


“ 7
IDESTADIE

TID: 1.5-10 AR
= PLANERING
UPPSALAHEMS OVERKLAGAN = vt st

A planen vinner den laga kraft nar en idé om projektet arbetas fram.
VA R D E K E DJA lansstyrelsen eller domstolen slutligt
har avgjort drendet och det beslutet PROG RAM OCH

inte 6verklagas. Resultatet av ett

overklagande kan ocksa bli att DETALJ PLAN

planen inte vinner laga kraft. Vid ett positivt svar paborjas arbetet.

LAGA KRAFT

Dags att gora verklighet av planerna.
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PROJEKTERINGSSKEDE

| . | TID: 1-2 AR
b ¢
I ll UPPHANDLING
av entreprenorer.

L] RAMAR OCH
q | I BESKRIVNINGAR

for bygget tas fram.

BYGGLOV

Byggherren ansoker om bygglov
hos kommunen.
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BYGGSKEDE
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'FORVALTNING

TID: 50 AR

LAGENHETEN HYRS UT

Ungefar sex manader innan husen
ar fardiga forhandlas hyrorna, sedan
bérjar uthyrningen.

NY HYRESGAST - .
FLYTTAR IN

KUNDERNA

ar det viktigaste vi har. Med

kundvard, service och dialog -

skapar vi trivsamma hem.

DRIFT OCH SKOTSEL

Genom att skota om fastigheter och
gardar skapar vi ett attraktivt boende.

UNDERHALL

av fastigheterna planeras langsiktigt
for att fa ut det béasta av hyrespengen. Q




RENOVERING

TID: 1-3 AR

RENOVERING

Efter cirka 50 ar behover
husen renoveras for att
halla minst lika ménga ar
till och allt bérjar om igen

/N




UPPSALAHEM

Agare

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvarde pa Uppsalahems fastigheter inkl projekt 19,2 (16,0) mdkr

Omsdttning

1263 (1 247) mkr

Resultat fére skatt och bokslutsdispositioner

224 (233) mkr

Investeringar pdgaende projekt

823 (806) mkr varav nyproduktion 726 mkr och
renovering 23 mkr

Underhallskostnader

128 (111) mkr

Synlig soliditet

33,3 (343) %

Justerad soliditet

64,5 (61.4) %

Antal fastigheter

178 (179) st

Antal bostader

16 075 (15 814) st, varav 4 012 for studenter, 703
for unga, 141 for seniorer samt 92 som vdrd- och
stodbostader och 31 trygghetsbostader.

Antal lokaler

1640 (1 644) st

Uthyrningsbar yta

1020604 (1 015 873) m? varav bostader
956 045 m? och lokaler 72 947 m?

Antal nytecknade kontrakt

3521 (varav 1 671 hos Studentstaden)

Antal paborjade nyproducerade bostader

318 (484) st

Snitthyra bostader

1183 (1 188) kr/m?, ar

FORSLAG TILL

Till bolagsstammans forfogande stér foljande medel i moderbolaget (belopp i kr):

Balanserat resultat
Arets resultat

2916 203 110
-16 585 679

TOTALT

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras sd att
i ny rékning 6verfors

2899617 431

2899617 431

TOTALT

2899617 431
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MED HALLBARHET

Som stadens storsta bostadsbolag dr Uppsalahem en viktig del av ett storre sammanhang.
Visionen dr att skapa en levande stad som ska halla in i framtiden. Darf6r fokuserar Uppsalahem
pa hdllbarhet i allt som gors. Det kan handla om att kéra elbilar, dga ett vindkraftverk, skapa

fina lekplatser till barnen i bostadsbolagets omrdden och bygga vackra hus som ska hdlla flera

generationer framat.

att standigt
bli bittre. 2015 gjorde vi for forsta gingen
en héllbarhetsredovisning enligt den globala
standarden Global Reporting Initiative, GRI.
For 2015-2017 kommer Uppsalahem
redovisa styrning, mél, arbete och resultat
kring ett antal visentliga frigor som vi
tillsammans med vira intressenter valt att
redovisa.

GRI skapades ar 2000 som ett ramverk
for hallbarhetsredovisning. GRI-ramverket
ir utformat for att passa sivil sma som
stora foretag och organisationer, och
kan tillimpas pé olika nivier. I Sverige
beriknas cirka 120 foretag och organisa-
tioner anvinda GRI i sin hillbarhetsrap-
portering. Statligt dgda foretag 4r alagda
att gora det. Cirka 80% av virldens 250
storsta bolag redovisar enligt GRI, men

dven sma och medelstora féretag och orga-
nisationer tillimpar GRI:s ramverk.

handlar
om ckologi, ekonomi och social hallbar-
het. Ingen av dessa frigor fir dominera pd
bekostnad av nigon av de andra utan malet

dr att skapa balans.

STYRNING HALLBARHET

For att hdllbarhet ska vara en del av allc

Uppsalahem gér har mal och handlings-

planer i miljéledningssystemet till viss del

integrerats i affirsplanen. Affirsplanen ar

inriktad p fyra lingsiktiga mal:

* Uppsalahem erbjuder ett attraktive
boende som motsvarar kundernas for-
vantningar

* Uppsalahem ir en hallbar samhillsbyggare

e Uppsalahem skapar trygga ekonomiska
forutsdttningar

* Uppsalahem ir en attraktiv arbetsgivare
med en effektiv organisation och med
kompetenta medarbetare

AfFirsplanen bryts ner i verksamhets- och

affdrsomrédesplaner av avdelningarna,

och de f6ljs upp 16pande pé enheterna.

Affarsplanen foljs upp tva ganger per ar

av styrelsen. Medarbetarna informeras via

arbetsplatstriffar, e-post och intranit om

nya eller férindrade rikdinjer. I introduk-

tionen for nya medarbetare presenteras

alltid Uppsalahems virdegrund, policyer

och rikdinjer. Alla nyanstillda far ockséd en

utbildning i Uppsalahems miljoarbete.
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AGARDIREKTIV OCH MAL

Kommunfullmaktige beslutar om de direktiv som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget
ska uppna. Utover det finns ett antal vdgledande policyer och riktlinjer faststéllda, av Uppsala

kommun och Uppsalahems egen styrelse.

AGARDIREKTIV

Uppsalahem erbjuder férutom vanliga bostader dven ungdoms-

Erbjuda boende for alla faser i livet Ja student-, senior- och trygghetsbostader
Med utgéngspunkt i den av kommunfullmaktige antagna
bostadspolitiska strategin, se till att nya ldgenheter
tillkommer i kommunen. Utifrdn allménnyttans principer Ja Under aret paborjades produktion av 318 bostader
och pa affirsmassiga grunder séka uppnd en hog
nyproduktionsniva av hyreslagenheter per ar
Erbiuda 7% av nv uthvrning till personer som av 10%, 138 (79) bostader, lamnades till fortur. Totalt 421 (383) bostader
sériki\da skzi\ inteykané boé;tad Pé coen hand Ja hyrs ut till kommunen och ytterligare 184 (71) upplats med kommu-
pace nal borgen
Delta aktivt i arbetet med stadsdelsutvecklin Ja Uppsalahem arbetar med stadsdelsutveckling pa flera plan, genom
& nybyggnation, renovering samt i befintligt bestand
Samverka med 6vriga bolag och ndmnder i arbetet med Ja Uppsalahem samarbetar med Stadsbyggnadsforvaltningen i flera
att utveckla nya och befintliga stadsdelar pdgdende stadsutvecklingsprojekt
Arbeta med energieffektivisering och systematiskt stodja Ja Uppsalahem ser vid nyproduktion och renovering dver majligheten att
tillimpningen av ny miljé- och energiteknik anvanda sig av ny energiteknik
| arbetet med hallbar stadsutveckling sarskilt fokusera I flera fastigheter som tillhor rekordéren har vi renoverat och
p4 energibesparingar | rekorddrens fierbostadsomraden Ja energieffektiviserat. Samtidigt pagar planering for ytterligare
tarnt att mineka boendesesresationen energi-besparingar. | stadsutvecklings-projekt planeras for blandade
&ree upplatelseformer som ett medel for minskad segregation.
Verka for ett brett utbud av kommersiell och samhéllelig Ja Lokaler och service finns alltid med i de stadsutvecklingsprojekt som
service i de omrdden bolaget verkar Uppsalahem jobbar med
p ; ' Uppsalahem flyttade 6ver sin uthyrning av bostader och bostadské till
Anvanda Uppsala bostadsférmedling Ja bostadsformedlingen under 2016
AVKASTNINGSKRAV
Resultat efter finansnetto ska uppga till minst 204 MSEK Ja Uppsalahems resultat efter finansnetto blev 224 MSEK.
Avkastning pa justerat eget kapital ska uppga till 2% + Ja Malet var 2,98% och faktiskt utfall 28,52%. Snittet de senaste fem
inflation® aren ar 16,85%.
Investeringsvolymen ska ligga pa 950 MSEK XX Investeringsvolymen under dret lag pd 832 MSEK.

* Avkastning pd justerat eget kapital (Eget kapital definieras som koncernens eget kapital enligt bokforingen med tillagg for fastigheternas ¢vervarde)

MILJO OCH ENERGI

Bidra till Uppsala kommuns mal att minska utsldppen av

vaxthusgaser med 45% per capita till 2020 jamfort med 1990.

Ja

Fran 2004-2016 har Uppsalahems totala utslapp av vaxthusgaser
minskat med 57%
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GRI-INDEX

Uppsalahems hallbarhetsredovisning foljer den senaste versionen av GRIs riktlinjer (G4)

och uppfyller tilldampningsnivd core. Den tdcker alla véasentliga principer i FN:s Global Compact
och beskriver det hallbarhetsarbete vi gor i fragor som dr viktiga for vdra intressenter.
Hallbarhetsredovisningen ingdr som en del i drsredovisningen. Vid egna indikatorer noteras
"Topic”. Uteldmnad information specificeras i GRI-index kommentarskolumn.

Indikator Beskrivning Sida Kommentar

G4-1 Vd har ordet s. 14-15

G4-3 Bolagets namn s.8-9 Uppsalahem

G4-4 De viktigaste varumarkena, produkterna och s.8-9 Uppsalahems syfte ar att 4ga och forvalta fastigheter
/eller tjansterna

G4-5 Var ligger huvudkontoret? s.8-9 St Persgatan, Uppsala

G4-6 I vilka lander har bolaget verksamhet s.8-9 All verksamhet och merparten av leverantérerna finns

i Sverige

G4-7 Agarstruktur och foretagsform s.4

G4-8 Marknader som bolaget ar verksam pa s.16-17

G4-9 Bolagets storlek s.4 och 35

G4-10 Antalet medarbetare uppdelat pd anstéllningsform, s.8-9,35 Ofrivilliga deltidstjanster finns inte. All personal
anstallningsvillkor, kén och region och appendix arbetar i Uppsala

G4-11 Medarbetare med kollektivavtal s.8-9 All personal omfattas av kollektivavtal

G4-12 Uppsalahems leverantorskedja s.2-3

G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden s. 44-45

G4-14 Hur foljer Uppsalahem forsiktighetsprincipen? 5. 42-43

G4-15 Deltagande i hallbarhetsinitiativ 5.8-9 Uppsalahem deltar i Uppsala klimatprotokoll och

Skaneinitiativet

G4-16 Engagemang i organisationer s. 26 och 32
VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Organisationsstruktur s.38-41 Organisationsstruktur
G4-18 Beskrivning av processen for att definiera redovisningens 5. 12-13 Vésentlighetsanalys
innehall
G4-19 Vilka dr de vasentliga aspekterna? s.13 Vésentliga aspekter
G4-20 Avgransningar pd aspektnivd inom koncernen s.8-9 Avgransning pa apsektniva, redovisningen galler

endast Uppsalahem AB. Férutom indikator EC7
da siffrorna géller hela koncernen

G4-21 Avgransningar pa aspektniva utanfor koncernen s.8-9 Forindikatorerna, EN15 och EN27 ar hyresgéasternas
paverkan delvis medréknad

G4-22 Forklaring av effekten av forandringar av information s.8-9 Inga férandringar
i tidigare redovisningar och skélen for dessa

G4-23 Vasentliga forandringar som gjorts sedan féregaende s.8-9 Inga forandringar
redovisningsperiod vad géller avgransning och omfattning

[e]
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Indikator Beskrivning Sida Kommentar

KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

G4-24 Intressentgrupper som bolaget har kontakt med s.10-11

G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter s.10-11

G4-26 Hur har vi kommunicerat med intressenterna? s.10-11

G4-27 Viktiga omrdden som lyfts via kommunikationen med s.10-11
intressenter

INFORMATION OM REDOVISNINGEN

G4-28 Redovisningsperiod s.8-9 Redovisningsar 2016

G4-29 Datum fér senaste hallbarhetsredovisning s.8-9 Senaste hallbarhetsredovisnignen gavs ut i april 2016

G4-30 Redovisningscykel 5. 8-9 Foljer verksamhetsdret

G4-31 Kontaktperson for hallbarhetsredovisningen s.8-9 Anna Freiholtz, anna.freiholtz@uppsalahem.se, 018-
727 34 89

G4-32 Redogorelse for innehdllsforteckning enligt s.8-9

redovisningsniva och mojlig rapport for extern granskning

G4-33 Extern granskning av redovisningen s.8-9 Héllbarhetsredovisningen &r ej granskad

STYRNING
G4-34 Redogorelse for bolagsstyrningen s.38-41
ETIK OCH INTEGRITET

G4-56 Bolagets vdrderingar, principer, standarder och normer s.42-43

VASENTLIGA FRAGOR GRI-INDIKATOR SIDA KOMMENTAR
VI BYGGER STADEN

Bygga nya bostader samt bidra till G4-EC7 - Investeringar i nyproduktion av fastigheter s. 20-23 och appendix
stadsutveckling

Undvika farliga @mnen nar vi bygger Topic s.20-23

MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

Nojda kunder G4-PR5 - Resultat fran kundundersokningar s. 27 och appendix
Bra inom- samt utomhusmiljo Topic s.25

Transparent hyressattning Topic s.25

Langsiktigt underhdlla och utveckla Topic s. 2 samt 24-25

fastigheterna

DET GRONA BOSTADSBOLAGET

Minska energianvandningen i fastigheter ~ G4-EN3 - Energianvandning inom foretaget s. 30-33 samt appendix
G4-EN15 och G4-EN16 - Utslapp
Stotta hyresgdsten i miljdsmarta val, G4-EN23 - Avfall s. 32-33 samt appendix

som t.ex. sopsortering

Miljopaverkan fran egna transporter Topic s. 30 samt appendix

VI SOM JOBBAR PA UPPSALAHEM

Gott ledarskap samt n6jda medarbetare  G4-LA1 - Totalt antal anstdllda som slutat, personal- s. 34-35 samt appendix
omséattning per alder, kon och region

Jamstalldhet och mangfald G4-LA12 - Sammansattning av styrelse och ledning samt s. 35,47 samt appendix  Minoritetsgrupps-
uppdelning av andra anstillda efter kon, aldersgrupp, mino- tillhorighet redovisas
ritetsgrupptillhérighet och andra mangfaldhetsindikatorer inte

Halsa och sakerhet pa arbetsplatsen G4-LA8 - Formella 6verenskommelser med s.42-43, appendix

fackféreningarna omfattar hélsa och sakerhet

MED SIKTE PA FRAMTIDEN

Transparent ekonomisk redovisning G4-ECT - Skapat och levererat direkt ekonomiskt vdrde s.4,25,54-77 samt
appendix
Stdlla hallbarhetskrav pd leverantorer G4-SO9 - Andelen nya leverantérer som svarat upp till s.8-9,20-21 Rutiner finns. Dock e
véra hallbarhetskrav statistik.

0
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INTRESSENTDIALOG

En ndra dialog med de som paverkar, eller paverkas av, KOANDE

Uppsalahems arbete - Uppsalahems intressenter - ar viktigt. Sl

Darfor ska man alltid kunna nd Uppsalahem pé telefon, e-post, Dialog mellan uthyrningsavdelningen
och kéande samt varuméarkesunder-

webben, sociala medier eller besdk pd kontor. Bostadsbolagets s6kning och hallbarhetsenkit.

kvartersvdrdar, reparatérer och fastighetsskotare dr dagligen pd Viktigaste hallbarhetsfragor
. . R R Jamstalldhet, bygga bostader, fysisk
plats i fastigheterna och fangar upp synpunkter fran kunderna stadsutveckling, god inomhusmiljo.

och allmdnheten. Utanf6r arbetstid kan man alltid na jouren.

MEDARBETARE

Dialogform
Hallbarhetsenkat, avdelningsmaten, system
for forbattringsforslag, medarbetarundersékning
samt daglig interaktion genom gemensamt
arbete och méten m.m.

FINANSIARER Viktigaste hallbarhetsfragor
Bygga bostader, god inomhusmiljé, underhalla

Dialogform och utveckla fastigheter.

POLITIKER Kvalitativ hallbarhetsunderscékning.

Dialogform Viktigaste hallbarhetsfragor
Personliga moten samt kvalitativ hallbarhets- Hur man jobbar for att skapa mer hallbara
undersékning. nybyggnationer. Hur man jobbar med att
gora befintligt bestand mer hallbart. Finansiell
Viktigaste hallbarhetsfragor transparens och tillganglighet.
God och langsiktigt stabil ekonomi (nédvéndigt for
att kunna bygga nytt). Bostadsforsorjning. Langsiktigt

utveckla och underhdlla fastigheterna. Socialt och
ekologiskt héllbara renoveringar.
Nojda kunder. Ligga i framkant gallande miljo-
och klimataspekter i byggande - material,
energi m.m

HYRESGASTFORENINGEN
Dialogform

Moten, semi forum, fo

ENTREPRENORER/ valita
LEVERANTORER

Dialogform
Dialog vid upphandling av ny produkt
eller leverantor, avtalsférhandling, revisioner samt
kvalitativ hallbarhetsundersokning.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Hallbara entreprendrer och leverantérer. Gott
ledarskap - etik moral védrderingar. Branschens
kompetensférsorjning.

DIALOG MED UPPSALAHEMS INTRESSENTER Forutom en daglig dialog med intressenterna har Uppsalahem ocksa gjort undersskningar (rik-
tade till kunder, koande, medarbetare och allméanheten) och kvalitativa intervjuer (riktade till andra intressenter) for att ta med de viktigaste aspekterna
och mélomradena som identifierades under 2015. Under 2016 har Uppsalahem stimt av att hallbarhetsomradena fortfarande ar aktuella.
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STUDENTSTADEN

Dialogform
Kvalitativ hallbarhetsundersokning samt daglig
interaktion genom gemensamt arbete och
moten m.m.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Bostadsforsorjningen. Kundnojdhet. Langsiktigt
utveckla och underhdlla fastigheterna.

HYRESGASTER

Dialogform
Arlig kundundersékning (NKI),
varumadrkesundersékning, hallbarhets-
enkat, boendemoten samt medarbeta-
res interaktion och dialog med boende.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Vdrna om biologisk mangfald, bra
inomhusmiljo, bygga fler bostader,

hyran.

ARSREDOVISNING 2016 | UPPSALAHEM

AGARE
UPPSALA KOMMUN

Dialogform
Kommungemensamma policys, dgardialog,
bolagsstimma, intervju.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Bostadsforsorjning. Skapa integration
och minska segregation. Vdrna biologisk
mangfald. Langsiktigt underhalla och utveckla
fastigheter. Direkt ekonomisk
paverkan.

BRANSCHORGANISATIONER

Dialogform
Méten, seminarier, forum samt kvalitativ
hallbarhetsundersokning.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Uppsalahems ekonomi. Bidra till att skapa
integration och minska segregation. Langsiktigt
underhalla och utveckla fastigheter. Bygga

nytt. Spara energi. Sociala aspekter
(integration, engagemang i
lokalsamhillet)

FACKET

Dialogform
Kvalitativ hallbarhetsundersokning.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Arbetsmiljo: hélsa och sakerhet pa arbetsplatsen.
Entreprendr: hallbara entreprendrer och
leverantorer.

Langsiktigt forvalta bostader: underhalla
och utveckla fastigheter.

BOENDE
1 UPPSALA KOMMUN

Dialogform
Lopande dialog, varumarkesundersok-
ning och héllbarhetsenkat.

Viktigaste hallbarhetsfragor
Bygga bostdder, frimja integration,
hyran.

HALLBARHETSREDOVISNING 11



For att komma fram till vilka hallbarhetsfrdgor som &r viktigast for Uppsalahem, inom den egna
verksamheten och i vdardekedjan, genomférdes en vdsentlighetsanalys i féljande steg.

1) IDENTIFIERING

Ett femtontal representanter fran Uppsalahems
olika avdelningar deltog i en workshop med syfte att
utifran ett brett hdllbarhetsperspektiv identifiera vilka
hallbarhetsfragor som skulle kunna vara vasentliga for
Uppsalahem. GRI:s aspekter, resultat fran tidigare intressent-

dialoger, miljoaspekter, mediasokning, benchmark mot likande
foretag samt Uppsalahems tidigare arsredovisning var
utgangspunkt for workshopen.
Resultatet blev en lista med 28 fragor uppdelade
i omrdden utifran Uppsalahems ansvar i
vardekedjan.

2) INTRESSENTDIALOG

Uppsalahems nyckelintressenter fick ta
stallning till hur viktig respektive fraga var for
Uppsalahem. Ett femtiotal boende, ett femtiotal kéande
och ett lika méanga medarbetare graderade fragorna
i en enkat. Tolv stycken djupintervjuer genomférdes
med bland annat dgarrepresentanter, kommunala
tjdnsteman, hyresgastféreningen,
branschorganisationer, leverantér, dotterbolag
och representant for facket. Dessa fick dven
gradera frdgorna utifran
informationsbehov.

3) PRIORITERING

Utifran resultatet i intressentdialogen,
Uppsalahems faktiska ekonomiska, sociala
och miljoméssiga paverkan samt affarsstra-
tegi genomforde Uppsalahems strategiska

ledningsgrupp en prioritering. De hall-
barhetsfrdgor som anségs signifikanta for
Uppsalahem valdes ut, se figuren nedan.
Efter prioriteringen valdes de mest relevanta
indikatorerna ut for de vasentliga hallbar-
hetsfragorna.



