor att Uppsala nu klassas som Sveriges fjirde storstad.

Aven om bolagets ekonomiska situation r god sé ar det
viktigt att vi fortsitter att virda ekonomin och fattar strate-
giska beslut med ett langsiktigt perspektiv. En trygg och stadig
ekonomi ger oss forutsittningar att bygga for framtiden. Vi
tror pa Uppsala!

NYA OCH FORNYADE BOSTADER FOR VARJE INDIVID
Det finns en fortsatt god efterfrigan pa nyproducerade ligen-
heter. Enligt dgarens direktiv ska Uppsalahem p4 affirsmissiga
grunder sikta pa att producera en nivd om 500 nya bostider
per &r, och det tuffa kravet uppfylldes pa ett tillfredsstillande
vis under 2011 d& spadtag tagits till 495 bostider. Under
2012 planeras byggstart for ytterligare drygt 500 bostider.
Uppsalahem ir Sverigeledande inom nyproduktion av hyres-
ritter och gor dirmed en stor insats for att komma tillritta
med bostadsbristen i Uppsala. Uppsalahem kan dock inte
ensamt bira hela stadens behov av nyproducerade hyresritter,
fler aktérer behovs.

Férnyelsen av rekordarens bostider har hallit fortsatt hog
takt. Under &ret har ett antal projekt avslutats i bland annat
Gunsta, Sala backe och Kabo och det finns ldngtgiende planer
pa fortsatt férnyelse av ett antal omraden. Det ér en stor
utmaning att fi dessa idldre byggnader att svara mot dagens
och morgondagens behov och krav, och vi lir oss nigot nytt
for varje projekt.

Uppsalahem arbetar aktivt for att blanda upplatelseformer.
2011 firdigstilldes 50 hyresritter i radhus- och atriumhus-
form i Néntuna, kvarteret Mjolnaren i Kungsingen stod klart
och bygget av ett antal hyresritter inleddes i Trasthagen i
Sunnersta. Alla dessa stadsdelar domineras sedan tidigare av
egnahem och bostadsritter. I hyresrittstita Gottsunda diremot
inleddes bygget av ett antal radhus med dganderitt. Vi kommer
i projektet att erbjuda hyrkép, vilket innebir att de boende har
mojlighet att kdpa bostaden under de forsta fem &ren.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



SARSKILD SATSNING PA UNGA

Forvirvet av Studentstaden ir inte bara ett steg for att trygga
stadens studentbostider, utan dven en del i en strategisk sats-
ning p4 bostider fér unga och studenter. Uppsala ir en stad
med en ung befolkning och behovet av bostider for unga
kommer att vara fortsatt hogt under de kommande &ren. Vi
ser en stor inflyttning av yngre som vill studera, och barnen
fran 1990-talets babyboom blir nu vuxna och vill flytta
hemifran. Under 2012 kommer Uppsalahem dirfor att 6ron-
mirka ytterligare 40 ligenheter f6r ungdomar i vdra befintliga
bostadsomridden. Sammanlagt 100 ungdomsbostider byggs

pa Kastanjegatan i Sala backe och i Tva Torn i Luthagen och
kommer att std inflyttningsklara 2013. Vi hoppas kunna inleda
bygget av cirka 400 bostider for unga och studenter i campus-
nira omrdden under 2012.

MILJOCERTIFIERING, NY ENERGITEKNIK

OCH ETT HALLBART SAMHALLE

Uppsalahem tilldelades i december 2011 miljécertifikatet
ISO 14001, efter att under &ret ha satsat mycket pa vidareut-
bildning och uppféljning av miljdarbetet samt genomgétt en
extern revision av miljéledningssystemet. Det ir ett gediget
arbete som ligger bakom certifieringen och vi kommer fort-
sitta i samma spar och verka for stindiga miljéforbittringar

i stort och smatt. Mélet ir att Uppsalahem ska vara Uppsalas
gronaste bostadsbolag och vi 4r pa god vig.

Ett resultat av bolagets milmedvetna arbete med elspar-
tgirder ir att vi minskade elanvindningen med 10 procent
under perioden 2007 till 2011. Detta kan jimféras med
sektorn bostider och service i stort, som uppvisar en 6kning
om néra 7 procent.

En annan del i miljarbetet ir var stindigt pigiende
satsning p ny energiteknik. Under férnyelsen av kvarteret
Haubitsen i Kibo byggdes under 2011 solceller p4 ett
tak och under 2012 fortsitter arbetet med det nya kvar-
teret Frodeparken vid resecentrum, som kommer att ha
Nordens storsta integrerade solcellsfasad for ett bostadshus.
[ Svartbicken kommer Uppsalahem under 2012 bérja
bygga kvarteret Holmfrid, som utgérs av ett minienergihus
om 18 ligenheter.

STADSDELSUTVECKLING

Vi p& Uppsalahem bygger staden, vi bygger samvaro, vi

bygger minniskors fritid och vardag. VAr ambition ir att ta ett
helhetsansvar for vira omriden, agera langsiktigt och se till att
det dagliga livet fungerar. Stadsutveckling och stadsdelsutveck-
ling blir allt viktigare, och sker p4 flera olika plan och p3 olika
sitt i olika stadsdelar. P& en 6vergripande niva handlar det
forstis om att bygga ut och bygga till staden, pd omridesniva
handlar det bland annat om att f3 vilfungerande nirsamhillen.
I Gottsunda och Sivja har vi exempelvis arbetat mycket med
trygghetsfragor och sociala aspekter, i det nya omradet Tva
Torn satsar vi pa att férsoka skapa en levande stadsdel med

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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olika former av viktig service pa nira hill. Det finns ocksa en
affirsmissig aspekt i stadsdelsutvecklingen, eftersom trygga,
attraktiva bostadsomraden ckar betalningsviljan hos kunderna.

VARUMARKET UPPSALAHEM

Uppsalahem ir ett vilskétt kommunalt bostadsbolag som

gor stor nytta fér Uppsalaborna, men det ir nigot vi inte

helt lyckats med att lyfta fram for allminheten. Under

2012 accelererar dirfor arbetet med att stirka och férnya
Uppsalahems varumirke. Vi fir en ny varumirkesplattform
med en ny vision, nya ledstjirnor och ett nytt varumirkeslofte
som ska implementeras under ret. Det ir ett arbete som
kommer att 16pa &ver en lingre tid, férindringar som genom-
syrar hela verksamheten sker inte &ver en natt. Uppsalahems
grafiska profil fr sig ocksa ett rejilt ansiktslyft, nigot ni ser ett
smakprov pa redan hir i drsredovisningen.

Vart varumirke byggs i Uppsalahems méte med kunder,
bostadssékande, media och allminhet och dirfér r varje
enskild medarbetare helt central i varumirkesarbetet. Tillsam-
mans ir vi Uppsalahem — vi dr Uppsalas ledande bostadsbolag
och vi arbetar langsiktigt med att utveckla staden. Uppsala ir
en tillvixtregion och vi tror och arbetar fér att minniskor ska
vilja bo, leva och verka hir. Vi bygger for minniskors vardag
och fritid och vi har del i det viktigaste de har — deras hem.




Matilda Wistrand,

ard i Eriksberg.

kvartersv






AGARDIREKTIV OCH MAL

AGARDIREKTIV

OCH MAL

Kommunens direktiv ar Uppsalahems viktigaste utgangspunkt i den
langsiktiga planeringen och féretagets inrikiningsmal visar vagen fér att uppfylla
agardirektiven. Utdver inrikiningsmalen formuleras effekimal samt akfiviteter och
projekt i linjeorganisationen for alla delar av verksamheten.

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

DIREKTIV 2011

Uppsalahem AB ska bidra till att stirka kommunens utveck-

ling genom att "med hog kompetens #ga, férvalta och bygga

hyresfastigheter i Uppsala”. Uppsalahem ska erbjuda kunderna
det boende de vill ha i olika faser i livet. Det innebir att

Uppsalahem ska

e med utgdngspunkt i den av Kommunfullmiktige antagna
bostadspolitiska strategin, bidra till att nya ligenheter
tillkommer i kommunen och att omvandling av ligenheter
kan ske,

e erbjuda, om kommunen begir det, upp till 5 procent av
nyuthyrningen per &r till personer som av sirskilda ekono-
miska och/eller sociala skil inte kan f& en bostad p4 egen
hand (nyuthyrning definieras som det antal ligenheter
Uppsalahem hyr ut per ar),

e vara en aktiv part i Uppsalas stadsutveckling och dirmed
samverka med &vriga bolag och nimnder i arbetet med att
utveckla nya och férnya befintliga stadsdelar,

e p3 affirsmissiga grunder séka uppna en nyproduktionsniva
pa 500 ligenheter per ar samt

o systematiskt stédja tillimpningen av ny energiteknik.

LANGSIKTIGT AVKASTNINGSKRAV

Marknadsvirdet pa bolaget ska pa medellang sikt (5-10 &r)
stiga realt med 2 procent per &r. Virdestegringskravet behover
inte uppfyllas varje enskilt 4r, men ska kunna avlisas varje ar.

KORTSIKTIGT AVKASTNINGSKRAV

Det egna kapitalet ska arligen 6ka med en procentsats mot-
svarande kommunens genomsnittliga upplaningsrinta for de
langfristiga lanen den senaste tolvmanadersperioden plus/
minus en procentenhet. Den genomsnittliga upplningsrintan
avlises per den sista november foregdende Ar.

10

UTDELNINGSPRINCIP

Uppsalahem ir ett allminnyttigt bostadsféretag och lyder
under lag (SFS 2002:102) om allminnyttiga kommunala
bostadsforetag. Kommunfullmiktige har med anledning av
lagstiftningen beslutat att ingen nettoutdelning ska ske fran
Uppsalahem. Detta beslut verkstills genom att bolaget limnar
irets resultat i koncernbidrag till moderbolaget Uppsala
Stadshus AB, som samtidigt limnar samma belopp tillbaka till
bolaget i form av aktiedgartillskott. Detta sitt att verkstilla
beslutet stdds av regeringsbeslut (Fi 2000/2028).

MILJO- OCH ENERGIKRAV

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

POLICY FOR HALLBAR UTVECKLING

Uppsalahem féljer Uppsala kommuns policy fér hallbar ut-
veckling, vars syfte ir att kommunen ska arbeta uthalligt mot
ett langsiktigt hallbart samhille. De virderingar som policyn

NYTT FOR 2012
Nytt direktiv fran 2012

Bolaget ska verka fér vardeskapande samarbeten med andra bolag
inom stadshuskoncernen.

Kortsiktigt krav 2012-2015

Driftnettot, inklusive eventuella kapitalvinster frén férsalining av fastig-
heter, ska érligen utgdra 6 procent av koncernens marknadsvarde.

Utdelningsprincip 2012

Uppsalahem AB &r ett allménnyttigt bostadsforetag och lyder under lag
(2010:879) om allménnyttiga bostadsféretag. | lagen medges utdel-
ning frén allménnyttiga kommunala bostadsforetag med et belopp som
maximalt motsvarar av dgaren fillskjutet kapital (bolagets aktiekapital)
multiplicerat med den genomsnitiliga statsldnerdntan plus en procenten-
het. Utdelningen fran Uppsalahem AB ska uppgé till av égaren tillskju-
tet kapital (bolagets aktiekapital) multiplicerat med den genomsnittliga
statsl&nerdntan plus en procentenhet.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



bygger pa ir integrerade i den dagliga operativa verksamheten

samt i den strategiska planeringen, bide i den dvergripande
affirsplaneringen och i varje enhets verksamhetsplanering.
I policyn ingdr sju inriktningsmal:

1. Uppsalaborna ir delaktiga i samhillsutvecklingen och har

fortroende for demokratin

AGARDIREKTIV OCH MAL

2. Uppsalaborna har arbete

3. Uppsalaborna kinner sig trygga

4. Uppsalaborna ir jaimstillda

5. Uppsalaborna har ett hilsosamt liv

6. Uppsala bidrar till att hindra klimatférandringen
7. Uppsala har ett bra foretagsklimat

AGARDIREKTIV
Mal Malet uppnatt  Utfall Las mer
P& affdrsméassiga grunder forsdka Ja 495 (254) bostader pdbsriades, 160 (54) blev s. 47
uppnd en nyproduktionsnivd pé inflytiningsklara och 887 (450) var under produktion.
500 lagenheter per ér.
Bidra till att omvandling av lagenheter Ja Ombildning frén hyresrétt till bostadsréitt sker pé hyresgéster- s, 42
kan ske. nas initiativ enligt faststéllt férfarande. En bostadsrétiférening
tilltrédde férvarvad fastighet under aret. Inga nya ombildnings-
drenden aktualiserades.
Erbjuda 5 % av nyuthyrningen till Ja 5 %, 84 (80) bostader, ldmnades fill fértur. Totalt 370 (454) s. 43
personer som av sdrskilda skl inte kan bostader hyrs ut till kommunen och ytterligare 71 (123)
f& en bostad p& egen hand. uppléts med kommunal borgen.
Delta akfivt i arbetet med stadsutveckling. Ja Uppsalahem arbetar med stadsutveckling pé flera plan, genom s. 42, 45
nybyggnation, férnyelse samt i befintligt bestéind.
Stédja tillampningen av ny energiteknik.  Ja | fornyelsearbetet i Kébo byggdes solceller péd ett hustak. s. 56

Fasaden pd nyproduktionen kvarteret Frodeparken kommer
delvis aft utgdras av solceller.

AVKASTNINGSKRAV

Mal Malet uppnatt  Utfall

Langsiktigh: Uppsalahems vérde ska pa  Ja Vardet har under en femérsperiod ckat med i snitt 7,3 (9,9) %
5-10 &r stiga realt med 2 % érligen. realt varje dr.

Eget kapital ska érligen 6ka med kommu-  Ja Utfallet uppgick till 134 (7,1) %, eller 1577 (77,7) mkr,

nens genomsnittliga rénta for langfristiga
l&n, 3,08 (2,64) % +/- en procentenhet.
Fér 2011 36 mkr +/—- 12 mkr.

varav 127 % eller 1500 mkr hanférs till reavinst vid
forsalining av fastigheter.

MILJO OCH ENERGI

Mal Malet uppnatt  Utfall Las mer
Bidra till Uppsala kommuns mal att Ja Utslappet av vaxthusgaser har under &ret minskat med 3,5 %.  s. 54

minska utsléppen av véxthusgaser
med 30 % per capita till 2020 jamfort
med 1990.

Sedan 2004 har koldioxidutslappen totalt minskat med 23 %.

LANGSIKTIGT AVKASTNINGSKRAV
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AFFARSIDE, VISION OCH INRIKTNINGSMAL

AFFARSIDE, VISION OCH
INRIKTNINGSMAL

Uppsalahem ar Uppsalas ledande bostadsbolag och bidrar fill aft starka stadens
utveckling. Detta kraver en strukturerad och malstyrd verksamhet, vilket Uppsalahem upp-
nar genom att arbeta med inriktningsmal som bryts ner i organisationen.

Under 2011 initierades ett omfattande férindringsarbete

av varumirket Uppsalahem. Syftet ir att ge hela organisatio-
nen en tydlig, gemensam riktning f6r de kommande &ren

och att stirka bilden externt av Uppsalahem. Undersdkningar
visar att Uppsalahem ir ett mycket vilkint varumirke i
Uppsala, diremot vet inte Uppsalaborna si mycket om

oss och bilden priglas av att det ir svart att f3 en bostad.

Ur ett kund- och arbetsgivarperspektiv behdver
Uppsalahem bli ett annu mer attraktivt varumirke och
foretag — det stirker bostadsomridena dir vi finns, vira
kunder, véra anstillda och vér dgare Uppsala kommun.

AFFARSIDE

Uppsalahem bidrar till att stirka kommunens utveckling
genom att med hog kompetens iga, férvalta och utveckla
fastigheter och erbjuda boende f6r olika faser i livet.

POSITION OCH MALGRUPP

Uppsalahem #r Uppsalas ledande bostadsbolag och Uppsala-
borna ir var malgrupp. En god relation till Uppsalaborna ir
viktigt for oss och det giller bide de som bor i nigot av vara
hus idag och de som kommer att gora det i framtiden. Det
ir viktigt att Uppsalaborna ser vart bidrag och den skillnad
vi gor for staden — darfor dr vart mal att uppfattas som en

av de viktigaste aktorerna for Uppsalas utveckling.

VISION

Uppsalahem bidrar till ett levande Uppsala

Varje dag ir vi pA Uppsalahem med och utvecklar vir stad.
Det handlar om stort som smatt; allt ifran att fixa en drop-
pande kran till att vara med och utveckla en ny stadsdel
med hundratals nya hem. Det vi gor far stor effekt for
Uppsalaborna och dirfér bidrar vi till att Uppsala ir en
levande stad som manga vill bo och leva i.

VARUMARKESLOFTE

Hemma &r plats for det viktigaste

Vi erbjuder en plats for det viktigaste vi har: ett hem. Stora
delar av minniskors liv utspelar sig i hemmen vi har hand om.
Det dr dir vi 6ser korsord vid matbordet, firar fodelsedagar,
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vaknar pa morgonen, leker kurragbmma med barnen och
kanske somnar framfér en film i soffan. Vi lovar att vi i bade
stort och smaétt jobbar for att vira kunder ska trivas hemma
hos oss och i Uppsala.

LEDSTJARNOR

Vi behover ett gemensamt sitt att se pa hur vi ska utféra vart
arbete pa bista sitt. Vart beteende styrs av tre ledstjirnor:
Handlingskraft, Engagemang, Malfokus. Tillsammans bildar
ledstjarnorna HEM, for att vi hela tiden ska pdminnas om att
det ir vira kunders hem vi jobbar med.

INRIKTNINGSMAL

En delvis ny mélstyrning har implementerats under &ret och
Uppsalahem arbetar nu med fyra évergripande inriktningsmal
som anger foretagets inriktning pa vig mot visionen och som
bas for att uppfylla dgarens krav. Till inriktningsmalen kopplas
mitbara indikatorer. Inriktningsmalen bryts ner i organisa-
tionen till konkreta effektmal samt projekt och aktiviteter i
affirsomriden, verksamhetsomraden, bostadsomraden och pa
individniva.

Uppsalahem erbjuder ett aftraktivt boende
Kunder, bostadssékande, Uppsalabor och medarbetare ska
uppfatta att Uppsalahem erbjuder ett attraktivt boende.

Att Uppsalahems befintliga kunder uppfattar att foretaget
erbjuder ett attraktivt boende ir en grundférutsittning for
dkad kundnoéjdhet. En god kunddialog ir grundliggande for att
leva upp till féretagets mal och det ir viktigt f6r Uppsalahem
att pa olika sitt triffa kunderna for att héra deras asikter och
mota deras behov (s. 36).

Bostadsmarknadens utveckling och kundernas behov
f6ljs kontinuerligt (s. 29) och ger foretaget en bas for ett
stindigt forbittringsarbete. Potentiella kunder ska sdka sig till
Uppsalahem for att féretaget erbjuder ett attraktivt boende
som passar dem.

Uppsalahem arbetar aktivt med stadsutveckling p flera
plan. Utifran stadsdelarnas egna férutsittningar utvecklar
Uppsalahem helheten och skapar positiva mervirden som
Skar stadsdelens attraktivitet pa affirsmissiga grunder

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



AFFARSIDE,

(s. 42, 45). Stadsdelsutveckling sker i befintligt bestind, i
samband med férnyelse och vid nyproduktion.

Uppsalahem bidrar till Uppsalas utveckling ur ett héllbart
perspektiv

Uppsalahem ir en aktiv samhillsaktér som utvecklar staden,
tar socialt ansvar och utnyttjar resurser pa ett ansvarsfullt sitt.
Uppsalaborna upplever att Uppsalahem ir en av de frimsta
aktdrerna for Uppsalas utveckling.

Genom att producera fler bostider i nya och befintliga
stadsdelar far kunderna stora valméjligheter gillande boende
och fler far méjlighet till en egen bostad (s. 47).

I och med férnyelseprogrammet uppdateras fastighetsbe-
standet enligt myndigheternas och kundernas krav, s3 att fler
generationer hyresgister kan bo bra i Uppsala (s. 51).

Som Uppsalas ledande bostadsféretag har Uppsalahem ett
ansvar att bidra till minskad klimatpaverkan. Energibesparingar
far ta stor plats i Uppsalahems planering idag och i framtiden
for att skapa ett langsiktigt hillbart boende (s. 54).

Uppsalahem har en langsiktigt h&llbar ekonomi

En langsiktigt hallbar ekonomi ir en férutsittning for ett fram-
gangsrikt bolag och skapar méjligheter att n3 foretagets 6vriga
mal. Uppsalahem och alla medarbetare ska agera affirsmissigt.

VISION OCH INRIKTNINGSMAL

Uppsalahems langsiktigt hillbara ekonomi skapar trygghet hos
dgare och finansiirer och ir en forutsittning for att bolaget ska
kunna erbjuda ett bra boende till savil nuvarande kunder som
till kommande generationer. Att behilla en stabil ekonomi nir
fastigheternas underhallsbehov vixer och fokus pi energi- och
miljéfragan blir allt storre ir en aktuell utmaning. Det medfor
att Uppsalahem maéste arbeta dnnu mer strategiskt med
ekonomifrigor och med en langsiktig 6versyn av alla bolagets
fastigheter. Uppsalahem ir ett affirsmissigt bolag och varje
medarbetare forvintas fatta beslut pa vil motiverade grunder.

Uppsalahem &r en attraktiv arbetsgivare med en
dndamélsenlig och enad organisation

For att méta kraven frdn marknaden, dgaren och kunderna
utvirderas och utvecklas organisationen kontinuerligt. En for-
utsittning for att Uppsalahem framgangsrikt ska kunna n3 de
uppsatta malen ir kompetenta och engagerade medarbetare,
nigot Uppsalahem fortldpande arbetar med genom personal-
utvecklande dtgirder och nyrekrytering av medarbetare med
ritt kompetens (s. 18). Uppsalahem ir en enad organisation
som priglas av samarbete och gemensamma virderingar.

Uppsalahems kommunikation med Uppsalaborna ska utstréla liv och vérme. Har syns Uppsalahems nya grafiska element, som
ar en del av den nya grafiska profilen. Det ér en samling av symbolbilder som illustrerar véra kunders vardag och liv i Uppsala.
Det grafiska elementet symboliserar ocksa var vision, att bidra fill ett levande Uppsala.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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ORGANISATION OCH STYRNING

ORGANISATION
OCH STYRNING

Uppsalahem ar eft kommunagt bolag och har en politiskt sammansatt styrelse.
Foretagsledningen bestéende av vd och ledningsgrupp styr verksamheten i en andamals-

enlig och effektiv linjeorganisation.

AGAR- OCH KONCERNSTRUKTUR

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB iger 100
procent av aktierna i Uppsalahem AB. Uppsalahemkoncernen
bestér av Uppsalahem AB som #ir moderbolag till sju dotterbo-
lag. Fem dotterbolag forvirvades under 2011:

Ostra Orgeln Bostider AB

Kretia i Uppsala Kvarngirdet AB

Studentstaden i Uppsala AB

Uppsalahem Eksitragirden AB

Uppsalahem Elmer AB

Tv4 vilande dotterbolag, 2 Torn AB och Storvreta Centrum
HB, sildes under &ret till Uppsala Fastighets AB med tilltride
2012-01-01, Studentstaden ir det storsta dotterféretaget med
4 350 bostider och #gs till 51 procent (s. 23). Ovriga dotter-
bolag #gs till 100 procent.

POLITISKT SAMMANSATT STYRELSE
Uppsalahem har en styrelse vars politiska sammansittning
speglar Uppsala kommunfullmiktige. Styrelsens nio ledaméter
och fyra suppleanter ir valda av kommunfullmiktige och dgar-
direktiven f6r Uppsalahem faststills av kommunfullmiktige
samt av styrelsen for Uppsala Stadshus AB.

Uppsalahems styrelse sammantrider sex gdnger per &r och
infor varje styrelseméte triffas styrelsens arbetsutskott for att

STYRELSENS ARBETE

Uppsalahem AB:s styrelses mandatperiod strécker sig vanligen
till och med den bolagsstémma som hélls nérmast efter nésta
allménna val till kommunfullméktige. Nuvarande styrelse valdes
dock pé& en mandatperiod om 1+3 &r pé grund av planerade fér-
andringar i kommunens nédmnder under 2012. Styrelsen tillradde
1 mars 2011 och omval sker vid néstkommande bolagsstdmma
2012. De ingé&ende nio ledaméterna och fyra suppleanterna ar
utsedda av Uppsala kommunfullméktige och speglar dess politiska
sammansdttning.

Uppsalahem AB:s styrelse har under 2011 haft &tta protokoll-
férda sammantréden.

Per 2012-01-01 ersatts styrelseledamot Johan Sundman av
Joakim Palestro.

L]

forbereda de drenden som ska tas upp pa métet. Vid behov
halls extra styrelse- och arbetsutskottsméten. Arbetsutskottet
bestar av styrelsens presidium, en ledamot, en arbetstagar-
representant samt en suppleant med nirvaroritt. Till styrel-
sesammantridena kallas férutom ledaméter dven suppleanter
och representanter utsedda av arbetstagarorganisationerna.
Varken suppleanterna eller arbetstagarrepresentanterna har
dock réstritt vid sammantridena. Uppsalahems vd ir, med
stdd av tjinstemin i bolaget, foredragande vid styrelsens
sammantridden.

BOLAGETS LEDNING

Uppsalahems vd har stéd i foretagsledningen som bestar av
cheferna for affirsomridena Bostad, Fastighetsutveckling och
Student samt affirsstodscheferna inom ekonomi, finans och
personal. Sedan januari 2012 ingar dven affirsstodschefen for
kommunikation i ledningsgruppen. Féretagsledningen sam-
mantrider kontinuerligt f6r att behandla foretagsstrategiska
fragor och som komplement finns verksamhetsledningsgrup-
per for forvaltning respektive fastighetsutveckling. Vid behov
skapas sakkunniga rad vars uppdrag ir att bistd med kunskap
och limna forslag till beslutsfattande.

STRATEGISK FORVALTNING

Under afférsomrédet Bostad verkar distrikiskontoren City,
Eriksberg, Gottsunda och Sala backe. De lokala kontoren arbetar
alla med langsiktigt héllbar férvalining av bostéder och omré&den.
Forvaltarna har ett totalansvar fér sina bostadsomréden, bade
ekonomiskt, tekniskt och kundméssigt. Inom Uppsalahem ligger
ansvaret fér planerat underhéll decentraliserat pé fastighetsférval-
tarna. Deras verktyg i arbetet r omradesplanerna vilka formule-
ras utifrén en gemensam verksamhetsplan.
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TYDLIG LINJEORGANISATION

Uppsalahem har en dndamélsenlig och effektiv linjeorganisa-
tion och arbetar i sina affirs- och verksamhetsomriden nira
kunden. Férutom de tre affirsomradena Bostad, Fastighetsut-
veckling och Student finns affirsstod med funktioner fér eko-
nomi, finans, kommunikation, IT, kontorsservice och personal.

AFFARSSTOD

Ekonomi, IT, finans, kommunikafion,
kontorsservice och personal

Wm

— cry
UTHYRNING —
— ERIKSBERG
FASTIGHETSSERVICE ——
— GOTTSUNDA
L SALA BACKE

Affarsomréde Bostad skéter forvaltningen

Bostad 4r Uppsalahems stérsta affirsomride och arbetar hu-
vudsakligen med férvaltning. For att oka tillgingligheten

fér kunderna ir verksamheten for forvaltningen av
Uppsalahems bostider uppdelad i fyra geografiska distrikt
med varsitt besdkskontor. Distrikten ir bestillare av tjanster
till de interna utférarna inom verksamhetsomrédena Ut-
hyrning och Fastighetsservice. Den interna organisationen
Fastighetsservice skoter all typ av service, frin fastighetsskotsel
och reparation till energieffektivisering av de befintliga fastig-
heterna. I och med en stérre fastighetsaffir under aret samt
Uppsalahems omfattande arbete med férnyelse har behovet
av interna utférare minskat. Fastighetsservice har dirfér under
2011 péborjat en organisationseffektivisering for att anpassa
sig till dagens férutsittningar.

Affarsomrade Fastighetsutveckling bygger nytt

och bygger om

Fastighetsutveckling ansvarar for att initiera och utveckla
nybyggnadsprojekt. En stor del av affirsomridets arbete bestar
dven av planering och genomférande av férnyelseprojekt

i Uppsalahems ildre bostadsbestind. Fastighetsutveckling
ansvarar dessutom for koncernens inkép och upphandlingar
inom ramen for lagen om offentlig upphandling samt
Uppsalahems &vergripande miljo- och energiarbete. For att
bittre méta bolagets nya dgardirektiv om att bygga 500
bostider per ar har affirsomradet utdkats med ytterligare
projektledare under 2011.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

Marica Johansson, distrikischef City,
i samtal med ekonomichef Mario Pagliaro.

Nytt affarsomréde: Student

Studentbostider har under 2011 fatt 6kad prioritet inom
Uppsalahem och affirsomride Student skapades efter att
Uppsalahem under ret forvirvat 51 procent av aktierna i
Studentstaden i Uppsala AB (s. 22). Affirsomridet ansvarar for
dvergripande studentbostadsfragor inom Uppsalahem samt for
samarbetet mellan Uppsalahem, Studentstaden och Rikshem.

TVA ARLIGA REVISIONER

Uppsalahem genomgér varje ar tva revisioner — en ekonomisk
som utférs av auktoriserade revisorer och en lekmannarevision
utférd av lekmin valda av kommunfullmiktige. Vid det styrel-
semdte dir drsredovisningen faststills redogér revisorerna for
sina iakttagelser frén forvaltnings- och bokslutsrevision.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Uppsalahems arbete med intern styrning och kontroll baseras
pa den struktur som rekommenderas av Svenskt niringsliv och
Féreningen auktoriserade revisorer. Den interna styrningen och
kontrollen syftar till att fi en dindamaélsenlig och kostnadsef-
fektiv verksamhet, en tillférlitlig finansiell rapportering och
information om verksamheten samt efterlevnad av lagar och
foreskrifter.

Varje r faststills en intern kontrollplan av styrelsen, som
en bilaga till affirsplanen, vilken ocksid meddelas dgaren.
Planen beskriver hanteringen av identifierade risker som ir
hot mot Uppsalahems maluppfyllelse.
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ORGANISATION OCH STYRNING

De senare arens arbete med intern styrning och kontroll har
inneburit att en ny tjinst i foretaget har skapats och tillsatts
under 2011. Inom ramen fér intern styrning och kontroll har
affirsplanerings- och malstyrningsprocessen systematiserats
och féretagets mal kan nu tydligare kopplas till ekonomiska
medel. Dessutom har en kartliggning av foretagets dokument-
hantering, implementering av informationssikerhetshandbok
och atgirder for att stirka foretagets [T-sikerhet genomforts
samt en systematisering av kontroller av leverantorsfakturor.

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 arbetsprocesser
finns kartlagda och dokumenterade sedan december 2002.
I samband med kartliggningen av foretagets dokument-
hantering 2011 har processkartan uppdaterats. Oversyn av
enskilda processer sker kontinuerligt.

Varje ir faststiller styrelsen koncernens inriktningsmal,
vilka dr upprittade utifrin dgarnas krav och direktiv sdsom
de beskrivs i kommunens verksamhetsplan, IVE (inriktning,
verksamhet, ekonomi). Inriktningsmalen bryts ner till konkreta
effektmal och aktiviteter for affirsomraden, verksamhets-
omraden och bostadsomriden. Enheternas mal och aktivi-
teter implementeras genom individuella mal for de enskilda
medarbetarna.

Uppfdliningsprocess

Styrelsen halls informerad om den 16pande verksamheten ge-
nom rapporter och muntliga dragningar enligt en av styrelsen
beslutad métesplan. Styrelsens arbetsutskott och ordférande

LEDNINGSGRUPPEN

o *"‘el' ™

AGARDIREKTIV VISION, POSITION

IVE, Uppsala kommun Varumérkesplatform

INRIKTNINGSMAL

Ledningen
Afférsplan

EFFEKTMAL

Afférsomraden
Affdrsomrédesplan

AKTIVITETER & PROJEKT

Verksamhetsomraden, bostadsomraden och afférsstod
Aktivitets- och projektlistor

ir mycket aktiva och insatta i verksamheten och det ir inte

ovanligt att extrainsatta ssmmantriden sker under aret.
Uppféljning av foretagets mal och aktiviteter sker i samband

med prognosgenomgangar i maj och november varje ar. Under

iret har ett arbete med att anpassa ett malstyrningssystem till

Uppsalahems organisation pabérjats och systemet kommer

att implementeras kommande ir. Att fortsitta systematisera

uppféljningsprocessen ir identifierat som ett fokusomrade
for 2012.

Frén véinster: Mikael Radegard, verkstéllande direktsr, f. 1953, anstélld 2010. Lars-Gunnar Sjd, fastighetsutvecklingschef,
f. 1953, anstélld 2002. Kerstin Joelsson, finanschef, f. 1952, anstélld 2007. Sara Westberg, affdrsomrédeschef Student, f. 1976,
anstélld 2003. Fredrik Holm, fastighetschef, f. 1962, anstélld 2002. Anna-Lena Lehto, personalchef, f. 1953, anstdlld 2001.

Mario Pagliaro, ekonomichef, f. 1964, anstdlld 2008.
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ORGANISATION OCH STYRNING

UPPSALAHEMS STYRELSE

-

Tor Susanne Lars-Géran
Bergman (M) Eriksson (S) Ferlin (KD)
Ledamot 2:e vice ordférande Suppleant

f. 1944 f. 1966 f. 1946

Anders

Sigvard Peter
Nilsson (MP) Nilsson (FP) Nordgren (FP)
Ledamot Suppleant Ordférande
f. 1983 f. 1935 f. 1949

Jan

Lindqvist Viklund
Fastighetsanstdlldas  Vision (fd SKTF)
forbund f. 1981

f. 1952
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Selahattin My Helene Hanna
Karakas (M) Lilja (9) Molund (M) Mérck (V)
Ledamot Suppleant Ledamot Ledamot
f. 1963 f. 1974 f. 1962 f. 1980

Thure

Mikael Johan Jan-Erik
Radegard Sundman (S) Svensson (C) Tillman (S)
Vd Uppsalahem Ledamot 1:e vice ordférande Suppleant
f. 1953 f. 1965 f. 1939 f. 1952

Tomas Monica
Eriksson Preinitz
Fastighetsanstélldas  Vision (fd SKTF)
forbund f. 1951

f. 1970
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MEDARBETARE OCH KOMPETENS

MEDARBE TARE
OCH KOMPETENS

Uppsalahem ar eft utvecklingsinriktat och professionellt foretag dar
medarbetarna arbefar med kunden i fokus pd eft affarsmassigt sait. Stolthet, trivsel

och engagemang ar enligt Uppsalahems medarbetfare utméarkande fér organisationens
arbetsklimat. Bolaget erbjuder goda utvecklingsmailigheter i en bransch med positiv

framtidsutsikt.

ENGAGERADE MEDARBETARE

Uppsalahem ir en arbetsplats som priglas av arbetsglidje och
engagemang. Inom foretaget finns ett fyrtiotal olika yrkesrol-
ler och dirmed en kompetensmissig bredd. Medarbetare i
foretaget drivs av viljan att forbittra hyresgisters boendemiljo,
producera nya bostider och dirigenom utveckla Uppsala som
stad. Detta skapar ett trivsamt arbetsklimat som aterspeglas

i kontakten med kunderna, i vilken varje medarbetares insats
gor skillnad.

Vartannat ar genomf6rs en medarbetarundersdkning for att
mita upplevelsen av Uppsalahem som arbetsgivare. Den senas-
te undersdkningen som genomfordes ar 2010 visar p3 ett gott
resultat med ett néjd-medarbetarindex om 71 (72). Férutom
nyckeltal for néjd-medarbetarindex f6ljs noga utvecklingen av
stolta medarbetare samt engagemang dir Uppsalahem uppnér
hoga index.

MEDARBETARINDEX
Uppsalahem AB
%
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Medarbetarindex Stolt medarbetare

Engagemang
Uppsalahem 2010 M Uppsalahem 2008 W Jamférbara féretag

Medarbetarindex i jémférelse med tidigare ér samt andra j@mfdrbara bolag.
Uppsalahem fsljer specifikt utvecklingen av stolt medarbetare och engagemang.
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RATT KOMPETENS UTVECKLAR

For att utveckla foretaget och né de affirsmissiga malsittning-
arna krivs en indamalsenlig och effektiv organisation med
ritt kompetens i bolaget. Uppsalahem bedriver en strategisk
kompetensforsérjningsprocess och lyckas hilla balans mellan
rekryteringar och generationsvixlingar bland annat genom en
medveten rekryteringsplan samt genom trainee- och mentor-
skapsprogram.

Sedan 2009 genomférs kompetenskartliggningar i foretaget
dir de affirsdrivande kompetenser som fordras for att uppna
foretagets mal identifierats. Med kartliggningen som underlag
har Uppsalahem initierat interna utbildningsprogram fér kvar-
tersvirdar och assistenter i syfte att vidareutveckla medarbe-
tarnas kompetens och férbereda Uppsalahem infér framtidens
utveckling i branschen.

UPPSALAHEM AB:S MEDARBETARE | SIFFROR

Arsanstéllda 257 (256) personer

260 (270) personer, varav 115
(114) tignstemén och 145 (15¢)
fastighetsanstallda

Tillsvidareanstdllda

Personalomséttning 91 (7,4) %
Medel&lder 44 (44) ar
Genomsnittlig anstallningstid 12 (12) ér
Sjukfrénvaro 41 (3,9) %

Nyrekryterade 24 (42) personer
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Jan Lundquist,
fastighetsarbetare i Bjcrklinge.
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MEDARBETARE OCH KOMPETENS

UPPSALAHEM BIDRAR TILL OKAD ATTRAKTIVITET

FOR FASTIGHETSBRANSCHEN

Medarbetarna och deras trivsel sprider Uppsalahems goda
arbetsgivarvarumirke, vilket ir en av anledningarna till att
foretaget har ett hogt soktryck pa utannonserade tjinster och
dirmed fir manga kvalificerade ansdkningar. Mojlighet att
arbeta i ett virderingsstyrt och stabilt bolag med fokus pa
boendemiljs, service och stadsdelsutveckling ir ytterligare
faktorer som gor foretaget till en attraktiv arbetsplats.

Undersokningar fran Fastighetsbranschens utbildnings-
nidmnd visar att manga ungdomar anser att verksamhetsom-
radet dr anonymt och dirmed inte heller en sirskilt attraktiv
framtidsbransch. Fér att synliggéra de spinnande och utma-
nande arbetsuppgifter som finns i branschen och fér att driva
utvecklingen av relevanta fastighetsutbildningar har Uppsala-
hem startat ett nitverk for fastighetsigare i Uppsala. Samarbe-
tet har resulterat i ett nytt program for tekniska forvaltare pa
Yrkeshdgskolan hosten 2010 samt ett gymnasieprogram inom
VVS-fastighet hosten 2011. I syfte att stédja de bada utbild-
ningsarrangdrerna tar Uppsalahem emot praktikanter, deltar
i utbildningsmissor och ger foretride till sommarjobb for
eleverna. Uppsalahem finns dven representerade i respektive
programs programrad samt ledningsgrupp.

Uppsalahem startade 2003 ett traineeprogram i syfte att ge
unga med hogskoleutbildning en snabb start i sin karridr inom
fastighetsbranschen. Under 2011 rekryterades tre traineer,
tvé projektledare for nyproduktion och en teknisk forvaltare.
Programmet genomfors i samarbete med SABO, organisa-
tionen for Sveriges allminnyttiga bostadsbolag, som under
traineeperioden erbjuder deltagarna teoretisk undervisning.
Uppsalahems traineeprogram har varit mycket lyckosamt och
de tidigare deltagarna arbetar idag inom chefs- eller specialist-
befattningar. Sedan starten 2003 har Uppsalahem varit vird
for totalt 18 traineer.

UTBILDNINGSNIVAER

Uppsalahem AB Uppsalahem AB

I]:grgymnasial Tjansteman
° kvinnor 24 %

Gymnasial 62 %
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FORDELNING ANSTALLDA

Uppsalahem samarbetar ocksd med studenter pa universitet
och hogskolor som 6nskar skriva examensarbete hos Uppsala-
hem, ett samarbete som ofta ir gynnsamt bade for eleven och
for foretaget. Varje sommar erbjuder bolaget dessutom 30-45
unga sommarjobb i foretaget.

MALDIALOG - MEDARBETARSAMTAL SOM ENGAGERAR
Modellen fér medarbetarsamtal inom Uppsalahem #r en mal-
dialog, vilken syftar till 6kat malfokus och att varje medarbeta-
re kinner engagemang och delaktighet i féretagets utveckling.
I maldialogen har affirsplanens mal brutits ner och konkretise-
rats via verksamhetsplaner och affirsomridesplaner till indivi-
duella mél. De individuella malen formuleras av medarbetaren
i samridd med nirmaste chef och méluppfyllelsen ger en direkt
koppling till 16nesittningen, vilken dirmed blir tydligare och
littare att paverka genom medarbetarens individuella insatser.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

En arbetsplats som priglas av mangfald ger en storre kreati-
vitet och fler infallsvinklar. Med méangfald stannar dock inte
Uppsalahem enbart vid etnicitet och jimstilldhet, utan ser
iven till personliga olikheter. Det ir viktigt att alla medarbe-
tare forstar kundens situation och att den méangfald som finns
hos hyresgisterna aterspeglas hos foretagets medarbetare. Alla
kunder ir olika och dirfor efterstrivar bolaget att rekrytera
medarbetare med bred kompetens och med olika bakgrund for
att matcha kundernas behov. I féretagsledningen, chefsgrup-
pen och bland tjinsteminnen ir kénsférdelningen jaimn och
medarbetarenkiten visar att Uppsalahem upplevs som ett
jamstillt foretag, index 89 (87).

FRISKNARVARO
Uppsalahem AB

%
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Fastighets-
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Caroline Nordenberg,
kundvérd pa Uppsalahem,
med tvé potentiella kunder.

TILLSVIDAREANSTALLDA PERSONALOMSATTNING
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ALDERSFORDELNING
Uppsalahem AB

Antal anstéllda per &ldersklass
12 602> 16
13 55-59 17
Q 50-54 25
17 45-49 25
15 40-44 14
13 35-39 17
16 30-34 15
20 25-29 9

0 20-24 8

Tiéinstemén Fastighetsarbetare
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STUDENT

STUDENT

Under 2011 genomfordes Uppsalas storsta fastighetsaffér i modern tid.
Uppsalahem ar sedan i september maijoritetségare av Studentstaden som samags med
Rikshem. Med denna affér blir Uppsalahem ledande pa bostadsmarknaden
for studenter och unga i Uppsala.

NY, AKTIV ROLL PA
STUDENTBOSTADSMARKNADEN
Uppsala ir en stor och anrik universi-
tetsstad och studenterna ir mycket
viktiga for staden. De tv3 stora universi-
teten Uppsala universitet och Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) inrymmer
totalt cirka 40 000 studenter. Tillgdngen
pa bostider ir en viktig forutsittning
for att Uppsala ska fortsitta attrahera
studenter. Uppsalahem, som ir en stor
bostadsbyggare i Uppsala med langsik-
tigt arbetssitt, kan som majoritetsigare
i Studentstaden ta en aktivare roll i
fragan. Forvirvet av 51 procent av ak-
tierna i Studentstaden med cirka 4 350
studentbostider genomfordes den forsta
september 2011 (s. 58).

Uppsalahem #ger sedan tidigare cirka
300 studentbostider, varav det senaste
tillskottet, Observatoriet i Observatorie-
parken, fardigstalldes 2009.

NYTT AFFARSOMRADE INOM
UPPSALAHEM

I och med forvirvet skapade Uppsalahem
det nya affirsomradet Student. Affirs-
omradets huvudfokus under de nir-
maste ren ir att arbeta 6vergripande

med utvecklingsfragor for studentbo-
stadsmarknaden, vilket fraimst innebir
att 6ka studenternas moijlighet att

fa bostad i Uppsala. Detta kan goras
genom att bygga nya bostiader i ligen
som studenterna efterfragar (s. 47),
men arbetet kan ocksa ske genom att
sikerstilla att de som bor i studentbo-
stiderna verkligen #r studenter.

SAMVERKAN FOR EN BATTRE
BOSTADSSITUATION

En viktig del av arbetet dr ocksé sam-
verkan med de aktorer som verkar pa
studentbostadsmarknaden i staden.

I Uppsala finns cirka 30 bostadsbolag,
bostadsstiftelser och studentnationers
bostadsstiftelser som tillhandaha&ller
bostider fér studerande.

Redan under 2011 har Uppsala-
hem genomfért ett antal aktiviteter
for att férenkla bostadssituationen for
studenter. Genom ett samarbete med
Uppsala studentkar riktade Uppsalahem
uthyrningen av 16 ligenheter med s
kallade korttidskontrakt till tillflyttade
studenter infor hstterminen 2011.
Samtliga bostider hyrdes ut. Fem
ligenheter hyrdes ut enligt principen

"forst till kvarn” som inte stiller krav pa
tidigare registrering hos Uppsalahem,
detta p grund av svagt intresse.

For att dven ge majlighet for stu-
denter att efter avslutade studier hitta
ett attraktivt boende hos Uppsalahem,
erbjuds Studentstadens hyresgister att
anvinda sin boendetid som kotid hos
Uppsalahem. Méijligheten finns dock
under en begrinsad tid, till och med
1 mars 2012.

STUDENTBOSTADER PER AKTOR

Uppsalahem inklusive
Studentstaden 41 %

Studentnationer
28 %

Stiftelser
7%

Uppsala

,fA\ cdlemi-

orvaltnin, .

2% 9 Majklockan Helgnstaden
49 18 %

| Uppsala finns omkring 11 300 studentbostéder hos ett
tjugotal aktérer. De flesta bostéderna, nérmare 9 000,
ar lokaliserade i stadsdelarna Luthagen, Flogsta och
Kvarngérdet.




" Studentstaden

STUDENTSTADEN | UPPSALA AB
Studentstaden i Uppsala AB igs till 51
procent av Uppsalahem AB och till 49
procent av Rikshem AB. Rikshem igs
av Fjarde AP-fonden och AMF och ir
den nist storsta hyresvirden i Uppsala
efter Uppsalahem. Ambitionen ir att
Uppsalahem ska férvirva resterande del
av aktierna i Studentstaden under 2014.
D3 Rikshem endast har Agt Studentsta-
den sedan juni 2010 ges bolaget m&jlig-
het att under tre dr genomféra de planer
som fanns vid tidpunkten fér forvirvet.
Studentstadens styrelse bestér av fyra
ledaméter, varav tva inklusive ordféran-
deposten fran Uppsalahem, och de andra
tvé frén Rikshem. Under de r som Stu-
dentstaden samiigs ansvarar Rikshem for
samtliga frigor som ror forvaltningen av
fastigheterna. Studentstaden képer ad-
ministrativa tjinster av Rikshem i form
av exempelvis redovisning, bolagsadmi-
nistration, personaladministration samt
IT och telefoni. Uppsalahem ansvarar
i sin tur for 6vergripande strategiska
studentbostadsfrigor.

BOSTADER OCH ORGANISATION
Studentstaden har cirka 4 350 student-
bostider och 181 000 m? uthyrningsbar
bostadsyta uppdelat pa ligenheter och
studentrum. Bostiderna finns i attraktiva
stadsdelar i Uppsala sdsom Kvarngirdet,
Luthagen, Eriksberg och Flogsta (se
karta pé s. 98-99).

Studentstaden #ger dven ett fital
lokaler vars syfte ir att ge nirservice
for studenterna med exempelvis nir-
butik, cykelférsiljare, restauranger etc.

[ bestandet finns 257 lokaler om
22 000 m?.

Totalt dr 18 personer anstillda i bola-
get: forvaltningschef, forvaltare, uthyrare,
receptionister, hyresadministratér och
fastighetstekniker.

EKONOMI

Studentstaden har en omsittning om
232 mkr och intikterna bestér till 6ver-
vigande del av bostadshyror. Fastig-
heternas marknadsvirde uppgick per
2011-12-31 till 2,5 mdr.

Den senaste arliga hyresférhandlingen
med Hyresgistféreningen Uppsala Stu-
dentbostider resulterade i en differen-
tierad hyreshéjning per 1 juli 2011 med
1,9 procent, 2,5 procent respektive 2,8
procent. Den differentierade hyresover-
enskommelsen ir beroende av omridets
attraktivitet, lige och éverenskommet

underhall.

STUDENTSTADENS FORVALTNING
D4 Studentstadens kunder skiljer sig
fran Uppsalahems, finns visentliga skill-
nader i forvaltningen i jimférelse med
moderbolaget.

Omflyttningen i Studentstaden var
under 2011 49 procent, inklusive de
omflyttningar som skett inom block-

STUDENT

hyresavtalen f6r Uppsala universitet
och SLU. I jimforelse med Uppsalahem
ir detta relativt hogt, dd Uppsalahems
omflyttning f6r samma period endast
uppgér till 17,2 procent. Omflytt-
ningen ir som mest koncentrerad till
terminsstarterna och stiller andra krav
pa administrativ hantering i samband
med in- och utflytt in i Uppsalahems
besténd. Eftersom studenterna ofta ar
unga mianniskor som flyttar in i sin
forsta egna bostad medfér dven detta
andra férutsittningar.

Till skillnad fran Uppsalahem har inte
Studentstaden hyresgiststyrt ligenhets-
underhall (s. 42), d& omflyttningen
och dirmed ocks3 slitaget ir hogre.
Hyresgister som bor linge har istillet
mojlighet att under boendetiden begira
en besiktning da underhallsbehovet
kontrolleras. Storre reparations- och
underhillsinsatser &tgirdas istillet vid
avflyttningsbesiktningarna.

SNABBFAKTA 2011: STUDENTSTADEN | UPPSALA AB

Agare Uppsalahem AB till 51 % och évriga
49 % av Rikshem AB

Marknadsvérde pé& Studentstadens fastigheter 2 466 mkr

Omsdattning 232 mkr

Resultat fére skatt 132 mkr

Underhéllskostnader 13,7 mkr

Synlig soliditet 48,4 %

Justerad soliditet 81,8 %

Antal fastigheter 20 st

Antal bostéder 4 350 st

varav 2 654 é&r studentlégenheter och
1696 ér korridorsrum

Uthyrningsbar yta

202 000 m?, varav bostdder 181 000 m2

Lagsta respektive hégsta hyra

993 kr/m2, &r samt 1664 kr/m?, ar

Antal anstéllda
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EN ALLMANNYTTA | TIDEN

EN ALLMANNYTTA

| TIDEN

Uppsalahems forutsatiningar pé& bostadsmarknaden skiljer sig pa flera satt fran
de privata hyresvardarnas. Dessutom har allmannyttiga bostadsféretag den utmanande
uppgiften att forena affdrsnytta med samhallsnytta.

ALLMANNYTTANS BAKGRUND

[ bérjan av 1940-talet priglades Sveriges stider av bostads-
brist och trdngboddhet. Efter andra virldskrigets slut beslu-
tade riksdagen att ge kommunerna ansvar att erbjuda alla en
god bostad till rimlig kostnad. Ett stort antal allminnyttiga
bostadsféretag bildades och de fick en nyckelroll i bostads-
byggandet. Allminnyttan var dirmed, och ir fortfarande, ett
verktyg fér kommunerna for att tillgodose bostadsbehoven

i staden. Genom &ren har subventioner av olika slag funnits,
men inga av dem finns idag kvar.

SVENSKA SYSTEMET AR UNIKT

[ Sverige ansvarar kommunen for bostadsférsérjningen och

for att frimja goda levnadsférhallanden och en god samhiills-

utveckling pa orten. Flertalet av landets kommuner har dirfér

ett allminnyttigt bostadsféretag. Allminnyttan ir i Sverige en

boendeform som ir ppen for alla. I minga europeiska linder

ir allminnyttan endast till f6r socialt utsatta minniskor, sa

kallat "social housing”, och ir dirmed en tydligt utpekande bo-

endeform. Den svenska modellen syftar istillet till att personer

fran olika samhillsgrupper ska bo tillsammans och dirigenom

skapa ett integrerat samhille. Sverige ir, kanske pa grund av

detta, ett av fa linder utan verkliga slumomraden.
Hyressittningen regleras i hyreslagen dir det framgar att

hyran ska férhandlas med Hyresgistféreningen. Hyran sitts

utifrin ett bruksvirdessystem dir hinsyn tas till standard

i ligenheten och i gemensamma utrymmen. Aven nirhet

till service, kommunikationer och omridets attraktivitet

vags in.

SKILLNAD MELLAN ALLMANNYTTIGA

OCH PRIVATA HYRESVARDAR

Fastighetsigare i Sverige konkurrerar idag pa nistan lika
villkor, men det finns dock vissa visentliga skillnader. Allmin-
nyttan dgs av kommunen och har dirmed en politiskt tillsatt
styrelse som ger foretagen direktiv att félja.

Allminnyttan faller ocksd under offentlighetsprincipen.
Detta for att allminheten och massmedia ska ha insyn i kom-
munens verksamhet. Kommunala bostadsbolag m3ste dven
folja lagen om offentlig upphandling vilket innebir att inkop
av varor, tjinster och byggentreprenader maste handlas upp
enligt fastlagda regler.

24

STORA | REKORDARENS BOSTADSOMRADEN

Minga allminnyttiga bostadsforetag bildades under 1940-
talet och knappt fem procent av allminnyttans bostadsbestind
har dirmed ett byggnadsir som ir tidigare dn 1940. De flesta
svenska stadskirnor ir betydligt dldre #n sa vilket innebir

att allminnyttans ligenheter i centrala ligen dr mycket f3.
Istillet har de kommunala bolagen en stor andel av sina fastig-
heter i de bostadsomraden som byggdes under rekordéren,
1961-1975. Minga ginger byggde kommunen d3 helt nya
stadsdelar med allminnyttan som den enskilt storsta aktoren.
De allminnyttiga bostadsbolagen stir idag infér den storsta
utmaningen sedan rekorddrens bostider byggdes — férnyelsen
av dessa bostider, bostadsomriden och i vissa fall storre delen
av stadsdelar.

HYRESRATTEN - EN BOENDEFORM SOM ERBJUDER MER
Hyresritten skapar dynamik pa bostadsmarknaden och ékar
valméijligheterna. En boendekarridr borjar ofta med ett forsta
eget boende i hyresritt for unga och studenter. Senare i livet
kan hyresritten iter locka med den service och enkelhet som
den innebir. Hyresritten ir dven en viktig boendeform fér de
som flyttar till en ny stad for exempelvis arbete eller studier.
Bristen pa littillgingliga hyresritter i landets tillvixtorter ir
ett hinder for rorligheten pa arbetsmarknaden. Hyresritten
ir dock inte bara en tillfillig boendeform. Ett stort antal
minniskor viljer att bo i hyresritt stora delar av livet och i
ménga allminnyttiga bostadsforetag ir boendetiden 1dng.

FORANDRADE VILLKOR FOR ALLMANNYTTAN
OCH HYRESRATTEN
Fastighetsigarna anmilde 2005 det svenska systemet till EU da
det ansigs begrinsa privata fastighetsigares méjlighet att ta ut
dnskad hyra samt att de ansig sig diskriminerade pa grund av
subventioner till allminnyttiga foretag. Att inte ta ut maximal
vinst kan ses som kommunalt stod enligt EU-regler, vilket inte
far ges till konkurrensutsatt verksamhet. Under 2010 har riks-
dagen dirfor antagit en ny lag om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. De nya bestimmelserna tridde i kraft 2011,
samtidigt som den gamla allbolagen upphivdes.

Den nya allbolagen innebir att bolagen i allminnyttigt syfte
ska forvalta hyresritter, frimja bostadsférsorjningen i kom-
munen och erbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinfly-

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



osrcdsm|||oer fsrenar afférsnytta med sumhqllsnyﬂa,
MOidc kunder dr bevis pé attraktiva omréden. Under oref invigde .
ppsalahem et nytt uiomhusgym i Erlksber:g"' ’

]

tande. Fér att undvika snedvridning av konkurrensen ska de
kommunala bolagen bedriva verksamheten enligt affirsmaissiga
principer. De ska alltid utgé frin vad som ir bist fér bolaget
och agera som en ldngsiktig och serids fastighetsigare.

Det betyder ocks att kommunen inte fir ge det egna bo-
stadsbolaget nigra sirskilda férdelar som skulle gynna bolaget
ekonomiskt i férhallande till privata fastighetsigare. Kom-
munen ska stilla motsvarande avkastningskrav p3 sitt bolag,
som likartade langsiktiga privata fastighetsigare gor. Kravet ska
dock alltid utgé fran den lokala marknadssituationen och bo-
lagets egna forutsittningar. En bestimmelse som begrinsar de
virdedverforingar som far goras fran bostadsbolagen inférdes
ocksa.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

Samtidigt beslutade riksdagen om vissa dndringar i hyreslagen.
P4 hyressittningsomridet skedde den storsta reformen pa 6ver
30 4r. De allminnyttiga bostadsforetagens hyresnormerande
roll ersattes med en normerande roll for kollektivt férhandlade
hyror. Vid en prévning av hyran ska det inte ha betydelse om
jimforelseligenheterna 4gs av en kommunal eller en privat hy-
resvird. En skyddsregel inférdes ocksd som ska dimpa effekten
av kraftiga hyreshéjningar i fall dir hyran tidigare varit for 14g i
forhallande till bruksvirdet. Den innebir att om den nya hyran
ir betydligt hogre in den tidigare kan hyresnimnden bestim-
ma att en ligre hyra ska betalas under en viss tid.




Vardagsrum i ett hem om 4 rum och kak pd
elfte vaningen i Tva Torn, Luthagen (s. 48).










MARKNADEN | UPPSALA

MARKNADEN

| UPPSALA

Uppsala véaxer och stadens fastighetsmarknad @r en av landets mest expansiva.
Universiteten och den unga befolkningen bidrar till oft efterfragan pa hyresrdétter
ar mycket hég. Uppsalahem @r, med 15 600 bostader, Uppsalas ledande bostads-

bolag.

UPPSALA - SVERIGES FJARDE STORSTAD

Uppsala ir en framtidsstad med stora utvecklingsméjligheter.
Befolkningen ¢kar, nya foretag etableras, handeln expanderar,
nya stadsdelar vixer fram och innerstaden férnyas. Det cen-
trala liget i Milardalen och nirheten till Arlanda gér Uppsala
attraktivt. Ar 2030 beriiknas Milardalsregionen vara en av de
stdrsta arbetsmarknaderna i norra Europa.

I november 2011 passerade Uppsala kommun 200 000
invinare och uppfyller dirmed kriteriet for att riknas som en
storstadsregion tillsammans med Stockholm, Géteborg och
Malmé. P4 20 ar har fler dn 40 000 nya invanare tillkommit,
lika ménga som det bor i hela Enképing. Ar 2030 beriknas
invdnarantalet i kommunen vara 6ver 240 000.

Stadens tva universitet, Uppsala universitet och Sveriges
lantbruksuniversitet, bidrar till en ung befolkning och till den
framéatanda som priglar Uppsala. 53 procent av kommunens
befolkning har eftergymnasial utbildning i férhéllande till
riksgenomsnittet som #r 37 procent. Trots det instabila eko-
nomiska liget i virlden har kommunen haft en fortsatt stark
tillviaxt. Det pagér flera stora fastighetsprojekt i staden, till
exempel vid nya resecentrum dir byggnation av savil hotell,
kontor som bostider pagar.

UPPSALAS FOLKMANGD

BOSTADSMARKNADEN | UPPSALA

Behovet av bostider vixer nir antalet invinare 6kar. Nypro-
duktionen av bostider i Uppsala sjonk dock markant mellan
2009 och 2010 och uppgick under 2010 endast till 700 bosti-
der, att jaimféra med 1600 under 2009. Uppsala kommuns m3l
ir att 1 000 nya bostider ska produceras per Ar.

Under 2010 antogs en ny 6versiktsplan for Uppsala, ett
viktigt styrdokument fér Uppsalahems langsiktiga planering.
Uppsala ska vixa indt, nya bostider ska produceras i centrala
ligen pa gammal industrimark och industrierna lyfts ut till
stadens periferi. Totalt har 6versiktsplanen en beredskap for
30 000 nya bostider fram till 2030, vilket motsvarar 1500
bostider per Ar.

Andelen hyresritter, 35 procent, i Uppsala ligger strax
under 6vriga Sverige, 37 procent. Med tanke pa det stora
antalet unga och studenter i staden ir dock andelen hyres-
ritter i Uppsala 1ag, da dessa vanligtvis efterfragar boende i
hyresritt. Tack vare Uppsalahems héga nyproduktionstakt ckar
dock antalet hyresritter i staden och Uppsalahem #r kom-
munens storsta dgare av bostadsfastigheter. Andra stora aktérer
pa marknaden ir Rikshem, Heimstaden, Stena fastigheter,
Graflunds, Uppsala Akademiférvaltning och HSB.

OLIKA BOENDEFORMERS
MARKNADSANDELAR | UPPSALA

Uppsala MRiket

. Uppsalahems
Aganderdtter hyresrétter 12 %
27 %
Uppsalahems
studentbostader 4 %

Ovriga student-
bostader 7 %

Ovrigo
hyresrétter 12 %

Bostadsrdtter
38 %

Kalkylerat bostadsbestéind, SCB 2010.
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UPPSALAS 10 STORSTA AKTORER PA
HYRESBOSTADSMARKNADEN (antal bostéder)

Uppsalahem 15 600
varav 4 350 genom Studentstaden
Rikshem 5000
Heimstaden 2 300
Stena fastigheter 960
Graflunds 950
Uppsala Akademiférvaltning 750
Norrlands nation 750
HSB 650
Véastmanlands-Dala nation 630
Snerikes nation 460

Uppsalahems andel av bostadsmarknaden

[ Uppsala kommun fanns 2010 totalt 95 800 bostider. Det
innebir att Uppsalahem dger 12 (14) procent av Uppsalas bo-
stider (totalt 16 procent med Studentstaden inriknat). Av den
totala mingden bostider i flerbostadshus stdr moderbolaget
for 16 (21) procent. Anledningen till forindringen fran fore-
gdende Ar ir fastighetsaffiren som genomf6rdes under 2011
med Rikshem. Moderbolagets nuvarande 11250 (12 800)
bostider motsvarar 34 (39) procent av stadens alla hyresritter
och bostiderna ir spridda i hela kommunen. Den stérsta delen
terfinns i ligen dir det ir stor till mycket stor efterfrigan

pa bostider. Drygt fem procent av bostiderna ir lokaliserade
utanfér Uppsalas titort.

Konkurrenterna pa hyresbostadsmarknaden ir framférallt
stora fastighetsigare som #ger och forvaltar bostider, men idven
mindre, privata hyresvirdar finns. Konkurrens finns ocksi med
andra upplitelseformer 4n hyresritten s som bostadsritt och
dganderitt. Andelen bostadsritter ir fortsatt hég i Uppsala
trots Uppsalahems ambitisa nyproduktion. Ar 2010 var
andelen bostadsritter i Uppsala 38,5 procent jamfort med 22
procent i riket.