VARA HALLBARHETSOMRADEN

VI BYGGER STADEN
: rbetar v

dem de

Uppsala. Det inne

staden till hur t

hem é&r en viktig

DET GRONA

BOSTADSBOLAGET

Uppsalahem tar ett stort ansvar for
att minska sitt miljdavtryck och job-
bar hart for att nd sitt mdl: att vara
Uppsalas gronaste bostadsbolag.
Det finns bara ett jordklot och det
ska racka till alla.

MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

Det ar viktigt att alla som bor hos Uppsalahem kanner sig
trygga och nojda och att varje hus har en bra ekonomi. P4
sd satt skapas trivsamma hem under lang tid. Ett valbyggt
och underhallet hus kan leva ldngre &n en manniska.

MEDARBETARNA PA UPPSALAHEM MED SIKTE PA FRAMTIDEN
Gemensamt for alla 272 medarbetare pa Uppsalahems strategiska ledningsgrupp
Uppsalahem &r intresset fér manniskor och fast- ar ansvarig for hdllbarhetsarbetet och
igheter, och om man trivs pa jobbet sd presterar att det dr integrerat i allt som gors varje
man ocksd battre. Uppsalahem ar en jamstalld dag. Hallbarhetsfrdgorna ar en viktig del i
arbetsplats och det &r viktigt att den mangfald Uppsalahems affdrsplan, verksamhetsplan,
som finns bland hyresgasterna aterspeglas hos véardegrund och i en rad riktlinjer - till
foretagets medarbetare. exempel klimatstrategi och personalpolicy.

VASENTLIGHETSANALYS RESULTAT

Mycket viktigt

BETYDELSE FOR INTRESSENTER

VI BYGGER STADEN

m A - Bygga nya bostader
B - Bidra till stadsutveckling

C - Undvika farliga dmnen under byggandet

0 G @ o MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

D - Transparent hyressattning

Q m £ - Bra inomhusmiljo

F - Bra utomhusmiljo

o G- Kundndjdhet
o o H - Langsiktigt underhalla och utveckla
0 Q 0 vdra fastigheter
G DET GRONA BOSTADSBOLAGET

I - Forenkla och stodja hyresgasten i
miljosmarta val

J - Minska energianvandningen i fastigheter

1€ - Miljopaverkan fran egna transporter

MEDARBETARNA PA UPPSALAHEM

L - Halsa och sakerhet fér Uppsalahems
medarbetare

M- Jamstélldhet och mangfald, lika lon for
lika arbete

N - Bra ledarskap

«g’ O - No6jda medarbetare

=

[l 2

f/é MED SIKTE PA FRAMTIDEN

o) . P - Transparent ekonomisk redovisning
Ganska viktigt BETYDELSE FOR UPPSALAHEM Mycket viktigt
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ETT HALLBARARE UPPSALAHEM

Tiden bara rinner ivdg. Jag kom till Uppsalahem i april 2016 och har haft ett & som varit helt
fullsmockat av mdnga intressanta och spannande méten inom bolaget, sdvdl med hyresgdster
som med andra samarbetspartners. Ndr jag sammanfattar dret, gor jag det med att uttrycka
stolthet over vilket professionellt foretag jag har kommit till. Jag vill borja med att tacka alla
medarbetare, ledningsgrupp, styrelse, Uppsala kommun, entreprendrer och leverantérer for
fantastiska prestationer och gott samarbete.

"Det som lockade mig till Uppsalahem var
insikten om hur nijda och stolta medarbe-
tarna dr, att folk mar bra och trivs med sina
jobb. Som den ingenjor jag ir gillar jag art
analysera, och det var en pusselbit som var
avgorande for mig nir jag sokte jobbet. En
annan viktig faktor var det bostadssociala
ansvaret, déir Uppsalahem har ett stort och
viktigt engagemang”

Allra viktigast och en grundférutsitening
for att nd véra overgripande mél dr vira
medarbetare. Genom att vi dr motiverade,
stolta, och kinner att vi utvecklas, kom-
mer Uppsalahem utvecklas och nd sina
mal. Mér vi bra inombords kommer det
spilla &ver pa bra service till vira kunder.
Dirfor har vi under dret initierat flera ak-
tiviteter inom ledarskaps- och personalut-
veckling, och det kommer 4ven genomsyra
vart arbete under kommande ar.

Ett viktigt uppdrag for bolaget 4r att
mojliggora integration och minska segrega-
tionen, vilket lyfter behovet av att dga och
utveckla hyresritter i flera delar av kommu-
nen, likvil som det 4r viktigt att mojlig-
gora for andra upplatelseformer inom de
omréden dir Uppsalahem har ett stort
besténd av hyresritter. Sedan Uppsalahems
start har vi byggt mer dn 20 000 ligenheter
runt om i staden och 4ven om det genom
aren kdps och salts ligenheter finns vi i dag
ndrvarande i de flesta av kommunens om-
raden. Jag har lagt mycket tid pé att besoka
de olika omradena under ret och glids &t
det variationsrika bestindet med allt fran
Ekebys 40-talsomraden, till Tuna Backar
och Sala Backes 50-talsomraden, Eriksbergs
och Gottsundas 60- och 70-talsomraden,
fram till senare tidens nyproduktionsomré-
den runt om pa flera stillen i kommunen.
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Vi har ett stort bostadssocialt ansvar och det
viktigaste vi kan bidra med Gr att minska
bostadskrisen. Det handlar bide om att
hilla en hig nyproduktionstakt och se till
att vdra hyresgister har majligher att gora
bostadskarriir inom samma bostadsomride.
Genom att blanda omriden med hyresritter
och bostadsriitter och erbjuda olika standard
och hyresnivier kan vi mojliggora trivsamma
miljoer dir man girna bor kvar”

Aret har fortsatt att priglas av en hog
nyproduktionstake. Vi har haft mer 4n
1 000 ldgenheter i produktion, bland
annat i Stenhagen, Bicklésa, Luthagen,
Industristaden och Kibo. Under aret har
vi firdigstillt fler n 350 ligenheter och
under 2017 planeras det talet att vara
dnnu hégre. I r har vi startat ungefir
320 ldgenheter inom tre nya projeke vid
Brillinge i Granby centrum, Rabyvigen pi
Kvarngirdet, och Kvarteret Sverre vid Vak-
sala Torg. Vi har anledning att vara vildigt
stolta &ver hur fina stadsdelar och ligen-
heter med god kvalitet som vi utvecklar,
och efterfragan for vira nyproducerade
ligenheter fortsitter att vara vildigt hog.

"De kommande tio dren kommer tusentals
ligenbeter i virt bestind att renoveras.
Eriksberg och Rackarberget dir nigra exempel
som blir aktuella for renoveringar de néir-
maste dren. Vi har som ambition att erbjuda
flera olika renoveringsnivier si att hyresgis-
terna ska ha olika standard och hyror att
vilja pa. Samtidigt blir det en utmaning for
o0ss att vikna hem det hela, di kostnaderna
for stunden okar kraftigt. Men det iir en
utmaning som vi ska tackla”

Trots framgangarna med vér nyproduk-
tion under de senaste iren, finns det an-
ledning il att vara forsiktiga i framtiden.

Overklaganden av detaljplaner har varit
mer regel dn undantag, vilket gor att tiden
for projeke fran idé tills att vi kan bérja
bygga, blir lingre och dirmed dyrare.
Nyproduktionskostnaden har ckat kraftigt
de senaste aren vilket gor att vi varit
tvungna att sitta vara hyror for nyproduk-
tionsldgenheter istillet for att som tidigare
komma 6verens med hyresgistféreningen
om en bruks- eller presumptionshyra.
Orsaken till kostnadsékningarna ir frimst
den kraftiga kapacitetsbrist bland entrepre-
norer som uppstéte i Uppsala till foljd av
att bostadsbyggandet 6kat under aret, och
som férvintas bestd under kommande ér.

Resultatet f6r Uppsalahem 2016 ir
rekordhégt. Det goda resultatet beror
bland annat pé att underhallet il viss del
har senarelagts till kommande renove-
ringar, en god marknadsutveckling och
historiske laga rintor. Trots en stark
utveckling de senaste dren, vintas dock en
tuffare framtid med stigande rintor, 6kade
driftskostnader och stort renoveringsbehov
inom delar av virt bestdnd dir det kan bli
svart att rikna hem investeringen. Det dr
ocksa orovickande att dverenskommen
hyreshdjningen f6r 2017 inte motsvarar
vara faktiska kostnadsékningar. Samman-
taget 4r dirfor ett viktigt fokusomrade for
Uppsalahem det kommande aret att jobba
med kostnadseffektiviseringar och mer
selektivt vilja vira nyproduktionsprojekt
och renoveringsprojekt.

"En drssammanstillning 2016 mdste na-
turligtvis innehdlla firandet av att vi fyllt 70
ar. Hojdpunkten for min egna del var indi
nér vi firade pa Parksnickan tillsammans
med 1300 hyresgiister, Hasse 'Kvinnabiske
Andersson, och Dollystyle. Tack for ett bra dr!”
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ETT LEVANDE UPPSALA

Uppsala dr en av Sveriges gronaste stdder och kommunen har hogt satta klimatmal. Som stadens
storsta bostadsbolag bidrar Uppsalahem i stort och smdtt till ett hallbart Uppsala. Sedan starten
1946 har Uppsalahem byggt 6ver 20 000 hem till Uppsalaborna. |dag satsar bolaget pd erbjuda
manniskor miljomarkta hem och dr stolta éver Uppsalas forsta Svanenmarkta hus, med Uppsalas

storsta solcellsfasad.

och

fortsitter att vixa. I den hir takten riknar
man med att Uppsala ar 2030 ha mel-
lan 245 000 och 260 000 invinare. Det
innebir 2 500-3 500 nya invanare per r
de nirmaste 15 dren. Arbetsmarknaden ir
stabil med tv4 stora universitet, Akade-
miska sjukhuset, flera statliga myndigheter
och en modern Life science-industri.

Minniskors och foretags dkade rérlighet
skapar storre arbetsmarknadsregioner.
Majligheterna att pendla inom Milardalen
och Storstockholm tack vare Resecentrum
gor att Uppsala idag 4r en fullt integrerad
del av huvudstadens arbetsmarknad. Ja,
man kan lugnt siga att Uppsala ir en
attraktiv framtids-stad.

EN HALLBAR MARKNAD AR LEDSTJARNAN
Med en vixande stad ligger en stor del av
Uppsalas utmaning i att tillgodose dagens
behov utan att dventyra kommande
generationers méjligheter. Redan idag

gor Uppsala, som en av Sveriges gronaste
stider, lingsiktiga insatser for att bekimpa
klimatférindringar. Privata och offentliga
aktorer samarbetar om klimatforbattrande
atgirder, i det sa kallade Klimatprotokollet.
Kommunen satsar pa hillbar energi for
att minska koldioxidutslippen, bland
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annat genom att satsa pd koldioxidneutral
fjarrvirme. En annan viktig del i att

vara en hallbar stad dr nya klimatsmarta
bostadsomraden.

BOSTADSBRISTEN EN UTMANING
Uppsala har en gynnsam arbetsmarknad
men bostadsbristen dr en utmaning.
Staden méste kunna erbjuda boende till
alla som redan finns hir eller soker sig till
Uppsala. Oavsett om det ir for studier,
arbete eller som nyanlind. Uppsala har en
ligre andel hyresritter 4n dvriga Sverige
och efterfrigan pd just hyresligenheter dr
fortsatt stor. Den nya lagen som tridde i
kraft den forsta mars i ar aligger alla kom-
muner att ta emot en viss andel nyan-
linda. Det innebir atc Uppsala kommun
ska ordna bostad &t totalt 616 personer
under 2016. En del har redan anlint, men
enligt en behovsplan frén arbetsmarknads-
nimnden aterstdr cirka 550 personer. I ett
forsta skede kommer de att bli erbjudna
korttidskontrakt men férvintas sedan soka
egna bostider pa marknaden.

— Som kommunalt bostadsbolag sa vill
finnas till for alla som behdver en bostad.
Sé det hir gor ingen skillnad for vér verk-
samhet egentligen, var verklighet 4r att vi
har lika minga bostider i virt bestind och
en efterfragan som ir fortsatt stor. Men

den del av lediga bostider som limnas f6r
uthyrning hos Uppsala bostadsformed-
lingen minskar, siger Malin Gunnarsson
Stugbick, chef pa uthyrningen.

— Marknaden visar ett stort behov av
fler bostider och hyresligenheter. Det
innebir att Uppsalahem aktivt méste delta
i att utveckla staden genom nyproduktion
av nya bostider, samt genom fortitning
och renoveringar av befintliga kvarter och
stadsdelar, siger Lars-Gunnar Sj66, bygg-
chef pd Uppsalahem.

SVARARE ATT BYGGA

Dels har kommunen svért att hinna med
detaljplaner och ge bygglov samtidigt
som Uppsala ir den stad i Sverige med
flest dverklagande fran medborgarna.
Allt det gor att byggtakten hélls nere och
kostnaderna blir héga.

— Vi stir infor ménga utmaningar
framdver, men vi tar virt uppdrag att bidra
till Uppsalas positiva utveckling pa allvar.
Lars-Gunnar Sj66, utvecklar:

— Aven om vi, en av Uppsalas ledande
akedrer pd bostadsmarknaden, ir ett av
bolagen som bygger flest hyresritter i hela
Sverige sd ir efterfrigan svar att mota over
en natt. Vi har tagit oss ann utmaningen
att bidra till Uppsalas positiva utveckling.
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NARA TILL ALLT NARA

TILL SERVICE

och for att skapa en le-

vande stad blir fokus pa lokaler allt storre.
— Vi ska inte bara tinka byggnad eller bo-
ende, utan pd hela miljén runt omkring,
siger Mimmi Calles Hedenberg, chef for
forvaltningsutveckling pa Uppsalahem.

Vi har bett Mimmi Calles Hedenberg
och Carolina Lindberg som #r uthyrnings-
ansvarig for kommersiella lokaler beritta
lite mer om véra lokaler. Uthyrningen av
bostider ér sedan i varas flyttad till Upp-
sala bostadsférmedling, men Uppsalahem
hyr fortfarande ut lokaler.

Uppsalahems uppdrag ir storre dn att
bygga nya bostider, det handlar istillet om
att utveckla staden genom att skapa bra
boendemiljder.

— Minniskor vill ha nira till allt, bra
kollektivtrafik, férskola, skola, kvillsoppna
livsmedelsbutiker och naturliga métes-
platser. Nirheten ger en 6kad trygghet
och bidrar ocks till en héllbar stad, siger
Mimmi Calles Hedenberg.

Uppsalahems 16 000 bostider, varav
4 000 ir studentbostider, 4r utspridda
over hela staden och férutom bostider har
dven bolaget ett stort antal lokaler.

FLER OCH FLER LOKALER

sd planeras det inte bara for
bostader utan aven for handel och service.
Narhet till forskola, den kvallséppna
servicebutiken och méten med andra
manniskor ar viktigt for att skapa attraktiva
boendemiljéer. Just nu bygger Uppsalahem
cirka 1500 m? nya lokaler i bland annat
Kungsangen och Stenhagen.

UPPSALAHEMS STORSTA
LOKALHYRESGASTER:

UPPSALA KOMMUN 14, 8 mkr/&r
LANDSTINGET 7,7 mkr/ar
JENSEN 3,1 mkr /ar

ICA SVERIGE AB 2,2 mkr/4r
MONTESSORI 2,1 mkr/4r
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Uppsalahem har lokaler av alla storlekar,
fran den lilla kontorslokalen pa 10
kvadratmeter till stora och &ppna lokaler
som till exempel Frodeparkens forskola
med 870 kvadratmeter dar det finns plats
for fler an 60 barn.

Forskola, utbildning 26%
Butiker 18%
Kontor 14%
Halsa, friskvard 13%
Dagligvaror 6%
Restaurang & Café 5%

Ovrigt (Hobby, fritid, forening m.fl.) 18%

— Vi har ca 260 verksamhetslokaler och
det omfattar ca 43 000 kvadratmeter yta,
siger Carolina Lindberg.

VILKEN TYP AV VERKSAMHET SKER | ERA
LOKALER?

— Det ir en stor blandning — allt frén restau-
rang, kontor och butiker till vardcentraler
och forskolor, siger Carolina Lindberg.

De har dven mirke tydligt ate lokalan-
delen 6kar i alla deras nya projekt.

— Det har att géra med att kommunen
ofta vill ha verksamheter i bottenvéningar-
na dd man vill ha levande stadsdelar, siger
Mimmi Calles Hedenberg.

Uppsalahems storsta projekt just nu
ir Apromenaden pi Kungsingen dir det
byggs 276 nya ligenheter med 4tta verk-
samhetslokaler i bottenplan.

— Apromenaden ligger pi gangavstind
fran Uppsala resecentrum. Omradet vixer
i snabb takt och férutom hyresritterna
byggs det dven ett stort antal bostadsritter
i omradet. Man riknar med att omridet
ska ha 10 000 nya invanare pd sike, siger
Carolina Lindberg.

I takt med att invdnarna okar i
stadsdelen sd dkar dven behoven av service.
Hilften av bottenviningarna har dirfor
utformats for lokaler och verksamheter.

— Vira lokaler har ett vildigt strategiske
lage i direke anslutning till Willys och 4r
vildigr tdillgingliga bade for de som bor i
omradet och de som kommer utifrin. Vi
ser fram emot verksamheter som blomstrar
bade for lokalhyresgister och de boende i
omradet, avslutar Carolina.
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En av Julia llkes drémmar gick i uppfyllelse nar hon flyttade in i en av
Frodeparkens lokaler och startade sin egen Yogastudio i bérjan av 2016.



| AR HAR VI BYGGT
NYA HEM FOR
749 MILJONER KR

(2015: 806 mkr, 2014: 674 mkr)

FRAN HALLBAR STAD
TILL HALLBARA HEM

Uppsalahem ser sitt uppdrag som att varje dag vara med och utveckla Uppsala till det battre -
det gdller allt frdn att ta hand om gamla hus till att bygga moderna miljoklassade bostadskvarter.
Bolaget vill skapa goda boendemiljéer at de manniskor som nu och i framtiden vdljer att leva
och bo i staden. Genom att bygga och verka for en hallbar stad bidrar Uppsalahem till ett

levande Uppsala.

att
bygga 400-500 bostider varje ar. I ar har
Uppsalahem inte lyckats halla den héga
byggtakten uppe. Det beror till viss del pd
att planprocesser drar ut p tiden eftersom
det byggs otroligt mycket i Uppsala, men
ocksa pd grannar som overklagar och
forsenar byggandet. Det far i lingden dven
ekonomiska konsekvenser och forsvérar att
bygga bort bostadsbristen.

— Uppsala dr en av de kommuner i
landet som toppar verklagandestatistiken.
Overklaganden forsenar byggprocessen i
ett till tvé r och 6kar byggkostnaderna.
Tyvirr dr det aldrig de som 6verklagar
som far betala utan de som ska flytta in i
huset, siger Lars-Gunnar Sj6, byggchef
pa Uppsalahem.

— Den demokratiska rittigheten att
overklaga ir i grunden bra, men den far
inte missbrukas som den i vissa fall gors
idag, fortsitter Lars-Gunnar Sj66. Men vi
fortsitter att planera for framtiden och for
att bygga nya bostider runt om i staden.
Trots motgangar har vi alltsi fortsate fokus
pa att fortsitta utveckla ett hallbart Upp-
sala, siger Lars-Gunnar.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Det hallbara perspektivet genomsyrar
Uppsalahems sitt att se pa stadsutveck-
lingen. Det handlar om att utnyttja den
mark man dger och att képa ny mark som
ger mojligheter till yteerligare fortitning.
P3 ett smart sitt kan bostadskvarterens
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befintliga karakeir forstirkas med nya
positiva virden.

— Uppsalahem arbetar med fértitning dir
det finns méjlighet, det ir lika med att
skapa ett hdllbart byggande. Det ska bli ti-
tare men inte trangt, och det gar ut pa att
skapa goda forutsiteningar for ett hallbart
boende ur ekonomiskt, miljomassigt och
socialt perspektiv. Staden blir mer levande
nir vi bor titare, siger David Kierkegaard,
projektutvecklare pd Uppsalahem.

HALLBARHET GENOM SOCIALT
ENGAGEMANG

— Vi arbetar ocksa for en social héllbarhet.
I vér ramavtalsupphandling av byggentre-
prendrer for nyproduktion och dven i
ramavtalsupphandlingen for storre- och
mindre renoveringsprojekt dr det ett skall-
krav att arbeta med fragorna kring socialt
engagemang tillsammans med Uppsala-
hem, berittar Elisabeth Karling, entrepre-
nadupphandlare pd Uppsalahem.

— Det gor vi for att skapa integration
och underlitta for lingtidsarbetslésa och
nyanlinda att komma in i arbetslivet som
till exempel lirlingar. Skanska, en av véra
ramavtalsigare, arbetar med ett koncept de
kallar ILP, Internationella ledarprogram.
Ett program som de i samarbete med
Arbetsformedlingen har for att rekrytera
produktionserfarna utrikesfodda ingen-
jorer. Om man blir antagen si innehaller
programmet introduktionsdagar, utbild-
ning och praktik samt en ledarskapsutbild-

ning. Nagot som mojliggdr chansen till en
fast anstillning hos Skanska. — Vi jobbar
dven med att folja marknadens etiska och
moraliska krav, som till exempel krav pd
arbetsvillkor, arbetsmiljo, minimiléner
och att motverka svart arbetskraft. Dirfor
stiller vi ocksi etiska krav pa entreprendrer
i vara upphandlingar, férklarar Elisabeth.