Stor efterfrégan pé& Uppsalahems bostader
Den som vill f en bostad hos Uppsalahem maste vara regi-
strerad som bostadssékande. Vid &rsskiftet 2011/ 2012 var
omkring 75 000 (67 000) personer registrerade som bostads-
sokande hos Uppsalahem, av vilka cirka 24 000 ir aktiva
bostadssokande. Antalet har 6kat stadigt sedan 2005 och ir
hégt med tanke pa kravet om uppdatering en ging var tolfte
ménad.

Uppsalahem ska tillhandahalla boende for olika skeden
i livet, f6r unga och gamla, sm4 och stora familjer. Ett antal
kategorier av bostider, allt ifrin studentbostider till senior-
bostider erbjuds. Universitetsstaden Uppsala lockar manga
unga, och studenter foredrar ofta att hyra sin bostad da de i
regel inte har mojlighet att kopa sig en bostad. Unga dr ocksé
den stérsta gruppen bostadssékande hos Uppsalahem och sm4
ligenheter dr mycket efterfrigade. En atgird for att hjilpa
unga in pa bostadsmarknaden ir att Uppsalahem 6ronmirker
minst 20 ungdomsligenheter i befintligt bestdnd varje ar. Un-
der 2010 hyrdes 40 ligenheter ut som ungdomsligenheter och
kvoten pa 20 6ronmirkta ungdomsligenheter for 2011 upp-
fylldes ocksd. Uppsalahem har totalt 125 ungdomsbostider.
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For en vanlig lagenhet dr det i snitt 515 (330) intresseanmil-
ningar och storst ir fortfarande efterfrigan pa ungdomsli-
genheter som i snitt har 555 (350) intresseanmélningar per
ledig ligenhet. Efterfrigan pa Uppsalahems nyproducerade
och férnyade hyresritter i attraktiva ligen ir ocksa stor. En
nyproducerad bostad har i snitt mellan 140 och 200 sékande,
beroende pé projekt.

En fortsatt hog utvecklingstakt och den stora efterfrigan pa
bostider pekar pé att bostadsmarknaden for hyresritten kom-
mer att vara stark ytterligare ett antal ar framéver. Under 2011
var vakansgraden foér Uppsalahems bostider i princip obefint-
lig med enbart 0,14 (0,29) procent.

Bostadshyresgdster

Uppsalahem har ett vitt spann av bostadshyresgister, alltifran
studenter och unga till barnfamiljer och seniorer med utflyt-

tade barn. I Uppsalahems bostider bor uppskattningsvis

15 procent av hela Uppsalas befolkning. Den genomsnittliga

hyresgisten hos Uppsalahem ir f6dd 1963 och har bott i sin

bostad i nirmare atta ar.

Hyresanalys bostader

Snitthyrorna for hyresritter i Uppsala dr 978 (947) kr/m?
och ar och Uppsalahems AB:s snitthyra for bostider 2011 ar
1012 (986) kr/m?. Uppsalahems ligsta hyra, 749 kr/m?, iter-
finns utanfér Uppsala titort och den hogsta, 1923 kr/m?, i ett
centralt nybyggt omride med sm3 ligenheter.

Hyran fér de nyproducerade bostiderna ir relativt hog
jamfort med det ildre bestindet. For de pdgdende nyproduk-
tionerna har hyran faststillts under hésten 2011. Fér Tva Torn
ir snitthyran 1644 kr/m? och &r, och for en typligenhet om
tre rum och kék pa 73 m? cirka 9 700 kronor per manad. Vid
de senaste nyproduktionerna har ingen éverenskommelse om
hyror triffats med férhandlingsparten utan Uppsalahem har
istillet sjilva satt hyran utifrdn ett bedémt bruksvirde.

Att ha en hyresniv3 i férnyelsen som motsvarar de boendes
virderingar och samtidigt utgdr en god investering ir viktigt
for Uppsalahem. 2009 tecknades en &verenskommelse med
Hyresgistféreningen om de férsta ombyggnadshyrorna i de
centrala omrddena Kvarngirdet och K&bo motsvarande en
snitthyra pa cirka 1240 kr/ m?, &r exklusive vatten. Dessa
hyror har riknats upp vid de &rliga hyreséverenskommelserna
2010 och 2011.

HYRESINTAKTER 2011
Uppsalahem AB

Bilplatser 2 %

Lokaler 14 %

Bostdder 84 %

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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Uppsalas medicinska och hégteknologiska industri ir mindre
kinslig for konjunktursvingningar jimfort med traditionell
industri. D& Akademiska sjukhuset och Uppsala universitet ir
stora aktdrer pa arbetsmarknaden har Uppsala goda férutsitt-
ningar dven under mer oroliga tider. Uppsala tillhér Sveriges
stdrsta region for handel och affirsverksamhet i och med nira
och goda férbindelser med Stockholm och Arlanda flygplats,
inte minst tack vare nyligen invigda Resecentrum.
Sysselsittningsgraden kar vilket genererar tillvixt pa
lokalmarknaden. Nyproducerade lokaler finns frimst runt
nya Resecentrum, i innerstaden och i Kungsingen séder om
innerstaden. Den centrala Dragarbrunnsgatan har omvandlats
fran buss- och bilgata till shoppinggata med ny plattliggning
och nya gallerior. Stadens gamla industriomrade Bolinderna
genomgir sakta en omvandling mot kontors- och handelsom-
rdde. Gottsunda centrum byggs ut och renoveras for att inne-
halla dubbelt s3 manga butiker som tidigare. Bland de stérre
fastighetsigarna aterfinns Atrium Ljungberg, Akademiska
Hus, Aspholmen, Diligentia, Henry Stahl Fastigheter, Klévern,
Uppsala Akademiférvaltning samt Vasakronan.

STORSTA LOKALHYRESGASTERNA,
AVSEENDE ARSHYRA (mkr)

Uppsala kommun 11,6
Jensen Education 3,3
Waldorffastigheter 1,1
ICA 0,8
Landstingsservice 0,7

Uppsalahems andel av lokalmarknaden

Den stora fastighetsaffiren med Rikshem har kraftigt férind-
rat Uppsalahems andel av lokalmarknaden, d4 bland annat
fastigheter med 98 000 m? vard- och stédboenden klassifice-
rade som lokaler sildes. Detta har inneburit att Uppsalahems
lokalverksamhet har minskat betydligt under &ret, bade i antal
lokaler riknat men framforallt i hyresvolym.

Aven om Uppsalahems huvudsakliga verksamhet ér bosta-
der, ir verksamhetslokaler viktiga inslag. Genom lokaler och
med ritt lokalhyresgist kan Uppsalahem erbjuda god service i
bostadsomridena, méjliggdra utveckling av det lokala nirings-
livet samt skapa levande stadsdelar. Vid nyproduktion och for-
nyelse av omriden, ses behovet av lokaler &ver i det aktuella
omradet for att forsdka tillgodose efterfrigan pa service.

Uppsalahem ir en liten aktdr pa marknaden fér verksam-
hetslokaler i férhallande till andra fastighetsbolag pa orten. I
moderbolaget finns 248 (450) verksamhetslokaler om 30 000
(46 000) m?. Totalt dger och férvaltar Uppsalahem AB 54 000
(154 000) m? lokaler inklusive férrad. Lokalerna svarar for

14 (17) procent av omsittningen.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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Efterfrégan p& Uppsalahems lokaler

Efterfrigan pa verksamhetslokaler ir god, speciellt pa kontors-
och butikslokaler i centrala ligen. Det finns en stor efterfrigan
pa forskolelokaler i befintligt bestand och ett stort intresse for
forskolelokaler i nyproduktion, dir sivil privata som kom-
munala aktérer vill samarbeta med Uppsalahem. Vidare finns
efterfrigan p4 lokaler som kan anpassas for vard och omsorg
och till restauranger. Under 2011 har 27 (40) nya kontrakt
tecknats for verksamhetslokaler. Vakansgraden uppgick under
2011 till 1,9 (2,4) procent.

Lokalhyresgaster
Uppsala kommun ir Uppsalahems storsta hyresgist och hyrde
vid 2011 4rs slut lokaler fér 11,6 mkr, att jimféra med 140
mkr dret innan. Minskningen i hyresvolym kan direkt hirledas
till forsiljningen av affirsomradet Servicebostader. Aven efter
affiren hyr kommunen frimst bostider, antingen i form av
vard- och stodboenden med tillhérande service- och personal-
lokaler, eller bostider fér speciella malgrupper. I dessa fall 4r
den formella hyresgisten kommunens fastighetsnimnd.
Uppsalahems verksamhetslokaler ligger ofta i bottenplan i
bostadshus eller i anslutning till torg och bidrar med service
till stadsdelar och bostadsomraden. Manga lokaler upplits som
mindre butiker, férskolor, kontor och restauranger och finns i
de boendes nirhet vilket ger levande och trygga stadsdelar.

UPPSALAHEM AB:S LOKALER

Antal m?
Verksamhetslokaler 248 30 000
Blockuthyrda lokaler 12 4900
Forrad 734 6 500
Hyresgdstforeningslokaler 92 5 900
Interna lokaler 111 6 900
Totalt 1197 54 000

Bland de lokaler som blockuthyrs finns samtliga vard- och stod-
bostdder, men har finns dven bostdder som Akademihotellet i sin
tur hyr ut till boende. Hyresgéstfdreningens lokaler ér frémst kvar-
terslokaler i bostadsomrédena. De interna lokalerna &r kontor
och férrad som uppléts fér Uppsalahems egen verksamhet.
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Genom att delta p& méssor och tréffa
potentiella kunder i lokala képcentrum
erhéller Uppsalahem viktigt kunskap om
vad kunderna efterfrégar. P& bilden et
méte fran bomdssan BoForum 2011.

Las mer om Uppsalahems kundrelationer
pé s. 36. P4 bilden Anna Lindholm
Eriksson, uthyrare nyproduktion p&
Uppsalahem.



UPPSALAHEM AB ERBJUDER FOLJANDE BOSTADER FOR OLIKA MALGRUPPER

BESKRIVNING

BEFINTLIGA

MARKNADEN |

PAGAENDE
NYPRODUKTION

UPPSALA

ANTAL
INTRESSEANMAL-
NINGAR PER LEDIG
BOSTAD 2011

Vanliga bostader

Stor variation av lagenhetsstorlekar, fran etta med
kokvré till stora etageldgenheter.

10 600
(11070}

670

518

Bostader i smahus/

radhus

Uppsalahem erbjuder hyresrétter i form av bade
smahus och radhus.

650 (650)

20

335

Vérd- och
stodbostéader

Boende for dldre som inte kan bo kvar hemma
respektive boende fér personer med psykiska problem
eller funktionshinder och som behdver sarskild service.
Samtliga vérd- och stédboenden hyrs ut till Uppsala
kommun som i sin tur hyr ut bostdderna i andra hand

till de boende.

95 (1260)

Seniorbostéder

Fér mélgruppen 55+ finns Uppsalahems bekvama och
tillgéngliga seniorbostader. Husen har hiss, badrum-
men &r anpassade, det finns inga eller laga trésklar i
bostaden och ingéngen é&r léttatkomlig med bil.

65 (350)

75

20

Trygghetsbostéder

For den som é&r 70 ér eller éldre erbjuder Uppsalahem
trygghetsboende. Lagenheterna har samma tillgéng-
lighetsnivé som seniorbostdderna. Utéver detta finns
gemensamma lokaler med méjlighet att éta tillsam-
mans och en servicevard som arbetar med att frémja
gemenskap och aktiviteter. De boende har éven

tillgang till trygghetslarm via kommunens trygghetsjour.

0 (95)

30

45

Studentbostcider

For heltidsstuderande vid Uppsala universitet,
Sveriges lantbruksuniversitet, Newmaninstitutet
eller Johannelunds teologiska hégskola erbjuder
Uppsalahem studentboende i antingen ldgenhet
eller korridorsrum.

270 (260)

340

Ungdomsbostader

Uppsalahem &ronmarker arligen minst 20 lagenheter i
befintligt besténd som beddms passa fér en ung livsstil
och ekonomi. Alla mellan 18 och 26 é&r har méjlighet
att séka en ungdomsldgenhet. Det finns sedan ingen
Svre &ldersgrans fér hur lange du fér bo kvar.

125 (100}

558

Bostdder i kollektiv

mvarav

| kollektiv hanteras lediga bostdder i en sérskild
ordning. De boende kan sjélva féreslé nya hyres-
gdster, men Uppsalahem méste ocksé godkénna
den inflyttande.

25 (25)

55

Hyrkap,
majlighet till
dganderatt

Under vintern 2011 introducerades Uppsalahems for-
sta bostéder med hyrkép. De boende i de planerade
radhusen i kvarteret Stenhammarsparken i Gottsunda
kommer att kunna hyra sina bostéder med méjlighet
att képa radhuset av Uppsalahem inom 5 ér.

20

Rokfria bostdder

I flera av kategorierna ovan finns rékfria légenheter.
Det gdller bland annat alla studentbostader men Gven
i vissa utvalda hus och kvarter.

550 (710)

190

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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Studenter behdver inte nédvéndigtvis bo i studentbostéder.
Har ar fem av de sex tjugodringar som 2011 tillsammans
flyttade in i eft nybyggt radhus i Néntuna.






GODA KUNDRELATIONER

GODA KUNDRELATIONER

En god dialog ar viktig for aft kundema ska trivas i sina hem. Genom Uppsalahems
kundundersckning féljs de boendes synpunkter och férvantningar noggrant upp. En
Iopande dialog fors ocks& genom bland annat sociala medier, lokala tréffar,
evenemang och samarbeten med Hyresgastforeningen.

KUNDUNDERSOKNINGEN VISAR PA NOJDARE KUNDER
Uppsalahem genomfér regelbundet en 6vergripande kund-
undersdkning for att f6lja upp kundrelationerna och definiera
framtida forbittringsomraden. Den senaste undersékningen
genomfordes viren 2011. For vanliga bostider far en tredjedel
av hyresgisterna méjlighet att svara pa kundundersokningen,
d3 bland annat n&jd-kundindex, férkortat NKI, miits.

12011 ars kundundersdkning fick Uppsalahem drygt
2 000 svar, av nirmare 3 700 utskickade enkiter, 57 procent.
Uppsalahem fir ett gott medelbetyg med 67 (67) i NKI.
Betyget 6kade forsiktigt med nigra decimaler trots att totalt
nio av tio delindex 6kade, i snitt med 1,7 enheter. Delindex
for trygghet 6kade mest, med 3,6 enheter och for stadsdelen
Gottsunda 6kade trygghetsindex med hela 6,6 enheter.

Malet ir att stegvis 6ka kundnéjdheten och det totala
NKI-talet under affirsperioden for att 2013 n3 ett NKI om 75.
For att na detta mal har Uppsalahem identifierat att bolaget
maéste arbeta med frigorna som inte direkt paverkas av
specifika delindex. Darfoér har Uppsalahem i december 2011
paborjat en undersdkning for att klargéra kundernas forvint-
ningar. Syftet ar att synliggora det eventuella gapet mellan
serviceleverans och férvintning och ytterliga 6ka kundupp-

PRIORITERINGSMATRIS EFTER KUNDUNDERSOKNINGEN
Uppsalahem AB

BETYG
A

o Attraktivitet

e Hialp ndr det behdvs

e Livssituation

Kontakt och dialog ®

e Allménna utrymmen

® Trygghet

Rent och snyggt ®

* Lagenhet
o Utemiljo

EFFEKT
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levelsen hos Uppsalahems kunder. Undersékningen blir klar
det forsta halvaret under 2012.

Kundundersékningen synliggdr inte bara hur néjda kun-
derna ir gillande olika delindex utan ocksa vilka av fokus-
omridena som bor prioriteras. Det vill siga vad kunderna
anser ar viktigt att forbéttra (se matris nedan).

Bostadsforvaltningen identifierade fyra fokusomraden att
prioritera fér r 2012: rent och snyggt, ligenheten, kontakt och
dialog samt trygghet. Bland annat satsas mer pa information
till hyresgisterna om vad som hinder i niromradet, vilskotta
tradgdrdar och entréer, erbjudande om siakerhetsdérrar och
okad Gversyn av miljostugor.

Ligenhetens standard har fitt ett ndgot lagre betyg av
hyresgisterna vilket beror pd att ménga av Uppsalahems lagen-
heter ir ildre. Arbetet med att fornya Uppsalahems bostider
och anpassa dem till modern standard och samhillets krav har
startat och genomf6rs i enlighet med en framtagen genom-
gripande fornyelsestrategi (s. 51).

KUNDER

Uppsalahem é&r i alla delar ett serviceinriktat féretag som ska
ha néjda kunder. Kunderna delas upp i bostadshyresgaster,
lokalhyresgaster och bostadssokande.

KUNDOMBUD

Till Uppsalahems kundombud kan kunderna vénda sig om de
har synpunkter pa hur féretaget hanterat eft Grende. Av de syn-
punkter och @renden som kommer in till kundombudet resulterar
ménga i férandringar av information och rutiner fér att undvika
miss?&irsiénd eller felaktigheter i framtiden.

KUNDSERVICE VIA UPPSALAHEMS WEBBPLATS
Uppsalahems frimsta kommunikationskanal ir foretagets
webbplats, www.uppsalahem.se. Bdde som hyresgist och som
bostadssékande kan man f4 svar pa de flesta av sina fragor via
webbplatsen och det ir dven majligt att gora felanmilningar
och i vissa omraden boka tvittstugetider. Webbplatsen ir ett
verktyg for att kunder littare ska hitta svaren pa de vanligaste
frigorna dven utanfor kontorstid.

P& webbplatsen finns sedan 2010 Hemshoppen dir kun-
derna kan bestilla ligenhetsunderhill och extra tillval till sin
bostad. Hemshoppen ir kopplad till den inloggade hyresgis-
tens bostad och tydliggér dirmed kundens valméijligheter,
eventuella underhillsrabatter eller manadskostnader (s. 42).

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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GODA KUNDRELATIONER

Under &ret har webbplatsen haft totalt 1,8 miljoner besdk,
varav drygt 400 000 unika besdkare, vilket ir en genomsnittlig
6kning med omkring 20 000 besck i manaden sedan 2010.
Totalt 2 400 bestillningar har gjorts via Hemshoppen under
aret och tapeter och laminatgolv ir de vanligaste produkterna
som bestillts.

DIGITALA KOMMUNIKATIONSKANALER

Boende och bostadssdkande kan ocksa félja Uppsalahem via
tva sé kallade sociala medier, mikrobloggen Twitter samt den
digitala métesplatsen Facebook. Via de sociala medierna kan
kunderna dela idéer och synpunkter bdde med Uppsalahem
och med andra boende och sékande. Kanalerna ir betydelse-
fulla for Uppsalahem och fungerar som ett komplement till
webbplatsen och de traditionella kontaktvigarna. Vid arets slut
foljde 583 (314) personer Uppsalahem via Twitter och 758
(459) via Facebook.

KUNDNARA AKTIVITETER OCH SPONSRING
Uppsalahem arrangerar och deltar i en rad aktiviteter for att
n4 olika kundgrupper, bade hyresgister och bostadssékande.
Nigra exempel under 2011 var Uppsalahems miljédagar som
arrangeras i de fyra distrikten med syfte att uppmirksamma
kunderna om miljéfragor och invigningar av ny konst i bo-
stadsomrddena. Under 4ret har dven kunderna erbjudits flera
evenemang for barn som till exempel tva cirkusférestillningar,
teaterskola, friidrottskola samt bandyskola.

Uppsalahem deltog ocksa pa flera utstillningar under ret,
bland annat en stérre bomissa, BoForum 2011. Genom dessa
kundnira aktiviteter erhills god kunskap om vad kunderna
efterfrigar och de ridande forutsittningarna pa marknaden
(s. 29).

KUNDTIDNING OCH LOKALA FORVALTARBREV
Uppsalahems kundtidning Hemlingtan ir en av foretagets
dvergripande informationskanaler till de boende. Den produ-
ceras internt och delas ut till alla hyresgister och féretagets
Svriga intressenter. Tidningen utkom tva ginger under iret
med ett sommar- och ett vinternummer. P4 lokal niva delar
fastighetsforvaltarna ut mer omradesspecifik information i
forvaltarbrev minst tva ganger per &r.

LOKALMEDIA BIDRAR TILL UTOKAD DIALOG
Som Uppsalas storsta bostadsbolag portritteras Uppsalahem
regelbundet i de lokala medierna och Uppsalahem arbetar pro-
aktivt med att lyfta foretagets olika initiativ i media. Efter att
en friga lyfts i media dterkommer dmnet ofta p4 Uppsalahems
webbplats eller i kundtidningen i syfte att sprida informatio-
nen ytterligare. Uppsalahem har en noggrann mediebevakning
och agerar lyhort efter vilken information kunderna efterfra-
gar. Aven insindare, blogginligg och kommentarer till nyheter
ldses och ger Uppsalahem méjlighet att forbittra service och
dialog.

Uppsalahem agerar dven proaktivt genom att skicka ut
egna pressmeddelanden och pressinbjudningar. Under iret
har 27 (14) pressmeddelanden skickats ut med nyheter om
exempelvis nyproduktionsstarter och ekonomiskt resultat.
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SAMARBETE MED UPPSALA KOMMUN SOM HYRESGAST
Uppsala kommun ir Uppsalahems storsta hyresgist och par-
terna interagerar i manga olika former. Under 2011 avslutades
ett omfattande samarbetsprojekt med Uppsala kommun, vilket
effektiviserar flera arbetsprocesser. Projektet har resulterat i
bland annat kortare ledtider, reducerat antal avvikelser samt
bittre uppfoljning, gillande till exempel bostadssociala dren-
den och betalningsrutiner.

SAMARBETE MED HYRESGASTFORENINGEN
Samarbetet med Hyresgistféreningen drivs p3 flera sitt och
pa olika nivier inom Uppsalahem, med olika syften och for-
utsittningar. Uppsalahem strivar efter en aktiv och vilfung-
erande dialog med Hyresgistforeningen, da det gynnar savil
Uppsalahem och Hyresgistféreningen som de boende.

Férhandlingar
Férhandlingsarbetet styrs till stor del av den forhandlingsord-
ning som ir tecknad mellan Uppsalahem och Hyresgistfor-

eningen. Enligt den ska frigor som giller hyror, standard och




villkor avgéras i forhandling mellan parterna. Malsittningen dr
att alla hyresférhandlingar ska resultera i en bruksvirdeshyra
och avslutas med tvé néjda parter. Om Uppsalahem och
Hyresgistforeningen inte skulle komma &verens provas gene-
rella hyresférhandlingar av Hyresmarknadskommittén (HMK).
Detta giller dven for de si kallade ombyggnadshyrorna vid
fastighetsfornyelse (s. 51). I det fall Hyresmarknadskommittén
viljer att inte avgora tvisten kan den prévas av Hyresnimnden.
Férhandlingar halls dven vid tvister mellan Uppsalahem och
en enskild hyresgist.

Boinflytande

Vid sidan av den ovan nimnda férhandlingsordningen har
Uppsalahem och Hyresgistféreningen dven ett avtal for
kollektivt boendeinflytande som styr och underlittar det lo-
kala arbetet i bostadsomradena. Inom Uppsalahem finns flera
lokala hyresgistforeningar som arbetar enligt avtalet. Totalt

ir det 38 aktiva foreningar, 15 vilande och 5 arbetsgrupper.
Avtalet beskriver bland annat att Uppsalahem ska for-
handla, informera och diskutera med de lokala hyresgistfor-

GODA KUNDRELATIONER

eningarna om alla visentliga hindelser som ror respektive
bostadsomrade, exempelvis ordningsfragor och fastighetsskot-
sel, samt ansvara for uthyrningen av fritidslokaler. Detta sker
pa de samradsmoten som halls tva ganger varje ar. De lokala
hyresgistforeningarna ir i sin tur viktiga fér Uppsalahem som
informationskilla for forvaltarna di de samlar upp de boendes
onskemal, 6kar grannsimjan i bostadsomridet och fungerar
som en samlingspunkt.

En kommitté for kollektivt boendeinflytande med ansvar
att utveckla hyresgistinflytandet finns ocksi. Kommittén
bestar av tre representanter frin respektive part och fir sin
verksamhetsplan godkind av Uppsalahems vd i samband med
budgetgenomging. Under 2011 har ett nytt boendeinflytande-
avtal antagits, som bittre ska svara mot dagens och framtidens
samarbete. Detta avtal har formulerats i samréd mellan
Uppsalahem och Hyresgistféreningen och har bland annat
anpassats for den nya allbolagen.
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FASTIGHETS-
FORVALTNING

Merparten av Uppsalahems férvalining skéts inom foretaget, med interna bestallare
séval som utférare. Effekien pd ekonomi, miljé och kundnytta varderas standigt
bade i den lopande férvaliningen och i den langsiktiga planeringen fér fastigheterna.

HYRESINTAKTER

Uppsalahem AB:s intikter bestar till allra storsta del av

bostadshyror. 2011 var den totala nettointikten 918 (973) mkr.

Av denna stod bostiderna for 749 (758) mkr, lokalerna for

127 (174) mkr och bilplatserna fér 21 (20) mkr.
Uppsalahems bostadshyror férhandlas fram med Hyresgist-

féreningen inom framst tre omraden:

o Arliga hyresjusteringar fér att kompensera I5pande kost-
nadsdkningar for till exempel energi, rintor, material och
arbetskraft.

e Ny hyressittning med anledning av att Uppsalahems bosti-
der standardhéjs vid férnyelse.

e Hyressittning for nyproducerade bostider.

Vid den &rliga hyresférhandlingen landade parterna i en &ver-
enskommelse dir hjningen per 2011-07-01 blev 2,3 procent.

EKONOMISK FORVALTNING

Arbetet med att sikerstilla att foretaget har en hallbar
ekonomi pagar stindigt i alla delar av organisationen. Samt-
liga projekt som Uppsalahem genomfor ska vara ekonomiskt
forsvarbara, med undantag for ett fital pilotprojekt med ny
energiteknik. Kalkyler ska upprittas och konsekvenser vigas
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Uppsalahem AB

Fastighetsskatt 17

Uppsalahem AB

Reparationer
46

Administration
69

Drift
418

Underhall
200 Skotsel 86

kr/m?2

40

DRIFTKOSTNADER 2011

Ovrigt 19
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in innan beslut om genomf&rande tas. Driftnettot ir en viktig
mattstock som Uppsalahem arbetar malstyrt med och driftnet-
tokrav finns for varje enskild fastighet. Det storsta ekonomiska
ansvaret for driftnettot hos Uppsalahem finns lokaliserat ute

i forvaltningsorganisationen. Uppsalahem arbetar enligt en
strukturerad budgetprocess med budget, tertialvisa prognoser
samt bokslut. Budget liggs pa fastighetsnivd och ackumuleras
upp for att till slut pa bolagsniva godkinnas av vd och styrelse.

EFFEKTIV UTHYRNING

Den som vill ha en bostad hos Uppsalahem maéste vara regi-
strerad som bostadssokande. Registreringen ir kostnadsfri och
gors enklast via webbplatsen, dir man ocksi kan uppdatera
sin kotid, vilket krivs en ging var tolfte ménad for att man ska
fa kvarstd som bostadssokande. For att f4 mojlighet att skriva
kontrakt pa en av Uppsalahems bostider krivs att kunden
uppfyller godkinnandekriterier om bland annat inkomst samt
avsaknad av betalningsanmirkningar och skulder. Under 2011
tecknades 1820 (2 039) bostadshyresavtal.

Samtliga lediga bostider publiceras pd webbplatsen dir de
sokande kan anmila sitt intresse. Erbjudande skickas till de tio
personer med lingst kétid vilka da far majlighet till visning av
bostaden. Nir ett bostadskontrakt har tecknats nollstills ko-

DRIFTNETTO
Uppsalahem AB

kr/m?

450

Varme 107

/

400

Fastighetsel
39

350
/
Vatten 30

Sopor 21

2007 2008 2009 2010 2011

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



tiden och 6vergér till boendetid utan krav pd uppdatering var
tolfte manad. Nir en hyresgist flyttar frin bostaden avslutas
boendetiden vid samma datum som avtalet upphoér att gilla.
Omflyttningen 2011 var 17,2 (17,5) procent vilket dr en

minskning frén tidigare ar. Det har dock skett en 6kning av de
interna omflyttningarna bland befintliga hyresgister, fran 25,2
procent 2010 till 34,1 procent 2011. Férindringen ir till stor
del beroende av de pigdende fornyelseprojekten i foretaget,
vilka medfor att hyresgister byter bostider inom Uppsalahem.

KUNDERNAS FELANMALNINGAR

Felanmilningar kan goras via telefon och webbplats, dir
telefon 4r den i sirklass mest anviinda kanalen. For att skapa
en mer kundnira organisation har Uppsalahem under 2011
flyttat ut den tidigare centrala kundtjinsten till de fyra lokala
distriktskontoren i City, Eriksberg, Gottsunda och Sala backe.
Dirmed kan Uppsalahems kunder vinda sig till sitt lokala
distriktskontor med alla typer av boendefrigor, dven felan-
milan. Felanmilningarna férdelas ut i form av arbetsordrar till
utforarorganisationen Fastighetsservice samt externa entre-
prenérer. Under éret tog Uppsalahem emot 41500 (35 000)
felanmilningar, och reparationer utférdes fér sammanlagt

40 (42) mkr, varav 35 mkr av interna utforare.

FASTIGHETSSKOTSEL

Uppsalahems fastighetsskotsel utfors till dvervigande del av
egna fastighetsskotare. De hiller bostadsomradena rena och
trivsamma savil inomhus som utomhus. Detta innebir till
exempel lokalvard i gemensamma utrymmen och trapphus,
tillsyn och skétsel av miljéstugor och tvittstugor. Fastighets-
skdtargruppen utfor dven snordjning, gronyteskotsel, gestalt-
ning av rabatter och andra utemiljéer, klottersanering och
mindre grivarbeten. Bolagets interna fastighetsskétsel konku-
rensutsitts kontinuerligt for att sikerstilla en fortsatt hog
kvalitet och prisvirdhet. I Uppsalahems affirsplan finns fast-

lagt att 20 till 25 procent av all skdtsel ska upphandlas externt.

Under 2011 képte Uppsalahem skotsel for 74 (84) mkr, varav
52 (57) mkr internt.

HYRESGASTSTYRT LAGENHETSUNDERHALL OCH TILLVAL
Att sjilv kunna paverka det inre underhillet i sin bostad ir
viktigt. Uppsalahem anvinder sig dirfér huvudsakligen av
hyresgiststyrt ligenhetsunderhill, férkortat HLU. Det innebir
att hyresgisten i stor utstrickning sjilv bestimmer &ver delar
av underhillet i bostaden. Nir det till exempel ir dags att byta
tapeter eller golv kan hyresgisten sjilv bestimma sig for att
byta eller att avstd och dirmed istillet fi rabatt pa hyran.

Om hyresgisten vill byta tapeterna tidigare in vad som ir
planerat betalas en kostnad motsvarande det resterande virdet
pa befintliga tapeter. Onskar hyresgisten ytterligare utrustning
i sin bostad, till exempel diskmaskin eller sikerhetsdérr, finns
det moijlighet att gdra vissa tillval. Ett tillval hojer alltid ligen-
hetens standard och en fast kostnad liggs till ménadshyran,
samt eventuell engdngskostnad. Under 2011 fick Uppsalahem
in cirka 4 200 (5 500) underhallsbestillningar frdn boende
gillande frimst mélning, tapetsering och golvatgirder. HLU-
atgirder utfors med avtalade entreprenérer och ir dirmed

en stor extern kostnadspost fér Uppsalahem. Under 2011
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FASTIGHETSFORVALTNING

bestilldes ligenhetsunderhéll for 43 (46) mkr och tillval for
11 (12) mke.