HALLBARA HEM OCH MILJOSMARTA
LOSNINGAR
Genom att lata kreativitet och nytin-
kande sta i fokus i borjan av byggproces-
sen skapas hallbara hem. Miljosmarta
18sningar provas och utvirderas for att
anvinda resurserna i byggandet sd effekeive
som mojligt. Uppsalahems ambition ir att
alltid verka for att integrera hillbarheten
i hela verksamheten frin idéstadiet dill de
firdiga huset och hemmet. Miljémirkning
for byggnader innebir en kvalitetssikring
ur miljosynpunke, och sirskile hoga krav
stills pa energidtgang, innemiljé och
kemikalier. Det dr dock inte alltid det gar
att uppfylla alla krav, men utgangsliget
ir alltid att Uppsalahem ska bygga enligt
kraven i Miljobyggnad Silver eller Svanen.
— Om vi kunde skulle vi miljémirka all
vér nyproduktion. Vi féljer miljokraven
men kraven kring boendemilj ir svira att
nd. Det kan till exempel vara en sa enkel
sak som att det inte ar tillrackligt ljusin-
slipp i en eller flera ligenheter i huset pd
grund av liget och intilliggande hus, siger
Lars-Gunnar §j66.
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PAGAENDE NYPRODUKTION UNDER 2016

Gjutardngen,

1 Luthagen 187 ﬁ

2 Biacklosa 226

3 Apronj'enaden, 276
Kungsdngen

4 Pe:pparkakshuset, 132
Kébo

5 Hans & Greta, Kdbo 99

6  Opalen, Stenhagen 99

7  Citrinen, Stenhagen 88

8  Brillinge 110

PLANERAD RENOVERING Rabyleden, Kap-

EBBEB@BEB@

2 pelgardet o
) L 10 Sverre 144
15 ng:ira_Langasvagen, 37
Bjorklinge
TOTALT 1 425
16  Blaklinten 108
TOTALT 145 PLANERAD NYPRODUKTION 2017

Takryttaren,
n Kappelgardet 1123
12 Dansmastaren, 134
Rosendal
ﬁ Vanliga bostader ] Fardigstalt 13 E\éi?fs;borg' -
@ Ungdomsbostader [ | Pagiende
@ Studentbostader [ startat 14  EvBackiosaet2 240
Geografiskt lage for projekten redovisas pa kartan TOTALT 671

langst bak i arsredovisningen.
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Uppsalahems egen malare Peter Aberg ar en av de som jobbbar med renoveringen
av en lagenheterna pd August Sodermansvég 46 i Gottsunda.

APROMENADEN -
INDUSTRISTADEN

Uppsalahem tar stor hansyn till miljoén
nar vi bygger nya bostader. Aprome-
nadens 276 lagenheter varms upp med
biobaserad, koldioxidneutral fjarrvarme
som minimerar klimatpaverkan. P4 taket
installeras solceller som kommer att
tacka 18,4 % av fastighetens energibe-
hov. De forsta hyresgasterna flyttade in i
december 2016.




PEPPAR-
KAKSHUSET,
KABO

Langs Débelnsgatan i Kabo
har Uppsalahem byggt
Pepparkakshuset med

132 nya hem.

har under 2015-2016 genom-

gatt en storre renovering.
Nasta ytteromrade pé tur blir Bjorklinge, dar
37 lagenheter kommer att renoveras under
2017-2018.

Sista etappen vid Mimmi Ekholms plats

| KVARTERET CEMENTGJUTERIET, som omgirdar Mimmi Ekholms plats i Luthagen, byg-
ger vi nu den fjirde och sista etappen av totalt cirka 650 hyresritter, Gjutaringen. Fokus
ligger bade pa familjer och 6ronmirkrea bostider till ungdomar. Vart mal ér att denna

byggnad ska uppnd miljémirkningen Svanen.

- och borjan 90-talet var
Uppsalahem en av byggherrarna nir den
nya stadsdelen Stenhagen vixte fram.
Nu, runt 30 &r senare, har Uppsalahem
dterupptagit utvecklingen av stadsdelen
med 187 nya hyresritter. 88 av bostiderna
finns i omradet Citrinen, som bestar av
s kallade Kombo-hus vilka ir framtagna
av SABO for att underlitta for medlems-

foretagen att bygga nytt. I anslutning till
Citrinen har Uppsalahem iven byggt det
bigformade huset Opalen som bestdr av
99 lagenheter. — I bottenvaningen finns lo-
kaler och i dagsldget vet vi att det i den ena
kommer att 6ppna en vérdcentral. Det blir
ett mycket positivt tillskott till stadsdelen,
berittar Katarina Hirner, fastighetschef pd
Uppsalahem.

Planer f6r renovering och

nyproduktion pa Rackarberget

DEN ALDSTA DELEN AV RACKARBERGET -
Gamla studenstaden — byggdes i bérjan av
1950-talet och var landets férsta samlade
bostadsomrade i stor skala fér studenter.
Utbyggnaden fortsatte under 1960-talet
med punkt- och lamellhus. Rackarberget
ar klassat som kulturhistoriske virdefullt
av Uppsala kommun. I omradet forbereds
nu f8r renovering av 966 studentrum/
studentligenheter. Parallellt planeras ny-
produktion av ungefir 470 nya studentli-
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genheter genom fortitning med ett tiotal
nya hus i kvarterets ytterkanter. Hir ska
iven finnas plats fér butiker, service och
annan verksamhet som passar framtidens
studentliv.

— De nya bostiderna blir smi yteffektiva
lagenheter pa 22-25 kvadratmeter, men vi
vill ocksd bygga tvior och treor som fler
kan dela pa. Sidana lsningar ir popu-
lira bland studenter, siger Uppsalahems
forvaltningschef Benny Enholm.

ROSENDAL
FORTSATTER
ATT VAXA

UPPSALAHEM HAR TVA NYA
projekt under planering i Rosendal.
Kvarteret Rosenborg dar det planeras
for 171 nya lagenheter samt
Dansmaéstaren dar det blir 134 nya
studentldagenheter.
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MED KARLEK FOR HUS

OCH HEM

Uppsalahem har en god spridning pa hus fran olika byggnadsar. For hyresgdsterna innebdr det
att det finns ett stort utbud av bostdder med olika standard och bade billigare och dyrare hyror
att vdlja mellan. Spridningen ger Uppsalahem bra ekonomi, och det blir enklare att planera

underhdllet pa ldng sikt.

for oss under ling tid att bygga, dels for
bostadsbehovet i Uppsala men ocksa for

att for att fi denna spridning med bostider
och byggnader med olika byggar. Det inne-
bir en ligre ekonomisk risk men minskar
ocksi risken for resursbrist pa entreprendrer
och egen arbetskraft ndr man kan sprida ut
de tunga investeringarna dver tid, siger Sara
Westberg, chef for strategisk utveckling hos
Uppsalahem, och ligger till:

— I vissa perioder av en byggnads livscykel
ir investeringarna tunga, under andra
perioder behovs inte s& mycket investeringar
exempelvis i nybyggda hus. Vi har en del be-
byggelse frén rekordaren i vart bestind men
flera av véra kollegor inom allménnyttan har
betydligt storre andel av bostadsbestindet
fran rekordaren, siger Sara Westberg.

HUSENS LIVSCYKEL

Alla hus behover renoveras dd och da och
Uppsalahem underhaller sina byggnader
l6pande. En byggnad har olika underhalls-
intensiva faser i livscykeln och de atgirder
som gors anpassas efter husets dlder och
behoven av modernisering. Uppsalahem
gor egna analyser av vilka behoven i husen
och ligenheterna dr, men tar ocksé in hy-
resgisternas onskemal genom exempelvis
kundundersokningar.

— Nu uppdaterar vi underhéllsplanen
for att fa en samlad och évergripande bild
och plan av kommande underhallsbehov,
sdger Sara Westberg.

De storsta insatserna gors dels nir husen
4r “mitt i livet” eller ungefir 30 4r gamla,
och dels nir de 4r 50 till 60 ar — d& dr det
ir dags for den stora renoveringen.
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Byggnader som uppnitt en élder pa 30

ar behover ofta ses dver nir det giller
exempelvis vitrum, energieffektviserings-
dtgirder, ventilationsaggregat, belysnings-
projekt och hissar. Manga av Uppsala-
hems hus fran 80-talet har fatt renoverade
badrum och nu planeras for nista etapp.

SA GOTT SOM NYA HEM

Bebyggelsen fran 1950- och 1960-talen fir
en mer genomgripande renovering med
oversyn av stammar, fonster och tak, sam-
tidigt som dven badrummen och entréerna
frischas upp. Hir ar det ungefir 2 500
bostider som berérs. I 1950- och 60-tals-
husen kan det ocksd handla om att minska
energiforbrukningen genom isolering

och nya ventilationslésningar, men ocksa
konkreta forbittringar inne i ligenheterna
och vid entréerna till fastigheterna.

— Ofta dr badrummen sma i de hir
husen, de kan behdva byggas ut for bittre
tillginglighet och diskbinkarna kan be-
héva hojas for ate £ en bittre arbetsmiljo.
De idldre elledningarna behéver bytas och
eluttagen i ligenheterna bli fler. Vi har
en annan livsstil idag som kriver andra
18sningar, siger Sara Westberg.

STORA ENERGIBESPARINGAR
Badrummen i ligenheterna far i regel
LED-belysning, vilket bade sparar energi
och ger en behagligare ljuseffekt. Aven
trapphus, girdar och soprum far en mo-
dern och energibesparande belysning nir
ett omrade fornyas.

Ocksi individuell mitning av varm-
och kallvatten kan bli akcuellt i vissa av
fastigheterna.

Snart ir det ocksa dags att férnya husen
frin 1970-talet in- och utvindigt. Beho-
ven ir desamma nir det giller tak, fonster
och fasader som i 50- och 60-talshusen,
men det finns en del som skiljer sig nir det
giller atgirder i ligenheterna.

— Diskbinkarna ir i regel pd en bra nivd
dir, men det ir ofta en forhdjd nivd pa
badrumsgolven, si dir kan man fundera
pa om man ska gora det mer tillgingligt,
sdger Sara Westberg.

RATT SAK | RATT TID

Hon betonar att alla renoveringsprojeke
och underhéllsprojekt anpassas efter det
speciella omridets forutsittningar “sd att
man gor rite saker i rite tid”. I manga av
Uppsalahems bostadsomriden finns det
méojligheter till fortitning, vilket ocksd

ir ndgot som ses dver nir fastigheterna

ir aktuella for renovering. Genom att
bygga nytt och fortita skapar man en mer
levande stad, ndgot som ir bade Uppsala-
hems och kommunens mal.

1000-3 000 690 st
3000-5 000 3184 st
5000-7 000 8 088 st
7000-9 000 2704 st
9000-11 000 988 st
11 000-13 000 270 st
13 000-15 000 126 st
15000-17 000 23 st
17 000~ 2 st

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2016



VAD HANDE MED HYRAN?

HYRESINTAKTER

'ql’s,(,,/.
368”}’95,
FASTIGHETS-
UNDERHALLSKOSTNADER A BOSTADER 927
Kr/m? vm 2/ ’
Kr/m®/ar

Hogsta hyran: 2 294
Lagsta hyran: 734
Snitt: 1183

Projekt underhall 43

Bostadsunderhall 50

176
150
110

111

Lokalunderhall 3
Tillval 10
Ovrigt 20

Lokaler 5%

2016 :

2012
2013
2014
2015

e
<l

DRIFT-
KOSTNADER

FORBRUKNINGSKOSTNADER

Kr/m?
N o O o
O ~ ~ O
111 Varme
27 Fastighetsel
34 Vatten
N omox o Q0 é
o o o o o
(a\] [a\] (a\] [a\] [a\]



1946 2016




SMARTARE ARBETSATT SKA GE
NOJDARE KUNDER

Uppsalahem jobbar hart for att hyresgdsterna ska trivas i stort och smdtt. Under det senaste aret
har synpunkter och férvantningar pa boendet och skotseln samlats in i ett kundprojekt. Tanken dr
att forbdttrade rutiner och arbetssdtt ska bidra till dnnu bdttre kundupplevelse och ett trivsammare
boende. "Att vi har nojda kunder ar jatteviktigt”, sdger verksamhetsutvecklaren Per Viklund.

som

Uppsalahem gdr visar att hyresgisterna
overlag ir néjda med mycket. Uppsala-
hems hyresgister ger bostadsbolaget ett
n6jd kundindex pa 65 pa en skala fran
0-100, vilket 4r ett godkint betyg. Trots
ett godkint betyg finns indé en hel
del som gar att viissa — och syftet med
kundprojekeet ir just att skapa en bittre
kundupplevelse for alla vira boende.

— Vi har ett évergripande mal att
forbdtera kundnéjdheten, och vi har
valt ut ett antal viktiga omriden dir vi
vill forbittra kvalitén. Vi har triffat vira
kunder, gitt igenom kundundersékningen
noggrant och intervjuat de medarbetare
som dr ute i verksamheten och fingar upp
synpunkeer, siger Per Viklund.

Projektet "Kundférvintningar och kvali-
tet” inleddes hésten 2015 och har fortsate
under dret. Uppsalahems hyresgister har
intervjuats och fitt svara pa enkiter om
vad de har for forvintningar pa boendet
och vad som kan bli bittre. I projektet
ingar omraden som handlar om dialog,
service, information, stidning, grisklipp-
ning, sandning, snérdjning, killsortering
och soprum. Ett antal férbittringsatgirder
har redan genomforts.

— Vi utvirderar varje satsning och ser
redan att vi ror oss framdt pa ett positivt
satt ndr det giller sandning, snoréjning
och skétsel, siger Per Viklund.

Efter flera métningar och utvirderingar
kan han konstatera att Uppsalahems grun-
derbjudande 4r bra, men att vdra arbetssitt

1946 STARTADE UPPSALAHEM

1 AR FIRADES 70-ARSJUBILEUM med
dunder och brak under sommaren.
- Som en av aktiviteterna i 70-arsfirandet

kunde alla hyresgaster képa billiga biljetter
till sommarens konserter i Parksnackan, hojd-
punkten var konserten med Dolly Style och
Hasse Andersson, den 21 juni, som endast var
for vdra hyresgaster, berdttar Linda Ryttlefors,
kommunikationschef pa Uppsalahem.

- Trots att det regnade i borjan pa kvéllen
sd sprack vadret upp och solen lyste pa

den fullsatta publiken. Efter Dolly Styles
upptradande ringlade sig kon lang for att fa
autografer av idolerna Molly, Holly och Polly.
Under tiden satt Hasse igang att spela latar
som de flesta kdnde igen och nar "Guld och
grona skogar” dok upp sa sjéng bade barn
och vuxna med. Kvéllen blev en succé och

kan finslipas ytterligare.

— Det hir projektet ir bra for alla berorda
eftersom vi far en effektivare verksamhert,
néjdare kunder och smidigare arbetssitt.
Projektet berdr storre delen av Uppsala-
hems medarbetare inom framférallt
forvaltning och fastighetsskotsel.

— Aven om projekret avslutas 2017 si
miaste vi hdlla i det hir och hela tiden forbitt-
ra oss. Ny teknik och nya 6nskemal gor ate vi
inte kan slé oss till ro, sdger Per Viklund som
tror att nya e-tjdnster och mobilitet ar négot
bostadsbolaget utvecklar framover.

Per Viklund ser fram emot att fortsiitta
forindringsarbetet och poingterar att
Uppsalahem ir ett bolag som girna tar
nya grepp for att se till ate hyresgisternas
trivsel okar dnnu mer.

vi dr glada att s& manga ville komma och fira
vart 70-drsjubileum med oss, avslutar Linda.

Vid sidan om jubileumsfirandet har aven
Uppsalahem fortsatt sitt sociala ansvars-
tagande. Precis som tidigare dr har man
erbjudit sommarldger och -skolor till bar-
nen som bor hos Uppsalahem och fortsatt
sponsra sociala projekt som Ronjabollen,
Nattfotboll och Bandykul.
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Dom om radon fran
Hogsta domstolen

UPPSALAHEM GENOMFOR radonmiit-
ningar enligt en faststilld plan och har
genomfort radonmitningar sedan ling tid
tillbaka. Om mitningarna visar forhéjda
virden si dtgirdas det si snabbt som
méjligt. Men mitmetoden och radonets
egenskaper gor att det i vissa fall kan drdja
innan Uppsalahem kan se om dtgirderna
gjort att radonhalten i ligenheten ir lagre
in rikevirdet.

— Uppsalahem har legat i tvist med en
fore detta hyresgist som bott i en ligenhet
med forhéjda mitvirden och dirfor begirt
ersittning, berittar Benny Enholm, fast-
ighetschef pa Uppsalahem. Under varen
kom ett utldtande fran Hogsta domstolen i
malet. Domen slar fast att det finns rite till
ersittning pa grund av men i nyttjanderit-
ten, men att detta inte ska gilla retro-
aktivt. Det innebir att det ursprungliga
ersittningsanspriket p& omkring tvihund-
ra tusen kronor blev knappt fjorton tusen
kronor. Domen ir, som alla domar frin
Hégsta domstolen, prejudicerande och ger

dirfor effeke for alla bostadsbolag.
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BOSTADSSOCIALA FRAGOR

| ENLIGHET MED AGARDIREKTIVEN
limnar Uppsalahem varje &r 7% av vara
lediga ligenheter (exkl nyproducerade
hyresritter) till Uppsala kommun.
Kommunen tilldelar i sin tur bostiderna
till personer som av sirskilda ekonomiska
och/eller sociala skl inte kan fa bostad
pd egen hand. Bostiderna ir spridda i
hela bostadsbestandet men stor hinsyn
tas till redan bostadssocialt belastade
omraden.

Eftersom Uppsalahem ir, och vill vara,
en viktig akedr i kommunens 6kades pa
eget initiativ denna kvot cillfilligt till
10%. Det har inneburit act Uppsalahem
under 2016 erbjudit kommunen 138
lagenheter. Utover detta har Uppsala kom-
mun erbjudits upp till fem korttidsavtal
varje manad for att méta behovet av den
dkade inflyteningen till kommunen.

De som bor pd bostadssociala kontrakt
kan teckna egna hyresavtal efter att ha
bott minst ett ar klanderfritt, och di de
har en godtagbar inkomst. Om man bott
klanderfritt i tre &r men saknar godtagbar
inkomst kan man fi teckna eget hyresavtal
om Uppsala kommun gar in med en kom-
munal borgen. Tvirt emot den allminna
uppfattningen s forekommer inte manga
stérningsirenden i hem med bostads-
sociala kontrake.

BOSTADSSOCIAL STATISTIK

Antal lamnade lagenheter till 138
Uppsala kommun (79)
Antal ldgenheter Uppsala kommun 421
hyr for bostadssociala andamél (383)
Antal lagenheter som upplats med 184
kommunal borgen (71)

Kommunal bostadsformedling

DEN 30 MA) 2016 flyttades Uppsala-
hems bostadsko over till Uppsala
Bostadsformedling AB. Det var en
direkt f6ljd av det beslut som fattades
i kommunfullmaktige under 2015 och
har haft stor paverkan pa Uppsalahems
uthyrningsprocess under dret.

- Den storsta skillnaden i uthyrnings-
processen handlar om att Uppsalahem
inte langre formedlar nagra bostader, da vi
inte har ndgon bostadské att formedla till.
Vara lediga bostader annonseras numera
pa Uppsala Bostadsformedlings webb,
dar de bostadssokande anmaler intresse

for bostaden och godkéand kund sedan
foreslas som hyresgast till Uppsalahem,
berattar Malin Gunnarsson Stugbéck,
Uthyrningschef.

Uppsalahem skriver dédrefter hyresavtal
med den nya hyresgésten och under
aret har vi haft ett mal att e-signera
halften av alla bostadsavtal som ett led
i Uppsalahems miljcarbete fér minskad
klimatpéverkan géllande transporter som
vanlig postgang medfér. Med ny teknik
och mottagliga kunder, uppfylldes mélet
och ett nytt hégre mal satts till 2077!
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Hos Uppsalahem ska det vara roligt att bo s& darfor bygger vi
lekplatser och smd smultronstallen i vara bostadsomraden.




GRON ENERG!
MED VIND- OCH SOLKRAFT

Uppsalahem tar ett stort ansvar for att minska sitt miljoavtryck och jobbar hart for att nd sitt mdl: att
vara Uppsalas gronaste bostadsbolag. Det finns bara ett jordklot och det ska rdcka till alla. Genom att
bygga energisndla hus med material utan skadliga dmnen, energieffektivisera befintliga hus och stdlla
om till fornybar energiforsodrjning minskar Uppsalahem sin klimat- och miljgpaverkan.

eget vindkraft-
verk som star pa en hojd vid Nétasen
utanfor Sundsvall. Verket ir ett i en liten
park med totalt fyra snurror och har varit
i drift sedan hésten 2014. Under 2016
producerades 4559 MWh vilket motsva-
rar cirka 30% av Uppsalahems behov av
fastighetsel.

Vindkraftverket har producerat mindre
el in budgeterat vilket frimst beror pa att
det rikade ut fér ett driftstopp under juni
och juli.

Uppsalahem har dven egen elproduktion
fran solceller pd Frodeparken. Solcellerna
ir integrerade i fasaden och levererar el
dels till husets behov av fastighetsel och
vid 8verskott dven till nitet. 2016 produ-
cerade solcellerna 75,7 MWh vilket ticker
behovet av fastighetsel och i jimférelse
motsvarar det 30 genomsnittliga ligenhe-
ters arsforbrukning av hushéllsel.

VI MINSKAR VAR KLIMATPAVERKAN
For att minska klimatpaverkan ir det allra
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viktigast att minska energianvindningen
di den kilowattimme som inte anvinds ir
den mest miljévinliga. Flera stora energi-
och underhéllsprojekt har pabérjats under
2016 bland annat byte av ventilation i
flera omriden i Gottsunda, installation av
temperaturgivare i ligenheter och byrte till
energisnal belysning.

Som ett komplement till energieffek-
tivisering koper Uppsalahem Vattenfalls
koldioxidneutrala fjirrvirme till all
nyproduktion vilket minskade utslippen
med 430 ton. Andelen koldioxidneutral
fjarrvirme 4r i nuliget 1% av Uppsala-
hems totala fjarrvirmeanvindning.
Fjirrvirmen stir for 99% av Uppsalahems

koldioxidutslipp.