PLANERAT UNDERHALL

For varje bostadsomride upprittas en omriddesplan med
omradesspecifika mal som ir nedbrutna frin den koncernéver-
gripande affirsplanen. I omridesplanerna skapas en 6versikt
av varje omriade med planer f6r underh3ll, miljdarbete, stads-
delsutveckling, ekonomiska mal samt mal fér néjd-kundindex
(s. 36). Utifran denna helhetsbild beslutas om vad som ska
utféras nir och i vilka omrdden. Manga underhillsitgirder
styrs av byggnadsdelarnas alder. Vid varje atgird ska dock delar
som miljé och energi, NKI samt eventuell nirstiende fornyelse
beaktas. Manga ginger utférs en kombination av underhill och
energibesparing, exempelvis vid byte till energifénster. Under
2011 genomforde Uppsalahem underhillsitgirder, utover
ligenhetsunderh&ll och tillval, fér 118 (151) mkr.

ARBETE MED MILJ® OCH ENERGI

Det operativa energiarbetet bestir exempelvis av ronderingar,
forebyggande underhall och avldsning av energimitare. Aven
utredning och atgirder av avvikande energiférbrukningar
ingdr i det dagliga arbetet. Flertalet arbeten bedrivs dven i
projektform sisom att installera energieffektiv tvittutrustning,
belysning och snélspolande armaturer. Atgirderna ir viktiga
for att Uppsalahem ska uppn3 de hgt satta energimailen,

men Uppsalahem genomfér ocksd minga stérre energiprojekt.
Under 2011 genomférdes till exempel fler projekt med syfte
att minska elanvindningen, vilka resulterade i en minskning
om 13,3 procent jamfért med 2010 (s. 55). Andra exempel pé
projekt ir virmeinjustering, vattensparprojekt och fastighets-
automation, det vill siga styrning, reglering och &vervakning
via [T-system. Uppsalahem satsade under dret 11 mkr pa
miljé- och energiprojekt.

STADSDELSUTVECKLING | SAMVERKAN

Uppsalahem ir en aktiv part i Uppsalas stadsutveckling, bade
i staden som helhet och i enskilda stadsdelar. Att 6ka stads-
delarnas attraktivitet dr bdde samhillsnyttigt och affirsmissigt

da detta ger nojdare kunder. Uppsalahem samarbetar med
andra lokala aktdrer for att tillsammans utveckla savil stads-
delarnas mjuka som hirda virden. Hyresgisterna och deras
lokala féreningar ir viktiga i detta arbete och p3 flera hall
engageras dven gardsgrupper, trapphusvirdar, girdsvirdar,
tvittstugevirdar och andra eldsjilar.

Uppsalahem har under aret haft ett fortsatt uppdrag att
bidra till en positiv utveckling av stadsdelen Gottsunda i den
s& kallade Gottsundaprocessen. Arbetet grundar sig p4 kom-
munfullmiktiges beslut om lokalt utvecklingsarbete i stads-
delen. Uppsalahem har aktivt samverkat i arbetsgrupper, kul-
turnitverk och styrgruppens framtagande av en strukturplan
for stadsdelen. Det har dven genomforts girdsférnyelse, sikrare
p-platser, och stéd till foreningar som anordnar verksamhet
for barn och unga, till exempel Ridda barnen och Nattvand-
rarna. Nya konstverk i bostadsomriden har forstiarkt omradets
sirprigel som kulturstadsdel. Dessutom har byggandet av
radhusen Stenhammarsparken vid nya Alice Tegnérs vig i
norra Gottsunda med konceptet hyrkép kommit igdng. Med
hyrkép kan kunden hyra bostaden med méjlighet att képa
den inom en begrinsad tidsperiod.

Sedan 2010 har Uppsalahem dven arbetat med utveck-
lingen av stadsdelen Sivja. Bostadsomrédena ir i behov av rent
fysiska underhéllsitgirder for att omradet ska upplevas som
mer attraktivt men dven insatser av mer social karaktir for att
stirka de boendes engagemang. Under &ret har Uppsalahem
paboérjat upprustning av trapphus och gardsmiljéer i form av
nya lekplatser, ny belysning och utgallring i mérka partier.
Genomgaiende forsoker Uppsalahem engagera hyresgister och
andra, sdvil privata som offentliga aktorer i stadsdelen, vilket
kriver fortroende och ett ldngsiktigt engagemang.

OMBILDNING TILL BOSTADSRATT

De hyresgister som vill ombilda skapar sjilva en bostadsritts-
forening och limnar in en ansékan till Uppsalahem. Ansok-
ningarna granskas utifran olika aspekter, bland annat ska det
finnas mer in 30 procent hyresritter kvar i ett omrade efter en
ombildning. Fér att Uppsalahem ska utreda férutsittningarna
for en ombildning krivs att minst 67 procent av de berdrda
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hyresgisterna ir intresserade av en ombildning. Fastigheten
siljs till det pris som motsvarar virdet for bostadsritterna
med avdrag for kostnader for bildande av férening och kop.
Virdering sker for varje objekt for sig av extern auktoriserad
virderare.

Under 2011 har en bildad bostadsrittsforening fatt tilltride
till en fastighet och sedan 2007 har totalt tre forsiljningar till
bildade bostadsrittsféreningar genomforts. Inga ytterligare
ombildningar har aktualiserats eller genomf6rts under iret.

STORNINGAR OCH BOSTADSSOCIALA FRAGOR
Uppsalahems malsittning ir att ingen ska uppleva stérningar

i sin bostad. De senaste dren har dock antalet anmilningar om
storningar 6kat nagot. Aven komplexiteten har Skat och en
allt storre andel av storningarna ir direkt relaterade till psykisk
ohilsa. Genom strategiskt arbete och ett nyinrittat

internt stérningsrad, som 6kar kunskap, erfarenhet och meto-
dik mellan férvaltningsdistrikten, har ett trendbrott skett
mellan 2010 och 2011. Vid irets slut hade antalet registrerade
stdrningar minskat till 1010 (1080). Det minskade antalet
anmilningar kan ocks3 till viss del forklaras av det mindre
antalet ligenheter i bestandet.

En stor del av stérningsarbetet bestér av personliga méten
mellan hyresvird, hyresgist och ibland nigon frin hyresgistens
privata eller offentliga nitverk. De flesta drenden blir 16sta
pa lag atgirdsnivd, medan enstaka fall kan leda till avhysning.
Under 2011 avhystes 11 (11) hyresgaster pa grund av bland
annat stérningar och obetalda hyror. Under 2010 inleddes ett
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samarbetsprojekt med Uppsala kommuns fastighetskontor

dir gemensamma hembesck utférs. Syftet var att snabbt hitta
18sningar pa uppkomna stérningsproblem och dirigenom for-
hindra avhysningar. Projektet har fallit vil ut och har inneburit
att handliggningstiderna i de komplexa stoérningsirendena

har foérkortats. Samarbetet fortsitter som en naturlig del av
Uppsalahems samarbete med Uppsala kommun.

Otilliten andrahandsuthyrning ar likavil som stérningar ett
prioriterat arbetsomrdde dir Uppsalahem systematiskt arbetar
med kontroll och uppféljning. Detta for att bostadsmarkna-
den ska forbli 6ppen och rittvis. Arbetet har gett resultat och
under 2011 &tertogs 62 (70) otillatet uthyrda bostider.

Varje &r lamnar Uppsalahem i enlighet med #dgardirektiven
fem procent av nyuthyrningen till kommunen som tilldelar
bostiderna till personer som av sirskilda ekonomiska och/el-
ler sociala skil inte kan f4 bostad pa egen hand. Under 2011
limnades 84 (80) ligenheter. Bostiderna ér spridda i hela
bostadsbestdndet men stor hinsyn tas till redan bostadssocialt
belastade omrdden. Uppsala kommun hyr totalt 370 (454)
bostider for bostadssociala andamal av Uppsalahem, och ut-
over dessa uppléts 71 (123) bostider med kommunal borgen.
De som bor pa bostadssociala kontrakt fir teckna egna hyres-
avtal med Uppsalahem efter att ha bott minst ett &r klander-
fritt och har en godtagbar inkomst. Under 2011 tecknades 26
(17) saddana egna hyresavtal med Uppsalahem. Initiativet till
tecknande av eget hyresavtal tas av Uppsala kommun. Tvirt
emot den allminna uppfattningen s& férekommer inte méanga
storningsirenden i hem med bostadssociala kontrakt.

En god dialog med
i+ kunderna forebyggeg®
anga ganger missforstaiid




B Uppsalahem AB
B Studentstaden i Uppsala AB

Aktuell nyproduktion och férnyelse
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Pagdende och planerade fastighetsutvecklingsprojekt.
Numreringen aterfinns i tabellerna p& s. 48 och s. 52.




FASTIGHETS-
UTVECKLING

Varje ar investerar Uppsalahem i Uppsalas utveckling och under 2011 investerades totalt
898 mkr i nyproduktion och bolagets befintliga fastigheter. Afféirsméssighet férenas
med samhallsnytta och investeringarna ska pa sikt betala sig sjalva.

STADSUTVECKLING FOR EN
LEVANDE STAD

Som ledande bostadsbolag 4r Uppsala-
hem en viktig aktor i utvecklingen av
Uppsala som stad. Fokus pa 1angsiktigt
dgande innebir att investeringar genom-
fors i savil befintliga fastigheter som i
nyproduktion. [ ssmband med férnyelse
tar Uppsalahem vara pa fortitningsmoj-
ligheter pa egna fastigheter. Det ir dven
fornyelsen som ger de stora energibespa-
ringarna i befintligt bestind. Vid bade
nyproduktion och férnyelse ir det viktigt
att mojliggora for service i bostadsomré-
dena for att skapa levande och attraktiva
stadsdelar.

HOG STANDARD MED LANGSIKTIGT
FOKUS

Uppsalahems bostider i nyproduktion
och férnyelse har nistintill samma héga
standard. Nistan alla bostidder har anting-
en balkong, terrass eller uteplats. Kéken
inreds ljust och héller hég standard med
exempelvis spis med hill. Alla ligenheter
har en diskret firgsittning samt ekpar-
kettgolv och klinkergolv i badrum och
hall. Detta s3 att hyresgisterna sjilva

kan firgsitta sina hem med mébler och
textilier nir de flyttar in. Den skillnad
som kan finnas ror tillgingligheten da det

AKTIVERINGSPRINCIPER

i den ildre bebyggelsen fortfarande kan
saknas hiss efter fornyelse.

PARTNERING - DELAD RISK OCH
MOJLIGHET

Manga av Uppsalahems byggprojekt
utfors i samverkansformen partnering.
Partnering ir en arbetsprocess dir
projektet genomf6rs med gemensamt
uppsatta mal och en gemensam ekonomi
med 6ppna bocker mellan byggherre,
entreprendr och konsult. Det innebir att
mojligheter och risker ir ett gemensamt
ansvar som delas av alla inblandade par-
ter. Uppsalahem har arbetat i partnering
sedan bérjan pa 2000-talet med goda
resultat.

OPTIONER FOR ATT SAKERSTALLA
RESURSER

D4 byggmarknaden i Uppsala ir het
forsoker Uppsalahem sikerstilla att det
finns resurser i form av entreprendrer

till planerade projekt. Féretaget arbetar
darfor med att handla upp entreprenader
med option for att sikerstilla att nista
etapp enkelt kan avropas utan att en ny
upphandling behovs.

FASTIGHETSUTVECKLING

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION
OCH FORNYELSE
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INVESTERINGAR PER ANDAMAL OCH M?

Ombyggnation 252 | |Energibesparing 6

kr/m?2

Nyproduktion 791

Under éret investerade Uppsalahem AB totalt 898 mkr,
vilket innebér drygt 1000 kr/m? uthyrningsbar yta.

Uppsalahem aktiverar sina p&gdende projekt enligt fsljande
principer:

N?/produkﬁon aktiveras i sin helhet i samband med p&bérijad
inflyttning. En sarskild prévning om det féreligger grund fér ned-
skrivning gors i samband med aktiveringen.

Fornyelse aktiveras i sin helhet med undantag fér poster som &r
relaterade fill hyresgastevakueringar i samband med ombyggna-
tionen samt hyresforluster. Aven for férnyelse gérs en prévning for
att identifiera eventuella nedskrivningsbehov.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

Ovriga ombyggnationer och andra &tgérder av véardehsjande
karaktér aktiveras antingen i férhéllande till fastighetens alder, be-
réknat utifrén byggnadsdr eller ombyggnadsar, eller i forhallande
till dess positiva pé&verkan pé fastighetens driftnetto. En kombina-
tion av dessa tvd principer tillats om férutsatiningar foreligger.

Utgifter av icke vardehdjande karaktar kostnadsfors.
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NYPRODUKTION

NYPRODUKTION

Ambitionerna i Uppsalas bostadspolitiska strategi for 2010-2014 ér tydliga, bostads-
byggandet i allménhet ska éka och fler hyresratter maste till. Uppsalahem ér
Uppsalas storsta byggherre och har under 2011 haft pédgdende produktion av 887
hyresratter. Utifrén marknadens efterfragan ska Uppsalahem bygga spannande

bostader med hog kvalitet och rimlig hyresnivd.

OKAD BOSTADSPRODUKTION

PA AFFARSMASSIGA GRUNDER

Agardirektiven for 2011 anger att Uppsalahem p4 affiirs-

missiga grunder ska férséka uppna en nyproduktionsniva

pa 500 liagenheter per &r. Affirsmissiga grunder innebir for

Uppsalahem att nyproduktionen sker si linge:

e det inte finns nigra nedskrivningsbehov vid investerings-
tillfallet,

o foretaget klarar ekonomiska mal gillande soliditet och
dgarens avkastningskrav samt att

e produktionen sker dir det finns en tillricklig efterfrigan.

2011 hade Uppsalahem pégiende produktion av 887 bostider,
av vilka 495 startades under aret. Under 2012 planeras bygg-
start for ytterligare drygt 500 bostider.

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

Uppsalahems nyproducerade bostadsomraden ska priglas av
vacker och spinnande arkitektur. Bostiderna ska passa bade
dagens och framtidens boende, s3 att Uppsalahems bostider
pa lang sikt ir konkurrenskraftiga pa bostadsmarknaden.
Nyproduktionen hiller en hég standard som ir jaimférbar

med den som bostadsrittsbyggare erbjuder och som star sig vil
produktionskostnadsmissigt. Uppsalahem strivar efter att till-
handahalla ett storre utbud av boendeformer for att attrahera
manga olika kategorier av kunder. En sirskilt fokus ir att bygga
bostider for unga. For att skapa levande och attraktiva stads-
delar ir det viktigt f6r Uppsalahem att planera for kommersiell
verksamhet, butiker och nirservice i bostadsomradena.

BLANDADE UPPLATELSEFORMER

Uppsalahems ambition ir att bygga bostider i attraktiva ligen
och inte minst i omréden dir det idag ér en 1ag andel hyres-
ritter. Mélet dr att nd en jimnare férdelning av upplatelsefor-
mer i staden.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

I Kungsingen har kvarteret Mjélnaren, med stadsdelens forsta
138 hyresritter, firdigstillts under 2011. I Nantuna Hage har
inflyttning skett i 50 radhus och atriumhus. Intresset for dessa
bostider har varit stort och de méjliggor for kunder att hyra
sin bostad i en annars villadominerad stadsdel.

Aven i Sunnersta, med huvudsakligen villabebyggelse, har
byggstart av hyresritter skett i omradet Trasthagen med nirhet
till bdde bathamn och badvikar.

[ hyresrittsdominerade Gottsunda har Uppsalahem startat
ett projekt med radhus med méjlighet till hyrkdp i anslutning
till Stenhammarsparken for att 4stadkomma ett mer blandat
utbud av upplételseformer. Med hyrkép kan kunden hyra sin
bostad med méjlighet att képa den inom en femarsperiod.

BYGGER FOR UNGA OCH STUDENTER

For att méta den stora efterfrigan pa bostider for unga och
studenter ska ungefir hilften av de nya bostider Uppsala-
hem producerar varje ar vara sma ligenheter anpassade efter
ungas livsstil och ekonomi. Att bygga nytt ir kostsamt och att
bygga bostider for studenters ekonomi ir dirfér en utmaning.
Uppsalahem arbetar 16pande med utmaningen och bygger till
exempel mycket yteffektiva, mindre bostider i Tva Torn 2,
Luthagen, med byggstart 2011.

Vid campusomrédet Blasenhus i Kbo planerar Uppsalahem
ocksa fér 250 nya bostider for studenter. Byggnationen i
omradet har sin grund i ett samarbete med Akademiska Hus.
For Uppsalahem ir samverkan med andra aktorer speciellt
viktig d& det giller studentbostider (s. 22).

BRA BOENDE FOR SENIORER

Idag ir det vanligare att bo kvar hemma lingre och darfor
arbetar Uppsalahem mycket med tillgingligheten i bostiderna.
[ seniorbostiderna fér méalgruppen 55+ ir tillgingligheten
viktig, och inomhustemperaturen ir nigot hogre in vanligt.
Under 2011 har byggstart skett i kvarteret Trasthagen i Sun-
nersta, dir en av huskropparna kommer hyras ut till seniorer.
Efter 6nskemal frén pensionirsorganisationer pagir dven
planering for seniorligenheter i Bjorklinge.

47



NYPRODUKTION

[ Tva Torn i Luthagen planerar Uppsalahem for 32 trygghets-
bostider for de som fyllt 70 ar. I trygghetsbostider ir tillging-
ligheten minst lika bra som den i seniorbostider och hir finns
ocksd gemensamma lokaler som inbjuder till umginge med de
andra boende. Trygghetsbostider erbjuder dessutom méjlighet
for de boende att ita tillsammans och personal som arbetar
med att frimja gemenskap och aktiviteter.

UTVIDGNING AV POPULARA LUTHAGEN
P4 platsen for det gamla cementgjuteriet i Luthagen bérjar nu
en expansion av stadsdelen. Hir byggs cirka 1000 ligenheter
med handel och verksamheter kring det nya torget, Mimmi
Ekholms plats. Omridet kommer att bebyggas blandat med
savil hyres- som bostadsritter. Uppsalahems del i projektet
heter Tvé Torn och kommer innehilla cirka 600 hyresligen-
heter, varav en stor del blir ungdomsbostider. Under &ret
paborjades Uppsalahems andra kvarter i projektet, med bland
annat butikslokaler mot det lokala torget.

Uppsalahem har under 2011 ocksa forvirvat en fastighet i
omradet Bérje Tull, for att fortsitta byggnation av ytterligare
hyresritter i populira Luthagen.

NORDENS STORSTA SOLCELLSFASAD

Under aret paborjades byggnation av kvarteret Frodeparken,
en del av nya Uppsala Resecentrum som byggs runt central-
stationen. Projektet med Resecentrum 4r Uppsalas storsta i
modern tid och innefattar bland annat ombyggnad av stations-
omridet, ett nytt centrum fér busstrafik, nya gator, garage,
parker, hotell, kontor, handel och bostider. Med sin nirhet

till stationen #r bostadsliget mycket attraktivt fér pendlare.
Uppsalahems hus kommer priglas av 14g energiférbrukning
och intressant arkitektur. Frodeparken kommer att ha Nordens
stdrsta integrerade solcellsfasad for ett bostadshus.

HOGA KRAV PA LAG ENERGIANVANDNING

Vid varje projekt tas fastighetens unika férutsittningar tillvara
for att minimera energianvindningen och samtidigt skapa en
sund inomhusmiljé. Varje byggnad placeras om majligt utifran
ett klimatsmart viderstreckstinkande. Uppsalahem reglerar
iven hur stor del av fasaden som maximalt fir utgéras av
fonsteryta i syfte att minimera energiférlusterna. Vid val av
ventilation och andra tekniska l6sningar tas hinsyn till savil
ekonomi som miljé och komfort. D4 Uppsalahem ir en ling-
siktig forvaltare prioriteras livscykelkostnader i projekteringen.
Installationer som exempelvis ventilation med virmeatervin-
ning ir initialt kostsamt men betalar sig pa sikt i form av ligre
driftkostnader. Uppsalahems senaste nyproduktionsprojekt har
en beriknad energiforbrukning pa 60 kWh/m?, ar.

UPPSALAHEMS FORSTA MINIENERGIHUS

Uppsalahem ir en aktiv part i utvecklingen av energieffek-
tiva och miljanpassade bostider. Vid nyproduktion under-
soks alltid mojligheten att komplettera energisystemen med
fornyelsebar energi, exempelvis solfingare eller solceller. I det
centrumnira kvarteret Holmfrid i Svartbicken kommer ett
minienergihus om 18 ligenheter att borja byggas under varen
2012. Malet ir att nd en energiférbrukning om maximalt

45 kWh/m? (s. 56).

PAGAENDE NYPRODUKTION UNDER 2011

Se karta Antal
pé s. 44 Projekt Status Omrade Lage bostiéder  Bostadstyp
1 Mjélnaren Fardigstallt Kungséngen o 138 Vanliga bostéder
2 Nantuna Hage P&gé&ende Nantuna 50 Radhus och atriumhus
Vanliga bostéder, trygghets- och
3 Tvé Torn, etopp | Pagdende Luthagen 204 seniorbostéder
Vanliga bostéder, ungdoms- och
4 Kastanjegatan Startat Sala backe 118 seniorbostdder
5 Trasthagen Startat Sunnersta 69 Vanliga bostéder och seniorbostdder
6 Frodeparken Startat Cenfrum [ J 70 Vanliga bostdder och seniorbostader
7 Ostra Orgeln Startat Kapellgardet Q6 Vanliga bostéder
Vanliga bostéder och ungdoms-
3 Tva Torn, efapp 2 Startat Luthagen 113 bostader
8 Stenhammarsparken Startat Cottsunda 20 Radhus som egnahem
9 Skomakargatan Startat Sala backe 9 Omvandling ill bostéder
Totalt 887
@ Mycket stor efferfrégan Stor efterfragan
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| Uppsalahems férnyelseprogram fér =
bostéderna helt nya kék med modern
bankhsjd. De boende erbjuds bland
annat méjlighet att sjglv vélja farg pa
luckor, kakel och bankskiva i kok.
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FASTIGHETSFORNYELSE

Uppsalahem har i 65 &r producerat och férvaltat bostader. Ett langsiktigt dgande
kannetecknar d& som nu verksamheten och denna langsiktighet praglar aven arbetet
med fomyelsen av de dldre bostaderna i besténdet. Inom en tiodrsperiod finns eft behov
av att modernisera cirka 3 000 av Uppsalahems bostader till 20004alets krav

och behov.

DELAD UTMANING

Uppsalahem stir infér samma utmaning som flertalet andra
bostadsbolag runt om i Sverige. En stor andel av landets fler-
bostadshus byggdes under efterkrigstiden och sirskilt manga
under de s4 kallade rekorddren 1961 till 1975. Dessa hus ir
nu i behov av en genomgripande férnyelse av flera olika skal:
tekniska behov, skirpta samhillskrav — inte minst vad giller
minskad energianvindning — samt férindrade behov och
levnadsvanor med exempelvis mer tillgingliga bostider for

en 3ldrande befolkning.

LANGSIKTIGT HELHETSGREPP

Uppsalahems bostider ir byggda mellan 1837 och 2011,
varav huvuddelen uppférdes mellan 1950 och 1979. Inom de
nirmaste tio aren finns ett behov av att férnya cirka 3 000 av
dessa bostider. Uppsalahem anser inte att det ir 1angsiktigt
héllbart att bara 3terstilla till ditidens standard. Bostiderna
och bostadsomradena maste férnyas till nutidens och fram-
tidens krav och behov. Det som skiljer dagens stora ombygg-
nadsprojekt frin tidigare punktinsatser ir att Uppsalahem nu,
i ritt tid, tgirdar fastigheterna genomgiende och dirmed
sikerstiller att husen ir funktionella ytterligare en livscykel
pa 40 till 50 ar.

VARDEAR UPPSALAHEMS BOSTADER
Uppsalahem AB

Antal ldgenheter
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Fastighetsbesténdet ér relativt jémnt férdelat, men en stor andel bostéder har vérdeér
1950-1959. Ménga av dessa har dock nya stammar.
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FOKUS PA ATT SPARA ENERGI

I samband med férnyelseprogrammet ligger Uppsalahem stort
fokus p4 att sinka energianvindningen med exempelvis nya
energieffektiva fonster, tilliggsisolering av fasader samt &versyn
av ventilationslésningar. Potentialen for energieffektivisering ar
ofta stor men varierar beroende p3 férutsittningarna fér den
enskilda fastigheten. Milsittningen i projekten ir att ni virden
under 100 kWh/m?, r, vilket ir en ligre energiférbrukning

in Boverkets byggregler anger for en nyproducerad fastighet.
Bostiderna forses alltid med utrustning for individuell mitning
och debitering av kall- och varmvatten. Erfarenheterna visar
att sidan mitning innebir en sinkt vattenférbrukning med
mellan 15 och 30 procent. Under 2011 har det i ett ombygg-
nadsprojekt dven installerats solfingare pa taket for att ytter-
ligare minska energianvindningen (s. 56). I slutskedet av
projekten genomférs en virmeinjustering, fasaderna termo-
graferas med virmekamera och ett urval av ligenheterna
provtrycks for att sikerstilla att energimélen uppnas.

MODERNT BOENDE
Uppsalahems mélsittning ér att standard efter ombyggnad
ska motsvara en nyproducerad ligenhet. Vid en ombyggnad
erbjuds de befintliga hyresgisterna ocksa att gora ett antal
val till sina ligenheter, gillande firg pa viggar, klinker samt
materialval i kok. Dessutom ir det méjligt att i vissa ligen-
heter i en mer dppen planlésning. Exempel pa atgirder som
Uppsalahem genomfér vid férnyelseprojekt:
® Nya vatten-, virme- och avloppsstammar
® Ny ventilation med atervinning fér fran- och tilluft,

s& kallad FTX
o Ny elstandard
® Helkaklade badrum som oftast dven blir storre
® K6k med modern biankhojd
o Parkettgolv i alla rum férutom badrum
e Oversyn av tak, fasader och fonster
® Fornyade trapphus och tvittstugor
e Uppfrischad utemilj6 och frstorade balkonger

Milsittningen med fornyelsearbetet dr att uppfylla dagens
myndighetskrav gillande tillginglighet, energieffektivitet,
brandsikerhet, inomhusmiljé och buller etc, samtidigt som
ett modernt och funktionellt boende skapas.
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FORNYELSE FINANSIERAS VIA HYRAN OCH SANKTA
DRIFTKOSTNADER

Forutsittningarna for att méta férnyelsen av 1950-, 1960- och
1970-talsbestandet ser olika ut beroende pa vilken mark-
nad fastigheten befinner sig pa och féretagets ekonomiska
situation. Uppsalahems forutsittningar 4r goda men antalet
bostider 4dr manga och atgirdspaketen kostsamma. Till viss
del finansieras Uppsalahems ombyggnader av sinkta drift-
kostnader, framforallt den ligre kostnaden fér uppvirmning,
men denna besparing ir lingt ifran tillricklig. Dirfor tilldelas
dven bostaden en ny bruksvirdeshyra efter férnyelse. Vid ett
genomgripande tgirdsprogram innebir detta en hyra strax
under hyran fér en nyproducerad ligenhet med likvirdigt
geografiskt lige. Detta forhéllningssitt stimmer vil 6verens
med det svenska bruksvirdessystemet som innebir att hyres-
gisten ska betala for den standard ligenheten har. Dessutom
forebygger denna strategi att hyresmarknaden p4 sikt blir
snedvriden, vilket blir fallet om hyreshéjningar fordelas ut
pa hela fastighetsbestindet.

DELAKTIGHET OCH DIALOG

Fornyelsearbetet skiljer sig till stora delar fran nyproduktion
av bostider d det finns befintliga hyresgister att ta hinsyn
till. Stora krav stills p4 en vil fungerande dialog mellan
Uppsalahem, hyresgisterna och Hyresgistféreningen. Hyres-
gisternas sjilvklara kontaktperson i allt som rér ombyggnaden
ir Uppsalahems ombyggnadsvird.

Uppsalahem triffar i ett tidigt skede hyresgister och Hyres-
gistforeningen for att diskutera den forestiende ombyggnaden
och hur den enskilde hyresgisten kommer att paverkas. Moten
och hembesdk anordnas under olika delar av férnyelseproces-
sen, bland annat i samband med hyresgisternas godkinnande
av ombyggnaden.

Som ett led i att stindigt férbittra dialog och kommuni-
kation skickas en enkit ut efter genomférd ombyggnad till
samtliga hyresgister som flyttat in. Resultatet av enkiterna
visar att drygt 8 av 10 hyresgister beroende pa projekt, kan
tinka sig att rekommendera vinner och familj att flytta till en
av Uppsalahems ombyggda ligenheter.

PAGAENDE FORNYELSE UNDER 2011

Se karta Antal
pé s. 44 Projekt Status Omrade Lage bostiéder  Bostadstyp
10 Kv. Kallan P&géende Sala backe 545 Vanliga bostéder
11 Kvarngédrdet P&gdende Kvarngérdet @ 425 Vanliga bostdder
12 Haubitsen Fardigstallt Kabo 127 Vanliga bostéader
13 Ekervéigen Fardigstéllt Gunsia 15 Radhus
Totalt 1112

@ Mycket stor efterfrégan Stor efferfragan
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Uppsalahems miljsarbete genomsyrar inte bara nyproduk-
tion och fornyelse, stor vikt ldggs Gven pé information

till kunderna. Under é&ret arrangerades miljodagar i

fyra stadsdelar, med syfte att bland annat kommunicera ut
vikten av att kéllsortera och vélja rétt lampor i hemmet.
P& bilden tv& ndjda besdkare frén evenemanget i Savja.




MILJO OCH ENERGI

MILJO OCH ENERGI

Klimatférandringarna i varlden beror pd utslapp av vaxthusgaser och paverkar hela
jordens befolkning. En stor del av varldens energianvandning sker i byggnader och
som bostadsbolag kan Uppsalahem géra en betydelsefull insats. Mélet ér att minska
utslappen av koldioxid med 30 procent per capita till 2020.

MILJOCERTIFIERADE ENLIGT ISO 14001

Uppsala ska vara en bra och hilsosam stad att leva i. For
Uppsalahem innebir det att medverka till en god miljs, att
naturvirden tas tillvara, att husen har 18g energiférbrukning
samt att miljon stér i fokus di nya byggnader placeras och ut-
formas. I december 2009 pibérjades arbetet med att miljécer-
tifiera Uppsalahem enligt standard ISO 14001. Milj6certifie-
ringen ir en kvalitetssikring och ett verktyg for att arbeta med
stindig miljoforbittring. Under 2011 har vidareutbildning och
uppféljning skett samt en extern revision av miljélednings-
systemet genomforts. Svensk Certifiering har som tredje part i

december miljdcertifierat Uppsalahem enligt ISO 14001:2004.

MILIOPOLICY
Uppsalahems miljépolicy omfattar all verksamhet i
Uppsalahem AB och de heligda dotterbolagen och har till
syfte att beskriva det 6vergripande sittet att hantera miljo-
fragor. Alla medarbetare inom Uppsalahem har ett ansvar
for att foretagets miljopolicy efterlevs.
Bolagets miljoarbete priglas av dppenhet, 1dngsiktighet
och stindig forbittring. De belastningar pa miljén som fastig-
heterna och deras drift medf6r ska minska och de bostider
som erbjuds ska ha god inomhus- och utemiljé. Atgérder for
att minska energianvindningen har stor plats i Uppsalahems
planering for att skapa ett langsiktigt hallbart boende.
[ hela verksamheten fran planering, nybyggnation, férvalt-
ning och férnyelse ligger fokus pa miljéforbittrande tgirder
inom energi- och vattenanvindning, forebyggande av forore-
ningar, minskning av kemikalier och farliga amnen, transporter,
utslipp till luft och vatten samt avfall.
Tillsammans ska vi arbeta for att:

e Med god marginal uppfylla lagar och andra krav som verk-
samheten berors av och beakta kommande lagar och krav.

e Uppna stindig miljéforbittring i hela verksamheten med
hjilp av miljényckeltal och mal.

e Kartligga och regelbundet mita de betydande miljcaspek-
terna for att minska verksamhetens miljépaverkan.

e Systematiskt kartligga och férbittra inomhusmiljon.

e Vid upphandlingar tillimpa miljéanpassade krav for varor,
tjanster och entreprenader.
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e Ha en dialog med medarbetare, boende och leverantérer om
att hushalla med material, vatten och energi och minska det
osorterade avfallet.

e Utbilda och informera medarbetare, boende och leverants-
rer om Uppsalahems miljéarbete och miljémal.

MILJOUTREDNING OCH BETYDANDE MILJOASPEKTER
Uppsalahem har utfért en miljéutredning dir de miljdaspek-
ter som Uppsalahem kan styra eller paverka har identifierats.
Planerad utveckling och befintlig verksamhet har analyserats
och sammanstillts i en miljoaspektlista. [ utvirderingen av
miljoaspekterna tas hinsyn till miljopaverkan, lagar, andra
krav och 6verenskommelser, dgardirektiv samt interna krav
och kriterier. Aktiviteter har identifierats inom respektive
miljéaspekt. Nedan féljer en tabell 6ver de aspekter som har
identifierats som betydande.

MILJOASPEKTER

Omrade Overgripande mal
Energi Hushélla med energiresurser, bade genom

att minska anvéndningen av energi och att
Ska andelen férnyelsebar energi.

Produktanvéndning  Vélja material och kemikalier med hansyn fill

deras milidpaverkan i hela livscykeln.

Avfall Senast &r 2030 ska Uppsalahems avfall och
hyresgasternas hushéllsavfall sorteras och
tas om hand via externa &tervinningssystem.

En av Uppsalahems betydande miljéaspekter ir anvindningen
av produkter. En viktig del i arbetet med att minska miljs-
paverkan fran produktanvindningen ir att stilla miljokrav

och att vilja produkter som ir miljévinliga och inte inneh&ller
hilsoskadliga eller farliga imnen. I nyproduktion och for-
nyelsen har man paborjat ett arbete med att se 6ver hur
Uppsalahem kan arbeta mer systematiskt med denna viktiga
friga.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



HOGT SATTA MAL

Uppsalahem ska i linje med kommunens inriktningsma3l till ar
2020 ha minskat utslippen av vixthusgaser med 30 procent
per capita jaimfért med 1990. Under 2011 minskades koldi-
oxidutslippen med 3,5 procent och sedan 2004 har féretaget
minskat koldioxidutslippen med 23 procent.

Drygt 30 procent av all energi som anvinds i Sverige for-
brukas i byggnader. Uppsalahem arbetar systematiskt for att
minska forbrukning och miljébelastning fran el, virme och
vatten.

Som ett delmal till kommunens mal fér vixthusgaser ska
Uppsalahem minska energianvindningen per kvadratmeter
med 20 procent mellan 2007 och 2016, i enlighet med
SABO:s energiutmaning. For att nd dessa mal har Uppsalahem
under 2011 genomfért drygt 40 olika energisparprojekt.
Under 2011 blev energianvindningen for virme och el 181,7
(184,4) kWh/m?.

For att sikerstilla att energisparmalen uppnas togs under
2010 en energiplan fram. I energiplanen finns férslag pa
energisparprojekt och vilken besparing projektet forvintas att
ge. Under 2011 uppdaterades planen och innefattar nu dven
planerad nyproduktion och férnyelse fram till 2016. Planen
hjilper verksamheten att prioritera vilka energidtgirder som
behéver genomforas.

MILJONYCKELTAL

For att synliggdra miljobelastningarna arbetar Uppsalahem
med sju miljényckeltal — virme, vatten, fastighetsel, avfall,
MIBB, transporter och koldioxid. Fér varje nyckeltal finns
tydliga mél som féljs upp arligen (s. 57).

MINSKAD ELANVANDNING

Elanvindningen fér 2011 minskade med 13,3 procent jimfort
med ar 2010. Den el som Uppsalahem képer ir producerad av
vattenkraft, vilket dr en férnybar energikilla med 1ag klimat-
paverkan. Den elanvindning som bolaget minskar pi margina-
len ger en positiv miljdeffekt. Under 2011 genomférdes flera
projekt med syfte att minska energianvindningen. Oversyn
eller utbyte av motorvirmare, tvittstugor, garagekonvertering
och belysning ir exempel pa de projekt som genomforts.

FRAN OLJA OCH EL TILL KLIMATVANLIGA ALTERNATIV
Av den virme som anvinds i fastigheterna ir fjirrvirmen
dominerande med &ver 95 procent av den totala virmean-
vindningen. Resterande virme produceras av biobrinsle, olja
och el. Uppsalahems styrelse beslutade 2007 att olja, elpannor
och direktverkande el skulle konverteras fére 2011. Dispens
har dock utfirdats till 6 anliggningar pa grund av pigiende
utredningar om omradenas framtida energiférsérjning. Fran
det att beslutet togs 2007 har 22 anliggningar konverterats
varav 5 konverterades under 2011. Bland annat har en kombi-
nationslésning med bergvirme och luft-vattenvirmepumpar
installerats i ett bostadsomrade i Almunge.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

MILJO OCH ENERGI

Hittills har Uppsalahem kunnat utlisa en rlig utslippsreduk-
tion av koldioxid med 1460 ton per ar tack vare konverte-
ringarna. De ger ocksé en arlig minskning av energianvindning
med omkring 1800 MWh och en kostnadsbesparing pa drygt
3 mkr per ar.

MILJIOVANLIG FORDONSPARK

En 6vervigande del av Uppsalahems fordon #gs av foretagets
interna akeri, som ocksi omfattar en modern fordonsverkstad.
De cirka 120 fordonen utgérs av elbilar, personbilar, service-
bilar, mindre lastbilar samt traktorer och redskapsbirare.
Genom att vilja fordon som har bist miljoprestanda for inda-
maélet bidrar Uppsalahem till ett hillbart samhille och minskar
utslippen av vixthusgaser. Klimatpaverkan fran Uppsalahems
fordon har en tydlig uppféljning i och med att koldioxid ir ett
av foretagets nyckeltal.

ATERANVANDNING - ANSVARSFULLT
RESURSUTNYTTJANDE

Uppsalahem har runt 270 miljostugor som tillhandahéller
varierade sorteringsmojligheter. I genomsnitt finns nio olika
fraktioner i Uppsalahems miljéstugor, men i flertalet bo-
stadsomraden finns dven mojlighet till fullstindig sortering.
Uppsalahem har satsat p3 att erbjuda kunderna insamling av
ljuskillor vilket leder till att den mingd kvicksilver som

finns i lagenergilampor inte kommer ut i kretsloppet och kan
paverka miljén negativt. Fran april 2011 har Uppsalahem miitt
mingden insamlat avfall per fraktion med milsittningen att
minska mingden osorterat avfall vilket kommer att generera
ldgre kostnader, néjdare kunder och minskad miljépéaverkan.

INSAMLING AV KALLSORTERADE FRAKTIONER
Uppsalahem AB

Elektronikavfall 38 ton Metallérpackningar
Blandplastférpack- 29 ton
ningar 48 ton

Férpacknings-
glas 208 ton

Tidningar 898 ton

Pappersfor-
pacEningar
203 ton

Till det kallsorterade avfallet ovan tillkommer &ven ca 400 ton matavfall och drygt
4 500 ton brénnbart avfall. Det ger en total avfallsméngd pa 6 300 ton.
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MILJO OCH ENERG]I

MIBB - MILJOINVENTERING | BEFINTLIG BEBYGGELSE
Ett av Uppsalahems &vergripande miljémal rér inomhuskli-
matet. Uppsalahems metod att kvalitetssikra inomhusklimatet
forkortas MIBB och stir for miljdinventering i befintlig bebyg-
gelse. Metoden ger kunskap om vilken status fastigheterna har
ur miljosynpunkt samt visar pa forbittringsméjligheter. Under
senare ar har cirka 1000 bostider inventerats varje ar och
sedan starten 2001 har 6ver 9 000 bostider inventerats.

MILJIO OCH ENERGI | NYPRODUKTION

Uppsalahem ir en av de stdrsta byggherrarna i Uppsala

och har sedan manga ar arbetat med miljofragor nir nya
bostider uppfors. Infér varje nyproduktionsprojekt upprittar
Uppsalahem en projektanpassad miljéplan, som dven anvinds
som underlag och kravspecifikation fér projektdrer och
entreprendrer. Planen syftar till att skapa en sund miljo for
bade boende och personal. Enligt Boverkets byggregler ska
nyproducerade bostider idag klara ett energikrav pad 110 kWh/
m?, &r. I detta inkluderas energi for virme, varmvatten samt
fastighetsel. Uppsalahems senaste nyproduktionsprojekt har
en beriknad energiférbrukning pa 60 kWh/m?, 4r.

Under 2011 har Uppsalahem beslutat att all uppféljning
och kravstillande av energiférbrukning i framtida nyproduk-
tion och férnyelse ska genomféras i enlighet med Sveby. Sveby
(Standardisera och verifiera energiprestanda i byggnader) ir
ett branschéverskridande projekt som tar fram hjilpmedel for
dverenskommelser om energianvindning. Utgdngspunkt ir
ett avtal mellan byggherre och entreprendr, standardiserade
brukarindata for beridkningar och en standardiserad metod for
hur verifiering av energiprestandan ska g till.

STOR POTENTIAL VID FASTIGHETSFORNYELSE

Det ir i de ildre fastigheterna som méjligheterna till energi-

besparingar ir som storst. [ samband med fastighetsférnyelse

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 dver-
syn av ventilationsldsningar. Malsittningen i projekten ir att
né en halvering av energianvindningen.

Uppsalahems del i projektet "Rekorderlig renovering” har
under 2011 slutforts. Projektet har genomforts i samarbete
med BeBo (Energimyndighetens bestillargrupp {or energief-
fektiva flerbostadshus). Projektet har varit ett demonstrations-
projekt for energieffektivisering i befintligt flerbostadshus fran
miljonprogramstiden. Arbetet som har utvirderats ir ombygg-
naden av Johannesbicksgatan 48 A-B som genomférdes 2009.
Slutrapporten visar pa en virmebesparing i projektet pa 48
procent.

NY ENERGITEKNIK

Uppsalahem arbetar aktivt med att stdja tillimpningen av
ny energiteknik, ett exempel ir solenergi. [ samband med
fornyelsen av bostadsomriddet Haubitsen monteras solfangare
for produktion av varmvatten.

Nyproduktionen Frodeparken, vars fasad delvis kommer att
utgdras av solceller, hade byggstart under 2011. Frodeparkens
solcellsfasad bestér av 1200 integrerade solceller och blir Nor-
dens storsta solcellsfasad pa ett bostadshus. Nytinkande och
smarta energildsningar har varit riktlinjerna fér Frodeparken.

Projektering av minienergihuset Holmfrid har startat och
malsittningen ir att huset ska dra maximalt 45 kWh/m?, ar.
Byggnaden kommer dven att klassificeras enligt Miljobyggnad
som tar hinsyn till inomhusmiljo, energi och materialval.

Till Holmfrid planeras flera nya tekniska 16sningar sdsom
geoenergi som utnyttjar markvirme for att férvirma ventila-
tionsluften, LED-belysning och solfingare. Holmfrid blir
ocksd Uppsalahems férsta byggnad att miljoklassas enligt
Miljébyggnad. Syftet med miljoklassningen #r att fa ett kvitto
pa hur bra byggnaden ir ur miljésynpunkt och dessutom #r
klassificeringen ett bra verktyg och styrmedel.

ENERGIANVANDNING

ENERGIANVANDNING | UPPSALAHEMS FASTIGHETER KOLDIOXIDUTSLAPP
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kWh/m2, ar ton CO,
180 35000
Fastighetsel 158
10% 160 30000f——  —  —  — -
140
25000  —  —  — -
Hushdllsel
16 % 2on 10
100 100 20000 — — — — =
80
80 | 15000 — — — — -
Vcrgnvaﬁen 0] B B 10000 |- || || || | =
12 % 40 | | | |
2ol || || 5000H — — = -
Vérme
62 % 0 ‘ : 0
Snitt Mal Mal BBR-krav 2007 2008 2009 2010 201

befintligt
bestand

Merparten av energin som anvénds i flerbostadshus
gér till uppvérmning. Uppsalahem fokuserar darfér pé
atgérder som minskar vérmeférbrukningen.
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fornyelse nyproduktion  vid

nybyggnation Figrrvérme M Drivmedel M Olja

Uppsalahems totala &rliga koldioxidutslépp av normal-
arskorrigerad vérmeanvéndning. Fjdrrvarmeutsléapp ar
prognos fér 2010. Uppsalahems nyckeltal fér koldioxid
&r métt per m?, men de totala utsléppen i grafen visar
den "verkliga" milispaverkan.
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KOMMUNIKATION OCH SAMVERKAN

FOR ATT NA MILJOMALEN

D4 Uppsalahems miljépaverkan dr beroende av hyresgisternas
vanor och beteende arbetar bolaget aktivt med att stodja dem
i miljdarbetet. Under 2011 har ytterligare ett av Uppsalahems
befintliga bostadsomraden kopplats upp for individuell mit-
ning och debitering av kall- och varmvatten (IMD). Individuell
mitning och debitering ir en av de itgirder som anvinds for
att minska vattenanvindningen. Den forsta installationen i be-
fintligt bestind, frinsett omrdden som genomgar omfattande

MILJO OCH ENERGI

visar pa en vattenbesparing pa drygt 7 500 m?, vilket

ir nistan 25 procent av omradets totala vattenanvindning.
Energi- och miljébudskapet kommuniceras till kunder i sam-
band med méten och pa Uppsalahems webbplats. I artiklar
som publiceras pa uppsalahem.se och i kundtidningen kan
kunderna lisa och lira sig mera om hur de kan péaverka energi-
atgangen. Uppsala kommun anvinder en gemensam plattform,
Hillbarhetsportalen, dir kommunens samlade utslipp ska
redovisas. Uppsalahem #r som forsta bolag med och rappor-
terar in statistik till portalen.

ombyggnation, genomférdes under 2009-2010 och utfallet

MILJONYCKELTAL

Nyckeltal Enhet Utfall 2011 Miliomal Mal uppnatt 2011 Kommentar
1. Varme kWh/m?, ar 158,5 (158) -2,5 % per ar Nej Malet ar att minska med 20 %
(graddagskorrigerat) fram till 2016 0,5(-3,7) % mellan 2007 och 2016 vilket i snitt
blir 2,5 % per ér.
2. Vatten [/m?, ér 1650 (1685) 1,5 % per ér Ja Under 2012 kommer Uppsalahem
fram till 2016 -2,1(-0,9) % att bérja arbeta efter en framtagen
vattensparstrategi.
3. Fastighetsel kWh/m?, ar 22,9 (26,4) -1,5 % per ar Ja Arbetet med att minska elanvénd-
fram till 2016 -13,3 (-1,9) % ningen fortsatter.
4. Aviall kg/m?, é&r 5,7 (6,0) -5 % per ér fram  Ja Tack vare ny upphandling under
(osorterat) till 2012 -5,5(1,7) % 2011 gér det nu att f3lja méngderna
av de kéllsorterade fraktioner
separat.
5. MIBB Inventerade 1016 (1012) 1000 st per ar Ja Totalt har Uppsalahem inventerat
bostader/ar 9 028 bostader sedan starten 2001.
6. Transporter kérda 31 (27) -1,5 % per ar Nej Nyt nyckeltal 2010.
mil/anstalld, &r fram till 2012 12 (-18) %
7. Koldioxid kg/m?, é&r 34,3 (33,9) -2,5 % per ar Nej Maélet ar att minska med 30 % per
(klimatkorrigerat) fram till 2016 1,3 (-1,8) % capita mellan 1990 och 2020. Det
blir 2,5 % per ér.
VARMEFORBRUKNING VATTENFORBRUKNING FORBRUKNING AV FASTIGHETSEL
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UPPSALAHEMS FASTIGHETER

UPPSALAHEMS
FASTIGHETER

Uppsalahem ar en stor fastighetsagare i Uppsala och arbetar akfivt med fastighets-
porifélien. Under dret genomférdes den storsta fastighetsaffdaren i Uppsala
i modern tid d& Uppsalahem sélde afférsomrédet Servicebostader samt yiterligare
narmare 1 000 bostader till Rikshem. Samtidigt blev Uppsalahem maijoritetsagare

i Rikshems tidigare helagda dotterbolag Studentstaden i Uppsala AB genom férvéary

av 51 procent av aktierna i bolaget.

OMFATTANDE FASTIGHETSAFFAR GER

FORANDRAT BESTAND

Uppsalahemkoncernen dger och férvaltar vid arsskiftet 177
(221) fastigheter plus en tomtritt, med en total uthyrningsbar
yta pd 965 000 (951 000) m?. Fastigheterna dr spridda éver
hela Uppsala kommun men nistan tvé tredjedelar finns i ligen
med stor eller mycket stor efterfrigan. 20 av fastigheterna
aterfinns i dotterbolaget Studentstaden i Uppsala AB, i vilket
Uppsalahem #ger 51 procent av aktierna.

Forvirvet av Studentstaden var en del av en storre fastig-
hetsaffir i september 2011 och innefattade dven férsiljning av
totalt 76 fastigheter samt en avstyckad fastighet. Uppsalahem
salde affirsomradet Servicebostider med cirka 1500 vard-,
stdd-, trygghets- och seniorbostider. Dessutom séldes ytter-
ligare cirka 970 bostider och Uppsalahem avyttrade dirmed
totalt en uthyrningsbar yta om 199 000 m? till Rikshem for
1603 mkr. Uppsalahem kopte samtidigt 51 procent av aktierna
i Rikshems bolag Studentstaden i Uppsala AB med cirka 4 350
studentbostider i 20 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan
uppgér till 202000 m? yta och kdpeskillingen var 958,6 mkr.
Fastighetsaffiren innebir, forutom ett foriandrat fastighets-
bestind, ett helt nytt fokus for Uppsalahem d& bolaget blir
ledande p3 studentbostider i Uppsala. Férvirvet initierades
bland annat av Uppsala kommun och betyder att studentbo-
stidernas framtid nu har sikrats hos en langsiktig, trygg och
Uppsalabaserad fastighetsigare. Uppsalahem har ambitionen
att forvirva resterande del av aktierna 2014/2015 men kan
redan nu som majoritetsigare ta ett storre grepp om student-
bostadsfrigan i Uppsala (s. 22).

OVRIGA FASTIGHETSFORSALININGAR

Férutom redan nimnd fastighetsaffir, d4 Uppsalahem

Attika AB séldes till Rikshem AB, genomférdes tva ytterligare
externa forsiljningar. Bostadsrittsféreningen Rickomberga
kulle tilltridde fastigheten Rickomberga 33:2 (kdpeavtal
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undertecknades 2010) och i Linna saldes fastigheten Lot
1:104 med fyra bostider till A.R.T. Institutet AB (kdpeavtal
tecknades under 2010).

FASTIGHETSFORVARV

Uppsalahem arbetar vilplanerat med fortitning pa befintliga
fastigheter, men for att producera 500 nya bostider varje ar
krivs stindigt ny mark. Under dret genomfordes fastighets-
forvirv for en kdpeskilling om totalt 1065,7 mkr.

Av Uppsala kommun képte Uppsalahem mark i anslutning
till Resecentrum fér byggnation av 70 bostider i kvarteret
Frodeparken. I Gottsunda férvirvades del av tre fastigheter av
kommunen, vilka kommer att inregleras i Gottsunda 25:1. P&
marken kommer 20 radhus att byggas.

Fastighetsforviry har dven gjorts av AB Uppsala kommuns
Industrihus i Luthagen.

Uppsalahem férvirvade under dret bolagen Kretia i Uppsala
Kvarngirdet AB av Kretia i Uppsala Holding AB samt Ostra
Orgeln Bostider AB av NCC, biada med fastigheter i Kvarn-
girdet.

I Ulleraker har intentionsavtal tecknats for kop av mark av
Specialfastigheter Sverige AB. P4 marken planerar Uppsalahem
500-600 nya bostider med byggstart 2014.

FASTIGHETSBESTAND

2011-12-31 2010-12-31
Uthyrningsbar yta (m?)
Bostader 889 700 796 800
Lokaler 75200 153 800
Uthyrningsobjekt (antal)
Bostéder 15 580 12 810
Lokaler 1364 1240
Garage och p-platser 6 940 7 340
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Nyproducerade kvarteret
Mijélnaren i Kungséingen med
sina framtrédande balkonger.

FASTIGHETSFORSALININGAR 2011

Bolaget Uppsalahem Attika AB

Rickomberga 33:2

Lot 1:104

Sammanlagd képeskilling: 1651 mkr

Sammanlagd reavinst: 1500 mkr

FASTIGHETSFORVARV 2011
Bolaget Studentstaden i Uppsala AB

Kvarngérdet 1:8

Kvarngérdet 56:8

Librobdick 7:1

Del av Dragarbrunn 33:2

Del av Gottsunda 11:4, 11:20 och 11:3

Sammanlagd kopeskilling: 1065,7 mkr

Dessutom har intentionsavtal tecknats fér kdp av Krondsen 3:2.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

FASTIGHETSAFFARER
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FASTIGHETSVARDERING

FASTIGHETSVARDERING

Att 6ka vardet pd bolaget @r ett krav frén Gdgaren, men marknadsvardet styr Gven hur
mycket som kan belénas for att finansiera investeringar. Bolagets varde paverkar ocksé
finansieringskostnader genom det kreditbetyg Uppsalahem filldelas. Uppsalahems
fastighetsbesténd hade vid aret slut ett marknadsvarde pd 10 173 mkr exklusive
minoritetsagarens andel av Studentstaden, en dkning med 2,2 procent jamfért med

féregdende ar.

VARDERINGSMETOD
Uppsalahem anvinder s kallad samordnad virdering och
analysverktyget Datscha for virdering av befintligt fastighets-
bestind. Dessa virderingar utférdes av Newsec Advice AB.
Projektvirderingarna samt byggrittsvirderingarna har
utforts av Svefa. Dessa ir inte heller fullstindiga virderingar
utan har enbart utférts som desktop-virderingar. Vid jim-
forelse med fullstindig marknadsvirdering bor en virdering
via Datscha/desktop anses mer schablonmissig och dirmed
medféra en nigot stérre osikerhetsmarginal.
Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset vid en
forsiljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden vid en viss
tidpunkt. Virderingen har gjorts med féljande antaganden

och férutsittningar.

o Kalkylperioden omfattar tio ar, inklusive restvirde ar elva.

o Inflationen antas bli 2,0 procent per ar under hela kalkyl-
perioden.

e Hyresutvecklingen uppgir till hogst inflationen och utgar
fran hyresnivan i oktober 2011. Gillande lokalkontrakt
antas fortsitta med samma villkor vid kontrakttidens utging.
Kinda framtida hyresjusteringar #r inlagda.

o Drift- och underhillskostnader antas i normalfallet félja
inflationen och ligga mellan 322 (291) (hyresgisten betalar
d3 driftkostnader for vatten, och i ett fatal fall virme, med
hjilp av individuell mitning) och 530 (520) kr/m? och
ar, med ett viktat snitt for hyresbostiderna pa 421
(398) ke/m?.

60

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011



Kalkylrintan for hyresbostider varierar mellan 6,0 och

8,25 procent beroende p4 risk, med ett viktat snitt pa

7,07 (7,25) procent.

Vakansgraden antas best3 utifran dagens niva.
Direktavkastningskravet ligger mellan 4,0 och 6,25 procent
for bostidder med ett viktat snitt pa 5,07 (5,25) for bostider.
For padgdende nyproduktion beriknas marknadsvirdet uti-
fran ett framtida slutvirde med avdrag for dterstiende kost-
nader. I det fall projektvirdet ir ligre dn marknadsvirdet, si
kommer projektet att som minst virderas som markpriset
om projektet precis har startat. D3 realiseras den eventuella
forlusten forst nastkommande ar.

VARDERINGSUNDERLAG
Uppsalahem ansvarar for att ta fram aktuella uppgifter om

areor, hyror, drift- och underhéllskostnader, fastighetstaxerings-

uppgifter, rintebidrag, byggrittsstorlekar, byggrittspriser samt

Svriga forutsittningar for virderingsarbetet. Virderingarna har
gjorts utifran faktiska eller uppskattade drift- och underhalls-
kostnader som sedan justerats av Newsec/Svefa till lingsiktiga

drift- och underhéllskostnader utifrin ett marknadsmissigt

antagande. Newsec/Svefa faststiller dven direktavkastnings-

kraven. Svefa har dven justerat byggritternas storlek och

byggrittspriserna dir de anser att Uppsalahems uppfattning

inte stimmer med Svefas uppfattning av marknaden.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR
Marknadsvirdet pd Uppsalahems fastighetsbestand inklusive

minoritetsigarens andel uppgick vid arsskiftet till 10 775 (10
528) mkr exklusive pagdende projekt och 11 381 (10 845)
mkr inklusive pagdende projekt. Till pdgdende projekt riknas

pigiende nyproduktion samt byggritter som exploateras.

FASTIGHETSVARDERING

BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE

Overvirden beriknas som skillnaden mellan fastigheternas
bokférda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas bokforda
virde exklusive pagiende projekt uppgér till 6 238 (4 730)
mkr. Overvirdet per arsskiftet bedémdes saledes till 4 537

(5 926) mkr. Overvirdets utveckling beror till stor del pa
affiren med Rikshem da stora évervirden realiserades under
aret.

Utifrdn den genomférda marknadsvirderingen gérs en
bedémning av nedskrivningsbehov och eventuellt aterféring av
tidigare nedskrivning. Inga nedskrivningar eller uppskrivningar
av fastigheter har skett.

FASTIGHETSVARDEN
mkr
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Exklusive pagéende projekt och inklusive Studenstaden 2011.

VARDEFORANDRING

Virdet p3 fastigheterna i identiskt bestand exklusive projekt Inklusive
Skade med 2,21 procent. Virdedkning pa portféljen inklusive . projekt och
projekt och férviry uppgick till 2,23 procent. Alla kép och I:en::skc: Sh:d:nt-
forsiljningar i tabellen Virdefériandring intill tas upp till s u(:‘I:r) sid (:(:;
marknadsvirdet pa de underliggande fastigheterna exklusive R R p——— e e
latent skatt och omkostnader f6r kép/forsiljningar med mera. SEONa0 Vereo
Direktavkastning sjunker cirka 0,25 procent i de flesta 2yl Gy ypllicon Gpleias ml2CI00)
ldgen dven om detta i vissa fall har motverkats av nigot hogre Ingdende vérde 2011-01-01 Wwezs 20 oty 20
uppfattning om drift- och underhéllskostnader. Férséliningar —3076367 -3 076 367
Forvary 12 349 1330 193
Bichag i7a 17
(tkr) Investeringar 328 920 833 377
Vardeintyg Newsec 8 275 368 Vérdefsrandring 232 453 241 667
Vérdeintyg Svefa 638 800 Utg&ende virde 8024 421 10172 930
Internt varderad byggratt 1000 Vérdeféréndring 2,21 % 2,23 %
Totalt 8 915 168 Utgaende vérde 2011-12-31 10775168
Studentstaden™* 2 466 200 inkl fardigstallda projekt 2011
Total Uppsalahemkoncernen inkl Studentstaden* 11381 368 S(].m' S.’rudzintstoden*
Avgér minoritetsdgerens andel av Studentstaden -1208 438 g’:&zuz:zz%irens andel av 1208 438
Total Uppsalahemkoncernen exkl minoritetsagaren 10 172 930 Utgéende vérde 2011-12-31 11381368

inkl samtliga projekt och
Studentstaden*

* Studentstaden i Uppsala AB raknas i b&da ovanstéende tabeller in med 100 %, d& Uppsalahem &r majoritetségare med 51 % i bolaget.

u

Se s. 23 for ndrmare redovisning av égarférhéllandena i Studentstaden.
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VARDEINTYG

VARDEINTY

P4 uppdrag av Uppsalahem genom Kerstin Joelsson, har NAI
Svefa genomfort en marknadsvirdering av 16 fastigheter
beligna inom Uppsala kommun. Sju av objekten har virde-
rats som projektfastigheter och de &vriga nio som byggritter.
Virdetidpunkten ir 31 december 2011. For fastighetsforteck-
ning se bilaga.

VARDERINGSUNDERLAG

Uppsalahem ansvarade for att uppgifter om areor, nerlagda
kostnader, storlek pa byggritter samt &vriga férutsittningar for
byggprojekt dr korrekta. NAI Svefa har for de pdgdende bygg-
projekten utfort separata virderingar dir objekten virderats i
firdigt skick och avdrag gjorts for aterstiende kostnader. Till
grund for virderingarna avseende byggritter har andra forsilda
byggritter i Uppsalaomridet anvints som jimforelseobjekt.

VARDERINGSMETODIK
Samtliga virderingar utférdes objektsvis. Virderingarna ge-
nomférdes med erkinda och accepterade virderingsmetoder,
och metodiken ansluter i allt visentligt till Svenskt Fastighets-
index anvisningar och riktlinjer.

P4 begiran av Uppsalahem intygar vi hirmed att marknads-
virdet vid virdetidpunkten 31 december 2011 uppgér till
638 800 000 kronor (sexhundratrettiodttamiljonerattahundra-
tusen kronor).

Stockholm den 27 januari 2012

Svefa AB

Tiérnell
Av SFF auktoriserad fastighetsvirderare
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Nedanstiende fastigheter har virderats genom s4 kallad "Sam-
ordnad virdering” som innebir att Datschas virderingsmodell
nyttjats och fastighetsigaren lagt in och ansvarar for korrekthet
avseende fastighetsspecifik information som befintliga hyresav-
tal, areor och vakanser.

Newsec har direfter bedémt marknadsmissiga direktav-
kastningskrav och drift-och underhéllskostnader. I Newsecs
itagande ingdr ej besiktning av fastigheterna, ej heller kontroll
av FDS-utdrag.

Syftet med en Samordnad virdering ir att ligga till grund
for bokslut och baseras pa att i virderingsmodellen inlagda
basfakta om respektive fastighet fran fastighetsigaren ir kor-
rekta. D4 Newsec ej kontrollerat hyresavtal m m rekommen-
deras att infor beldning eller eventuell forsiljning fullstindig
virdering genomf6rs i varje enskilt fall.

Den Samordnade virderingen har resulterat i ett totalt
virde av fastighetsbestdndet pd 8 275 Mkr vid virdetidpunk-
ten 2011-12-31, se bilagd virdelista.

Stockholm 2012-01-25

Newsec Advice AB

Ulrika Lindmark
Av Aspect auktoriserad virderare
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FINANSIERING

FINANSIERING

Fastighetsaffaren med Rikshem gav eft valkommet illskott i kassan under 2011.
En starkare balansréakning och en lagre skuld bidrog till att Uppsalahem fick

hojt kreditbetyg.