TRANSPORTER TILL OCH PA FORETAGET
Forutom fjarrviarmen och négra kvar-
varande oljepannor bidrar transporter

till Uppsalahems koldioxidutsliapp. For
att minska biltransporterna till och fran
arbetet och i tjanst deltar Uppsalahem i

Uppsala kommuns initiativ Cykelvin-
lig arbetsplats. 2016 diplomerades sju

av foretagets arbetsplatser. Genom att
forenkla f6r cykling till och frin jobbet
genom att bland annat se till att det
finns bra mojligheter f6r cykelparkering
ir forhoppningen att fler ska vilja cykeln
till jobbet.

FOR ATT RESA KLIMATSMART i tjinst finns
busskort och elcyklar pé alla Uppsalahems
kontor. — Mellan manga stillen i Uppsala
gar det snabbare att cykla 4n atc dka bil
och med elcykel 4r det dnnu enklare, siger
Anna Rehnberg, hillbarhetsstrateg pa
Uppsalahem.

Uppsalahem édger 92 fordon varav 75 ir
transportfordon som anvinds av hant-
verkare och fastighetsskotare och 17 dr
vanliga personbilar som anvinds av bland
andra kvartersvirdar. Ett program for att
byta ut fossilbrinslefordon har startats och
under 2016 koptes 11 stycken elbilar in
till foretaget.
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VARFOR NAR INTE
UPPSALAHEM SINA
ENERGIMAL 20167

I EN PROGNOS som togs fram 2015
framgick det att energimalen «ill r 2016
inte skulle gd att nd. For att nd mélen
skulle det krivas mer tgirder 4n det som
skulle goras i planerad nyproduktion,
renovering och energiprojekt i befintligt
bestind. I stillet for att genomfora extra
energisparande atgirder under 2015-2016
beslutade Uppsalahem att synka dtgir-
derna med stdrre satsningar. Till exempel i
kommande renoveringar och det strukeu-
rerade arbetet med planerat underhall vars
process och metodik dr under utarbetande
och implementering under &r 2017-2018.

FOKUSGRUPP
FOR MILJO OCH
HALLBARHET

UNDER HOSTEN startade vi en

fokusgrupp for att tillsammans med
hyresgéster diskutera hur vi kan
underlétta att leva mer hallbart i vara
bostadsomraden. Deltagarna kommer
att testa olika losningar for att leva mer
miljésmart.
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ATE RVIN N I NG UNDER ARET HAR UPPSALA-
| FOKUS

HEM jobbat aktivt med att bi-
dra till att hyresgisternas avfall
dteranvinds och dtervinns. — En
solig dag i september stod 50 hy-
resgister pa Vaksala torg och salde
begagnade prylar pd Uppsalahems egen
loppisdag. I oktober hade grovsopsturnén
i Gottsunda premiir, ett pilotprojekt for
att underlitea for hyresgister att gora sig
av med grovsopor, berittar hallbarhetsstra-
tegen Anna Rehnberg.

De flesta av hushallen har tillgang till
Miljsstugor och majlighet att killsortera
tidningar och forpackningar. 31% av allt
avfall som hamnade i Miljéstugorna under
2016 killsorterades.

SAHAR MYCKET KALLSORTERADE ETT
GENOMSNITTLIGT HUSHALL UNDER 2016:

GLASFORPACKNINGAR
73,5 Ka

MATAVFALL 33 KG
TIDNINGAR 25 KG

_ PAPPERS-
FORPACKNINGAR
18.5 KG

METALL-
FORPACKNINGAR
11 KG

ELEKTRONIK
OCH LJUSKALLOR

3,5 Ka

Vard for SABO:s
Energikonferens

I NOVEMBER ARRANGERADES SABOs
energikonferens Energikicken i Uppsala
med Uppsalahem som vird. Konferen-
sen bestod av tvd fullmatade dagar med
studiebesok, inspirationsforelisningar och
seminarier dir besdkarna fick ta del av
Uppsalahems och andra foretags arbete
med att minska energianvindningen.

VI AR
ISO-CERTIFIERADE

Vi dr certifierade enligt ISO 14001
vilket innebir att vi arbetar systema-
tiskt med vart miljarbete och strivar
efter att stindigt forbittras.

Klimatratt uppmérk—
sammades av FN

PILOTPROJEKTET KLIMATRATT, d4 30 hy-
resgister under ett halvir 2015 testade att
leva sa klimatsmart som méjligt, har under
dret fitt stor uppmirksamhet. Under
klimattoppmétet i Marrakesh prisades Kli-
matritt av FN:s initiativ Momentum for
Change med motiveringen att det 4r ett av
de mest innovativa och skalbara, globala
exemplen pé vad foretag gor for att adres-
sera och skapa lésningar for en minskad
klimatpéverkan. Uppsalahem och Klimat-
rite fick dven nitverket EURHONETS
CSR-pris och var finalist i European
Responsible Housing Award. Tillsammans
med Uppsala kommun och andra aktorer
har Uppsalahem under dret undersokt for-
utsittningarna att ta erfarenheterna vidare
i en uppskalning av projektet.
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For att gora det lattare for Uppsalahems hyresgéster i Gottsunda
kommer grovsopsbilen varje manad, sa att hyresgdsterna enkelt
kan kasta de saker som inte far slangas i miljostugan.



JAMSTALLDHETSARBETE
PA UPPSALAHEM

Uppsalahem jobbar extra hdrt med att gora arbetsplatsen jamstélld och balanserad - med unge-
far lika manga kvinnor som man 6kar bade trivsel, kreativitet och effektivitet. Genom samarbete
med skolor och uppsokande verksamhet vill bostadsbolaget ocksa locka fler unga till de mdnga
varierade yrkena inom fastighetsbranschen.

och hennes medarbetare
Cajsa Ahlstrom ir sjilva tva exempel pa att
bilden av fastighetsbranschen som ”gubbar
i kostym eller blastill” inte lingre stimmer.
Ett faktum 4r att 59% av tjansteménnen
inom Uppsalahem ir kvinnor. Nagot som
Anna-Lena ir glad 6ver men 4nda funde-
rar lite kring:

— En bra balans mellan konen ir det
absolut bista, det ska helst inte vara en
dominans av nagot kén. Jag ir jitteglad
dver att si ménga hégutbildade kvinnor
soker sig hit men det 4r forstas bra om
ocksi unga min gor det s att balansen
haller i sig. P4 hantverkssidan soker vi
ddremot fortfarande med ljus och lykta
efter fler kvinnor, siger Anna-Lena.

FA FASTIGHETSARBETARE AR KVINNOR
Om manga kvinnor soker sig till tjanste-
mannayrkena pd Uppsalahem si ir det
nistan tvirtom pd hantverkssidan. Runt
30 procent av de som jobbar till exempel
som fastighetsarbetare ir kvinnor. Det ir
nagot som Anna-Lena och Cajsa arbetar
extra mycket med nu — precis om alla
kommuner och kommunala bolag jobbar
Uppsalahem med att f& in en dtgirdsplan i
verksamhetsplanen fér att frimja jim-
stilldheten i foretaget.

— Vi har gjort enkiter for att ta reda pa
hur medarbetarna upplever arbetsplatsen
och om det finns tecken pd diskriminering
eller krinkande behandling. Vi ligger
bicttre till in samhillet i stort men dven
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om det bara ir ett fital upplevelser sd dr en
upplevd krinkning andd en fér mycket.

— Virt mél ér sjilvklart nolltolerans mot
diskriminering och krinkningar si det ar
fortfarande ett imne att sitta fokus pa,
ligger Anna-Lena till.

SMA LONESKILLNADER

Hon konstaterar att 16neskillnaderna
mellan min och kvinnor handlar om
hundralappar snarare in tusenlappar,

och att sjuktalen pd bostadsbolaget till
skillnad frin resten av samhillet sjunker.
Det verkar kort sagt som om Uppsalahems
satsningar pa mojlighet att paverka pa
arbetsplatsen, jobba hemifran nir arbets-
uppgifterna tillater, frikostig friskvird och
frihet under ansvar gor att medarbetarna
trivs. Uppsalahems chefer fir fortbildning-
ar i ledarskap och arbetsmiljo — i slutet av
2016 fick alla en utbildning i organisato-
risk och psykosocial arbetsmiljo:

— Vira chefer ir fakeiske vildigt duktiga
pa att agera snabbt om de ser nigon som
verkar mé daligt, och vi har som policy
att vara generdsa med samtalsstod om det
behdvs, siger Anna-Lena.

UPPSALAHEM LOCKAR UNGA TILL
BRANSCHEN

Men allt 4r inte guld och gréna skogar:
precis som andra bostadsbolag har Uppsala-
hem svért att hitta kvinnor till hant-
verksyrkena — det ir inte manga som gir
utbildningarna och de som gor det sliter
arbetsgivarna i redan innan de gace klart.

— Vi maste gora allt vi kan for att fa in
gejer och vara med och péverka redan i
skolan, siger Anna-Lena.

Och det ir en strategi som ir i full
gang. Uppsalahem har fitc flera priser
for sit kreativa arbete med att locka in
unga, och framforallt tjejer, i branschen.
Ett projekt 4r att vara niringslivspartner
med Ung Féretagsamhet i grundskolan.
Genom samarbetet Operation dagsverke
far eleverna préva pé olika yrken under en
dag — till exempel som snickare, chefer och
administratorer i forvaltningen.

— Konkurrensen om ung arbetskraft r
enorm s vi maste borja tidigt, och se till
att de unga kinner till Uppsalahem och
teknikyrken. Eleverna som genom opera-
tion dagsverke fick prova pd att hinga pa
en chef for en dag tyckee det var jitteroligt,
vilket gor mig glad, siger Anna-Lena.

Att locka unga till chefspositioner ir nis-
tan lika svirt som att hitta tjejer som soker
till hantverksutbildningar. Dirfor satsar
Uppsalahem hart pa att hitta innovativa
végar for att fa upp intresset fér det ming-
sidiga jobbet som arbetsledare och chef.
Uppsalahem deltar ocksd i gymnasiemis-
sor och erbjuder praoplatser for eleverna.
For att locka gymnasieelever till teknikyr-
ken ir bostadsbolaget med i Teknikcol-
lege Uppland och pa vetenskapsfestivalen
SciFest. Dessutom arbetar Uppsalahem
med ett framgangsrikt traineeprogram for
hégskoleutbildade och tar emot elever frin
bide Lirlingsprogrammet och Yrkeshog-
skolan.
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ALDERSFORDELNING

Man  Kvinnor

Antal

Alder

& 64
e
25 27
11 10 15
19-29 30-49 50-69
Ar

1929 3049 50-69 19-29 3049 5069

2014 2015 2016

FASTIGHETSARBETARE

272 E9E

ANDEL KVINNOR

PA UPPSALAHEM

AV FASTIGHETSARBETARNA

58%

AV TJANSTEMANNEN

TJANSTEMAN



representan-
ter haller Uppsalahem koll pad det inre
arbetsmiljdarbetet och ser till att utvecklas
for ate alltid vara en siker, trygg och triv-
sam arbetsplats. Kim Nilsson ir fackling
representant pi Uppsalahem och huvud-
skyddsombud.

VAD TYCKER DU UTMARKER UPPSALA-
HEM NAR DET GALLER HALSA OCH
SAKERHET PA ARBETSPLATSEN?

Nir jag har varit runt och gjort skydds-
ronder upplever jag att det dr vildigt

rent och snyggt pa alla vira arbetsplatser.
Personalen har tid och rutiner for att halla
ordning i gemensamma utrymmen.

Vi har utbildningar i sidant som kan
medfora hilsofara som till exempel
kemikalieutbildning. Det ar viktigt att
alla vet vilka lagar och regler som giller pa
arbetsplatsen och Uppsalahem ir vildigt
snabba pd att tag i allvarliga tillbud som
intriffar.

Vi har ocksa en arbetsledningen som
verkligen manar om personalen pa omra-
dena. Det ir viktigt att alla ska mé bra pa
jobbet och det ir dirfor stiende punke pa
alla APT-moten.

BEDOMER DU ATT UPPSALAHEM AR EN
SAKER ARBETSPLATS? PA VILKET SATT?
Ja, jag bedomer att Uppsalahem ir ett
mycket bra féretag vad giller sikerhet pd
arbetsplatsen. Foretaget jobbat aktivt for
att motverka att olyckor hinder, speciellt
om det uppticks en brist.

Nir det kommer till arbetsmiljé tycker
jag att foretaget lyssnar pa nir anstillda
tar upp problem och det dtgirdas sa fort
som mojligt. Jag tycker att det fackliga
samarbetet fungerar bra.

VAD AR DET BASTA MED ATT VARA
ANSTALLD HOS UPPSALAHEM?

Det bésta i min uppfattning r att man
kinner sig vilkommen samt att man kin-
ner att man gor ett viktigt jobb.
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flera ganger
under ret for sitt arbete med att i in
unga i branschen.

Fastigopriset delades ut till Uppsalahem i
maj 2016 och motiveringen var: "Uppsala-
hem visar ett brinnande engagemang for att
locka unga till fastighetsbranschen. Foretager
arbetar lingsiktigt, innovativt och pa bred
[front genom att Gppna dorrarna och visa den
variation av yrken som finns’.

I september delades ytterligare ett
prestigefullt pris ut till Uppsalahem — i
branschorganisationen Fastigos kategori
Framtidsindex. Uppsalahem fick priset for
sitt “lingsiktiga och kreativa arbete med att
locka unga till fastighetsbranschen”.

I oktober fick Uppsalahem utmirkelsen
Arets innovator av Universum, som
skrev foljande i motiveringen: “Fireragers
arbete med frigorna har karaktiriserats av
nytinkande, kreativitet och en formdga att
visa upp bredden och mdjligheterna inom

[foretaget pa ling sikt’.
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ORGANISATION OCH STYRNING

Bolagets affdrsidé dr att bidra till att stdrka kommunens utveckling genom att med hog kompetens
dga, forvalta och utveckla fastigheter och erbjuda boende for olika faser i livet.

AGAR- OCH KONCERNSTRUKTUR
Uppsala kommun &ger, genom bolaget
Uppsala Stadshus AB, 100 procent av
aktierna i Uppsalahem. Uppsalahem-
koncernen bestdr av moderbolaget
Uppsalahem AB och tre heldgda dot-
terbolag: Kretia i Uppsala Kvarngardet
AB, Uppsalahem Eksatragarden AB,
Uppsalahem Elmer AB. Under dret har de
tvd tidigare dotterbolagen Ostra orgeln
Bostader AB och Studentstaden i Uppsala
AB fusionerats in i moderbolaget.

STYRELSEARBETE

Uppsalahem AB har en politiskt tillsatt
styrelse vars sammansattning speglar
Uppsala kommunfullmaktige. Styrelsens
nio ledaméter och fyra suppleanter ar
valda av kommunfullméaktige. Styrelsens
mandatperiod stracker sig till och med
den bolagsstimma som halls narmast
efter nastkommande allméanna val till
kommunfullméaktige. Till styrelsesam-
mantradena kallas férutom ledaméoter
aven suppleanter och representanter
utsedda av arbetstagarorganisationerna,
men bara ledaméterna har rostratt vid
sammantradena. Under 2016 hade
styrelsen X protokollférda moten.

Infor varje styrelseméte tréffas sty-
relsens arbetsutskott for att forbereda
de drenden som ska tas upp pa motet.
Arbetsutskottet bestar av styrelsens
presidium, en ledamot, en arbetstagar-
representant samt en suppleant med
narvaroratt.

Styrelsens medlemmar presenteras pa
s.38-39.

38 MED SIKTE PA FRAMTIDEN

SA HAR STYRS UPPSALAHEM

UPPSALA KOMMUN

Uppsala stadshus AB ARSSTAMMA hlls varje & under varen.

Kallelse till stamman skickas per post till
aktiedgare och annonseras i Post- och
inrikes tidningar. Stdmman ar 6ppen for
allmanheten. Arsstimman valjer styrelse-
ordférande, 6vriga styrelseledaméter och
revisorer, beslutar om drsredovisning och
vinstdisposition, ansvarsfrihet for styrelse
och vd med mera. Vid behov halls extra
BOLAGSSTAMMA stimma.
1 dgare

STYRELSE
Antal: 13 st
(7 kvinnor, 6 man)

VD
Ledning

BOLAGETS ORGANISATION OCH LEDNING
Uppsalahem har en dndamélsenlig och effektiv linjeorganisation som i vdra affars- och
verksamhetsomraden arbetar nara kunden.

Vd utses av styrelsen. Vd och koncernchef &r sedan april 2016 Stefan Sandberg. Vd:s
uppgift ar att leda den operativa verksamheten enligt styrelsens anvisningar och riktlinjer.
Vd ansvarar ocksa for att bolagets bokféring fullgors i Gverensstimmelse med lag och att
medelsférvaltningen skots pd ett betryggande satt.

Uppsalahems vd har stod i den strategiska ledningsgruppen som bestdr av cheferna for
omradena bostadsutveckling, ekonomi, férvaltning, hallbarhet, kommunikation, personal
samt strategisk utveckling. Ledningsgruppen sammantrader kontinuerligt for att behandla
foretagsstrategiska fragor.

Ledningsgruppens medlemmar presenteras pa s. 40-41.
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UPPFOLJNINGSPROCESS

AFFARSSTODS- Styrelsen halls informerad om den I6pande verk-
FUNKTIONERNA samheten genom rapporter och muntliga drag-
Affdrsstod bestar av ningar enligt en av styrelsen beslutad motesplan.
Strategisk utveckling Uppféljning av féretagets mél och aktiviteter
Kommunikation sker i samband med prognosgenomgangar i maj
Hallbarhet och november varje dr.

Personal

Ekonomi/Inkép/IT/ TVA ARLIGA REVISIONER

Finans Uppsalahem genomgadr varje ar tva revisioner

- en ekonomisk som utférs av auktoriserade
revisorer och en lekmannarevision utférd av
lekman valda av kommunfullmaktige. Vid det
styrelsemote dar drsredovisningen faststalls
redogor revisorerna for sina iakttagelser.

AFFARSSTOD

KONSFORDELNING

FORVALTNINGEN av Uppsalahems fastig-
heter &r uppdelad pa fyra geografiska kontor
samt ett kontor for Studentstaden. Genom att
forlagga verksamheten i respektive stadsdel
uppratthalls ett kundndra arbetssatt med totalt
sex olika besokskontor, inklusive huvudkon-
toret. Kontoren ar bestallare av tjanster till de 2015: 7 kvinnor, 6 man. 2014: 7 kvinnor, 6 mén.
interna utférarna inom bostadsservice.

Inom férvaltningen finns dven afférsstod
i form av Forvaltningsutveckling, Uthyrning,
Bobutik

FORVALTNING

service

2015: 3 kvinnor, 5 man. 2014: 3 kvinnor, 6 man.

BOSTADSUTVECKLING
ansvarar for att initiera och ALDERSFORDELNING
BOSTADS- utveckla nybyggnadsprojekt.
UTVECKLING En stor del av arbetet bestar

dven av planering och genom-
férande av renoveringsprojekt i
vart dldre bostadsbestand.

2014 2015
W 18-29 ar 30-49 &r 50- &r
STYRNING

OCH KONTROLL

STYRNINGSPROCESS Uppsalahem foljer dgarnas direktiv
samt de bolagsordningar som styr verksamheten. Varje ar
faststaller styrelsen koncernens inriktning och mdl i en
affarsplan med utgangspunkt i dgarnas krav och direktiv som
de beskrivs i kommunens verksamhetsplan (Mdl och budget),
samt foretagets vision och dnskade position. Inriktning och
mal bryts ner till konkreta effektmal fér organisationen. Utifrdn
inriktnings- och effektmalen skapar sedan affarsomraden och
verksamhetsomraden egna avdelningsplaner.

2014 2015
M 18-29ar 30-49 ar 50- ar

Samtliga siffror avser de forhéllanden som
radde vid utgangen av aret.
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STYRELSE

ELNAZ ALIZADEH
(S) Ordférande. f. 1980

TOR BERGMAN
(M) Ledamot, f. 1944

INGELA EKRELIUS
(V) 1:e vice ordf., f. 1955

PAUL ESKILSSON
(MP) Ledamot, f. 1977

KRISTINA JOHNSSON
(C) Ledamot, f. 1962

KIJAN KARIMI
(S) Ledamot, f. 1984

PETER NORDGREN
(L) Ledamot, f. 1949

BJORN WALL
(S) Ledamot, f. 1947

CECILIA FORSS
(M) 2:e vice ordf.,, f. 1948

SUPPLEANTER

JOSEF AGNARSSON
(KD) f. 1991

STAFFAN LINDER
(M) £.1953

LENE SCHILL
(MP) f. 1976

JAN-ERIK TILLMAN
(S)f. 1952

ARBETSTAGAR-
REPRESENTANTER
TORSTEN FALK (ledamot)

KIM NILSSON (ledamot)

HANIEH BEHESHT SARAEI (suppleant)

LEDNINGSGRUPP

STEFAN SANDBERG
VD, f. 1973

BENNY ENHOLM
Forvaltningschef, vice vd, f. 1965

ANNA-LENA LEHTO
Personalchef, f. 1953

MARIO PAGLIARO
Ekonomichef, f. 1964

LARS-GUNNAR SJOO
Bygg- och fastighetschef, f. 1953

ANNA FREIHOLTZ
Hallbarhetschef, f 1983

SARA WESTBERG
Fastighetsstrateg, f. 1976

LINDA RYTTLEFORS
Kommunikationschef, f. 1977







RISK OCH KONTROLL

Uppsalahem bedriver ett systematiskt och strukturerat riskhanteringsarbete, som regleras i ett
antal policydokument och planer.

INTERNKONTROLL

Uppsalahem anvinder COSO-ramverket
(Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission) som bas for
arbetet med intern styrning och kontroll.
Varje r upprittar Uppsalahem en intern-
kontrollplan som innehéller identifierade
risker, kontrollaktiviteter och ansvar f6r
dessa. Internkontrollplanen f6ljs upp tre
ganger per ar i samband med tertialupp-
foljning i april, augusti och december.
Uppféljningen redovisas for vd och
styrelsen.

Den senaste uppf6ljningen visade att Upp-
salahem har en god internkontrollmiljs.