ETT OROLIGT AR PA FINANSMARKNADEN

2011 har varit ett turbulent r pa virldens finansmarknader.
De ekonomiska utsikterna sig stabila ut under rets forsta
manader, men under senviren blev det tydligt att forst Grek-
land och s& smaningom iven andra linder inom eurozonen
hade stora problem att refinansiera sin statsskuld och atgirda
stora budgetunderskott. Storre delen av 2011 har priglats

av denna finansiella och politiska kris. ECB, den europeiska
centralbanken, har tvingats képa de skuldtyngda lindernas
statsobligationer eftersom privata investerare kriavt mycket
héga rintor for att fortsitta finansiera dessa linder. Hela euro-
samarbetets framtida existens blev ifrigasatt. Nir Standard &
Poor’s nedgraderade USA’s kreditbetyg i augusti f6ll bérsindex
och langrintor virlden &ver dnnu mer.

Aven i Sverige har tecken bérjat synas pa att ekonomin
saktar av, iven om den svenska ekonomin i jimforelse med
maénga andra linder ser stark ut. BNP vixte med 3,9 (5,6)
procent 2011 och inflationen steg med 2,3 (2,3) procent.

P4 bostadsmarknaden har mirkts en viss avmattning under
andra halvaret 2011.

Eurokrisen har paverkat svenska rintor. Den rinteuppging
som boérjade redan hosten 2010 bréts under varen 2011 och
sedan dess har de 14nga marknadsrintorna sjunkit kontinuerligt
till historiskt 1ga nivder. Under forsta halvaret hojde Riksban-
ken reporintan fran 1,25 procent till 2,00 procent. Efter hoj-
ningen i juli limnade Riksbanken reporintan oférindrad fram
till decembermoétet di rintan sinktes med 0,25 procent till
1,75 procent. Samtidigt har reporinteprognosen reviderats ner.

SVENSKA RANTOR

%

Under hosten har de 14nga marknadsrintorna legat pé en ligre
niva in de korta, en onormal situation som speglar den osiker-
het som eurokrisen har orsakat p de finansiella marknaderna.

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR OCH
RISKHANTERING
Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finans-
policy som faststills av styrelsen varje r. Policyn 6verens-
stimmer med Uppsala kommuns finanspolicy. I policyn anges
hur ansvaret for finansverksamheten fordelas och hur bolagets
finansiella risker ska hanteras. Rapportering av bolagets
finansiella positioner sker 16pande till vd och styrelse. Finans-
verksamhetens inriktning ska vara att:
o langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillging till finansiering
e optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter
genom en effektiv skuldférvaltning

FASTIGHETSAFFAREN MED RIKSHEM

Den 1 september 2011 genomférdes fastighetstransaktionen
med Rikshem (ddvarande Dombron). Uppsalahem erhéll en
nettolikvid p& 1,7 mdkr som har anvints till amortering av 13-
neskulden. Korta bankldn har betalats tillbaka och utnyttjandet
under certifikatprogrammet har minskat. Som en omedelbar
effekt av dessa atgirder fick skulden en lingre genomsnittlig
kapital- och rintebindning och dirmed minskade ocks#
refinansierings- och rinterisken.
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FINANSIELL RISK DEFINITION

Refinansieringsrisk Refinansieringsrisk &r risken att inte kunna
betala bolagets skulder nér de férfaller utan att

det blir orimligt dyrt.

FINANSIERING

RISKBEGRANSNING

En skuldportflj med kort l&nebindning medfér en hdgre
refinansieringsrisk. En spridning av kapitalférfallen dver
tid efterstrévas darfor. Styrelsen faststdller hur stor andel
av koncernens netfolaneportfslj, inklusive garanterade
kreditléften, som far forfalla inom tolv manader samt hur
stor likviditetsberedskapen ska vara.

Attt sprida l&n och lanelsften mellan flera kreditgivare
ar ocksé en metod som Uppsalahem anvénder for aft
minska refinansieringsrisken

Ranterisk Med rénterisk avses risken att ogynnsamma

rdnterérelser leder till resultatforluster.

Ranteforfallen ska spridas éver tid. | finanspolicyn
fastslas hur stor andel av skulden som fér rénteomsdttas
inom det ndrmaste aret och hur rénteforfallen darefter
ska férdelas, se tabell Raintebindning.

Uppsalahems nyupplé&ning har vanligtvis kort rénte-
bindning. Derivatprodukter, framfér allt rénteswappar,
anvénds darfér for att férléinga réntebindningen.

Kredit- och motpartsrisk Med kreditrisk, hér synonymt med motpartsrisk,
menas risken aft den som lénat pengar av
Uppsalahem inte kan betala tillbaka. En saédan
risk finns Gven nér pengar sétts in p& vanligt
bankkonto. Ett derivatkontrakt kan ocksé med-

féra en motpartsrisk.

| finanspolicyn fastslas vilka motparter som ér till&tna
samt hur stor exponeringen fér vara pd var och en av
dessa. Mdlsattingen éar att sprida séval fordringar som
skulder pa et antal motparter. Endast motparter med kre-
ditbetyg A eller hégre frén Standard & Poor’s &r tillatna.

Finansiella derivatkontrakt f&r endast ingés med motpart
som har tecknat ett internationellt swapavtal (ISDA) med
Uppsalahem.

Valutarisk Med valutarisk menas risken for att skulder
i utlandsk valuta 8kar i vérde pé grund av

en depreciering (férsvagning) av den egna

valutan i relation till lanevalutan. Vid inkdp fran

utlandet kan en s&dan risk uppsta i form av en
leverantdrsskuld i utlandsk valuta.

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i
utlandsk valuta. Skulle sédana uppsta ska de valuta-
sdkras till 100 %.




FINANSIERING

HOJT KREDITBETYG
Kreditvirderingsinstitutet Standard & Poor’s publicerade i juli
2011 sin senaste arliga bedémning av Uppsalahem. Det lang-
fristiga betyget hojdes fran A+ till AA- och betyget for kort
uppléning héjdes fran A-1 till A-1+, vilket dr hogsta méjliga
betyg for kort upplaning.

Foérandringen av betyget speglade institutets férvintan
om en starkare balansrikning, minskad skuldsittning och en
forbittrad likviditetsposition som f6ljd av den di beslutade
fastighetstransaktionen med Rikshem. Standard & Poor’s ansig
att Uppsalahems finansiella riskprofil hade forstirkts och man
beslutade att dven forbittra sin bedémning av Uppsalahems
”stand-alone” kreditvirdighet fran A till A+.

Standard & Poor’s ldgger stor vikt vid Uppsalahems l3ga
affirsrisk, den starka bostadsmarknaden i Uppsala samt att
Uppsalahem har en stark dgare i Uppsala kommun.

LANEPORTFOLJEN

Uppsalahems investeringar har givit upphov till ett lainebehov
pa 734 mkr under 2011. Den erhillna likviden i samband
med fastighetsaffiren innebir emellertid att total skuld vid
utgdngen av 2011 ir ligre dn foregiende ar. Vid drets utging
uppgick laneportfslien till 2 934 (3 926) mkr varav cirka 54
procent var bankldn mot pantbrev och resterande skuld utgjor-
des av foretagscertifikat. Certifikatprogrammets ram héjdes
2010 fran 2 000 till 2 500 mkr. Som mest hade Uppsalahem
nominellt 2 175 mkr utestdende under certifikatprogrammet
under 2011. Vid utgdngen av dret uppgick utnyttjandet till
1341 (1992) mkr. Bankldnen bestér av s3 kallade basrintelan
med forfall 2016 och 2017. Dessa uppgar till samma volym
som vid forra arsskiftet, 1555 mkr.

LANEPORTFOLJEN (mkr)

2011 2010 2009 2008 2007

GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP
Uppsalahem har bindande kreditl6ften som fungerar som
back-up till certifikatprogrammet. Féretagscertifikat ir till
sin konstruktion ett kortsiktigt l1aneinstrument och medfér
dirmed en refinansieringsrisk. Eftersom utestiende volym
certifikat minskat betydligt under hésten har en del lanel6ften
kunnat sigas upp. Av den totala volymen léften, 1 500 (2 300)
mbkr, forfaller 500 mkr i juni 2012, 500 mkr hésten 2012 och
500 mkr i december 2013. Total volym checkkrediter har
under aret uppgatt till 500 mkr. Frin och med den 1 januari
2012 kommer volymen checkkrediter att minska till 450 mkr.
Koncernens totala likviditetsreserv uppgick vid drets utging till
1966 (2 543) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetsliget pa balansdagen.

LIKVIDITETSBEREDSKAP (mkr)

Total-

ram’ 2011 2010 2009 2008 2007
Likvida medel 3 2 3 6 8
Checkkrediter, ej
utnyttjade 500 463 241 359 163 141
Lanelsften 1500 1500 2300 1800 1500 1000
Totalt 2000 1966 2543 2162 1669 1149

* Avser 2011-12-31

RANTEBINDNING

Under 2011 har Uppsalahems styrelse beslutat att en mindre
andel av skulden #n tidigare ska har kort rintebindning. Vid
arsskiftet uppgick andelen 18n med rinteforfall inom ett r till
45 (62) procent. Hela laneportfsljen, inklusive derivat, hade
en genomsnittlig rintebindningstid pa 3,15 (2,23) 4r. Nedan
visas en tabell &ver skuldportféljens nettorintebindning med
hinsyn till rintederivat. De limiter for rinteférfallostrukturen
som styrelsen faststillt framgar ocksa.

Certifikatsl&neprogram 1341 1992 1249 1234 1113 =
RANTEBINDNING

Svenska banker 1593 1934 2397 2292 2099

- Norm- Tillatet

Uflandska bunker 0 0 64 64 64 Belopp Andel portﬁili intervall

Totalt 2934 3926 3710 3 590 3 276 ﬁndringsér (mkr) (%) (%) (%)
2012 1329 45 40  30-55
2013-2015 620 21 30 15-45
2016-2018 725 25 30 15-45
Senare 260 9 0 0-15
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KAPITALBINDNING

Den 31 december 2011 hade 47 (60) procent av Uppsalahems
skuldportfslj, eller 1379 (2 371) mks, forfall inom tolv
ménader. Om hinsyn tas till bolagets garanterade kreditloften
sjunker andelen 14n med forfall inom ett ar till 30 (9,0) pro-
cent eller 879 (371) mkr. Det innebir att bolaget uppfyller
kravet i finanspolicyn som anger att hogst 40 procent av
Uppsalahems ldneportfolj, inklusive garanterade kreditlften,
far forfalla inom tolv manader. Den genomsnittliga lanebind-
ningstiden uppgick till 2,95 (2,64) 4r.

SKULDENS FORFALLOPROFIL

mkr
1000

900 [~ 879 855

800 [

700
700 7 B

600 1 B

500
500 [ 1 B

400 [~ ] ] [~

300 [ ] ] B

200 1 1 B

100 [ 1 1 B
1 L L L 1 ||
2012 2013 2014 2015 2016 2017

DERIVAT
For att minska rinterisken anvinds s kallade derivatinstru-
ment. Vid bokslutstillfillet innehéll derivatportféljen rintetak
och rinteswappar. Swapparna utgér sikringar till olika 1&n och
kan dirfor sikringsredovisas. Volymen 16pande rinteswappar
uppgick vid &rsskiftet till 2105 (2 005) mkr, varav 400 (400)
mkr i form av stingningsbara swappar. Dessa har Uppsalahem
valt att betrakta som kort rintebindning eftersom motparten
kan avsluta kontraktet varje kvartal. Férutom lépande swappar
fanns i portféljen 300 mkr i swappar med framtida start. Dessa
ska skydda planerad upplaning de kommande &ren.
Uppsalahem har rintetak for att skydda bolaget vid en
kraftig rainteuppgdng. Rintetaken omfattade en lanevolym pa
600 (600) mkr den sista december. Rintetaken, som forfaller
2015, ligger pa nivéer mellan 4,50 och 4,75 procent. Derivat-
portfdljens totala marknadsvirde uppgick vid arsskiftet till
-132 (-44) mkr.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

FINANSIERING

SAKERHETER
Uppsalahem har inga borgenslin. P4 balansdagen fanns
1555 (1860) mkr i utnyttjade krediter mot pantbrev. Dir-
utdver fanns outnyttjade checkkrediter med pantbrev som
sikerhet, dessa uppgick till 250 (65) mkr. Uppsalahem hade
dessutom uttagna pantbrev i eget forvar till ett virde av
1560 (1418) mkr.

Inga reella sikerheter limnas till dem som investerar i
Uppsalahems foretagscertifikat. Fér dessa langivare giller
Uppsalahems rating som sikerhet.

NYCKELTAL

2011 2010 2009 2008 2007
Finansnetto (mkr) -126,5 -131,1 -155,8 -151,0 -116,7
Snittrénta brutto (%) 3,40 3,53 4,09 4,58 3,96
Snittranta netto (%) 3,23 3,16 3,51 4,35 3,85
Soliditet 1 (%) 380 21,9 21,7 208 21,0
Soliditet 2 (%) 619 62,9 604 594 614
Belaningsgrad 1 (%) 46,7 82,9 78,7 86,3 80,6

Belaningsgrad 2 (%) 270 36,8 38,3 41,1 37,6
Réntebdrande skulder

(mkr) 2 934

3926 3710 3590 3276

For definitioner se s. 96.

UTBLICK MOT 2012
Europa star infor stora utmaningar 2012 och tillvixtprogno-
ser har reviderats ner. I Sverige kommer BNP-utvecklingen
att vara svag, arbetslosheten befaras stiga och exporten kan
komma att paverkas negativt av svag efterfrigan i omvirlden.
Enligt Riksbankens egen prognos kommer reporintan under
2012 att ligga kvar pa oforindrad nivd medan ekonomiska be-
démare snarare ser en sjunkande reporinta. Under 2013 sker
en viss aterhimtning savil globalt som i Sverige. Riksbanken
atergdr da till att hoja rintan.
Prognosen fér den svenska ekonomin 2012 kan samman-
fattas med:
o Svag tillvixt
o Inflationen vintas 6ka i mattlig takt
e Hushallen dr mer forsiktiga och det kommer att mirkas pé
bostadsmarknaden

Riksbanken avvaktar och héjer inte reporidntan under 2012

Uppsalahem ir vil rustat infér 2012. Inom certifikatprogram-
mets ram finns tillrickligt outnyttjat utrymme for att ta hand
om det nyupplaningsbehov som kommer att uppsti som en
foljd av planerade investeringar i nyproduktion och férnyelse.
Garanterade laneléften och outnyttjade checkkrediter finns att
tillgd om certifikatmarknaden under nigon period inte skulle
fungera tillfredsstillande.
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RISK OCH SAKERHET

RISK OCH SAKERHET

Uppsalahems risker kan delas in i fyra kategorier: strategiska, finansiella,
externa och operativa. Foretagets strategiska inrikining innebar strategiska risker,
skuldportfélien ger upphov fill finansiella risker och den 16pande verksamheten ger
operativa risker. De externa riskerna hanfars till politiska beslut, myndighetskrav och
annan ytire paverkan. En riskanalys gors arligen och ligger till grund for bolagets

affars- och internkontrollplan.

STRATEGISKA RISKER

Efterfrégan p& hyresratter

Bostadsmarknaden i Uppsala ir under tillvixt och produk-
tionen av bostider dkar. Under 4ret 6kade ocksd kommunens
invdnare med 2 200 (3 100) personer och hyresmarknaden ir
fortsatt stabil. Antalet bostadssdkande som registrerat sig hos
Uppsalahem 6kade med 12 procent och uppgick vid &rets slut
till 75 000 (67 000) personer.

D4 Uppsalahem idag ir majoritetsigare i Studentstaden
med 4 350 studentbostider ir antalet studenter i Uppsala av
stor vikt. Antalet personer i Sverige i dlderskategorin 18-25
ar kommer att minska de nirmaste iren, men hur manga som
studerar paverkas dven av konjunkturliget, inflyttning, arbets-
l6sheten samt regler for universitet och hdgskolor, exempelvis
inforandet av avgifter fér utomeuropeiska studenter. Lokalt dr
givetvis dven universitetens attraktivitet viktig for behovet av
bostider, men dven vice versa — god tillgdng pa bostider borde
6ka universitetens attraktivitet pd en konkurrerande marknad.
For att sikerstilla att resurserna inom Uppsalahem anvinds pa
bista sitt kommer en marknadsanalys av behovet av student-
och ungdomsbostider genomféras under 2012.

Uppsalahems hyresférluster uppgick vid arsskiftet till 0,98
procent av de totala intikterna. Omflyttningen bland hyres-
gisterna ligger pa en for branschen normal niv4, 17,2 procent.
Vakansgraden for bostider 2011 dr 0,14 procent. Lokalmark-
naden har en nigot hogre risk for vakanser men da lokaluthyr-
ning ir en mindre del av Uppsalahems verksamhet ger det
liten effekt pa den totala riskbedomningen. Den stora mdngden
studenter i Uppsala och den relativt ldga andelen hyresrditter
medfir att Uppsalahem bedomer att efterfragan pa hyresrdtter
kommer att vara fortsatt stark under kommande ér och risken for
att vakanser uppstdr i Uppsalahems bestdnd bedoms som lig.

Om marknaden skulle vinda nedat ir det troligtvis vid uthyr-
ning av de nyproducerade och férnyade bostiderna som detta
skulle mirkas forst. D4 antalet bostider i detta segment med

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

nigot hogre hyror stindigt 6kar ir det en riskfaktor som skulle
kunna ha betydande paverkan p3 foretaget. Det pagér ett
kontinuerligt arbete for att sikerstilla att Uppsalahem bygger
ritt bostider p3 ritt plats.

Uppné dgardirektiv om nyproduktion

En forutsittning for att Uppsalahem ska né dgarens krav om
att bygga 500 hyresritter varje ir ir att det finns mark att
bygga pa. Priset pa exploateringsbar mark i attraktiva ligen #r
mycket hdgt och forvintas stiga ytterligare. Bristen pa attraktiv
mark samt de l&nga planprocesserna ir en risk for kommande
ars planerade byggstarter.

D4 Uppsalahems dgardirektiv dr formulerat s att nypro-
duktion ska ske p4 affirsmissiga grunder skulle en kraftig
kostnadsékning kunna medféra en minskning av volymen for
nyproduktion.

Byggmarknaden i Uppsala gir idag pa hogvarv vilket gor att
risken for resursbrist samt kostnadsékningar vid byggprojekt ar
stor. Trots en sviktande byggkonjunktur inom landet s3 ir det
fortsatt hogt tryck i Uppsala eftersom investeringar gérs i stora
projekt hos Landstinget, Akademiska Hus samt Trafikverket.

For att sikerstilla att byggentreprenader blir genomférda
arbetar Uppsalahem med partnering. Det ir en arbetsprocess
dir projekt genomférs med gemensamt uppsatta mal och en
gemensam ekonomi med &ppna bécker mellan byggherre,
entreprendr och konsult. Det innebir att méjligheter och
risker dr ett gemensamt ansvar som delas av alla inblandade
parter.

Risken att cigardirektivet inte kommer att uppnds bedoms
som ldg
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Rimlig hyresutveckling

Bostadshyrorna star for 84 procent av Uppsalahem AB:s totala
hyresintikter. Hyresuppgorelsen gav en hjning av bostads-
hyrorna med 2,3 procent frdn och med férsta juli 2011.

Den forsta januari 2011 tridde en ny lag fér allminnyttiga
kommunala bostadsbolag i kraft. Den innebir bland annat att
bolagen ska driva verksamheten enligt affirsmissiga principer
med marknadsmissiga avkastningskrav. Hur lagen kommer att
paverka hyressittningen ir fortfarande oklart och utgér bade
en risk och en méjlighet.

Uppsalahem arbetar aktivt med att f3 till stind en mer
rittvis hyressittning. Bland annat har en éverenskommelse
triffats som medfor att foretagets fornyade fastigheter far en
rimlig hyresniva. Sammantaget bedims risken for en otillricklig
hyresutveckling som ldg till medel.

Kompetensférsdrining

Medarbetarnas kompetens ir en avgérande férutsittning for
att Uppsalahem ska uppn3 uppsatta mal. Den 6vergripande
risken 4r att inte lyckas rekrytera och behélla tillrickligt kva-
lificerade medarbetare. Den yrkesgrupp dir det rider en hog
marknadskonkurrens ir byggprojektledare, varfér Uppsalahem
under dret har rekryterat tvd traineer. Genom att kontinuerligt
analysera riskerna och genom att arbeta utifrdn en genomtinkt
kompetensforsorjningsprocess, dér dven samverkan med évriga
fastighetsbolag och utbildningsarrangorer ingdr, sd bedims risken
som ldg,

FINANSIELLA RISKER

Rante- och refinansieringsrisk

Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finans-
policy. Den anger hur bolagets finansiella risker ska hanteras.
De viktigaste riskerna ir refinansieringsrisken och rinterisken.
For att minska refinansieringsrisken efterstrivas en spridning
av laneforfall 6ver tid och mellan kreditgivare. For att minska
rinterisken anvinder Uppsalahem derivat. Milet med rinte-
derivathanteringen ir att i enlighet med tillimpad finanspolicy
uppni 6nskad rintebindningstid i laneportfljen och dirmed
minska risken for att ogynnsamma rinterdrelser leder till
resultatforluster.

Vid érsskiftet hade 47 procent av laneskulden férfall inom
ett 4. Om hinsyn tas till garanterade kreditléften uppgar
andelen till 30 procent. Det innebir att bolaget vil uppfyller
kravet i finanspolicyn som anger att hogst 40 procent av
Uppsalahems ldneportfélj, inklusive garanterade kreditlften,
féar forfalla inom tolv ménader.

Den andel av laneskulden som ska rintejusteras inom ett
ar uppgick till 45 procent. Det innebir att rantebindningen
foljer finanspolicyn, som tillater ett intervall som uttrycks som
40 procent —10/+15 procent.

Réinte- och refinansieringsrisken bedéms som ldg.
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EXTERNA RISKER

El- och vérmekostnader

Uppvirmning av de flesta fastigheter sker via fjirrvirme,
denna virmekilla har historiskt haft mindre kostnadsfluktua-
tioner idn andra uppvirmningskillor. Nuvarande fjirrvirme-
avtal I8per ut per 2012-12-31 vilket kan innebira férindrade
forutsittningar for bolaget. Risken for stora svingningar avse-
ende virmekostnader bedioms dock som ldg.

For att minska kraftiga svingningar i Uppsalahems elkostnader
sikrar Uppsalahem kontinuerligt elpriset framat i tiden, dven
omréidesdifferenser och pris for elcertifikat sikras. D4 el hand-
las i euro sikrar Uppsalahems elleverantér, pa véirt uppdrag,
dven valutakursen. Sammantaget bedims risken for betydande
svéingningar gillande inképspriser for el som ldg.

Skatter och avgifter

Uppsalahems ekonomiska resultat paverkas av politiska beslut
gillande exempelvis forindringar av fastighetsskatt, foretags-
beskattning, skattelagstiftning eller dess tolkning. Framtida
forandringar av reglerna for dessa skatter kan medfora positiva
sivil som negativa effekter f6r Uppsalahem. Tilliggas bor att
Uppsalahem har blivit fsSremal f6r en mervirdesskatterevision
under december ménad 2011. Revisionen ir for nirvarande
inte avslutad.

Krishantering

Uppsalahem har en utsedd krisledningsgrupp, bestdende av
ledningsgrupp, kommunikationschef och IT-chef. Under senare
ar har krisledningsgruppen genomfort flera krisévningar, senast
i november 2011. Uppsalahems krishanteringsplan, som fast-
stilldes av styrelsen 2010, har uppdaterats under hosten 2011.
Krishanteringsplanen kommer att anvindas om en allvarlig kris
intriffar som berdér Uppsalahem. Uppsalahems beredskap for
extraordindira héndelser och kriser bedoms som god.

OPERATIVA RISKER

Investeringar och underhall

Riskerna med ett bristande underhall och uteblivna investe-
ringar ir att byggnaderna pa grund av fel och brist pi moder-
nitet blir obrukbara. Det leder i lingden till kapitalférstorelse
d4 det blir alltfor kostsamt att genomfora dtgirder som gor
byggnaderna brukbara pa nytt.

For att minimera riskerna och erbjuda bostider och lokaler
som ir efterfrigade arbetar Uppsalahem med underhill och
investeringar anpassade till byggnadens lige i livscykeln.
byggnader som bérjar nirma sig slutet pa sin livscykel genom-
fors omfattande fornyelseprojekt. Férnyelsen sikerstiller att
dessa lever upp till dagens behov och krav p4 en modern och
attraktiv boendemiljé samtidigt som stérre installationer héller
ytterligare en livscykel, 40 till 50 &r.
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Risken fér eftersatt underhdll och virdeminskning bedéms som
lag da finansieringen av fornyelsen sciikrats genom en god hyres-
dverenskommelse for ombyggda bostdider.

[T-sckerhet

Uppsalahem arbetar kontinuerligt med att kontrollera att
IT-sikerheten hiller en hdg nivé enligt Uppsalahems krav, be-
hov och regelverk. Tester genomfors regelbundet for att siker-
stilla att hot utanfér Uppsalahems kontroll minimeras. Under
2011 har samtliga anstillda inom Uppsalahem blivit informe-
rade och tagit del av den IT-sikerhetspolicy som har arbetats
fram tillsammans med ett externt [T-sikerhetsforetag. Totalt
klassas risknivdn for den samlade IT-scikerheten som medel.

Laga miljsrisker
Miljarbetet styrs av en miljépolicy som faststills av styrelsen.
Policyn uppdaterades senast under 2011. Sirskild miljéredo-
visning limnas arligen till 4garna och klimateffekter redovisas
16pande under ret via kommunens héllbarhetsportal.
Uppsalahems verksamhet medfér en begrinsad miljépaver-
kan. Bolaget bedriver ingen tillstindspliktig verksamhet, men
vid ny- och ombyggnation kan detta bli aktuellt i enstaka fall.
For att ytterligare minimera miljdriskerna paborjades i
december 2009 arbetet med att miljécertifiera Uppsalahem
enligt standard ISO 14001. Under december 2011 slutfordes
arbetet och Uppsalahem ir nu miljécertifierade av Svensk
Certifiering enligt miljostandard ISO 14001. Den samman-
lagda miljérisken bedims som ldg.

Undvika olycksfall

Uppsalahem har tagit fram ett handlingsprogram enligt lagen
om skydd mot olyckor, LSO. [ samband med framtagandet av
handlingsprogrammet genomférdes en analys av vilka risker
som finns i och runt Uppsalahems verksamhet. En férteckning
har tagits fram som beskriver vilka atgirder som ska vidtas

for att minska riskerna for skadehindelser. Handlingsplanen
foljs upp en ging per &r i form av en rapport till styrelsen.
Uppsalahems beredskap for att férhindra olycksfall bedéms som
god.

Bra arbetsmiljs

Uppsalahem foljer de riktlinjer som arbetsmiljolagen foreskri-
ver vilket innebir att det i verksamheten ingr att undersoka,
riskbedéma, atgirda och kontrollera fysiska savil som psyko-
sociala arbetsférhallanden som kan paverka medarbetarnas
hilsa. Tillbuds- och arbetsskaderapportering, sjukfranvaro,
skyddsronderingar, hilsokontroller och medarbetarundersok-

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

RISK OCH SAKERHET

ning ir ytterligare verktyg som anvinds for riskbedémning och
som ger underlag till 4tgirds- och handlingsplaner. Inga allvar-
liga tillbud eller arbetsskador har rapporterats under 2011.
Uppsalahem erbjuder utbildningar i hot och vald samt brand-
skyddsutbildning foér de medarbetare som i sin yrkesroll har
behov av dessa.

I arbetet med bra arbetsmilj6 ingér att investera i friskvards-
aktiviteter samt skapa balans mellan arbete och fritid vilket
Uppsalahem arbetar aktivt med. Detta sker bland annat ge-
nom att erbjuda friskvirdstimme och trianingsbidrag, genomfs-
ra individuella mélsamtal samt erbjuda flex- och distansarbete
nir detta ir mojligt. Arbetsmiljon pd Uppsalahem bedéms
som god.

Brandskyddsarbete
Brandmyndigheten kriver, med stdd av LSO, att systematiskt
brandskyddsarbete, SBA, utférs inom alla verksamheter i kom-
munen. Det 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 sarskilt utsedd brandskyddsansvarig. Oversynen omfattar
savil bostadsfastigheter och lokaler som personalutrymmen
och verkstider. Sirskilda brandskyddsronderingar i trapphus
och gemensamma utrymmen genomférs regelbundet.
Uppsalahems kvartersvirdar ir bolagets brandskyddskontrol-
lanter.

Samtliga anstillda erbjuds brandskyddsutbildning och
stor vikt ldggs vid att nyanstillda erhéller samma utbildning.
Uppsalahems brandskydd bedioms som gott.

Forsakringsskydd
Uppsalahem har ett forsikringsskydd som omfattar fastighets-
forsikring, foretagsforsikring, motorforsikring, saneringsavtal
samt vd- och styrelseforsikring. Samtliga fastigheter ar full-
virdesférsikrade. Vidare ir alla medarbetare forsikrade enligt
kollektivavtalens riktlinjer.

Uppsalahems forscikringsskydd bedioms som gott.

Resultateffekt
Féréndring (mkr)
Hyresniva bostader +/— en procentenhet 8,2
Hyresniva lokaler +/— en procentenhet 1,3
Vakansgrad +/—- en procentenhet 9,9
Driftkostnader +/—- en procentenhet 3,6
Underhéllskostnader ~ +/- en procentenhet 1,7
Rdénteniva +/~- en procentenhet 13
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RESULTATRAKNING

RESULTA

AKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2011 2010 2011 2010
Hyresintakter 1 976 667 953 146 896 087 953 146
Ovriga férvaltningsintakter 2 22 366 19 701 22 353 19 701
Nettoomsattning 999 033 972 847 918 440 972 847
Underhéllskostnader -175 960 -208 169 -171 310 -208 169
Driftkostnader 3 -380 860 -386 786 -358 385 -386 774
Ovriga rérelsekostnader -3 549 -3 549
Fastighetsskatt -16 434 -17 096 -14 842 -17 096
Fastighetskostnader -573 254 -615 600 -544 537 -615 588
DRIFTNETTO 425 779 357 247 373 903 357 259
Av- och nedskrivningar 4 -143 431 -137 111 -127 759 -137 111
BRUTTORESULTAT 282 348 220 136 246 144 220 148
Centrala administrations- och férséljningskostnader 5 -64 695 -44 680 -59 449 -44 680
Férsélining av fastigheter och andra engéngsposter 6 1 500 022 32181 1 500 022 32181
RORELSERESULTAT 1717 675 207 637 1686717 207 649
Intékter fran andelar i koncernféretag 12 3487 18 634
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 4 647 337 35351 327
Réntebidrag 1374 3 649 1374 3 649
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -132 554 -135135 -133 031 -139 600
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1591 142 76 488 1593 898 90 659
Skatt p& drets resultat 9 -37128 -23736 -27 029 -26 207
Minoritetens andel -6 931
ARETS RESULTAT 1547 083 52752 1566 869 64 452
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER

Sl Reaﬂrotion évrigf 4% Lagenhets-
1% underhdll

Lokaler
14 %

Bostdder 84 %
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Administration
16 %

Skotsel 21 %

Varme P
26 9% 27 %

El, vatten,
sophdmining
22 %

Underhall
utanfér
ladgenheten
13 %

Tillval 6 %

Underhall
projekt 54 %
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Arets nettoomsittning uppgick till 999 mkr, en ékning med
26,2 mkr mot foregdende ar. Férindringen i omsittning beror
pa ett flertal faktorer. Den genomf6rda fastighetstransaktionen
med Rikshem medfér att omsittningen minskar med netto
cirka 1 mkr. Arets hyreséverenskommelse, som ger en héjning
pa 2,3 % fran 1 juli 2011, tillfér cirka 12,2 mkr i omsittning.
Resterande 6kning forklaras av 6kade intikter fran nyproduk-
tion och férnyelse.

Resultat efter finansiella poster uppgar till 1 591 mkr. Om
effekterna av genomfo6rda fastighetstransaktioner elimineras
uppgér resultatet till 91,1 mkr, vilket ir att jimféra med
44 3 mkr foregdende Ar.

Underhallskostnaderna minskade mot féregdende ar med
32,2 mkr till 176,0 mkr. Storre delen av &rets kostnadsminsk-
ning beror pa den pagiende fornyelseprocessen, dir merparten
av utgifterna aktiveras.

Driftkostnaderna minskade under dret med 5,9 mkr till
380,9 mkr.

Reparationer 6kade under 2011 med 2,1 mkr beroende pa
hogre antal fukt- och vattenskador.

Skotselkostnaden minskade med 5,0 mkr, frimst pa grund
av mindre behov av snoérdjning.

RESULTATRAKNING IDENTISKT BESTAND (k)

2011-12-31 2010-12-31
Nettoomséittning 523 345 511 074
Underhallskostader -111 476 -105 330
Driftkostnader -168 555 -172 653
Fastighetsskatt -10 441 -10 160
Fastighetskostnader -290 472 -288 143
DRIFTNETTO 232 873 222 931
Av- och nedskrivningar -61 087 -61 660
BRUTTORESULTAT 171 786 161 271

HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER

Identiskt bestand Identiskt besténd

Lokaler 3 % Bilplatser 3 %

Reparation
12%

Administration
19 %

Skotsel

Bostader 94 % 20
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Ovrigt 2 %

RESULTATRAKNING

Virmekostnaderna 6kade totalt med 4,0 mkr frimst till foljd
av tillkomna ytor och uppgick till 99,8 mkr.

Kostnader for el, vatten och sophimtning minskade fraimst
till f6ljd av ligre forbrukningsvolymer av vatten. Den totala
kostnaden for denna post uppgick till 82,9 mkr.

Opvriga driftskostnader ckade med 1,2 mkr fraimst p4 grund
av lagfartskostnader.

Kostnaden f6r lokal administration minskade med 4,0 mkr
till 59,4 mkr beroende den genomférda transaktionen och
effektiviseringar i verksamheten.

Centrala administrationskostnader 6kade mot féregdende
ar med 20 mkr till 64,7 mkr. Okningen beror till stérsta delen
pa projektkostnader av engéngskaraktir, men dven resursfor-
stiarkningar inom IT, kommunikation och projektledning for
nyproduktion och férnyelse.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftéverskottet
i procent av bokfort virde for firdigstillda fastigheter, uppgér
till 6,8 (7,5) procent.

Planmiissiga avskrivningar uppgér till 143,4 (137,1) mkr.
Okningen beror pi den genomfcrda transaktionen som bidrar
till att 6ka koncernens avskrivningsunderlag.

Uppsalahem har under 2011 erhéllit cirka 2 450 tkr frén
Skatteverket pa grund av felaktig taxering av tidigare r.

KOMMENTAR
Tabellen visar en resultatjaimforelse mellan dren 2010
och 2011, d3 effekterna av forvirv, forsiljningar, ny-
produktion och férnyelse har eliminerats. Séledes sker
jaimforelsen mellan ett identiskt fastighetsbestdnd.
Omsittningen 6kar med 12,2 mkr till f6ljd av den nya
hyreséverenskommelsen och minskade hyresforluster.
Underhallskostnader 6kar med cirka 6,1 mkr pé grund
av 3ldersrelaterat underhll. Driftkostnader minskar till

f6ljd av den varma sisongen i slutet pa 2011.

UNDERHALLSKOSTNADER
Identiskt bestand

Lagenhets-

. underhall
e |55

Underhall
utanfor
ldgenheten
El, vatten, 1% ;
sophé&mtning Tillval 6 %

21 %

Underhall
projekt 55 %
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BALANSRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR Not  2011-12-31 20101231 2011-12-31 2010-12:31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark 10 7145114 5303 025 4710527 5319850
Maskiner och inventarier 11 14 672 16 931 13 651 16 931
Summa materiella anléggningstillgangar 7 159 786 5319 956 4724178 5336 781
Finansiella anléggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag 12 1 038 060 105 417
Fordringar hos koncernféretag 13 235998 697
Andra léngfristiga vardepappersinnehav 14 40 40 40 40
Uppskijuten skattefordran 15 15925 15930 13127
Ovriga finansiella anléggningstillgangar

Summa finansiella anléggningstillgangar 40 15 965 1 290 028 119 281
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 7 159 826 5 335 921 6 014 206 5456 062
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 223 484 223 484
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4145 3412 3564 3412
Fordringar hos koncernféretag 16 684 987 684 2414
Fordringar hos Uppsala kommun 256 2411 256 2411
Skattefordringar 13816 8158 13724 7 802
Ovriga fordringar 32114 6 841 8161 6837
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 16 845 13 084 14 484 13 084
Summa kortfristiga fordringar 67 860 34 893 40 873 35 960
Kassa och bank 21523 2156 2 141 1989
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 89 606 37 533 43 237 38433
SUMMA TILLGANGAR 7 249 432 5373 454 6 057 443 5494 495

INVESTERINGAR PER ANDAMAL

Energibesparing 1 %

Ombyggnation
24 %

Nyproduktion 75 %
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INVESTERINGAR PER STADSDEL

Sunnersta 8 %

Savija/
Néntuna
1 %

Sala backe/
Arsta 20 %

Centrala staden 5 %

Ovrigt 1 %

Librobéick
33 %
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BALANSRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not  2011-12-31 20101231 2011-12-31 2010-12:31
EGET KAPITAL 18

Aktiekapital 166 800 166 800 166 800 166 800
Ovrigt bundet eget kapital 584516 216716 584516 216716
Summa bundet eget kapital 751 316 383 516 751 316 383 516
Fria reserver 457 148 742 206 443 546 716 904
Arets resultat 1547 083 52752 1566 869 64 452
Summa fritt eget kapital 2 004 231 794 958 2010415 781 356
SUMMA 2 755 547 1178 474 2761731 1164 872
MINORITETENS ANDEL 927 965

AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 15 66 376

SKULDER

Langfristiga skulder 19

Skulder till kreditinstitut 1 555 000 1555 000 1 555 000 1555 000
Skulder till koncernféretag 35472 141 844
Summa langfristiga skulder 1 555 000 1555 000 1590 472 1696 844
Kortfristiga skulder 20

Certifikatslén 1341058 1991744 1341058 1991744
Skulder ill kreditinstitut 300 000 300 000
Checkrakningskredit — koncernkonto 37785 78 817 39 463 75 548
Leverantdrskulder 149 919 115 800 143 100 115 800
Skulder till koncernféretag 4034 205 4034 6296
Skulder till Uppsala kommun 8 206 41742 7 994 41742
Skatteskulder 33678 9852

Ovriga skulder 189 281 19 750 18 150 19748
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 180 583 82 070 151 441 81 901
Summa korifristiga skulder 1944 544 2 639 980 1705 240 2632779
SUMMA SKULDER 3 499 544 4 194 980 3295712 4 329 623
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 249 432 5373 454 6 057 443 5 494 495
Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar — avseende skuld till kreditinstitut 1 805 000 1 925 000 1 805 000 1 925 000
Ansvarsférbindelser 22 1680 1513 1680 2925

INVESTERINGAR | PAGAENDE

PROJEKT OCH UNDERHALL OPERATIVT KAPITAL
mkr mkr Operativt kapital ~ @® Nettoskuld
1000 7 000 —
Investering M Underhdll 898 6 596
900
800 6 000 —
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700 5000 4596 —— 4807 — — —
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545 4000 [ - — = — —
476 482
g 437
400 - 3000 [ — ] ] — —
=09 2000 [ — — — — —
200H  sg—  eo—  H2Z | 288 176
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat effer finansiella poster 1591 142 76 488 1593898 90 659

Betalda/erhélina skatter 181 445 158 445

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

— Justering fdr avskrivningar 143 431 137110 127 760 137110

— Justering for utdelning fran koncernféretag 27 698

— Justering for realisationsvinst/forlust -1 500 022 -32 181 -1 500 022 -32 181

— Justering for bokférd resultatandel i handelsbolag -18 634

Medel fran verksamheten fére féréndring

av rorelsekapital 260 034 181 862 274 794 177 399

Férédndring i rorelsekapital

— okning(-)/minskning(+) av varulager 261 190 261 190

— 8kning(-)/minskning(+) av korffristiga fordringar -32 967 48 908 -4 913 157 460

— kning(+)/minskning(-) av leverantérsskulder 34119 21 049 27 300 21 407

— kning(+)/minskning(-) av 6vriga kortfristiga skulder 211745 3714 -4 153 -98 742

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 473 192 255 723 293 289 257 714

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvarv av dotterféretag -932 643

Investering i materiella anlaggningstillgangar -2 322744 -553 061 -860 040 -623 805

Férsalining av materiella anléggningstillgangar 2 844 907 86 242 2 844 905 86 288

Investering i finansiella anléggningstillgangar 16 387

Forsdlining av finansiella anléggningstillgéngar 16 387

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 496 861 -450 432 1 026 920 -521 130

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Férandring av réntebérande skulder -950 686 193 345 -1 057 058 262 548

Féréndring av l&ngfristiga fordringar -262 999

Aktiedgartillskott 114 032 94 822 114 032 94 822

Lamnade koncernbidrag -114 032 -94 822 -114 032 -94 822

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -950 686 193 345 -1 320 057 262 548

ARETS KASSAFLODE 19 367 -1 364 152 -868

Likvida medel vid drets bérjan 2156 3520 1989 2 857

Likvida medel vid drets slut 21523 2156 2141 1989

RANTEBARANDE NETTOTILLGANG/SKULD

Réntebdrande nettoskuld vid &rets bérjan 3925 563 3710068 3922292 3425127

Réntebarande nettoskuld vid érets slut 2912320 3925 563 2 968 852 3922292
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REDOVISNINGSPRINCIPER

REDOVISNINGS-

PRINCIPER

Uppsalahemkoncernens arsredovisning har upprittats enligt
arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna rad.
Uppsalahem AB ir dotterbolag i en koncern med moderbo-

laget Uppsala Stadshus AB, org nr 556500-0642, med site i

Uppsala.

KONCERNREDOVISNING

I koncernredovisningen ingdr dotterbolag dir moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer in 50 procent av rosterna.
Koncernens bokslut dr upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att dotterbolagens egna kapital vid forvirvet, faststill-
da som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
virden, elimineras i sin helhet.

I koncernens egna kapital ingdr hirigenom endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvirvet.
Jimforelsedrets siffror har riknats om. Interna transaktioner
elimineras.

INTAKTER
Koncernens hyresintikter intiktsredovisas i den period uthyr-
ningen avser.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhéllas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidigare
ars aktuella skatt samt fordndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till
nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skatte-
satser som ir beslutade eller som ir aviserade och med stor
sikerhet kommer att faststillas.

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

STATLIGT STOD

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernen tillimpar vinstutjimning till moderbolaget
genom koncernbidrag. Limnat eller erhllet koncernbidrag
till/frén moderbolaget medfor att debiterad inkomstskatt i
Uppsalahem AB undviks. Vinstutjimning sker enligt liknande
principer dven inom Uppsalahemkoncernen.

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernens fastigheter ir redovisade som anliggningstillgdngar
d4 avsikten ar att 1dngsiktigt 4ga och forvalta fastigheterna.
Rintekostnader och andra indirekta kostnader avseende ny-
eller ombyggnation aktiveras ej. Vid foérnyelse av fastigheter
aktiveras den del av ombyggnadskostnaderna som bedéms dka
driftnettot och/eller ersitter avskriven komponent.
Koncernens fastigheter ir virderade externt. Nedskrivnings-
behov beriknas genom att bokfort virde jimférs med det

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

hogsta av beriknat nettofrsiljningsvirde och nyttjandevirde.
Det senare beriknas med hjilp av en real diskonteringsrinta
som i genomsnitt uppgar till 5,5 procent men som varierar
mellan fastigheter p& grund av den bedémda risken fr respek-
tive fastighet. Aterforing 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
dver den bedémda nyttjandetiden. Hirvid tillimpas féljande
avskrivningsprocent per 3r.

Bostads- och lokalbyggnader 2 %

Vardbyggnader 3%
Inventarier och fordon 20 %
Datorutrustning 33 %
VARULAGER

Varulagret virderas till anskaffningspris. For att sikerstilla att
virdet inte dverstiger lagsta virdets princip, gors en nedvirde-
ring motsvarande inkuransavdrag med tre procent.

KUNDFORDRINGAR

Osikra kundfordringar kostnadsfors nir de limnas till inkasso.
Kostnaderna for avskrivna fordringar korrigeras med virdet av
atervunna fordringar. Osikra fordringar som dnnu ej limnats
till inkasso bedéms individuellt med avseende pé forvintade
slutliga forluster.

LEASINGAVTAL
Koncernen har inga visentliga leasingavtal.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar andelar i dotterféretag, virdepappersinnehav,
kortfristiga placeringar, kundfordringar, likvida medel, rérelse-
skulder och uppléning. Dessa redovisas till de belopp varmed
de beriknas inflyta respektive till anskaffningsvirde med
avdrag for eventuella nedskrivningar. Finansiella instrument
som inte redovisas i balansrikningen inkluderar derivatinstru-
ment som utgér sikringar, huvudsakligen i form av rinte-
swappar och rintetak.

Malet med rintederivathanteringen ar att i enlighet med
tillimpad finanspolicy minska rinterisken och att uppné
onskad rintebindningstid i 1&neportfcljen.

De kostnader som bolaget har for forvirv eller fortidsinlosen
av derivat resultatfors direkt och redovisas som rintekostnader,
eventuella upplupna kostnader beaktas i ssmband med &rsbok
slutet. Swappar och cappar gors i syfte att dndra den rénte-
bindning som uppkommit eller kommer att uppkomma
genom uppldningen s att rintebindningen éverensstimmer
med finanspolicyn.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfér in- och utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras endast kassa- och banktill-
godohavanden.
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NOTER

NOTER

(Belopp i tkr)
NOT T HYRESINTAKTER

Hyresintakter bostader

Avgér: hyresbortfall

Nettohyra bostader

Hyresintékter lokaler

Avgar: hyresbortfall

Nettohyra lokaler

Hyresintdkter garage, p-platser och vrigt
Avgar: hyresbortfall

Nettohyra garage, p-platser och dvrigt
Avgaér: rabatter fér senarelagt underhall, bonus
samt &vriga tillagg och avdrag

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

854 975 786 410 783 236 786 410
-17 489 -12 991 -17 440 -12 991
837 486 773 419 765 796 773 419
134 922 180 041 127 449 180 041
-1897 -1414 -1520 -1414
133 025 178 627 125 929 178 627
28 360 24 443 26 385 24 443
-5 365 -3914 -5184 -3914
22 995 20 529 21 201 20 529
-16 839 -19 429 -16 839 -19 429

SUMMA

976 667 953 146 896 087 953 146

Nettoomsdttningen fér moderbolaget uppgér till 918,4 (972,8) mkr, dérav omséttning till koncernféretag O (O) mkr. Moderbolagets inkép
frén koncernféretag, inklusive Uppsala Stadshuskoncernen, uppgick till 53,1 (49,6) mkr.

NOT 2 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Ovriga férvaltningsintékter

Forvaltningsarvoden och diverse forsaljning 7 850 6 079 7 850 6079
Ovriga intakter 14516 13 622 14 503 13 622
SUMMA 22 366 19 701 22 353 19 701
NOT 3 DRIFTKOSTNADER

Reparationer 43 834 41733 39 760 41733
Skotsel 78 424 83 492 73 925 83 492
Vérme 99 804 95 803 91 831 95 803
El, vatten, sophémining 82911 87 098 77 360 87 098
Lokal administration 59 412 63 422 59 401 63 422
Ovrig drift 11 396 11758 11029 11758
Ovrig verksamhet 5079 3480 5079 3 468
SUMMA 380 860 386 786 358 385 386774
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 4 AVSKRIVNINGAR 2011-12-31 20101231 2011-12-31 2010-12:31
Maskiner och inventarier 7 656 7787 7179 7787
Byggnader 135775 129 324 120 580 129 324
SUMMA 143 431 137 111 127 759 137 111
NOT 5 CENTRALA ADMINSTRATIONS-
OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
| centrala administrations- och férsaljningskostnader ingér
kostnader fér styrelse och vd.
Personalkostnader 37 465 27 817 34026 27 817
Ovriga kostnader 27 230 16 863 25 423 16 863
SUMMA 64 695 44 680 59 449 44 680
| centrala administrationskostnader ingé&r ersatting fill
Ernst & Young/Ohrlings PricewaterhouseCoopers/Grant Thornton
— revision 62 562 62 562
— 6vriga konsultuppdrag 1448 125 1448 125
Summa erséttning fill revisorer 1510 687 1510 687
NOT 6 FORSALINING AV FASTIGHETER OCH
ANDRA ENGANGSPOSTER
Forsaliningspris sélda fastigheter 1318 603 86256 1318603 86 256
Avgér: bokfort vérde och kostnader sélda fastigheter -1 341 637 -54 075 -1341 637 -54 075
Reaférlust/vinst fastigheter -23 034 32 181 -23 034 32 181
Forsaliningspris s&lda fastigheter via dotterféretag 1 602 850 1 602 850
Avgér: bokfért varde aktier -100 -100
stampelskatt -60 986 -60 986
separationskostnader -9 653 -9 653
konsultkostnader -5964 -5 964
Svrigt -3 091 -3 091
Reavinst fastigheter via dotterféretag 1523 056 1 523 056
SUMMA 1 500 022 32181 1500022 32 181
NOT 7 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER
Utdelning frén dotterforetag 27 698
Ranteintdkter koncernféretag 4 665
Skattefria rénteintakter 140 91 138 91
Ranteintdkter koncernkonto 75 10
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 4 432 236 2 850 236
SUMMA 4 647 337 35 351 327
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 8 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Lanerdntor 48 171 20 613 44 434 20 613
L&nerdntor — certifikat 41 927 11 663 41 927 11 663
Derivatafférer — 1pande 33625 87 780 33625 87 780
Rantekostnader checkrakningskredit Uppsala kommun 2108 504 2 033 462
Rantekostnader checkrdkningskredit bank 201 16 201 16
Rantekostnader koncernféretag 4 495 4512
Ovriga finansiella kostnader 6522 14 559 6316 14 554
SUMMA 132 554 135 135 133 031 139 600
NOT 9 ARETS SKATT
Aktuell skatt
Bestdr av féljande poster:
Periodens skattekostnad 9 386 -332
Skatteeffekt av koncernbidrag 29 990 -24 938 29 990 -24 938
Skatt avseende tidigare taxeringar -181 -1 404 -158 -1 409
Uppskjuten skatt -2 067 2 938 -2 803 140
Summa redovisad skattekostnad 37 128 -23 736 27 029 -26 207
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 1591142 76 488 1593898 90 659
Skatt enligt géllande skattesats, 26,3 % 418 470 -20116 419 195 -23 843
Skatteeffekt p& grund av:
ing&ende underskottsavdrag -1793 -1793
ej avdragsgilla kostnader 44 376 -652 41 431 -652
ej skattepliktiga intakter -421 677 25 -428 843 25
skatt hénférlig till tidigare rékenskapsér -181 -1 404 -158 -1 409
uppskjutna tempordra skillnader -2 067 -1 589 -2 803 -328
Redovisad effektiv skatt 37 128 -23 736 27 029 -26 207
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 10 BYGGNADER OCH MARK 2011-12-31  2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Anskaffningsvérde mark

Ingdende anskaffningsvérde 398 902 376232 413 660 301 903
Ingdende anskaffningsvérde fusionerat bolag 81379
Avrets nyanskaffning 278 269 130 9796 13 745
Sé&lt/utrangerat under aret -93 224 -645 -93 224 -645
Omklassificering -20770 23185 -20770 17 278
Utgaende anskaffningsvarde mark 563 177 398 902 309 462 413 660
Anskaffningsvarde markanléggning

Ingéende anskaffningsvérde 4586 4586 4586 4586
Arets nyanskaffning 100

Utgaende anskaffningsvéarde markanlaggning 4 686 4 586 4 586 4 586
Anskaffningsvérde byggnader

Ingéende anskaffningsvérde 6132104 6019969 6101 146 4 613 407
Ingéende anskaffningsvarde fusionerat bolag 1365 626
Arets nyanskaffning 2 195 682 19 141 57 129
Investeringsbidrag -1174 -20751 -1174 -20751
Salt/utrangerat under dret -1 696 193 —22 486 -1696 193 -22 526
Omklassificering 585 052 155 372 585 052 161 279
Fusionseliminering av tidigare internvinst -53 018
Utgaende anskaffningsvérde byggnader 7215472 6132104 5007972 6101 146
Anskaffningsvérde byggnadsinventarier

Ingéende anskaffningsvérde 227 227 227 227
Arets nyanskaffning 7 227

Utgaende anskaffningsvarde byggnadsinventarier 7 454 227 227 227
Anskaffningsvarde pagaende ny- och ombyggnad

Ing&ende anskaffningsvarde 573297 230 254 573297 182178
Ingéende anskaffningsvérde fusionerat bolag 48 076
Arets nyanskaffning 897 554 545 134 827 041 545 134
Salt/utrangerat under dret -1 030 -34 733 -1030 -34733
Omklassificering -563 108 -167 358 -563 108 -167 358
Utgaende anskaffningsvéarde pagéaende ny- och ombyggnad 906 713 573 297 836 200 573 297
Upp- och nedskrivning mark

Ing&ende ackumulerad upp- och nedskrivning mark -1 842 -1 842 -1 842 -1 842
Utgaende ackumulerad upp- och nedskrivning mark -1 842 -1 842 -1 842 -1 842
Upp- och nedskrivning byggnader

Ingéende upp- och nedskrivning byggnad -28 397 -27 703 -23 545 -3 875
Ing&ende upp- och nedskrivning byggnad fusionerat bolag -18 970
Planmassig upplésning av tidigare &rs upp- och nedskrivning -5276 548 -5093 548
Upp-/nedskrivning vid nyanskaffning 49132

Aterféring av nedskrivning vid férsélining, netto -25 302 -1242 -25 302 -1 248
Utgaende ackumulerad upp- och nedskrivning byggnader -9 843 -28 397 -53 940 -23 545
UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011 83



NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 10 BYGGNADER OCH MARK forts frén féregdende sida  2011-12-31  2010-12-31  2011-12-31 2010-12-31
Avskrivning markanlaggning

Ingéende ackumulerad avskrivning enligt plan -905 -676 -905 -676
Ackumulerad avskrivning vid férvérv/fusion -10

Arets avskrivning -231 -229 -229 -229
Utgaende ackumulerad avskrivning markanléggning -1 146 -905 -1134 -905
Avskrivning byggnader

Ingdende ackumulerad avskrivning enligt plan -1774720 -1659702 -1746547 1309792
Ackumulerad avskrivning vid férvéry/fusion -100 080 -336 441
Salt/utrangerat under @ret 471 027 5076 471 029 5076
Arets avskrivning -130 269 -129 642 -115 259 -129 642
Omklassificering 9 548 9 548
Fusionseliminering 14 704
Utgaende ackumulerad avskrivning byggnader -1534042 -1774720 -1390777 -1746 547
Avskrivning byggnadsinventarier

Ingéende ackumulerad avskrivning enligt plan -227 -227 -227 -227
Ackumulerad avskrivning vid férvarv/fusion -4 923

Arets avskrivning -365

Utgaende ackumulerad avskrivning byggnadsinventarier -5 515 -227 =227 =227
Utgaende bokfort varde mark 561 335 397 060 307 620 411 818
Utgaende bokfort varde byggnader mm 6583779 4905965 4402907 4908 032
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 7145114 5303025 4710527 5319 850
NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER

Ing&ende anskaffningsvarde 54 959 50 884 54 959 50729
Ing&ende anskaffningsvérde fusionerat bolag 155
Arets nyanskaffning 7175 7 801 4062 7 801
Sé&lt/utrangerat under aret -2198 -2 432 -2198 -2 432
Omklassificering -1 294 -1 294
Utgaende anskaffningsvarde 59 936 54 959 56 823 54 959
Ingéende ackumulerad avskrivning -38 028 -33 936 -38 028 -33 781
Ackumulerad avskrivning vid férvarv/fusion -1 980 -155
Ackumulerad avskrivning salt/utrangerat 2035 2 401 2 035 2 401
Arets avskrivning -7 291 -7 787 7179 -7 787
Omklassificering 1294 1294
Utgaende ackumulerad avskrivning -45 264 -38 028 -43 172 -38 028
SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 14 672 16 931 13 651 16 931
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(Belopp i tkr)
NOT 12 ANDELAR | KONCERNFORETAG

2 Torn AB - kapitalandel 100 %,

rostrattsandel 100 %, org.nr. 556643-0608, sdte: Uppsala
1000 aktier & nominellt vérde 100 kr

Ing&ende balans

KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31

NOTER

MODERBOLAGET

2011-12-31

2010-12-31

Bokfort varde

Uppsalahem Storvreta Centrum HB - kapitalandel 99,9 %
org.nr. 916514-6029, sate: Uppsala

Ing&ende balans

Arets uttag

Avrets resultatandel

105 317
-73316
3487

86 683

18 634

Bokfort varde

Kretia i Uppsala Kvarngardet AB - forvarvat 2011-05-06
kapitalandel 100 %, réstrattsandel 100 %

org.nr. 556831-8348, sate: Uppsala

500 aktier & nominellt vérde 100 kr

Anskaffningsvarde

35 488

20 663

105 317

Bokfort varde

Ostra Orgeln Bostéder AB - forvirvat 2011-10-31
kapitalandel 100 %, réstrattsandel 100 %

org.nr. 556824-8271, sdte: Stockholm

500 aktier & nominellt varde 100 kr

Anskaffningsvarde

20 663

23194

Bokfort varde

Uppsalahem Ekséatragarden AB - forvarvat 2011-08-23
kapitalandel 100 %, réstréttisandel 100 %

org.nr. 556862-0461, sate: Uppsala

5 000 akfier & nominellt vérde 10 kr

Anskaffningsvérde

23 194

50

Bokfort varde

Uppsalahem Elmer AB - frvérvat 2011-08-23
kapitalandel 75 %, réstrattsandel 75 %

org.nr. 556862-0453, sate: Uppsala

3 750 aktier & nominellt vérde 10 kr
Anskaffningsvarde

50

38

Bokfort varde

Studentstaden i Uppsala AB - forvérvat 2011-09-01
kapitalandel 51 %, réstrattsandel 51 %

org.nr. 556233-8649, sate: Uppsala

1 100 000 aktier & nominellt vérde 100 kr
Anskaffningsvarde

38

958 627

Bokfort varde

Koncernféretag sélt under aret
Uppsalahem Attika AB - org.nr. 556444-1375

958 627

Bokfort varde

100

SUMMA ANDELAR | KONCERNFORETAG

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

1 038 060

105 417
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 13 LANGFRISTIGA FORDRINGAR

HOS KONCERNFORETAG 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Fordringar hos féljande koncernféretag:

2 Torn AB 697
Kretia i Kvarngérdet Uppsala AB 5169

Ostra Orgeln Bostéder AB 43 252

Uppsalahem Eksdtragérden AB 12

Uppsalahem Elmer AB 9 467

Studentstaden i Uppsala AB 178 098

SUMMA 235 998 697
NOT 14 ANDRA LANGFRISTIGA

VARDEPAPPERSINNEHAV

Reversfordringar 40 40 40 40

NOT 15 UPPSKJUTEN SKATT

Skatteméssiga ver- och undervarden pé tillgéingar och skulder uppkommer i de fall tillgéngars eller skulders redovisade respektive
skattemdssiga varden ér olika. Skatteméssiga éver- och undervérden avseende féljande poster har resulterat i uppskjutna skattefodringar

och skatteskulder.

Uppskjuten skattefordran

Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda

och skattemdssiga varde:

Vid érets ingéng 156 938 161 857 154 140 159 059
Avrets fériindring resultatrékning -2 039 -3 968 -1974 -3 968
Forsalining fastighet via bolag -29 983 951 -29 983 -951
Vid érets utgang 124 916 156 938 122 183 154 140
Uppskijuten skatteskuld

Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda

och skattemdssiga varde:

Vid érets ingang -141 013 -146 072 -141 013 -146 072
Arets forandring resultatrékning 2 642 3824 3313 3824
Forvarv/forsdlining fastighet via bolag -52 921 1235 31 447 1235
Vid arets utgéng -191 292 -141013 -106 253 -141 013
SUMMA -66 376 15925 15 930 13 127

For sammanlagt 1549 tkr i temporéra skillnader som héanférs till investeringar i dotterféretag har inte négon uppskjuten

skatteskuld redovisats.
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(Belopp i tkr)

NOT 16 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Kortfristig fordran dotterbolag

KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31

NOTER

MODERBOLAGET

2011-12-31 2010-12-31

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1428
Korifristig fordran évriga koncernféretag
Kundfordran 684 98 684 98
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 888 888
SUMMA 684 986 684 2414
NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetalda kostnader 16732 11224 14 371 11224
Upplupna réntebidrag 113 468 113 468
Ovriga upplupna intékter 1392 1392
SUMMA 16 845 13 084 14 484 13 084
Aktie- Bundna Fria
NOT 18 EGET KAPITAL kapital reserver reserver
Koncernen
Belopp vid drets ingéng 166 800 216716 794 958
Omféring till bundna reserver 367 800 -367 800
Aktieagartillskott 114 032
Ldmnade koncernbidrag -114 032
Skatt koncernbidrag 29 990
Avrets resultat 1547 083
Belopp vid arets utgéing 166 800 584 516 2004 231
Moderbolaget
Belopp vid drets ingéing — 1668 aktier 166 800 216716 781 356
Omféring till bundna reserver 367 800 -367 800
Aktiedgartillskott 114 032
Lamnade koncernbidrag -114 032
Skatt koncernbidrag 29 990
Avrets resultat 1 566 869
Belopp vid arets utgéing 166 800 584 516 2010415

Ingen utdelning av vinstmedel sker till &garen Uppsala Stadshus AB. Uppsalahem AB lémnade koncernbidrag till dgaren
Uppsala Stadshus AB med 114 mkr. Motsvarande belopp lémnade Uppsala Stadshus AB som aktiedgartillskott till Uppsalahem AB.

Uppskrivningsfond

Belopp vid é&rets ingéng
Overféring fran fritt eget kapital
Belopp vid arets utgéing

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31

36 205 36 205

367 800
404 005 36 205

MODERBOLAGET

2011-12-31 2010-12-31

36 205 36 205

367 800
404 005 36 205
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER 2011-12-31  2010-1231 2011-12-31 2010-12-31
Nedan anges den del av l&ngfristiga skulder som férfaller till

betalning senare &n fem ér efter balansdagen.