FINANSIELLA RISKER

De viktigaste finansiella riskerna ir
refinansieringsrisken och rinterisken. I
avsnittet Finansiering, sid 47, finns en
beskrivning av samtliga risker och hur vi
inom Uppsalahem arbetar for att begrinsa
riskerna.

Rinte- och refinansieringsrisken bedoms
som lag.

KRISHANTERING

Uppsalahem har en utsedd krisled-
ningsgrupp som utgdrs av foretagets
ledningsgrupp. Under senare ar har flera
krisdvningar genomférts inom bolaget.

Krishanteringsplaner har tagits fram, de
ska vara ett stod for ledningsgruppen och
for den lokala organisationen i hindelse av
en allvarlig kris.

Uppsalahems beredskap for extraordinira
hindelser och kriser bedéms som god.

MILJORISKER

Sedan december 2011 4r Uppsalahem
certifierade enligt miljoledningsstandarden
ISO 14001 vilket 4r ett bevis pa foretagets
kontinuerliga och systematiska arbete med
miljéfrigor. Viktigt i miljsledningssyste-
met ir att minska den negativa miljobe-
lastningen som var verksamhet innebr. I
det stora hela medfér dock Uppsalahems
verksamhet en begrinsad miljopaverkan.
Bolaget bedriver ingen tillstandspliktig
verksamhet, forutom vid enstaka fall av
ny- och ombyggnation. Miljarbetet styrs
av en miljépolicy, senast uppdaterad 2014,
som faststills av styrelsen. Sirskild miljs-
redovisning limnas arligen till 4garna och
klimateffekter redovisas I6pande under
dret via kommunens hillbarhetsportal.
Den sammanlagda miljérisken bedéms
som lag.

UNDVIKA OLYCKSFALL
Enligt lagen om skydd mot olyckor, LSO,
ska kommunen genomféra en riskanalys

Férandring Resultateffekt
(mkr)
Hyresniva bostader +/- En procentenhet 8,2
Hyresniva lokaler +/- En procentenhet 13
Vakansgrad +/- En procentenhet 9,9
Driftkostnader +/- En procentenhet 3,6
Underhéllskostnader +/- En procentenhet 1.7
Ranteniva +/- En procentenhet 24
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och ta fram ett handlingsprogram. Inom
ramen for detta har Uppsalahem kartlagt
vilka risker som finns i och runt var verk-
samhet. En forteckning har tagits fram
som beskriver vilka dtgirder som ska vidtas
for att minska riskerna for skadehindelser.
Handlingsplanen f6ljs upp en ging per ér i
form av en rapport till styrelsen.
Uppsalahems beredskap for att férhindra
olycksfall bedéms som god.

ARBETSMILJO

Uppsalahem foljer de rikdlinjer som
arbetsmiljolagen foreskriver, vilka innebir
att undersoka, riskbedéma, atgirda och
kontrollera fysiska, sivil som psykosociala,
arbetsforhallanden som kan komma att
paverka medarbetarnas hilsa. Tillbuds-
och arbetsskaderapportering, sjukfranvaro,
skyddsronderingar, hilsokontroller och
medarbetarundersdkning ar yteerligare
verktyg som anvinds for riskbedomning,.
Sammantaget ger dessa instrument ett bra
underlag till 4tgirds- och handlingsplaner.
Uppsalahem erbjuder dessutom utbild-
ningar i hot och vald fér de medarbetare
som i sin yrkesroll har behov av dessa. I
arbetet med bra arbetsmiljé ingar ocksa
att investera i friskvardsakeiviteter samt

att skapa balans mellan arbete och fritid.
Detta ir ndgot som vi arbetar aktivt med,
bland annat genom att erbjuda friskvards-
timme och triningsbidrag, genomfora
individuella malsamtal samt erbjuda flex-
och distansarbete nir detta dr mojligt.
Arbetsmiljon pa Uppsalahem bedoms som

god.

BRANDSKYDDSARBETE
Brandmyndigheten kriver, med std av
lagen om skydd mot olyckor, att systema-
tiskt brandskyddsarbete, SBA, utfors
inom alla verksamheter i kommunen. Det
innebir att pd ett organiserat och fortls-
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pande sitt planera, utbilda, éva, doku-
mentera, kontrollera och félja upp brand-
skyddsarbetet. Virt SBA-arbete leds av en
sarskilt utsedd brandskyddsansvarig som
genomfor Sversyn i sivil bostadsfastighe-
ter och lokaler som personalutrymmen
och verkstider. Sirskilda brandskydds-
ronderingar i trapphus och gemensamma
utrymmen genomfors regelbundet av
Uppsalahems kvartersvirdar och Student-
stadens fastighetstekniker, vilka ar bolagets
brandskyddskontrollanter.

Samtliga anstillda erbjuds dessutom

brandskyddsutbildning och stor vike liggs
vid att nyanstillda genomfor denna
utbildning.

Uppsalahems brandskydd bedéms som

gott.

FORSAKRINGSSKYDD

Uppsalahem har ett forsikringsskydd som
omfattar fastighetsforsikring, forsikring
av vindkraftverk, foretagsforsikring,
motorforsikring, saneringsavtal samt vd-
och styrelsefdrsikring. Samtliga fastigheter
ir fullvirdesforsikrade och vidare ir alla
medarbetare frsikrade enligt kollektivav-
talens riktlinjer.

Uppsalahems forsikringsskydd bedoms

som gOtt.

MUTOR OCH KORRUPTION

Uppsalahem 4r medvetna om risken

for oegentligheter ifriga om otillborliga
formaner, mutor och korruption méjlighet
till anonym rapportering av oegentligheter,
sk "whistle blowing”, finns via dgaren
Uppsala kommun. Uppsalahem har dven
utarbetade rutiner, policier och kontroll-
program som dir det 4r aktuellt dven
inkluderar foretagets leverantérer.

Risken fér mutor och korruption bedoms

som lag.
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UPPSALAHEMS FASTIGHETER

VARJE AR VARDERAR UPPSALAHEM sina fastigheter. Bostads-
bolaget har ett dgarkrayv att 6ka virdet pa foretaget, men Gkningen
ir ocksa en forutsittning for att kunna finansiera framtida investe-
ringar. Under 2016 steg marknadsvirdet med ca 15 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Vid arsskiftet hade Uppsalahem totalt 178 (179) fastigheter
runtom i kommunen. Inga fastigheter har under aret kopts eller
salts, dock har fastighetsregleringar genomforts under aret. Vir
omfattande nyproduktion och det strategiska arbetet med
fortitning kriver dock att vi kontinuerligt ser 6ver mojligheten
att forvirva nya fastigheter.

2016-12-31 2015-12-31
Uthyrningsbar yta (m2)
Bostader 956 045 939 769
Lokaler 72 947 76 104
Uthyrningsobjekt (antal)
Bostader 16 075 15814
Lokaler 1640 1644
Garage och p-platser 7539 7337

MARKNADSVARDE

Vardeutlatande Newsec 19 240
Totalt 19 240

Marknadsvirdet vid arsskiftet uppgick till 19 240 (16 049) mkr
inklusive pagiende projekt och 18 174 (15 349) mkr exklusive
pagiende projeke. Till pigiende projeke riknas igangsatt nypro-
duktion och byggritter som exploateras.

Virdet pi fastigheterna i identiskt bestand exklusive projekt
okade med ca 13 procent och virdeskningen pa portfoljen,
inklusive projekt och byggritter, uppgick till ca 15 procent.
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BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE

Overvirden beriknas som skillnaden mellan vara fastigheters
bokforda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas bokforda
virde inkl pagiende projekt uppgick 2016 till 9 891 (9 332) mkr.
Overvirdet vid arsskiftet bedomdes dirfor till 9 349 (6 717) mkr
(2013 och framat avser K3).

Utifran en genomford marknadsvirdering gérs en bedémning
av nedskrivningsbehovet och eventuellt dterforing av tidigare
nedskrivning. Under aret har tva fastigheter rivits, Brillinge 3:3
och Librobick 7:1, darfor har dven nedskrivningar gjorts pa
dessa fastigheter.
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2013 och framat &r omréaknade enligt K3

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR

Att 6ka virdet pa vara fastigheter var under éret ett krav frin
dgaren, men marknadsvirdet styr ocksd hur mycket som kan
belanas for att finansiera investeringar. Uppsalahems virde
paverkar ocksa finansieringskostnaderna genom det kreditbetyg
bolaget tilldelas.

Identiskt Inklusive
bestand projekt
Utgaende varde 2015-12-31 15348 569 16 048 569
Forsaljningar 0 0
Forvarv 0 0
Investeringar 283758 822716
Vardef6randring 2039139 2368 690
Utgdende varde 17 671 466 19 239 975
Vardeférandring 13,29% 14,76%
Utgdende varde 2016-12-31 17 671 466
inkl fardigstallda projekt 2016 19 239 975

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2016



ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA VARDEAR

Uppsalahems fastighetsbestind bestar av 16 508 ligenheter och
ir jamnt fordelat éver virdear, det finns dock en tyngdpunke pd
fastigheter byggda i slutet av 60- och bérjan av 70-talet. Detta
forklaras av nyproduktion i och med miljonprogrammet under
niamnda period. Nedan féljer ett diagram som visar ligenheter i
Uppsalahems bestind fordelat 6ver fastigheternas virdear.
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VARDERINGSMETOD

Uppsalahem anvinder en sa kallad samordnad virdering och
analysverktyget Datscha for virdering av befintligt fastighets-
bestand. De hir virderingarna utfordes liksom foregiende ar av
Newsec Advice AB.

Marknadsvirdet ska avse det mest sannolika priset vid en for-
sdljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt.
De hir virderingarna ir dock inte fullstindiga utan har enbart
utforts som si kallade desktop-virderingar.

Vid jimforelse med fullstindig marknadsvirdering bor en
virdering via Datscha/desktop anses vara mer schablonmissig och
dirmed ge en nagot storre osikerhetsmarginal. Sirskilda projeke-
och byggrittsvirderingar har ocksi genomforts under éret.

ARSREDOVISNING 2016 | UPPSALAHEM

Virderingarna har gjorts med féljande antaganden och

forutsittningar:

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

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

* Hyresutvecklingen uppgir till hogst inflationen och utgér
fran hyresnivan i oktober 2016. Gillande lokalkontrake antas
dessa fortsitta med samma villkor vid kontrakestidens utging.
Kinda framtida hyresjusteringar ir inlagda.

* Drift- och underhallskostnader antas i normalfallet f6lja
inflationen och ligga mellan 359 (300) — hyresgisten betalar da
driftkostnader for vatten, och i ett fital fall virme, med hjilp
av individuell mitning — och 653 (620) kr/m? och ar, med ett
viktat snitt for hyresbostiderna pa 484 (453) kr/m?.

* Vakansgraden antas besta utifrin dagens niva.

* Kalkylrintan f6r hyresbostider varierar mellan 4,0 (5,0) och
7,57 (8,25) procent beroende pa risk, med ett viktat snitt pa
6,0 (6,42) procent.

* Direktavkastningskravet ligger mellan 1,75 och 5,50 procent
for bostdder med ett viktat snitt pa 4,0 (4,42) for bostider.

* For pagaende nyproduktion berdknas marknadsvirdet utifran
ett framtida slutvirde med avdrag for aterstiende kostnader.

I det fall projektvirdet ar ligre 4n marknadsvirdet kommer
projektet som minst att virderas som markpriset i det fall
projektet precis har startat.
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SAMMANFATTANDE VARDEUTLATANDE
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Newsec har erhéllit uppdraget frin Uppsalahem att bedoma marknadsvirde for 185 fastigheter/
virderingsobjekt med total area om 1 077 410 m? (inkl projeke) f6r bokslutsindamal.

Overvigande delen av fastighetsbestandet har virderats genom si kallad ”Samordnad virdering” som
innebir att Datschas virderingsmodell nyttjats och fastighetsigaren lagt in och ansvarar for korrekthet
avseende fastighetsspecifik information som befintliga hyresavtal, areor och vakanser.

Newsec har direfter bedomt marknadsmissiga direktavkastningskrav och drift- och underhéllskostnader.
I Newsecs atagande ingar ej besiktning av fastigheterna, ¢j heller kontroll av FDS-utdrag.

Syftet med en Samordnad virdering ir at ligga till grund for bokslut och baseras pé att i virderings-
modellen inlagda basfakta om respektive fastighet fran fastighetsigaren ar korrekta. Da Newsec ¢j
kontrollerat hyresavtal mm rekommenderas att infor belaning eller eventuell forsiljning fullstindig
virderinggenomf6rs i varje enskilt fall.

For de pagiende byggprojekten har Newsec utfort separata virderingar, antingen i form av virdering
i firdigt skick med avdrag for aterstdende kostnader. For mark och byggritter har virdering skett utifran
jamforelser med andra forsalda byggritter.

Virderingen har resulterat i ett totalt marknadsvirde for fastighetsbesténdet om 19 240 Mkr
(Nitton miljarder tvahundrafyrtio miljoner kronor) per virdetidpunkten 2016-12-31.

Stockholm 2017-01-18
Newsec Advice AB
Ulrika Lindmark

Magnus Lénn

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2016



FINANSIERING

Under 2016 har Uppsalahem emitterat fyra obligationslin. Linen
och pengarna har anvints till att finansiera nya projekt samt
refinansiering av gamla lan.

Riksbanken sinkte reporintan till —0,5% och Uppsalahem har
fortsatt kunnat lana till negativ rinta pé korta loptider.

EXCEPTIONELLT LAGA RANTOR

De ldga marknadsrintorna har fortsatt under 2016 4ven om
det under det sista kvartalet av 2016 har kommit tecken pé att
rintorna ir pa vig uppat. Rintan pé femarig upplaning lig vid
arets borjan pa 0,7% och var under dret ner till ca —0,12% for
att avsluta dret pa ca 0,24%, se graf nedan.

Under 2016 sinkte Riksbanken reporintan till den historiskt
laga nivin —0,50%. Sinkningen ner till —0,50% har inneburit
att ocksd Stibor 3 manader har varit negativ under hela aret
med som ldgst runt ca —0,62%. Dirmed har Uppsalahems
rinta varit negativ for att lina inom ramen for certifikat-
programmet, dvs investerarna har betalat for att lana ut sina
pengar till oss.

I USA har ekonomin haft en positiv utveckling med sjun-
kande arbetsloshet och stigande inflation. Detta bidrog till att
den amerikanska centralbanken Federal Reserve i december
beslutade hoja styrrintan. Hojningen blev 0,25 procentenheter
till 0,50-0,75%.

Den svenska ekonomin ir stark, BNP beriknas ha 6kat med
3,2 (3,8)% 2016. Inflationen, som var 0% 2013, lag kvar pa
den nivan, eller strax under, bide 2014 och 2015. Inflationen
har under 2016 bérjat ga upp vilket kan péaverka riksbankens

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR OCH RISKHANTERING
Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy
som faststills av styrelsen varje ar. Policyn éverensstimmer med
Uppsala kommuns finanspolicy och anger hur ansvaret f6r finans-
verksamheten fordelas samt hur Uppsalahems finansiella risker ska
hanteras. Rapportering av de finansiella positionerna sker 16pande
till vd och styrelse.

Uppsalahems finansverksamhets inriktning ska vara att:

* langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillging till finansiering

* optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter
genom en effektiv skuldférvaltning

FORTSATT HOGT KREDITBETYG
I juni 2016 publicerade kreditvirderingsinstitutet Standard &
Poor’s sin drliga bedomning av Uppsalahem. Betyget for ling
upplaning blev fortsatt AA- och betyget for kort upplining Al+
och K-1 vilket 4r hogsta mojliga betyg for kort upplaning. Kredit-
virderingsinstitutet lyfter fram Uppsalahems starka ekonomi
och laga affirsrisk som viktiga faktorer som bidragit till det goda
betyget. Den mycket starka bostadsmarknaden i Uppsala framhalls
ocksd, liksom Uppsalahems minimala vakanser. Fastigheterna fram-
halls som mycket vil underhallna och med héga fastighetsvirden.
Standard & Poor’s betonar vidare det stabila kassaflodet, den
sunda skuldsittningen och den goda resultatutvecklingen. Sittet att
styra bolaget med hjilp av en strategisk planprocess och formagan
att nd hogt uppsatta mal 4r ssmmantaget viktiga bestandsdelar for
det hoga betyget, liksom att bolaget har en stark dgare i Uppsala

agerande under 2017. kommun.
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LANEPORTFOLJEN
Skuldékningen 2016 blev ligre 4n prognostiserat beroende pa
forskjutningar i tiden av investeringsprojekt, men ocksa ett bittre
kassaflode fran den I6pande verksamheten. Nettoskuldokningen
2016 stannade pa 305 (384) mkr.

Under aret har Uppsalahems givit ut fyra nya obligationer.
Obligationsemissionerna gjordes, liksom Uppsalahems tidiga-
re emissioner, i form av ett s kallat Private Placement, vilket
innebdr att obligationerna placeras utanfér en reglerad marknad.
Dokumentationen ir standardiserad och lanen riktas mot ett fatal
investerare, vanligen forsikringsbolag och rintefonder. Totalt har
volymen utestdende obligationer 6kat under aret.

Uppsalahems foretagscertifikatprogram har en ram pa
3 500 mkr. Volymen utestdende certifikat har varit oférindrad
under aret, och uppgick per sista december till 2 200 mkr.

Vid drets utgdng uppgick lineportfsljen till 6 755 (6 035) mkr
brutto. Kapitalmarknadens andel av Uppsalahems finansiering
okar och i december 2016 utgjorde den 90 (71)% av skulden.

UPPSALAHEMS GRONA OBLIGATION
MOJLIGGOR FOR INVESTERARE ATT SATSA HALLBART
Uppsalahem gav under 2015, som tredje allméinnyttiga bostads-
foretag, ut sin forsta grona obligation om 500 Mkr med en 16ptid
pa fem ar. En gron obligation innebir att pengarna som ldnas
oronmirks till gréna projeke. Vilka projekt som anses grona har
definierats i ett ramverk med kriterier vi sjilva tagit fram och
som bygger pa the ”Green Bond Principles” — en serie frivilliga
riktlinjer som strivar efter genomlysning, ppenhet och integri-
tet i marknaden f6r grona obligationer. Ramverket for de grona
obligationerna har verifierats av Centre for International Climate
and Environmental Research (CICERO), ett oberoende forsk-
ningscenter knutet till Oslo universitet.

Under 2016 har inga gréna obligationer emitterats.

2016 2015 2014 2013 2012
Certifikatprogram 2202 2201 1848 1844 1693
Obligationslan 3700 2100 1800 1600 200
Eg nmkr[;1 LT n?let?o rgen 0 0 0 0 0
Bankldn mot pantbrev 600 1705 1955 1955 1955
Repolén 208 0 0 0 0
Checkrakningskredit 45 29 23 67 75
Total bruttoskuld 6755 6035 5626 5466 3923
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KAPITALBINDNING

For att minska refinansieringsrisken och forlinga kapitalbind-
ningen har 700 mkr av férfallande linevolym 2017, refinansierats
och forlingts redan under 2016. Dessa lan forfaller nu i stillet
2019, 2020 och 2021.

Den 31 december 2016 hade 43 (42) procent av nettoskulden,
eller 2 635 (2 430) mkr, forfall inom tolv ménader. Om hinsyn
tas till Uppsalahems garanterade kreditléften sjunker andelen
lan med forfall inom ett 4r till 12 (13) procent. Det innebir att
Uppsalahem iven i ar uppfyller kravet i finanspolicyn om att
hégst 40 procent av Uppsalahems laneportfolj, inklusive garan-
terade kreditloften, fir forfalla inom tolv manader. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,4 (2,1) ar.

SKULDENS FORFALLOPROFIL (INKLUSIVE LOFTEN)
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GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP
Uppsalahem anvinder bindande kreditloften som fungerar som
back-up till certifikatprogrammet. Féretagscertifikat ir till sin
konstruktion ett kortsiktigt lineinstrument och medfér dirmed
ocksé en viss refinansieringsrisk. Per drsskiftet hade Uppsalahem
fem 16ften om totalt 1 900 (1 700) mkr, varav tva l6ften pd
500 mkr vardera har en rullande uppsigningstid pa 364 dagar.
Ovriga tre l6ften har en 16ptid pa tva ar, de forfaller 2018, med
mojlighet till forlingning efter ett ar. Outnyttjade checkkrediter
ingar i likviditetsreserven, liksom placeringar och kontotillgangar
som vid arsskiftet uppgick till 415 mkr. Koncernens totala likvi-
ditetsreserv uppgick vid érets utging till 2 720 (2 326) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetsldget pd balansdagen.
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Total 5016 2015 2014 2013 2012
ram
Likvida medel 415 205 180 321 205
Checkkrediter, 5, 405 421 427 383 376
ej utnyttjade
Lanelsften 1900 1900 1700 1700 1900 1500
Totalt 2720 2326 2307 2604 2081

* Avser 2016-12-31

RANTEBINDNING

All upplaning inom Uppsalahem sker till rérlig rinta. For att
minska rinterisken och erhélla en ling rintebindning anvinds sa
kallade derivatinstrument, framfor allt rinteswappar. P4 sa sitt
far skulden den rintebindningsprofil som styrelsen beslutat. Per
arsskiftet hade laneportf6ljen, inklusive derivat, en genomsnittlig
rintebindningstid pa 2,59 (3,30) 4r. Andelen lan med rinte-
forfall inom ett dr uppgick till 49 (42) procent. Nedan visas en
tabell over skuldportféljens nettorintebindning med hinsyn till
rantederivat. De limiter for rinteforfallostrukturen som styrelsen
faststillt, det vill siga normportfolj och tillatet intervall, framgar
ocksa. I juni 2015 beslutade styrelsen att férindra ranterisk-
mandatet sd att normportfoljen pd sikt ska innehélla en storre
andel skuld till rérlig rinta 4n tidigare, 50% (40%).

SAKRINGSREDOVISNING

Under 2014 inférdes i Sverige ett nytt redovisningsregelverk,

K3. Uppsalahem redovisar finansiella instrument enligt Kap 11,
dvs. till anskaffningsvirde. Enligt Uppsalahems finanspolicy far
derivatinstrument endast anvindas for att fériandra eller eliminera
de rinte- och valutarisker som uppstér i koncernen och ska dirfor
alltid vara kopplade till en underliggande exponering. Framtida
upplaning for planerade investeringar far sikras. Dirmed
anvinder vi sikerhetsredovisning och har darfor inte tagit upp
dom orealiserade swapparna i resulat- och balansrikning.

SAKERHETER

Uppsalahem hade pa bokslutsdagen pantbrev till ett virde av
2 568 mkr i eget forvar:

2016 2015 2014 2013 2012

Borgenslan 0 0 0 0 0
Krediter med pantbrev 600 1705 1955 1955 1955
Outnyttjade check-

krediter med pantbrev 200 200 200 200 200

Uttagna pantbrev

. - 2568 1457 1208 1213 1213
i eget forvar

Inga reella sikerheter limnas till dem som investerar i Uppsalahems
foretagscertifikat och obligationer. For dessa lingivare giller
Uppsalahems rating som sikerhet.

2016 2015 2014 2013 2012

swopp Andl Mot il
Andringsar Mkr % % %
2016 2981 49 50 35-65
2017-2019 1194 19 25 10-40
2020-2022 1500 24 20 5-35
Senare 460 8 5 0-25
Total nettoskuld 6135 100

DERIVAT
Vid bokslutstillfillet innehéll derivatportfoljen endast rinte-
swappar. Swapparna utgor sikringar till laineportf6ljen och
kan dirfor sakringsredovisas, se nedan. Volymen rinteswappar
uppgick vid arsskiftet till 3 610 (3 610) mkr

Derivatportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid érsskiftet

till =317 (-269) mkr.
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Finansnetto (mkr) -111.3 -128,6 -143,2 -143,2 -125,9
Snittrénta brutto (%) 1,76 2,29 2,72 3,14 3,29
Snittrdnta netto (%) 173 2,17 2,60 2,87 3,16
Soliditet 1 (%) 333 343 339 33,0 332
Soliditet 2 (%) 64,5 61,2 60,1 59,9 58,6
Belaningsgrad (%) 349 38,0 39,4 40,2 31,5
Rantebarande

skulder (mkr) 6135 6 035 5626 5466 3923

For definitioner se s. 78.
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UTBLICK MOT 2017

Den globala konjunkturaterhimtningen fortsitter uppat men ar
ojamn dir t ex utvecklingen i en del tillvixtekonomier fortfarande
ir svag. Aterhimtningen inom euroomridet blir dock allt mer
tydlig @ven om skillnaderna ér stora inom Europa. Storbritannien
folkomréstade under 2016 for att limna EU och detta arbete
kommer starta under 2017. Vilka effekter detta kommer att f3 ir
svara att bedoma. I USA blev Donald Trump president vilket 4r
en orosfaktor for virldsekonomin. Aven detta kommer att paverka
virldsekonomin pd flera sitt.

Den svenska ekonomin ir stark och vintas fortsitta si, med en
god BNP-tillvixt dven 2017. Arbetslosheten fortsdtter minska.
Risken ir dock att flaskhalsarna blir allt fler framéver, vilket kan
halla tillbaka tillvixten. Redan idag 4r det svért for méinga foretag
att hitta ritt kompetens. Den inhemska inflationen fortsitter
ddrmed upp, vilket ir i linje med Riksbankens mal.

Det liga rinteldget vintas bestd under aret. Enligt Riksbankens
egen prognos fran december 2016 kommer den forsta reporinte-
héjningen tidigast i slutet pd 2017.

Refinansieringsrisk Refinansieringsrisk ar risken att inte kunna
betala bolagets skulder nar de forfaller

utan att det blir orimligt dyrt.

Prognosen for den svenska ekonomin 2017 kan sammanfattas med:
* Fortsatt hog tillvixe, dver 2%

* Fortsatt lag inflation, under riksbanken mil

* Ligre arbetsloshet och hégre sysselsittning

* Riksbankens kan komma pébérja hojningar av reporinta

Uppsalahems planerade investeringar i nyproduktion och renove-
ringar kommer att medféra ett upplédningsbehov pé ca 400 mkr
2017. Nettoskulden beriknas uppga till ca 6,5 mdkr vid drets
slut. Inom certifikatprogrammets ram finns tillrickligt outnyttjat
utrymme f6r att ta hand om hela drets nyuppldningsbehov, om
noddvindige. Avsikten dr dock att dven langfristiga ldn ska ing i
drets finansiering, eventuellt ytterligare en gron obligation. Garan-
terade ldneldften, placerad dverskottslikviditet samt outnyttjade
checkkrediter finns att tillgd om certifikatmarknaden under négon
period inte skulle fungera tillfredsstillande.

En skuldportf6lj med kort lanebindning medfér en hégre refinansieringsrisk. En sprid-
ning av kapitalforfallen over tid efterstravas darfor. Styrelsen faststaller hur stor andel
av koncernens nettolaneportfolj, inklusive garanterade kreditl6ften, som far forfalla

inom tolv manader. Enligt géllande finanspolicy ska den andelen uppga till hogst
40 procent. Styrelsen har vidare beslutat att koncernens likviditetsreserv ska tacka
hela det belopp som ar utestaende under certifikatprogrammet. Dessutom ska den

tacka den narmaste manadens 6vriga utbetalningar, dvs den I6pande verksamhetens
nettoutbetalningar, 6vriga forfallande lan och rantebetalningar samt fastighetsforvarv.

Att sprida lan och lanel6ften mellan flera kreditgivare ar ocksa en metod som
Uppsalahem anvéander for att minska refinansieringsrisken.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att ogynnsam-
ma ranterdrelser leder till resultatférluster.

Rénteforfallen ska spridas over tid. | finanspolicyn fastslas hur stor andel av skulden
som far rinteomsattas inom det narmaste aret och hur ranteférfallen darefter ska
fordelas, se tabell Réantebindning.

Uppsalahems nyupplaning har vanligtvis kort rantebindning. Derivatprodukter,
framfor allt ranteswappar, anvands darfor for att forlanga rantebindningen.

Kredit- och mot-

Med kreditrisk, har synonymt med

| finanspolicyn fastslas vilka motparter som dr tillatna samt hur stor exponeringen far

partsrisk motpartsrisk, menas risken att den som vara pad var och en av dessa. Malsattningen dr att sprida saval fordringar som skulder
lanat pengar av Uppsalahem inte kan pa ett antal motparter. Endast motparter med kreditbetyg A eller hogre fran Standard
betala tillbaka. En sadan risk finns dven & Poor’s r tillatna.
ndr pengar stts in pa vanligt bankkonto. Finansiella derivatkontrakt far endast ingas med motpart som har tecknat ett inter-
Ett derivatkontrakt kan ocksa medféra en nationellt swapavtal (ISDA) med Uppsalahem.
motpartsrisk.

Valutarisk Med valutarisk menas risken for att skulder ~ Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utlandsk valuta. Skulle sadana uppsta

i utlandsk valuta 6kar i varde pa grund av
en depreciering (forsvagning) av den egna
valutan i relation till lanevalutan. Vid inkép
fran utlandet kan en sadan risk uppsta

i form av en leverantérsskuld i utlandsk
valuta.

ska de valutasakras till 100 procent.
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GRI-APPENDIX 2016

For 2016 rapporterar Uppsalahem sitt hdllbarhetsarbete enligt Global Reporting
Initiatives (GRI) riktlinjer, G4. Foljande appendix innehéller kompletteringar till Uppsalahems

ars- och hallbarhetsredovisning.

MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

685 NKI (G4-PRS) Milidaspekt Utfall Utfall Utfall Utfall MAL
‘ & L basar 2014 2015 2016 2016
68,0
67,5 g Véarme, kWh/m? 1706
_ (klimatkorrigerat med (AR 200’7) 146 1464 1487 1365
! 67 nytt normalar)
66,5
66,0 ; 1749 1607 1628 1634 1513
¢ Vatten liter/m?
5 (AR 2007)
050 5 o e P 262 189 189 185 229
645 ghetsel (AR 2007)
64,0
L L L L J . . 4
35 —m 2013 2014 2015 2016° Koldioxidutslapp, ton* (Ag‘gog&;) 27306 20472
*Kundundersokningen genomfordes i december 2015 och resultat formedlades
i bérjan av 2016. Resultatet galler 2015 och 2016. Klimatutslapp ny
berakningsmetod, ton ** 18837 17676 23009
u o 25 26 30 31 50
Avfall, andel kallsorterat % (ar 2012) (2020)
N Transporter, egen bil i 33 26 33 24 295
Basar tjdnst, kérda mil/anstélld — (&r 2009)
2004 2012 2013 2014 2015 2016
, Transporter, servicebilar, 1
Olja 2088 273 348 412 72 52 liter/mil (ar 2014)
El 2892 0 0 0 0 2 *Direkta utslapp av CO, frén egna transporter, virme och el.
**Tillagg for direkta utslapp fran egen bil i tjanst samt samt tjansteresor
Drivmedel 260 266 206 188 197 157 med flyg. Emissionfaktorer for fjarrvarme dr korrigerade enligt VMK
och beraknar CO ekv.
Fjarrvdarme 35574 25077 23731 26706 20204 17447*
Egen bil i tjdnst 10 i kKWh/m2, ar Total energianvandning Uppsalahem
200 Varme och fastighetsel i kWh/m?, &r
Tjansteresor flyg 8 195

*For 2015 och 2016 inkluderas utslapp fran drift av kraftverket.
**For 2015 och 2016 beraknas utslapp av koldioxidekvivalenter, enligt VMK.

Ton CO,
45000

Totalt koldioxidutslapp (G4-EN15, G4-EN16)
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[ Utfall, total energi
[l M4l total energi
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Varmen (exkl energi till varmvatten) &r klimatkorrigerad. Arean omfattar BOA+LOA.
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VI BYGGER STADEN

mkr Investeringar, pagaende projekt (G4-EC7)
1200
1000 —— 981
806
800 ez 749 ——
674
600
400
200
0 L L L L
2012 2013 2014 2015
Antal pabérjade bostader (G4-EC7)
600
513
500 484
2 401
400
300
200
100
(0] L L L L
2012 2013 2014 2015
mkr Resultat* (G4-EC1)
250 =
200 190
150
107
100
50 41
| | | |
2012 2013 2014 2015 2016

* Efter finansiella poster och justerat for realisationsvinster

2014 2015 2016

Kvinnor 108 117 126

Mén 157 159 168

Totalt 265 276 294
Tillsvidareanstillda Visstidsanstillda

2014 2015 2016 2014 2015 2016

Kvinnor 102 104 114 6 13 12

Man 147 151 158 10 8 10

Totalt 249 255 272 16 21 22
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Heltid Deltid eller timanstéllda

2014 2015 2016 2014 2015 2016

Kvinnor 96 98 109 6 6 5
Man 144 150 157 3 1 1
Totalt 240 248 266 9 7 6

Nyanstallda
25
I Kvinnor B Min

30

25

20

Personalomséttning (G4-LAT) %

¥ Kvinnor
M Min

@ Procent

8,6%
10 8

Arbetsskador och tillbud (G4-LA8)

27

[ Arbetsskador [l Tillbud

2014

2015 2016
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FINANSIELLA RAPPORTER



RESULTATRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintakter 1.2,3 1222038 1181226 1222038 952 739
Ovriga férvaltningsintikter 4 41379 65783 41385 87 020
Nettoomsaittning 1263 417 1247 009 1263 423 1039759
Underhallskostnader -128 425 -110912 -128 425 -90 220
Driftkostnader 56 -434 852 -441 117 -436 494 -382 589
Fastighetsskatt -21 608 -21176 -21546 -17136
Fastighetskostnader -584 885 -573 205 -586 465 -489 945
DRIFTNETTO 678 532 673 804 676 958 549 814
Avskrivningar 7 -258 833 -236 496 -258 266 -175 084
BRUTTORESULTAT 419 699 437 308 418 692 374730
Centrala administrations- och forséljningskostnader 3,8 -72 950 -76 755 -72 950 -76 755
Forsaljning av fastigheter och andra engangsposter -10 940 988 -7387 988
RORELSERESULTAT 335809 361 541 338355 298 963
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 7792 651 8146 4497
Réntekostnader och liknande resultatposter 1 -119414 -129 252 -119414 -129 463
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 224187 232940 227 087 173 997
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Erhallna koncernbidrag 1201 104 467
Lamnade koncernbidrag -243 963 -274 908 -247 399 -275 290
Skatt pa arets resultat 12 2637 1160 2525 -8372
ARETS RESULTAT -17139 -40 808 -16 586 -5198
Arets resultat moderforetagets aktiesgare -17139 -40 808
HYRESINTAKTER DRIFTSKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER

Lokaler 5% Bilplatser 3% Reparation 10%
Suri Projekt-
Ovrigt 4% Virme 26% u:) :rhéll

Admini-
stration
20%

Skotsel 21%

Bostader 92%
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El, vatten,
sophamtning
19%

Bostads-
underhall

40%

Ovrigt 16%

34%

Tillval 8%
Lokalunderhall 2%
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uppgr till

1 263 mkr, vilket motsvarar en 6kning med 16 mkr mot fore-
giende ar. Okningen beror pi tillkomna intikeer till foljd av
nyproduktion samt fiberanslutning.

Resultat efter finansiella poster uppgar till 224,1 mkr, vilket ir
en minskning i jimforelse med foregaende ar.

Underhillskostnaderna uppgar till 128 mkr, vilket 4r en 6kning
med 18 mkr jimf6rt med foregiende dr. En del av 6kningen
(4,4 mkr) forklaras med extraordinira kostnader for sanering av
en fastighet vid Kvarngirdet, for vilka Uppsalahem erhillit forsak-
ringsersittning. I vrigt beror differensen péd kade bestillningar
inom ramen f6r hyresgiststyrt underhall.

Driftkostnaderna minskar under dret med 6 mkr till 434,9 mkr.

Reparationskostnader héller samma nivd som foregiende ar.
Skotselkostnaden 6kar med 3,1 mkr beroende pa 6kade skot-
selytor samt prishojning enligt index om 2%.

2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsittning 643 409 643 573
Underhallskostnader -81 201 -66 490
Driftkostnader -257 171 -244 468
Fastighetsskatt -11 890 -11 687
Fastighetskostnader -350 262 -322 645
DRIFTNETTO 293147 320928
Av- och nedskrivningar -80 595 -79 924
BRUTTORESULTAT 212552 241004
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RESULTATRAKNING

Virmekostnaderna 6kar med 8 mkr beroende pé 6kade ytor
samt 6kade taxekostnader.

Kostnader for el, vatten och sophimtning 6kar med 3,7 mkr
beroende pa ckade ytor samt 6kade taxekostnader for el.

Kostnaden for lokal administration dkar med 5,3 mkr som en
effekt av den 4rliga l6nerevisionen.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftéverskottet i
procent av bokfort virde for firdigstillda fastigheter, uppgar till
8,1 (8,0) procent.

Planmissiga avskrivningar uppgar till 258,8 (236,5) mkr.
Okningen beror pa genomforda investeringar i nyproduktion
och renoveringar.

Rintekostnaderna har i 4r minskat med 9,8 mkr, vilket
forklaras av det aktuella rinteldget.

KOMMENTAR

Tabellen visar en resultatjiimférelse mellan dren 2015 och
2016 di effekterna av forviry, forsiljningar, nyproduktion och
renoveringar har eliminerats.

Séledes sker jimforelsen mellan ett identiskt fastighetsbe-
stand. Omsittningen mellan dren ir i princip oférindrad till
foljd av att ingen hyreshojning gjordes 2015/2016.

Underhallskostnader har i ar 6kat med 14,7 mkr. En del av
okningen (4,4 mkr) forklaras med extraordinira kostnader for
sanering av en fastighet vid Kvarngirdet, for vilka Uppsalahem
erhallit forsakringsersittning. I dvrigt beror differensen pa
okade bestillningar inom ramen for hyresgiststyrt underhall.

Driftkostnaderna har 6kat med 12,7 mkr vilket frimst beror
pa okade taxekostnader f6r virme och el.
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Ombyggnation
3%

BALANSRAKNING KONCERNEN

(Belopp i tkr)

TILLGANGAR Not 2016-12-31 2015-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 13 9891292 9332071
Maskiner och inventarier 14 17 966 14 897
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 9909 258 9 346 968
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 205783 40
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 205783 40
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 10115 041 9347 008
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 19 37 67
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 5939 6117
Fordringar hos koncernforetag 20 1340 1316
Fordringar hos Uppsala kommun 6936 3317
Aktuell skattefordran 13718 22 869
Ovriga kortfristiga fordringar 48 372 49023
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 8025 17 374
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 84 330 100016
Kassa och bank 22 418 213 204 977
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 502 580 305 060
SUMMA TILLGANGAR 10617 621 9652068
INVESTERINGAR PER TYP INVESTERINGAR PER STADSDEL
Ovrigt 9% Gvrigt 47% [~ Ytteromraden 1,8%
. Gottsunda/ : .
Npproduion S
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Kébo/
Eriksberg
17%

Sala Backe/
Arsta 1,8%

Centrala staden 15,5%
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(Belopp i tkr)

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL 23

Aktiekapital 166 800 166 800
Ovrigt tillskjutet kapital 2213773 1969 810
Annat eget kapital inklusive arets resultat 1152148 1169 287
EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE 3532721 3305 897
AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 25 23226 25964
SKULDER

LANGFRISTIGA SKULDER 26,27

Obligationslan 2900 000 2100 000
Ovriga skulder till kreditinstitut 600 000 1705 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 3500 000 3805 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Certifikatslan 2202143 2200883
Obligationslan 800 000 —
Skulder till kreditinstitut 208 392 -
Checkrakningskredit 28 45024 28 706
Leverantorsskulder 173 290 143 625
Skulder till koncernforetag 29 68 5919
Skulder till Uppsala kommun 9895 8284
Aktuella skatteskulder - =
Ovriga kortfristiga skulder 11168 9473
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 111 694 118317
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3561674 2515207
SUMMA SKULDER 7061674 6320207
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 10617 621 9652068

INVESTERINGAR OCH UNDERHALL

mkr
12000—

I Investering

W Underhall

10 000[—=2¢!

8000
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

(Belopp i tkr)

Not 2016-12-31 2015-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 13 9852973 7318 829
Maskiner och inventarier 14 17 966 14735
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 9870939 7 333 564
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernféretag 15,16 20761 1928616
Fordringar hos koncernféretag 17 20567 155188
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 205783 40
Uppskjuten skattefordran 25 - 6908
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 247111 2090752
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 10118050 9424316
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 19 37 67
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 5939 5159
Fordringar hos koncernforetag 20 1340 1152
Fordringar hos dotterforetag 20 2189 106 323
Fordringar hos Uppsala kommun 6936 2988
Aktuell skattefordran 13 285 10013
Ovriga fordringar 48372 48 801
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 8024 15098
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 86 085 189 534
Kassa och bank 22 418213 202 977
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 504 335 392578
SUMMA TILLGANGAR 10 622 385 9816 894
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(Belopp i tkr)

Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL 23
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 166 800 166 800
Uppskrivningsfond 24 267 571 277 476
Reservfond 180511 180511
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 614 882 624 787
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst eller forlust 2916 203 2871873
Arets resultat -16 586 -5198
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 2899617 2 866 675
SUMMA EGET KAPITAL 3514499 3491 462
OBESKATTADE RESERVER 24 610 =
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 25 17 594 —
SKULDER
LANGFRISTIGA SKULDER 26,27
Obligationslan 2900 000 2100 000
Skulder till kreditinstitut 600 000 1705 000
Skulder till koncernforetag 1 -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 3500001 3805 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Certifikatslan 2202143 2200 883
Obligationslan 800 000 -
Skulder till kreditinstitut 208 392 —
Checkrakningskredit - koncernkonto 28 45024 28706
Leverantorsskulder 173 008 131 531
Skulder till koncernforetag 29 4 464 43 287
Skulder till Uppsala kommun 9895 7 821
Ovriga skulder 11168 8690
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 111587 99514
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3565 681 2520432
SUMMA SKULDER 7 065 682 6325432
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 622 385 9816 894
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

(Belopp i tkr)

Ovrigt Annat eget

Antal Aktie- tillskjutet kapital och Totalt

aktier Kvotvirde kapital kapital arets resultat eget kapital
EGET KAPITAL 2014-12-31 1668 100 166 800 1694 902 1212729 3074431
Erhallet villkorat aktiedgartillskott - 274908 - 274908
Utdelning dgare = = -2634 -2634
Arets resultat - - -40 808 -40 808
EGET KAPITAL 2015-12-31 1668 100 166 800 1969 810 1169 287 3 305 897
Erhallet villkorat aktiedgartillskott - 243963 - 243963
Arets resultat - - -17139 -17139
EGET KAPITAL 2016-12-31 1668 100 166 800 2213773 1152148 3532721
(Belopp i tkr)

Antal Aktie- Bundet Fritt eget Totalt

aktier Kvotvarde kapital kapital kapital eget kapital
EGET KAPITAL 2014-12-31 1668 100 166 800 467 250 2590337 3224387
Férandring uppskrivningsfond = -9263 9263 =
Erhallet villkorat aktiedgartillskott = = 274 908 274 908
Utdelning dgare - - -2635 -2635
Arets resultat - - -5198 -5198
EGET KAPITAL 2015-12-31 1668 100 166 800 457 987 2866 675 3491 462
Forandring uppskrivningsfond, se not 21 = -9 905 9905 =
Erhallet villkorat aktiedgartillskott = = 243963 243963
Fusionsresultat Ostra Orgeln Bostéder AB - - -4 -4
Fusionsresultat Studentstaden i Uppsala AB = = -204 336 -204 336
Utdelning dgare = = = =
Arets resultat - - -16 586 -16 586
EGET KAPITAL 2016-12-31 1668 100 166 800 448 082 2899617 3514 499

60 UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2016



KASSAFLODESANALYS

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

2016 2015 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster 335809 361 541 338355 298 963
JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
- Avskrivning och utrangering 269773 236 496 265 654 175 085
- Realisationsvinst/férlust - -988 - -1486
Erhallen ranta 7792 651 8146 4497
Erlagd rdnta -119414 -129 252 -119414 -129 463
Betalda skatter -100 -354 -102 1
Fusionseffekt -80312 =
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 493 860 468 094 412 327 347 597
FORANDRING | RORELSEKAPITAL
- Férandring av varulager 30 11 30 11
- Férandring av rorelsefordringar 15 686 57 806 108 209 -30561
- Férandring av leverantorsskulder 29 665 33413 38110 37053
- Férandring av 6vriga kortfristiga skulder 9785 -82 247 -7777 929
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 549 026 477 077 550899 349 029
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -832 064 -852 281 -823418 -835871
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar - 2155 - 2 650
Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -205 743 - -205 743 -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1037 807 -850 126 -1029 161 -833 221
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 704 652 402 389 704 565 402 389
Férandring av langfristiga fordringar - = -6197 7058
Erhallet aktiedgartillskott 243 963 274 908 243 963 274 908
Utbetalt koncernbidrag -243 963 -274 908 -247 399 -170 823
Erhdllet koncernbidrag 1201 =
Utbetald utdelning -2635 -4 370 -2635 -4 370
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 702017 398019 693 498 509 162
Arets kassaflode 213236 24970 215236 24970
Likvida medel vid arets borjan 204977 180 007 202977 178 007
Likvida medel vid arets slut 418213 204 977 418213 202 977
Réntebdrande bruttoskuld vid drets bérjan 6034 589 5626310 6034 589 5626310
Rantebdrande bruttoskuld vid arets slut 6755 559 6034 589 6755 559 6 034 589
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppsalahem AB, org.nr. 556137-3589 med séte i Uppsala. Redovisningsvaluta (SEK)

Uppsalahem AB:s drsredovisning och koncernredovisning,
for rikenskapséret 1 januari 2016 till 31 december 2016, har
upprittats enligt arsredovisningslagen (ARL) och Bokférings-
nimndens allminna rad BENAR 2012:1 Ars- och koncern-
redovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oforindrade i jimférelse med
foregaende ar.