Skulder till kreditinstitut 700 000 1555000 700 000 1 555 000
NOT 20 KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrékningskrediter

Beviljad checkrakningskredit bank 250 000 70 000 250 000 70 000
- Harav utnyttjad

Beviljad checkrakningskredit Uppsala kommun 250 000 250 000 250 000 250 000
- Harav utnyttjad 37785 78819 39 463 75 548
NOT 21 UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna personalkostnader 11 653 9973 10 164 9973
Forskottsbetalda hyror 58 307 43 421 39781 43 421
Ovriga interima skulder 110 623 28 676 101 496 28 507
SUMMA 180 583 82 070 151 441 81 901
NOT 22 ANSVARSFORBINDELSER

Delagaransvar i Fastighetsbolaget Storvreta Centrum HB 1412
Garantisumma Fastigo (arbetsgivarorganisation) 1 680 1513 1 680 1513
SUMMA 1680 1513 1680 2 925
NOT 23 MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER

OCH ANDRA ERSATTNINGAR

Antal anstéllda

Arsmedeltal, heltid* 276 256 257 256
varav man 178 168 168 168
varav kvinnor 98 88 89 88
*Varden har omrdknats effer arbetade timmar.

Loner och ersattningar, sociala kostnader mm

Styrelse och vd

Léner och erséttningar* * 1608 1 005 1608 1 005
Sociala kostnader 326 339 326 339
Pensionskostnader 479 68 479 68
Summa styrelse och vd 2413 1412 2413 1412

**MODERBOLAG Styrelseersdttning har utgatt med 339 tkr under 2011. Néagra pensionsférmaner till styrelsen utgér ej.

Verkstéllande direkidrens 16n och ersattningar i Uppsalahem AB for 2011 uppgick till 1 269 tkr. Uppsagningstiden ér fér vd

sex mé&nader. Vid uppsdgning fran foretagets sida ér uppsdgningstiden 18 mdanader. Bilférmén fér vd uppgick till 60 tkr.

Pension utgér vid 65 érs alder enligt ITP-planen.

DOTTERBOLAG Styrelseerséttning har ej utgétt i négot dotterfdretag under 2011. Vd-erséttning har ej utgétt i dotterbolagen.
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(Belopp i tkr)

NOT 23 MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER

NOTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

OCH ANDRA ERSATTNINGAR forfs frn féregdende sida 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Ovriga anstéllda

Léner och erséttningar 94 464 86 856 92 438 86 856
Sociala kostnader 29 807 25 621 29 109 25 621
Pensionskostnader 5771 5915 5381 5915
Summa dvriga anstdallda 130 042 118 392 126 928 118 392
Sjukfrénvaro - moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31
Aldersgrupp

29 &r och yngre 3,1 % 2,4 %
30-49 éar 4,5 % 4,1 %
50 &r och dldre 4,0 % 4,4 %
Total 4,1 % 3,9 %
Dérav: Andelen l&ngtidsfranvaro mer én 60 dagar av den

totala sjukfrénvaron 35,3% 40,4 %
Styrelse och ledande befattningshavare 2011-12-31 2010-12-31
Antal styrelseledaméter 9 9
varav mén 6 6
varav kvinnor 3 3
Vd och ledande befattningshavare 7 7
varav man 4 4
varav kvinnor 3 3

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011
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NOTER

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstdmmans férfogande stér féljande vinstmedel i moderbolaget (belopp i kr):

Balanserad vinst 443 546 844,14
Arets vinst 1 566 868 387,56
Summa vinstmedel 2 010 415 231,70
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sé att 2 010 415 231,70 kr balanseras
i ny rékning.
Uppsala den 19 mars 2012
Peter Nordgren Thure Svensson Susanne Eriksson
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
Tor Bergman Selahattin Karakas Joakim Palestro
Helene Molund Hanna Mérck Anders Nilsson
Mikael Radegard
vd
Vir revisionsberittelse har avgivits den 19 mars 2012
Ernst & Young AB
Ingemar Rindstig Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstémman i Uppsalahem AB, org.nr. 556137-3589

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat &rsredovisningen och koncernredovisningen for
Uppsalahem AB for rikenskapsaret 2011-01-01-2011-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren
bedémer ir nédvindig for att uppritta en rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehiller visentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

REVISORNS ANSVAR

Virt ansvar ir att uttala oss om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yr-
kesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéiller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika itgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
tgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna fér visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller p3 fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta fér hur bolaget
upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder
som ir dndamaélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering
av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direk-
toren uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering
av den 6vergripande presentationen i rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har rsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2011

ir forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen fér moderbolaget och fér koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Uppsalahem AB for
rikenskapsédret 2011-01-01-2011-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direktdren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pd grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget idr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver vAr revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, tgirder och férhillanden i
bolaget for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Uppsala den 19 mars 2012

Ernst & Young AB

Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETS-
FORTECKNING

Bostéder Bostéider Lokaler Lokaler
Marknads- Bokfért Taxerings- Bostdder | Bostdder hyra, hyra Lokaler hyra hyra
Stadsdel/fastighet Vardedr Adresser varde, tkr varde, tkr varde, tkr antal yta, m? kr/m? ar total, tkr yta, m2 | kr/m2 ér | total, tkr
UPPSALAHEM
CENTRALA STADEN 1366110
Dragarbrunn 8:9 1983 Dragarbrunnsg. 10, 1381 75310 10 742 1090 809
Linnég. 9A
Dragarbrunn 8:8 1983 Dragarbrunnsg. 12, 1932 5] 408 1071 437
Linnég. 9B-C
Dragarbrunn 8:6 1959 Linnég. 13 2 406 6516 7 483 1010 488 98 878 86
Dragarbrunn 8:7 1983 Kungsg. 19-25 15 332 46 3358 1047 3517 1601 1369 2191
Kvarngérdet 36:2 1961 Vaderkvarnsg. 22, 7 551 29 003 21 2061 954 1966 487 1060 516 15
Vaksalag. 34
Falhagen 5:4 1970 Vaksalag. 29, Hjalmar 42 951 74 439 58 4343 1048 4 550 2126 873 1857 46
Brantingsg. 2
Kungséngen 8:12 1986 Kalséngsg. 4-6, 45134 165 980 19 9088 1047 9516 1639 1043 1709 14
Kungséngsg. 33
Kungséngen 8:10 1986 Baverns grénd 3A-B 1726 10 471 1163 548 2
Kungséngen 8:11 1986 Kungséngsg. 31, 2932 8 622 1 006 626 333 1670 556
Baverns grénd 5
Kungséngen 8:6 1986 Ostra Ag. 69, 1698 8 605 924 559
Kélséngsg. 2
Kungséngen 8:2 1986 Ostra Ag. 61 1779 3 319 925 295
Kungsangen 8:3 1986 Ostra Ag. 63 1511 3 258 938 242
Luthagen 44:2 2006 Kyrkogérdsg. 20-24 42 695 51 800 45 2895 1373 3974 28
Luthagen 82:3 2008 Ringg. 6A-L 217 959 190 610 166 9991 1451 14 492 925 1779 1646 96
Kungséngen 1:34 2011 Muning. 7-15, 265 052 53705 138 9857 1522 15 005 178 522 93 88
Islandsg. 11-13,
Angkvarnsg. 2-6,
Huging. 8
Svartbéicken 54:2 2007 Eddag. 11-13, 101 285 121 000 100 6817 1427 9726 22
Kungsg. 5, Elleg. 2-6
Svartbédcken 36:46 Svartbacksg. 50M-N 2 498 584 981 573
Kvarngérdet 10:2 1999 Storg. 1 23027 27 603 58 1669 1280 2136 519 1289 669 7
Luthagen 62:7 (Tomtrét) 2008 Rackarbersg. 9-11 104 732 89 000 134 4 560 1645 7 501
Svartbécken 1:6 2009 Ingvarsg. 1-3 9330 8110 8 489 1391 680 8
Luthagen 22:8 2008 Jumkilsg. 7 22 685 17 940 18 1069 1489 1592 4 500 2 10
Dragarbrunn 4:5 2004 Kungsg. 13 17176 20 898 103 1621 167
Dragarbrunn 4:9 2005 Kungsg. 15 7194 8397 24 1637 1305 2137
Dragarbrunn 17:5 2003 Kungsg. 30A-B 23 320 29919 30 1638 1353 2216 79 570 45 12
Luthagen 33:2 1929 Ringg. 1A-E 4390 7096 9 733 1056 774
TUNA BACKAR / SVARTBACKEN 745 090
Tuna Backar 36:1 1950 Folkungag. 21-23, 95177 286137 489 27 251 1020 27785 3079 475 1461 137
Tuna backars gérd 1-20,
Tunag. 2-22,
Vépnarg. 2-24
Tuna Backar 35:1 1950 Folkungag. 28-34 45138 106 210 157 9793 1045 10 229 502 482 242 95
Svartbacken 36:47 1985 Svartbacksg. 62A-C 9 095 28078 36 2328 1049 2 441 94 1064 100
Svartbécken 36:48 1985 Svartbdcksg. 66A-B 6 493 19 608 24 1612 987 1591 101 851 86 14
Svartbécken 36:6 1985 Svartbécksg. 50A-L 14 658 34 804 49 2 808 989 2776 685 565 387
Svartbacken 49:19 1983 Timmermansg. 1-7, 38717 164 953 182 13 450 1028 13 823 821 637 523 101
Repslagareg. 1-13
Svartbdcken 36:17-36:44 1985 Svartbdcksg. 46-48 5339 26176 12 1406 792 1113
Tuna Backar 36:1 (0195) 2003 Torbjérnsg. 9-11 30178 35570 30 2227 1341 2 986 54 463 25 54
Svartbdcken 36:49 Svartbdcksg. 85
(del av)
KVARNGARDET 390728
Kvarngérdet 38:1 1962 Kvarndngsg. 1-9, 12 697 16 618 39 2 604 902 2 350 111 712 79 6
Kvarnhéstg. 2-8
Kvarngérdet 39:1 1962 Kvarnangsg. 2-12, 6 665 17 153 36 2 696 897 2417 130 518 67 27
Kvarnskog. 6-8
Kvarngérdet 48:1 1962 Kvarnangsg. 11-15, 6525 17 370 44 2762 915 2528 26 538 14 172

Kvarnhéstg. 1-5,
Kvarnskog. 2-4,
Gaérdets bilg. 4-6
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FASTIGHETSFORTECKNING

Bostdder Bostdder Lokaler Lokaler
Marknads- Bokfért Taxerings- Bostdder | Bostdder hyra, hyra Lokaler hyra hyra
Stadsdel/fastighet Vérdedr Adresser vérde, tkr vérde, tkr vérde, tkr antal yta, m? kr/m? &r total, tkr | yta, m2 | kr/m2, ar | total, tkr
KVARNGARDET forts
Kvarngérdet 40:1 1962 Liggarg. 7-33 2129 7 241 12 1194 849 1014
Kvarngérdet 41:1 1962 Liggarg 2-12, 5617 19 230 46 3076 900 2769 30 533 16 7
Kvarnskog. 7-9,
Kvarnangsg. 14-18
Kvarngérdet 49:1 1962 Kvarnéngsg. 17-21, 5316 18 937 44 3038 896 2721 54 333 18 63
Kvarnskog. 1-5,
Trattg. 2-4,
Gérdets bilg. 8-10
Kvarngérdet 42:1 1962 Liggarg. 1, 3A-C, 5AK, 7 539 22151 51 3671 989 3629 20
Léparg. 2-4,
Kvarnéngsg. 20-24
Kvarngérdet 50:1 1962 Kvarnéngsg. 23-27, 6120 18 904 44 2997 905 2712 39 231 9 7

Trattg. 1-5, Skruvg. 2-4,
Gaérdets bilg. 12-14

Kvarngérdet 51:1 1962 Kvarnéngsg. 29-33, 60 257 20708 50 3340 1185 3957 39 179 7 5
Skruvg 1-9, Lurg. 4,
Gaérdets bilg. 16-22

Kvarngérdet 43:1 1963 Léparg. 6-10 19 295 6 448 12 1063 1226 1303 15

Kvarngérdet 44:1 1962 Léparg. 3-9, 40 598 13 594 43 2 300 1341 3085 23
Kvarnéngsg. 26-34

Kvarngérdet 38:2 P-plats/garage

Kvarngérdet 51:2 P-plats/garage 70

Kvarngérdet 1:8 Portalg. 6B 5107 7228 1440 485 699

SALA BACKE / ARSTA 1856112

Sala backe 10:1 1953 Skomakarg. 2-26, 67 363 217 313 453 25 250 997 25168 3532 600 2118 198

Salabacksg. 25-41,
Kéllparksg. 1-13

Sala backe 9:1 1953 Skomakarg. 1-7, 55 691 185 8615 1080 9 303 271 565 153 66
Lastmakarg. 9-11,
Salabacksg. 13-23

Sala backe 1:69 P-plats/garage 713 544 19

Sala backe 8:3 1986 Arstag. 16 A-C, 19 431 43 523 89 6344 1046 6633 159 440 70 70
Hj. Brantingsg. 50-56

Sala backe 20:1 1995 Apelg. 15-21, 86334 144 048 321 18 320 1081 19812 130 508 66 139
Verkméstarg. 4-6

Sala backe 17:1 (0330) 1953 Brantingstorg 13-22, 24 556 300 730 229 13 028 987 12 855 1360 838 1139 98
Grénag. 2,4, 6,8,
10, 14A

Sala backe 17:2 1992 Brantingstorg 7-9 21875 18 863 28 1776 1077 1913 1154 831 959 31

Sala backe 17:1 (0331) 1953 Gréna g. 12, 14B-C, 111967 317 16 889 1072 18111 427 316 135 139
16-24, Johannesb.g.
48-54

Sala backe 17:1 (0332) 1953 Johannesbdcksg. 56-78 88768 350 19197 1024 19 659 462 312 144 77

Sala backe 28:1 1957 Mistelg. 2, 8 950 45 205 56 3880 911 3533 27 333 9 50
Verkmastarg. 27

Sala backe 28:2 1957 Mistelg. 4, Klsverg. 2, 842 52 3732 917 3 421 82 671 55 26
Jarneksg. 1-3

Brillinge 3:3 1965 Storkallsv. 2-12 2204 8559 23 1399 867 1213 41 195 8 14

Arsta 89:1 1993 Klarbérsg. 44-94 19 883 35368 56 4693 1035 4859 286 958 274 61

Sala backe 16:1 2005 Gréna g. 1719, 122 403 102 000 142 9 580 1313 12 582 3 3333 10 133
Apelg. 18-20

Arsta 90:1 2003 Stalg. 24A-38D, 67 284 55 800 64 5551 1353 7 509 38
Klarbérsg. 2A-8D

Sala backe 42:1 1953 Skomakarg. 9-21 4642 5843 6 641 1087 697 230 1309 301 4

Arsta 96:1 (del av)

LIBROBACK / STENHAGEN 512784

Rickomberga 33:1 1991 Otto Myrbergs v. 11-73 37 581 105911 70 5303 1060 5621 792 1523 1206 84
Berthaga 22:2 1989 Stenhagsv. 101-197 48 923 96 926 162 12 907 931 12013 964 1101 1061 143
Berthaga 33:1 1991 Stenrdsy. 2-68 41 541 80 871 130 10 955 933 10 225 183 699 128 115
Librobéack 7:1 Vallong. 4 26 458 8 448 338 503 170
Libroback 12:10 2008 Klockarg. 7-13, 110 630 125 000 116 7298 1306 9528 60

Fyrisvallsg. 14-16
Libroback 12:2 2009 Klockarg. 6-8 74 400 51 469 47 2994 1492 4 467 30 633 19 25
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FASTIGHETSFORTECKNING

Bostéder Bostéider Lokaler Lokaler
Marknads- Bokfdrt Taxerings- Bostdder | Bostdder hyra, hyra Lokaler hyra hyra
Stadsdel/fastighet Vardedr Adresser varde, tkr varde, tkr varde, tkr antal yta, m? kr/m? ar total, tkr yta, m2 | kr/m2 ér | total, tkr
ERIKSBERG 1057 468
Eriksberg 37:1 (0416) 2004 Téljstensv. TA 27 567 37 000 33 2341 1376 3222 39
Kéabo 53:2 Débelnsg. 2 67 255 300 3645 1736 6328 4091 1150 4703
Kébo 53:1 1958 Débelnsg. 4-20 136 392 94918 126 8082 1153 9320 811 649 526 86
Eriksberg 37:1 1959 Téljstensv. 1-5 16 958 54824 84 5277 943 4978 275 567 156 32
Eriksberg 37:3 1959 Taéljstensv. 2-6 10 341 54157 90 5236 952 4985 47 319 15 40
Eriksberg 37:4 1960 Téljstensv. 8-10 8182 33613 45 3127 919 2875 30 300 9 33
Eriksberg 37:5 1960 Téljstensv. 14-16 12 231 37 331 54 3542 928 3286 19 105 2 30
Eriksberg 37:6 1960 Téljstensv. 7-11 18 587 90 982 138 8584 938 8052 82 329 27 64
Eriksberg 27:2 1958 Granitv. 4-8 37 922 70727 189 10 206 953 9729 360 794 286 64
Eriksberg 27:1 1959 Granitv. 10-12 15 306 105 744 126 6818 950 6477 9 556 8 57
Eriksberg 33:1 1972 Marmorv. 7-11 63323 147 742 242 13 591 957 13010 570 800 456 88
Eriksberg 33:2 1961 Marmorv. 1-5 20577 102 239 140 9730 909 8 849 109 514 56 94
Eriksberg 36:1 1961 Marmorv. 6-16 16 873 98 801 156 9 390 934 8772 434 281 122 104
Kébo 53:1 (0478) 1996 Débelnsg. 20D 9075 15 141 17 1159 1165 1350
EKEBY / HAGA BY 623 941
Eriksberg 8:21 1948 Birkag. 8-24, 41 557 77 200 132 7718 1017 7 847 837 583 488 66
Karlsrog. 76
Flogsta 33:1 1982 S:t Johannesg. 40-196 13 240 68 392 78 6048 984 5949 147 701 103 45
Flogsta 12:1 S:t Johannesg. 38 425 32
Flogsta 40:1 1983 Kdpenhamnsg. 8-44 10 284 37 570 41 3003 968 2908 575 1143 657 36
Flogsta 35:1 1982 Vénortsg. 1-103 31991 118 506 141 10 267 1007 10337 754 813 613 97
Flogsta 47:2 2002 Ekebyv. 11-13 27771 35200 94 2350 1671 3926 24
Flogsta 47:3 2007 Ekebyv. 15-23 67 962 65932 103 3758 1453 5462 187 1364 255 32
Flogsta 11:15 1985 Tavastehusg. 6-10 5752 10 844 14 977 1041 1017 76 539 41 11
Flogsta 49:1 1993 Tartug. 2-10 247 18214 20 1526 1026 1566 19
Flogsta 50:1 1993 Nordeng. 1-27 247 44 686 48 3814 1019 3888 97 443 43 46
Flogsta 51:1 1993 Nordeng. 2-18 28514 33961 37 2845 1030 2931 50 840 42 20
Haga 10:42 1997 Hagav. 188-194 5471 52973 2 665 952 2537
Haga 10:9 1997 Hagav. 114-278 28 861 74 6267 1011 6336 72 181 13 8
Héaga 10:40 1970 Hagav. 87 51 1 63 984 62
Haga 10:41 1970 Hagav. 85 57 1 63 984 62
GOTTSUNDA / VALSATRA 1077 663
Valsétra 62:4 2004 Malmav. 2A-V 24 100 14 525 30 1890 1305 2 466 26
Gottsunda 25:2 1972 Rangstréms v. 1-11, 39 340 114 855 333 20 630 817 16 850 2 541 209 531 214
Aug. Sédermans v. 2-8
Gottsunda 25:1 1972 /]\(l).lg.]zsgdermcns V. 47 004 70 280 186 13019 773 10 058 543 147 80 177
Gottsunda 26:1 1973 g\u]gz.gédermcms V. 46 036 79 882 194 14512 811 11768 391 169 66 125
Gottsunda 30:1 1973 Stenhammars v. 2-8, 39 009 114 366 329 20316 810 16 456 1819 463 843 205
Blomdahlsv. 1-13
Gottsunda 29:1 1974 I;?er;]on Bergers v. 32938 99 233 272 18 473 829 15 307 981 137 134 184
Gottsunda 28:1 1973 Peterson Bergers v. 4-98 20 405 53766 132 9 985 835 8338 79 380 30 85
Gottsunda 39:1 1978 Jenny Linds v. 1-86 44 967 104 155 257 18 543 880 16 317 745 424 316 188
Gottsunda 40:1 1978 Oskar Arpis v. 1-66 29 887 76 908 190 13 901 878 12 201 369 385 142 50
Gottsunda 45:1 1981 Solistv. 1-110 12 089 112 961 11 8954 920 8241 383 483 185 Q1
Gottsunda 45:1 (0559) 1981 Dirigentv. 1-110 35998 124 9764 925 9 030 696 468 326 111
Gottsunda 44:3 1982 Flsjtv. 7-66 14 829 31737 68 5313 893 4742 214 514 110 63
Gottsunda 25:1 2003 Aug. Sédermans v. 15512 11 240 26 1244 1308 1627
72-122
Gottsunda 47:2 Vérdsétrav. 74 2191 1145 897 1027
Gottsunda 47:2 Vérdsétrav. 76 7713 1526 1159 1769
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FASTIGHETSFORTECKNING

Bostdder Bostdder Lokaler Lokaler
Marknads- Bokfért Taxerings- Bostdder | Bostdder hyra, hyra Lokaler hyra hyra
Stadsdel/fastighet Vérdedr Adresser vérde, tkr vérde, tkr vérde, tkr antal yta, m? kr/m? &r total, tkr | yta, m2 | kr/m2, ar | total, tkr
SAVIA 340 465
Savja 1:85 1990 Gotlandsresan 2-114 70 046 118 888 159 13 091 957 12 524 733 809 593 135
Savja 1:80 1990 Gotlandsresan 1-43 58 4 896 944 4624 274 701 192 53
Savja 1:77 1985 Lapplandsresan 1-99 30315 55162 147 9084 993 9017 95 400 38 105
Savja 1:75 1985 Hollandsresan 1-135, 34011 70782 161 11034 932 10 282 576 1297 747 124
Olandsresan 2-108

YTTEROMRADEN 338 607
Balinge 1:51 1965 Klockarbolsv. 2-8 1881 6984 21 1410 887 1250 16
Bjorklinge-Nyby 10:45 1967 Sédra Langédsv. 19A-G 3955 11278 35 2 366 863 2042 143 713 102 21
Bjsrklinge 2:34 1983 Préstgardshdjden 1-40 20 692 31859 88 5 880 920 5408 134 455 61 48
Trollbo 5:2 1971 Pensiondrsv. 14-24 1317 9 426 30 1979 858 1697 16 250 4 19
Bjsrklinge-Tibble 5:27 1965 Spelmansv. 3-5 3 909 5754 23 1245 942 1173 40 225 9 10
Fullers 46:1 1992 Himmelsv. 14-142 28 167 51 146 94 7 892 979 7730 358 645 231 96
Storvreta 47:508 1991 Arentunav. 5A-5S 37 024 28 400 59 4470 1010 4513
Storvreta 47:78 1966 Arentunav. 5T-5V 8 997 6571 18 1077 857 923 219 735 161 58
Storvreta 47:509 1992 Arentunav. 7A-7D 16 760 11291 29 1475 992 1463 419 1107 464 20
Storvreta 3:77 1961 Kilsgardesv. 3A-B 4678 3781 14 692 873 604 68 750 51 8
Storvreta 39:1 Fullersv. 3C 1000 2042
Bélinge 4:1 1989 Allménningsv. 21-29 5050 6224 16 1062 968 1028 13
Vangsby 1:33 1992 Vangsbyv. 31-81 12 740 22 408 48 81552, 985 3 499 108 602 65 50
Almunge Préstgard 1:55 1969 Lillsjsv. 6-14 2 468 4823 15 1135 804 913
Gunsta 1:75 1968 Ekerv. 1-29 18788 5177 15 1061 1060 1125
Almunge Prastgard 1:51 1968 Lillsjsv. 13A-C 3472 4398 17 985 827 815 106 292 31 6
Almunge-lévsta 3:13 1989 Taborv. 10-32 4568 8428 20 1568 927 1453 18
Lot 1:35 1983 Malm Jerkers v. 21-39 4227 6557 18 1243 929 1155 7 429 3 12
Gunsta 2:1 1992 Skrattsv. 9-11 260 2398 2 229 939 215
Gunsta 3:1 1992 Skréttsv. 13-23 560 6 600 6 601 958 576
Gunsta 4:1 1992 Skrattsv. 25-39 741 5264 8 787 967 761
Gunsta 5:1 1992 Gunsta villav. 16-18 4454 8593 24 1417 977 1384 20
Lot 1:97 1929 Kalle Blanks v. 1 248 745 4 182 841 153 12 583 7
Lot 1:97 1954 Kalle Blanks v. 3-7 1198 2 360 10 525 749 393 69 333 23

UPPSALAHEM INKL HELAGDA DOTTERFORETAG

STUDENTSTADEN | UPPSALA AB

8308968 3889338 6198809

11234 708 990

1012 717782 53458

774 41364 6357

Eriksberg 38:1 1964 Blodstensv. 2-42 40 426 168 294 126 8217 1023 8325 356 1349 468
Eriksberg 39:1 1964 Blodstensv. 1-41 35879 168 294 126 7 956 1030 8120 375 204 76 56
Kvarngérdet 4:1-4:4 1966 Kantorsg. 2-56 160 215 182 371 998 25981 1264 37 286 5042 1315 1335 48
Kvarngérdet 5:1, 5:3, 5:5 1967 Djskneg. 31-99 30986 79 667 210 12 930 1038 13 252 519 264 144 40
Kvarngérdet 7:3 Djdkneg. 29 2927 2044 1446 1463
Kvarngérdet 6:1 1965 Vaktarg. 40-74 32 551 82 400 210 13 598 1017 13 660 191
Kvarngérdet 8:1 1965 Vaktarg. 2-36 50410 82 400 210 13 598 1018 13 657 191 27 ) 19
Kvarngérdet 9:1 och 9:6 1974 Djékneg. 1-15 58 036 81643 192 12912 993 12 657 379 140 82 (]
Kvarngérdet 9:2 1974 Djdkneg. 17-23 28 443 123 803 96 6 456 994 6338 255 194 137 29
Luthagen 61:1 1960 Rackarbergsg. 30-56 41 497 110 063 459 8584 1499 14754 1580 1650 347
Luthagen 61:2 1964 Rackarbergsg. 8-28 26 634 86912 357 5632 1569 10816 2870 1550 1897
Luthagen 61:3 1964 Rackarbergsg. 58-108 45418 97 004 150 8593 1074 9109 1919 739 1039 96
Luthagen 62:5 1988, Studentstaden 1-31 141 362 147 642 466 10 475 1664 17 208 1793 453 972
1998-99,
2001
Flogsta 23:5 1972 Flogstav. 25-95 144 934 292 511 750 45780 1030 46 579 4822 1607 5950 298
STUDENTSTADEN SUMMA 2 466 200 839718 1703004 4350 180712 1183 213805 21737 573 12452 586
Koncernjustering 1509 345
TOTALT KONCERNEN 10775 168 6 238 401 7 901 813 15584 889702 1047 931587 75195 716 53816 6943
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter finansiella poster enligt resultatrikningen i
procent av genomsnittligt eget kapital.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i
procent av balansomslutningen exklusive icke rintebirande
skulder.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

BEDOMT VERKLIGT VARDE
Byggnadernas bedémda forsiljningsvirde enligt externt gjorda
virderingar. Marken ingir inte i den externa marknadsvirde-

ringen.

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder minus likvida medel och kortfristiga
placeringar enligt balansrikningen i procent av antingen
fastigheternas bokférda virden (1) eller dess bedémda
marknadsvirde (2).

DIREKTAVKASTNING
Driftéverskottet i procent av antingen fastigheternas bokférda
virden (1) eller marknadsvirde (2) vid utgingen av aret.

DRIFTOVERSKOTT
Nettoomsittning minus fastighetsskatt, underhills- och
driftkostnader.

Den andra etappen av Tvd Torn i Luthagen
byggs runt Mimmi Ekholms plats, ett torg dopt
efter den kvinna som gjorde AB Uppsala
Cementgijuteri till ett av landets storsta i bran-
schen. | hennes anda togs spadtaget genom
att et konstverk géts i betong av Linda Johans-
son Ahlvarn, projekiledare Uppsalahem,

Susanne Eriksson, styrelsemedlem Uppsalahem
och Sofia Ljungdahl, be Division Bostad
Peab. [y B 1

,

OPERATIVT KAPITAL
Summan av nettoskulden, minoritetsandelen samt eget kapital.

SNITTRANTA

Arets finansnetto, exklusive rintebidrag (snittréinta brutto),
alternativt &rets rintenetto (snittrinta netto) divideras med
arets genomsnittliga rintebirande skuld. Vid berikning av
genomsnittlig skuld har hinsyn tagits till utgiende skuld varje
ménad under dret.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen (1) eller
balansomslutningen justerat med évervirden i fastigheterna (2).

VAKANSGRAD HYROR
Beddémd hyra fér outhyrda bostider i procent av summan av
detta belopp och redovisade hyresintikter.

VAKANSGRAD ANTAL LAGENHETER
Totalt antal outhyrda bostider i procent av totalt antal
ligenheter vid &rsskiftet.

YTA, m?
Kvadratmeterytan som anvinds vid berikningar av nyckeltal ir
ytan vid &rets borjan plus ytan vid drets slut delat pa tva.




FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSI

2011 2010 2009 2008 2007
Resultatrakning, mkr
Nettoomsattning 999 973 948 887 845
Driftdverskott 426 357 373 353 306
Avskrivningar 143 137 131 123 112
Resultat efter finansiella poster 1591 76 84 69 52
Realisationsvinster 1500 32 27 21 4
Fastigheter, mkr
Bokfért varde 6238 4730 4711 4189 4100
Beddmt verkligt vérde exkl. pdgaende projekt 10775 10 656 9675 8 805 8787
Beddmt verkligt véarde inkl. padgaende projekt 11 381 10 845 9785 9251 9071
Overvérde 4 537 5926 4964 4616 4 687
Nyinvesteringar 898 545 482 476 437
Fastighetsforvary 2 481 165
Fastighetsférsaljningar 1342 54 60 23 16
NYCKELTAL
Lonsamhet
Overskoﬁsgrqd 43,6 37,5 40,2 40,5 34,5
Avkastning pé eget kapital, % 80,9 6,7 8,0 71 57
Avkastning pé totalt kapital, % 27,3 4,0 4,8 4,7 3,8
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 31,9 4,3 5,1 5,1 4,2
Direktavkastning 1, % 6,8 7,5 7,9 8,4 7,5
Direktavkastning 2, % 4,0 3,4 3,9 4,0 3,5
Finansiering
Soliditet 1, % 38,0 21,9 21,7 20,8 21,0
Soliditet 2, % 61,9 62,9 60,4 59,4 61,4
Beldningsgrad 1, % 46,7 82,9 78,7 86,3 80,6
Beldningsgrad 2, % 27,0 36,8 38,3 41,1 37,6
Rantebidrag andel av hyran, % 0,1 0,4 0,5 0,8 0,9
Snittrdnta, brutto, % 3,40 3,53 4,09 4,58 3,96
Rantebdrande skulder, mkr 2 934 3926 3710 3 590 3276
Férvalining
Vakansgrad antal lagenheter*, % 0,014 0,3 0,4 0,1
Onmflytiningar*, % 17,2 17,5 14,9 13,3 13,1
Bostadshyra i snitt*, kr/kvm 1012 1002 953 924 880
Underhéllkostnader*, kr/kvm 200 219 206 183 175
Driftkostnader*, kr/kvm 418 407 373 372 394
Personal
Antal anstéllda 276 256 233 230 222
Personalomséttning*, % 9,1 7,4 9,4 7,8 9,5
Sjukfr&nvaro*, % 4,1 3,9 4,7 4,7 5,4

* avser moderbolaget
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