KONCERNREDOVISNING
I koncernredovisningen ingir dotterbolag dir moderbolaget
direke eller indirekt innehar mer dn 50 procent av rdsterna.
Koncernens bokslut dr upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att dotterbolagens egna kapital vid forvirvet, faststdll-
da som skillnaden mellan tillgingarnas och skuldernas verkliga
virden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingir
hirmed endast den del av dotterbolagens egna kapital som till-
kommit efter forvirvet. Interna transaktioner elimineras.
Moderforetag till Uppsalahem AB ir Uppsala Stadshus AB,
org.nr. 556500-0642 med site i Uppsala. Uppgifter om ytterligare
koncernféretag finns i not 15.

INTAKTER
Koncernens hyresintikter intiktsredovisas i den period
uthyrningen avser.

LEASINGAVTAL

Leasingavtal som innebir att de ekonomiska riskerna och
fordelarna med att 4ga en tillging i allt visentligt 6verfors frin
leasegivaren till ett foretag i Uppsalahemkoncernen klassificeras

i koncernredovisningen som finansiella leasingavtal. Finansiella
leasingavtal medfor att rittigheter och skyldigheter redovisas som
tillgang respektive skuld i balansrikningen. Tillgingen och skul-
den virderas till det lagsta av tillgingens verkliga virde och nuvir-
det av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hinforas till
leasingavtalet laggs till tillgingens virde. Leasingavgifterna forde-
las pd rinta och amortering enligt effektivrintemetoden. Variabla
avgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Den
leasade tillgingen skrivs av linjirt over leasingperioden.

Leasingavtal som inte ir finansiella klassificeras som operationell
leasing. Betalningar, inklusive en forsta forh6jd hyra, enligt dessa
avtal redovisas som kostnad linjirt dver leasingperioden.

INKOMSTSKATTER
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas
eller erhallas avseende aktuellt dr, justeringar avseende tidigare ars
aktuella skatt samt fordndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till det
sannolika belopp enligt de skatteregler och skattesatser som ér
beslutade fore balansdagen.
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Uppskjuten skatt beriknas pa alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemissiga virden pi till-
gangar och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom upp- och nedskrivningar av fastigheter.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernen tillimpar vinstutjimning till moderbolaget genom
koncernbidrag. Limnat eller erhéllet koncernbidrag till/frin
moderbolaget medf6r att debiterad inkomstskatt i Uppsalahem AB
undviks. Vinstutjamning sker enligt liknande principer dven inom
Uppsala Stadshuskoncernen.

Uppsalahem AB erhiller frin sitt moderbolag motsvaran-
de belopp som villkorat aktiedgartillskott som Uppsalahem
AB limnar som koncernbidrag. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrikningen.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernens fastigheter ar redovisade som anlidggningstillgingar da
avsikten dr att langsiktigt dga och forvalta fastigheterna. Linekost-
nader avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ej.
Nedskrivningsbehov beriknas genom att bokf6rt virde jamfors
med det hogsta av beriknat nettoforsiljningsvirde och nyttjan-
devirde. Det senare beriknas med hjilp av en real diskonterings-
rinta som i genomsnitt uppgar till 5 procent men som varierar
mellan fastigheter pa grund av den bedémda risken for respektive
fastighet. Aterforing av en nedskrivning gors nir det inte lingre

finns skil for den.

Materiella anliggningstillgingar skrivs av linjirt 6ver den
bedémda nyttjandetiden. Féljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader har delats i visentliga komponenter enligt nedan.

Komponentbenimning Avskrivningstid
Stomme 100 ar
Takbeliggning 30-50 ar
Fasad 25-100 ar
Installationer 1240 ar
Inre ytskike 12-50 ar
Markinventarier 5-20 &r
Markanliggning 20 ar
Hyresgistanapassning i lokaler Enligt avtalstid
Ovrigt 5 ar
Inventarier och fordon 5 ar
Datorutrustning 3ar

Koncernen innehar ett vindkraftverk som redovisas som byggnad
samt markanliggning med en avskrivningstid pa 20 &r. Fiber-
installation har genomforts i koncernens fastigheter och redovisas
som byggnad med en avskrivningstid pa 40 ar.

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2016



Avyttringar och forvirv av fastigheter redovisas per avtalsdag.

Koncernens fastigheter ir virderade externt. Marknads-
virdet anges i not 13. Lis mer om virderingsmetoder i avsnittet
Finansiering.

VARULAGER

Varulagret virderas enligt ldgsta virdets princip. For att sikerstilla
att virdet inte overstiger ldgsta virdets princip, gors en nedvirde-
ring motsvarande inkuransavdrag med tre procent.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inklu-
derar andelar i dotterféretag, virdepappersinnehav, kortfristiga
placeringar, kundfordringar, likvida medel, rérelseskulder och
upplaning. Finansiella instrument virderas utifrin anskaffnings-
virdet. Forvirvade over- eller undervirden f6r virdepappersinne-
hav periodiseras under dterstiende 16ptid. Forindringar i det
upplupna anskaffningsvirdet redovisas som rinteintikt.

ATERKOPSTRANSAKTIONER

Vid en dkta dterkopstransaktion, en sé kallad repa, redovisas
tillgingen fortsatt i balansrikningen och erhéllen likvid redovisas
som skuld. Det silda virdepappret redovisas som stilld sikerhet
i not. Skillnaden mellan likvid i avistaledet och terminsledet
periodiseras 6ver loptiden och redovisas som rinta.

SAKRINGSREDOVISNING
Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen
inkluderar derivata instrument som utgdr sikringar, huvudsak-
ligen i form av rinteswappar och rintetak. Mélet med rinte-
derivathanteringen ér att i enlighet med tillimpad finanspolicy
minska rinterisken och att uppna 6nskad rintebindningstid i
laneportf6ljen. De kostnader som bolaget har for forviry eller
fortidsinlosen av derivat resultatfors direkt och redovisas som
riantekostnader, eventuella upplupna kostnader beaktas i samband
med érsbokslutet. Swappar och cappar gors i syfte att dndra den
rintebindning som uppkommit eller kommer att uppkomma
genom uppldningen si att rintebindningen dverensstimmer med
finanspolicyn.

For ytterligare information kring finansiella instrument
hinvisas till avsnittet Finansiering.
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KUNDFORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR

Fordringar redovisas som omsittningstillgingar med undantag
for poster med forfallodag mer 4n 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlidggningstillgingar. Fordringar virderas
enligt ldgsta virdets princip. Osikra kundfordringar kostnadsfors
ndr de limnas till inkasso. Kostnaderna for avskrivna fordringar
korrigeras med virdet av dtervunna fordringar. Osikra fordring-
ar som 4nnu e¢j limnats till inkasso bedéms individuellt med
avseende pé forvintade slutliga forluster.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor
in- och utbetalningar. Som likvida medel klassificeras endast
kassa- och banktillgodohavanden.

Kortfristiga fordringar och skulder forfaller inom 1 ar
resterande fordringar och skulder klassificeras som langfristiga.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Samma redovisnings- och virderingsprinciper tillimpas i moder-
foretaget som i koncernen, férutom i de fall som anges nedan.

EGET KAPITAL
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med
ARL:s indelning.

AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde.
I anskaffningsvirdet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltillskott redovisas som
en okning av andelens redovisade virde. Utdelning fran dotter-
foretag redovisas som intikt.

OBESKATTADE RESERVER

Den uppskjutna skatteskuld som ir hinforlig till obeskattade
reserver sirredovisas inte.
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

HYRESINTAKTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintakter bostader 1151632 1117 427 1151632 901 572
Avgar: hyresbortfall -4 521 -13938 -4521 -10744
Nettohyra bostader 1147111 1103 489 1147111 890 828
Hyresintakter lokaler 69 943 68 548 69 943 53374
Avgar: hyresbortfall -6 956 -7734 -6 956 -7 220
Nettohyra lokaler 62987 60814 62987 46 154
Hyresintakter garage, p-platser och 6vrigt 37927 35205 37927 32598
Avgar: hyresbortfall -5207 -5298 -5207 -4720
Nettohyra garage, p-platser och 6vrigt 32720 29 907 32720 27 878
Avgar: rabatter for senarelagt underhdll samt 6vriga tillagg och avdrag -20780 -12 984 -20780 -12121
SUMMA HYRESINTAKTER 1222038 1181226 1222038 952739
MODERBOLAGET
Moderbolagets forsaljning till Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncernen om 54,9 (48,1) mkr.

Moderbolagets inkép fran Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncernen uppgick till 73,8 (91,1) mkr

INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG 2016-12-31 2015-12-31
Nedan anges andelen av arets inkop och forséljning avseende koncernforetag.

Inkop, (%) 0,3 2,5
Forsaljning, (%) - 0,7

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
INTAKTSFORDA LEASINGAVGIFTER AVSEENDE OPERATIONELLA LEASINGAVTAL
Arliga minimileaseavgifter, som kommer att erhallas avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 44085 48314 44085 35510
Forfaller till betalning senare @n ett men inom 5 ar 27 995 38147 27 995 27 879
Forfaller till betalning senare an fem ar 7574 7 821 7574 7 821
Posten avser samtliga lokalhyresgaster i koncernens fastigheter. Hyresavtal avseende bostdader och garage ingas normalt tillsvidare,

dar hyresgdsten har mojlighet att sdga upp avtalet med 3 méanaders uppsagningstid.

KOSTNADSFORDA LEASINGAVGIFTER ASEENDE OPERATIONELL LEASING

Arliga minimileaseavgifter som ska erliggas avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 7061 7130 7061 6308
Forfaller till betalning senare @n ett men inom 5 ar 7061 7120 7061 6298
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 7154 7241 7154 6362
Posten avser koncernens hyror fér externa lokaler.

OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Forvaltningsarvoden och diverse férsdljning 17 958 41 385 17 958 65 205
Ovriga intékter 23421 24 398 23427 21815
SUMMA OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 41379 65783 41385 87 020
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

DRIFTKOSTNADER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Reparationer 45 045 44 507 45 045 38015
Skotsel 91131 87 997 91131 75124
Vdarme 113137 105 168 113137 83 682
El, vatten och sophdmtning 83 468 79766 83 466 64 567
Lokal administration 86102 80 851 87 751 69 409
Ovrig drift 15969 42 828 15964 51792
SUMMA DRIFTKOSTNADER 434852 441117 436 494 382589

MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER

OCH ANDRA ERSATTNINGAR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
ANTAL ANSTALLDA

Arsmedeltal, heltid* 269 262 269 243
varav kvinnor 109 102 109 95
varav man 160 160 160 148

*Varden har omréaknats efter arbetade timmar.

ANTAL STYRELSELEDAMOTER 9 9 9 9
Kvinnor 5 4 5

Méan

ANTAL VD OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 8 8 8 8
Kvinnor 4 3 4 3
Méan 4 5 4 5

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

STYRELSE OCH VD

Loner och ersattningar 2667 2929 2667 1971
Sociala kostnader 758 922 758 620
Pensionskostnader 396 794 396 520
SUMMA STYRELSE OCH VD 3821 4 645 3821 3111
MODERBOLAGET

Styrelseersattning har utgatt med 353 tkr under 2016. Nagra pensionsformaner till styrelsen utgdr ej. Verkstéllande direktérens [6n och ersdttningar
i Uppsalahem AB for 2016 uppgick till 2 314 tkr. Uppsagningstiden &r for vd sex manader. Vid uppsagning fran foretagets sida ar uppsagningstiden 12 manader.
Bilférman for vd uppgick till 0 tkr. Pension utgar vid 65 ars alder enligt ITP-planen.

DOTTERBOLAG
Styrelseersattning har ej utgétt i nagot dotterbolag under 2016.

OVRIGA ANSTALLDA 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Loner och ersattningar 106 508 99 871 106 508 93 605
Sociala kostnader 33837 31917 33837 31740
Pensionskostnader 8508 7307 8508 6774
SUMMA OVRIGA ANSTALLDA 148 853 139 095 148 853 132119
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
AVSKRIVNINGAR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Byggnader 252 561 231372 257994 170119
Maskiner och inventarier 6272 5124 6272 4965
SUMMA AVSKRIVNINGAR 258 833 236 496 258 266 175 084
CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALJNINGSKOSTNADER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
| centrala administrations- och forséljningskostnader ingar kostnader for styrelse och VD.
Personalkostnader 48679 42538 48679 42538
Ovriga kostnader 24271 34217 24271 34217
SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALJNINGSKOSTNADER 72950 76 755 72950 76 755
| centrala administrationskostnader ingdr ersattning till revisorer
EY
Revisionsuppdraget 218 381 218 381
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 520 - 520 -
Skatteradgivning 208 211 208 211
Ovriga tjdnster 17 - 17 -
963 592 963 592
PWC
Ovriga tjanster 82 118 82 118
82 118 82 118
KPMG
Ovriga tjanster 99 - 99 -
99 = 99 =
SUMMA ERSATTNING TILL REVISORER 1144 710 1144 710
FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH
ANDRA ENGANGSPOSTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Reavinst fastigheter - 2115 - 2115
Utrangering av komponenter -10 940 -1127 -7 387 -1127
SUMMA FORSALJNING AV FASTIGHETER
OCH ANDRA ENGANGSPOSTER -10 940 988 -7 387 988
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ranteintakter koncernféretag - = 357 3941
Skattefria ranteintakter 174 190 171 150
Lanerantor - certifikat 6039 - 6039 -
Lanerdntor- repohandel 554 = 554 -
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 1025 461 1025 406
SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 7792 651 8146 4497
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Lanerantor 9526 16 974 9526 16 973
Lanerdntor - certifikat - 453 - 453
Derivata affarer 101 507 104 048 101 507 104 048
Rantekostnader checkrakningskredit Uppsala kommun 9 152 9 152
Rantekostnader checkrakningskredit bank 1005 1005 1005 1005
Ovriga finansiella kostnader 7367 6 620 7367 6832
SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 119414 129 252 119414 129 463
SKATT PA ARETS RESULTAT 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Aktuell skatt - = - =
Skatt avseende tidigare ar -102 -354 -102 1
Forandring av uppskjuten skatt 2739 1513 2627 -8373
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT 2637 1159 2525 -8372
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Resultat efter finansiella kostnader 224187 232940 227087 173 997
Lamnade koncernbidrag -243 963 -274 908 -247 399 -275 290
Erhdllna koncernbidrag - = 1201 104 467
Skatt berdknad enligt gallande skattesats (22%) -4 351 -9232 -4 204 698
SKATTEEFFEKT AV:
Utnyttjat underskottsavdrag =711 -2 853 =711 -2852
Ej avdragsgilla kostnader 305 197 306 157
Ej skattepliktiga intakter -34 -52 -34 -34
Sk||]n.ad ‘meIIannbokformgsmassnga och skattemassiga 8505 15 490 8357 5629
avskrivningar pa byggnader
Skll]n_ad _mellanBbokfor_lngsmass_lga och _skattemasaga 3739 3585 3739 3508
avskrivningar pa maskiner och inventarier
Schablonintakt periodiseringsfond 25 35 25 -
SUMMA EFFEKTIV SKATT 0 0 0 0
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE MARK
Ingdende anskaffningsvarde 872 552 830672 594 380 552 500
Genom fusion - - 271 355 -
Arets nyanskaffning - 2002 - 2002
Omklassificering - 39878 - 39878
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARK 872552 872552 865735 594 380
UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK - - - -
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARK 872552 872552 865735 594 380
ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING
Ingaende anskaffningsvarde 84989 38380 82419 35810
Genom fusion - = 2570 -
Arets nyanskaffning - 8000 - 8000
Omklassificering 7847 38 609 7 847 38 609
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING 92 836 84 989 92836 82419
AVSKRIVNING MARKANLAGGNING
Ingdende avskrivning -6 330 -2 801 -6 093 -2692
Genom fusion - - -237 -
Arets avskrivning -4 614 -3529 -4 614 -3401
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING MARKANLAGGNING -10 944 -6 330 -10944 -6 093
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARKANLAGGNING 81892 78 659 81892 76 326
ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER
Ingaende anskaffningsvarde 9678614 9026 438 7675720 7 023 544
Genom fusion - = 1973 391 =
Arets nyanskaffning - 30963 - 30963
Forsaljning och utrangering -25413 -1382 -2139% -1382
Omklassificering 222981 622 595 222981 622 595
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER 9876 182 9678614 9850698 7 675720
AVSKRIVNING BYGGNADER
Ingdende avskrivning -2239156 -2011136 -1920185 -1752 490
Genom fusion - = -315630 =
Forsaljning och utrangering 15330 255 14 864 255
Arets avskrivning -248 406 -228 275 -247 839 -167 950
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING BYGGNADER -2472 232 -2239156 -2468790 -1920185
UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNADER
Ingaende upp- och nedskrivning -17 382 -17 814 -49 781 -51013
Genom fusion - = 32399 =
Aterféring av uppskrivning vid férséljning, netto -851 = -851 =
Arets avskrivning pa uppskrivning -12 647 -12674 -12 647 -11874
Arets avskrivning av nedskrivning 13106 13106 13106 13106
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNAD -17774 -17 382 -17774 -49 781
UTGAENDE BOKFORT VARDE BYGGNADER 7386176 7422076 7364134 5705754
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

forts fran foregaende sida 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Ingaende anskaffningsvarden 958 784 854119 942 369 854 039
Genom fusion - - 15 601 -
Arets nyanskaffning 822716 805 747 814070 789 412
Omiklassificering -230828 -701 082 -230 828 -701 082
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD 1550 672 958 784 1541212 942 369
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 9891 292 9332071 9852973 7 318 829
Marknadsvarde byggnader och mark 19239975 16 048 572 19183 368 13271629
Taxeringsvarde byggnader och mark 10444 311 10461 201 10432019 8810509

Varderingsmetod: Uppsalahem anvéander en samordnad vardering och analysverktyget Datscha for vardering av fastighetsbestandet.
Varderingen ar gjord av extern varderingsman. For ytterligare information om varderingsmetod se avsnitt Uppsalahems fastigheter, sid 45.

MASKINER OCH INVENTARIER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 62 056 59172 60330 57511
Genom fusion - - 1726 -
Arets nyanskaffning 9348 5569 9348 5494
Forsaljning och utrangering -4 675 -2 685 -4 675 -2 675
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 66729 62056 66729 60330
Ingdende avskrivning -47 159 -44 680 -45 595 -43 267
Genom fusion - - -1564 -
Arets avskrivning -6 272 -5124 -6 272 -4 965
Forsaljning och utrangering 4668 2 645 4 668 2637
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -48763 -47 159 -48763 -45 595
SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 17 966 14 897 17 966 14735
ARSREDOVISNING 2016 | UPPSALAHEM 69



(Belopp i tkr) MODERBOLAGET

ANDELAR | KONCERNFORETAG Kapital- Rostratts-  Nominellt  Antal

andel % andel % varde aktier 2016-12-31 2015-12-31

Kretia i Uppsala Kvarngardet AB 100 100 100 500
Forvarvat 2011-05-06
Org.nr. 556831-8348 Sate: Uppsala
Anskaffningsvarde 20 663 20 663
BOKFORT VARDE 20663 20 663
Uppsalahem Eksdtragarden AB 100 100 10 5000
Forvarvat 2011-08-23
Org.nr. 556862-0461 Sate: Uppsala
Anskaffningsvarde 50 50
Aktiedgartillskott 10 10
BOKFORT VARDE 60 60
Uppsalahem Elmer AB
Forvarvat 2011-08-23 75 75 10 3750
Org.nr. 556862-0453 Séte: Uppsala
Anskaffningsvarde 38 38
BOKFORT VARDE 38 38
SUMMA ANDELAR | KONCERNFORETAG 20761 20761

FUSIONERADE BOLAG

Under 2016 har tva dotterféretag, Ostra Orgeln Bostdder AB samt Studentstaden i Uppsala AB, fusionerats in i moderbolaget Uppsalahem AB.

Ostra Orgeln Bostider AB

Org.nr. 556824-8271. Fusionerades 2016-01-01.

Balansrakning per 2015-12-31

TILLGANGAR 152784
Eget kapital 5047
Skulder 147 737
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 152784
Studentstaden i Uppsala AB

Org.nr. 556233-8649. Fusionerades 2016-09-01. | Uppsalahem AB:s nettoomséttning for 2016 ingar

159 466 tkr fran Studentstaden AB fran tiden fore fusionen. | rérelseresultatet uppgar motsvarande belopp till 86 020 tkr.

Studentstadens nettoomsattning per 2016-08-31 uppgick till 164 483 varav 5 017 tkr avser transaktioner

med Uppsalahem AB varfor dessa inte ingar i nettoomsattningen efter fusionen.

Balansrakning per 2016-08-31

TILLGANGAR 701 239
Eget kapital 609 595
Obeskattade reserver 24610
Avsdttningar 19 856
Skulder 47178
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 701 239
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kretia i Kvarngardet Uppsala AB 12518 5843
Ostra Orgeln Bostider AB - 145115
Uppsalahem Eksdtragarden AB - 3
Uppsalahem Elmer AB 8049 4227
SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 20567 155188
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
REVERSFORDRINGAR
Ingaende anskaffningsvarden 40 40 40 40
SUMMA REVERSFORDRINGAR 40 40 40 40
OBLIGATIONER
Arets anskaffning 205 743 - 205 743 -
SUMMA OBLIGATIONER 205743 0 205743 0
205783 40 205783 40
VARULAGER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Oljelager 38 69 38 69
Inkuransavdrag -1 =2 -1 -2
SUMMA VARULAGER 37 67 37 67
FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
KORTFRISTIG FORDRAN DOTTERFORETAG
Kretia i Kvarngdrdet AB 988 2
Ostra Orgeln Bostdder AB - 2544
Uppsalahem Elmer AB 1201 1757
Studentstaden i Uppsala AB - 102 020
SUMMA KORTFRISTIG FORDRAN DOTTERBOLAG 2189 106 323
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda kostnader 7 255 9 446 7 254 7170
Upplupna intakter 770 7928 770 7928
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 8025 17 374 8024 15098
LIKVIDA MEDEL 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kassamedel 21 7 21 7
Banktillgodohavanden 418192 204 970 418192 202 970
Likvida medel i kassaflodesanalysen 418213 204 977 418 213 202977
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(Belopp i tkr)
VILLKORADE AKTIEAGARTILLSKOTT

Uppsalahem AB lamnade koncernbidrag till &garen Uppsala Stadshus AB med 243 963 tkr. Uppsala Stadshus AB lamnade 243 963 tkr
som aktiedgartillskott till Uppsalahem AB. Aktiedgarna har lamnat villkorat aktiedgartillskott som uppgar till totalt 2 213 773 tkr.

KONCERNEN MODERBOLAGET

UPPSKRIVNINGSFOND 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Belopp vid drets ingang 277 476 286 739 277 476 286 739
Overféring till fritt eget kapital pga avskrivningar -9905 -9263 -9905 -9263
Belopp vid arets utgang 267 571 277 476 267 571 277 476
Uppskrivningar av anlaggningstillgangar forandrar ej anlaggningarnas skattemassiga restvarde, som en konsekvens harav dterlaggs avskrivningarna
pa uppskrivningsbeloppen sasom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.
Posten forvaltningsfastigheter hade uppgatt till 9 478 335 tkr i moderbolaget samt 9 516 654 tkr i koncernen om uppskrivning inte hade gjorts.

UPPSKJUTEN SKATT 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Skattemassiga 6ver- och undervarden pa tillgangar och skulder uppkommer i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive
skattemdssiga varden ar olika.
Skattemassiga 6ver- och undervdrden avseende fastigheter, obeskattade reserver samt skattemadssigt underskottsavdrag har resulterat
i uppskjutna skattefordringar och skatteskulder.
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Vid arets ingang 92114 96 163 92071 96 156
Avskrivningar -2 883 -2 883 -2 883 -2 883
Aterférda belopp -2855 -4 058 -2852 -4 058
Tillkommande skattefordringar 725 2892 711 2 856
VID ARETS UTGANG 87101 92114 87 047 92 071
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Vid arets ingang -118 079 -123 642 -85163 -80 875
Fran fusion - - -21421 -
Avskrivningar 6945 12487 6 847 2613
Aterférda belopp 5899 - 187 -
Tillkommande skatteskulder -5092 -6 924 -5091 -6 901
VID ARETS UTGANG -110327 -118 079 -104 641 -85163
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -23 226 -25965 -17 594 6908

LANGFRISTIGA SKULDER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nedan anges den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare dn ett ar samt senare an fem dr efter balansdagen.
Ett till fem ar 3500 000 3400 000 3500 000 3400 000
Senare dn fem ar - = - =
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 3500000 3400 000 3500000 3400 000
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT
SOM ANVANDS FOR SAKRINGSANDAMAL 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Verkliga varden pa derivatintrument uppgick pa balansdagen till féljande:
Ranteswapar -316 900 -269 000 -316 900 -269 000
Ytterligare information betraffande sakringsredovisningen aterfinns i avsnittet Finansiering, sid 47.
CHECKRAKNINGSKREDIT 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Beviljad checkrdkningskredit bank 200 000 200 000 200 000 200 000
Utnyttjad kredit - = - =
Beviljad checkrdkningskredit Uppsala kommun 250 000 250 000 250 000 250 000
Utnyttjad kredit 45024 28706 45024 28706
SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kretia i Kvarngardet Uppsala AB - - 3435 1323
Uppsalahem Eksatragarden AB - - 47 51
Uppsalahem Elmer AB - = 914 778
Studentstaden i Uppsala AB - — - 35216
Skulder till 6vriga koncernféretag 68 5919 68 5919
SUMMA SKULDER TILL KONCERNFORETAG 68 5919 4464 43 287
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna personalkostnader 12451 12 345 12451 11335
Upplupna réantekostnader 19 057 21410 19 057 21410
Ovriga upplupna kostnader 5175 17 202 5068 13 975
Forutbetalda hyresintakter 75011 67 360 75011 52794
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 111 694 118317 111587 99 514
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Stéllda sakerheter - Fastighetsinteckningar 809 624 1905 000 809 624 1905 000
Eventualforpliktelser - Garantisumma Fastigo 2060 1963 2060 1817
SUMMA STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 811684 1906 963 811684 1906817

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 11 januari 2017 férvarvade koncernen 100% av Kretia 2 Fastighets AB som huvudsakligen innehaller fastigheter.

Kopeskillingen pa 148 mkr betalades kontant.
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NOT 33 FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till bolagsstammans forfogande star foljande medel i moderbolaget (belopp i kr):

Balanserat resultat 2916203110
Arets resultat -16 585 679
TOTALT 2899 617 431
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras

sd att i ny rakning verfors 2899617 431
TOTALT 2899 617 431

Uppsala den 15 mars 2017

7

\J/I?@lé Kt ve Lits A Fass

Ingela Ekrelius Cecilia Forss
1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
Lol o
v
Tor Bergman Paul Eskilsson stina Johnsson
7
s

\7 B Y .
24 Q«% NV 2 Z T‘ﬁ?éﬁ%&,b{/‘

Kijan Karimi Peter Nordgren Bjorn Wall
%&1%
vd 4

Var revisionsberdttelse har avgivits den 15 mars 2017

Ernst & Young AB
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Ingemar Rindstig Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Uppsalahem AB, org.nr 556137-6589

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Uppsalahem AB for dr 2016-01-01-2016-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2016 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovis-ningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
férenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av bola-
gets och koncernens forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sd ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmdgan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberdttelse som innehaller vdra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pd fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som

har betydelse for var revision for att utforma gransk-ningsdtgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkt6rens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-stallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som

kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmdga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehdllet

i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysning-
arna, och om drsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.

Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi mdste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning av Uppsalahem AB f6r ar 2016-01-01-2016-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamals-
enliga som grund for vdra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstdllande direktoren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgdrder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande stt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
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rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller

verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon étgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréaffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en

revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldig-

het mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller

forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllining under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana &tgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och over-
tradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gdr igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Uppsala den 15 mars 2017
Ernst & Young AB
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Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor
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FEMARSOVERSIKT

2016 2015 2014 2013 2012*
RESULTATRAKNING, MKR
Nettoomsattning 1263 1247 1162 1101 1050
Driftéverskott 679 674 626 502 409
Avskrivningar 259 236 212 187 152
Resultat efter finansiella poster 224 233 235 195 130
Realisationsvinster 1 45 88 89
FASTIGHETER, MKR
Bokfort varde exkl pagaende projekt 8340 8374 7 864 7035 6 660
Bokfort varde pagaende projekt 1551 958 854 1190 1344
Totalt bokfért varde 9891 9332 8718 8225 8004
Bedomt verkligt varde exkl pagaende projekt 18174 15349 13815 12810 11739
Bedomt verkligt varde pagaende projekt 1066 700 769 774 1055
Totalt bedomt verkligt varde 19 240 16 049 14 584 13584 12794
Overvirde 9349 6717 5 866 5359 4790
Arets investeringar, pagaende projekt 823 806 674 782 981
Fastighetsforsaljningar - - 79 412 17
NYCKELTAL
LONSAMHET
Overskottsgrad 55,6 57,1 55,3 46,4 39,8
Avkastning pa eget kapital ,% 6,6 7.3 8,0 7.0 47
Avkastning pa totalt kapital,% 34 39 43 41 33
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 35 41 45 4,6 42
Direktavkastning 1, % 8,1 8,0 8.0 7.1 6,1
Direktavkastning 2, % 3,7 4.4 4,5 39 3,5
FINANSIERING
Soliditet 1, % 333 343 339 330 332
Soliditet 2, % 64,5 612 59,9 58,7 57,7
Belaningsgrad 1, % 73,5 69,6 69,3 731 55,5
Belaningsgrad 2, % 33,7 38,0 39,4 40,2 31,5
Snittranta % 1,61 2,29 2,7 3,14 3,29
Réntebarande skulder, mkr 6755 6 035 5626 5466 3923
FORVALTNING
Vakansgrad antal lagenheter?, % 0,02 0,04 0,03 0,04 0
Omflyttningar', % 13,1 13,9 13,1 16,1 18,1
Bostadshyra i snitt, kr/kvm 1183 1188 1150 1112 1063
Underhallkostnader, kr/kvm 126 109 113 135 176
Driftkostnader, kr/kvm 428 434 411 460 410
PERSONAL
Antal anstéllda 269 262 253 253 262
Personalomsattning, % 12,1 77 8,6 7.5 77
Sjukfranvaro, % 3.6 43 44 4.1 43

* Jamforelsear ej omraknade till K3
Tavser inte studentbostader
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DEFINITIONER

DRIFTOVERSKOTT
Nettoomsittning minus fastighetsskatt, underhills- och
driftkostnader.

BEDOMT VERKLIGT VARDE
Byggnadernas bedomda forsiljningsvirde enligt externt gjorda
virderingar. Marken ingir inte i den externa marknadsvirderingen.

SOLIDITET

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen (1) eller justerat
eget kapital i férhallande till balansomslutningen justerat med
overvirden i fastigheterna (2)

DIREKTAVKASTNING

Driftdverskottet i procent av antingen fastigheternas bokforda
virden exkl pagiende projeke (1) eller deras bedomda forsiljnings-
virde (2) vid utgingen av dret.

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

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent
av genomsnittlig balansomslutning.
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AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent
av balansomslutningen exklusive icke rintebarande skulder.

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder minus likvida medel, kortfristiga
placeringar samt finansiella anldggningstillgingar enligt balans-
rikningen i procent av antingen fastigheternas bokférda
virden (1) eller deras bedémda forsiljningsvirde (2).

VAKANSGRAD HYROR
Beddmd hyra for outhyrda bostidder i procent av summan av
detta belopp och redovisade hyresintikeer.

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

OPERATIVT KAPITAL

Rintebirande skulder minus likvida medel, kortfristiga
placeringar samt finansiella anldggningstillgingar adderas med
det egna kapitalet.

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottet delat med hyresintikterna ginger hundra.
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FASTIGHETSBESTAND
(Belopp i tkr, yta = BOA + LOA m?)

Marknads-  Taxerings- Bostader Bostader Bostader Lokaler Lokaler  Lokaler hyra/  Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar  Vardear Adresser varde varde antal yta hyra/m? antal yta m?/ar antal
CENTRALA STADEN 4 247 652 2404910 3000 131405 370 20142 740
Dragarbrunn 4:5 2004 2004 Kungsgatan 13 21 805 17 1071 1500 2 103 1709
Dragarbrunn 4:9 1935 2005 Kungsgatan 15 8864 7 566 1226
Dragarbrunn 8:6 1929 1959 Linnég. 13 7273 7 483 1133 1 98 908
Dragarbrunn 87 1983 1983 Kungsgatan 19-25 46 3358 1170 15 1601 1477
Dragarbrunn 8:8 1983 1983 Dragarbrunnsg. 12 Linnég. 9 B-C 5 408 1196
Dragarbrunn 8:9 1983 1983 Dragarbrunnsg. 10, Linnég. 9A 78908 10 742 1260
Dragarbrunn 17:5 1945 2003 Kungsgatan 30 A-B 29 652 30 1638 1437 5 79 734 12
Dragarbrunn 33:2 2013 2013 Stationsgatan 42-62 140 750 70 4382 2139 17 1520 2069 28
Falhagen 5:4 1970 1970 Vaksalag. 29, Hj.Brant.g. 2 83 800 58 4343 11m 18 2125 1082 50
Kungséingen 1:34 2011 20m z"n“gl':fmg > 'g"z‘:;ﬁ;s’1 2 209343 138 9857 1607 3 178 1893 92
Kungsangen 8:2 1986 1986 Ostra Agatan 61 3 319 1022 3
Kungséngen 8:3 1986 1986 Ostra Agatan 63 3 258 1039 1
Kungséngen 8:6 1986 1986 O:a Agatan 69, Kélsangsg 2 8 605 1018
Kungséangen 8:10 1986 1986 Baverns grand 3 A-B 10 47 1289 2
Kungséngen 8:11 1986 1986 Kungséngsg. 31/Baverns grand 5 8 622 1113 3 333 1985
Kungsangen 8:12 1986 1986 Kalsangsg 4-6, Kungsangsg 33 178 600 119 9088 1158 18 1680 1074 14
Kvarngérdet 10:2 1968 1999 Storg. 1 32545 53 1669 1383 7 578 1370 5
Kvarngérdet 36:2 1961 1961 Véderkvarnsg. 22/Vaksalag. 34 31005 21 2061 1017 4 487 1018 16
Luthagen 3:1 2013 2013 :Z:Jia;"zgélgh;er:‘ﬁ S _ 280 994 203 12815 1692 8 901 2024 77
Luthagen 22:8 2008 2008 Jumkilsgatan 7 19 885 18 1069 1588 1 4 750 10
Luthagen 33:2 1929 1929 Ringgatan 1 A-E 8728 9 733 1132 5
Luthagen 44:2 2006 2006 Kyrkogardsgatan 20-24 54217 45 2895 1479 30
Luthagen 61:1 1960 1960 Rackarbergsgatan 30-56 123 946 459 9627 1689 31 807 439
Luthagen 62:12 (Tomtritt) 2008 2008 Rackarbersgatan 9-11 97 600 136 4624 177
Luthagen 61:2 1964 1964 Rackarbergsgatan 8-28 96 925 357 6731 1770 79 2798 739
Luthagen 61:3 1964 1964 Rackarbergsgatan 58-108 116 628 150 8561 1167 64 1560 614 107
Luthagen 62:5 1954 1999 Studentstaden 1-31 165763 466 10471 1789 79 1851 568
Luthagen 82:3 2008 2008 Ringgatan 6 A-L 211 600 166 9991 1545 2 925 1902 100
Luthagen 83:1 2014 2014 E‘;{F;:Z”z;:g'swmmi 24l 2228, 154 254 113 5689 1871 6 2491 1808 76
Luthagen 88:1 2015 2015 Ez‘r‘:wgg ?fi‘kgi‘g'w & 89,000 139 8006 1927 72
Svartbacken 1:6 2013 2013 Ingvarsgatan 3 A-G 30945 18 946 2006 23 261 14
Svartbacken 1:6 1929 2009 Ingvarsgatan 1 A-B 8 489 1493 7 4
Svartbéicken 54:2 2007 2007 Eﬁggfx‘y gkunse s 131880 100 6817 1522 2
SVARTBACKEN/ TUNA BACKAR 1028 965 807 651 978 60777 163 6067 418
Svartbécken 36:17-36:44 1985 Svartbécksgatan 46-48 33672 m 1290 866
Svartbécken 36:46 1954 Svartbécksgatan 50 M-N 3 584 938
Svartbécken 36:47 1985 1985 Svartbécksg. 62 A-C 32500 36 2328 1098 2 97 1093
Svartbacken 36:48 1985 1985 Svartbécksg. 66 A-B 21625 24 1612 1031 B 101 881 14
Svartbacken 36:6 1985 1985 Svartbacksg. 50 A-L 38395 49 2808 1028 23 685 597 n
Svartbacken 49:19 1983 1983 Timmermansg. 1-7, Repslagareg. 1-13 184 472 182 13450 1168 20 807 701 101
Tuna Backar 35:1 1950 1950 Folkungag. 28, 30A-34C 123992 87 4981 1102 mn 468 421 53
Tuna Backar 35:1 1984 1984 Folkungag. 28, 30D-32D 70 4830 1175 1 88 807 42
Tuna Backar 36:1 1950 1950 iﬁ:‘:g’_‘g;%;L;ii;‘g‘;'_’ﬁrd La2C) 336324 489 27251 1116 86 3183 511 141
Tuna Backar 36:1 (0195) 2003 2003 Torbjérnsg. 9-11 36 671 30 2227 1451 14 54 537 56
KVARNGARDET 2063913 971169 1436 93792 107 3718 485
Kvarngérdet 5:1 1967 1967 Djaknegatan 31-99 102 485 210 12921 1122 18 531 273 28
Kvarngérdet 6:1 1965 1965 Vaktargatan 40-74 104 000 210 13524 1107 5 246 0 46
Kvarngérdet 7:3 1967 1967 Djaknegatan 29 B} 1446 1440
Kvarngérdet 8:1 1965 1965 Viktargatan 2-36 104016 210 13524 1106 5 246 28 19
Kvarngérdet 9:1 1964 1974 Djéknegatan 1-15 149 939 192 12912 1078 24 472 294
Kvarngérdet 9:2 1964 1974 Djéknegatan 17-23 96 6456 1079 24 288 542
Kvarngérdet 9:6 1964 1974 Djéknegatan 1-15 1 24 292 29
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Marknads-  Taxerings- Bostader Bostader Bostader Lokaler Lokaler  Lokaler hyra/  Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar  Vardear Adresser varde varde antal yta hyra/m? antal yta m?/ar antal
Kvarngérdet 38:1 1962 2013 Kvarnangsg. 1-9, Kvarnhast.g. 2-8 36 549 40 2761 1399 1 38 1421 3
Kvarngérdet 38:2 1962 P-plats & Garage 48
Kvarngérdet 39:1 1962 2013 Kvarnangsg. 2-12, Kvarnskog. 6-8 42542 38 277 1368 6 106 1189 n
Kvarngérdet 40:1 1962 1962 Liggarg. 7-33 29971 15 1363 1282
Kvarngérdet 41:1 192 2013 t’vgfranfnzgs?q PRt 40066 a5 3116 1389 1 2 1464 5
Kvarngdrdet 42:1 1962 2011 t‘vgf:"agnés g3 ;‘(fz'f I RT3 24 57626 51 3671 1383 3 45 1267 20
Kvarngérdet 43:1 1963 2012 Loparg. 6-10 12375 12 1063 1335 15
Kvarngérdet 44:1 1962 2012 Loparg. 3-9, Kvarnangsg. 26-34 29 261 43 2300 1453 1 7 714 23
Kvarngiirdet 48:1 1962 2013 E::::Z‘:f;gzll’éirg‘éfs’mzﬂig = 33290 44 2764 1422 3 57 1351 100
Kvarngirdet 49:1 1963 2013 $§1§aggzg<;1a7rézels E@”éiﬁ"g 1 40078 44 3060 1394 5 82 902 6
Kvarngérdet 50:1 1962 2012 E:xc;”zgff éi;j;;gféﬂ;’j 7 34707 44 2997 1394 4 54 1222 5
Kvarngardet 51:1 1962 2012 E‘:‘;‘énj"gigrdze?s'zﬁgs:ré‘ivg - 41668 46 2890 1413 3 48 1292 5
Kvarngérdet 51:2 1963 P-plats & Garage 70
Kvarngérdet 56:8 2013 2013 Portalgatan 81-89 112596 96 5699 1804 52
SALA BACKE/ARSTA 2858 906 1399971 2484 146 913 230 8219 1230
Sala Backe 1:69 1989 1989 Garage, Parkering 506 19
Sala Backe 6:5 2013 2013 Kastanjegatan 2 133175 118 8511 1637 1 86 2384 65
Sala Backe 8:3 1986 1986 Arstagatan 16 A-C, Hj. Brantingsgatan 50-56 55622 89 6344 1129 2 159 755 65
Sala Backe 9:1 1953 1953 Skomakarg. 1-7, Lastmakarg. 9-11, Salabacksg. 13-23 186 8691 1176 n 202 589 73
Sala Backe 10:1 1953 1953 Skomakarg. 2-26, Salabacksg. 25-41, Kallparksg. 1-13 299 286 463 25720 1122 56 3201 650 200
Sala Backe 16:1 2005 2005 Grona gatan 17-19, Apelgatan 18-20 120411 142 9580 1412 2 46 848 41
Sala Backe 17:1 (0330) 1953 1976 Brantingstorg 13-22, Gréna gatan 2, 4, 6, 8,10, 14 A 424 684 232 13156 1349 26 1445 815 100
Sala Backe 17:1 (0331) 1953 1976 Grona gatan 12, 14 B-C, 16-24 Johannesb.g. 48-54 320 17 046 1382 76 571 601 139
Sala Backe 17:1 (0332) 1953 1976 Johannesbacksg. 56-78 350 19197 1118 34 507 426 77
Sala Backe 17:2 1992 1992 Brantingstorg 7-9 23378 28 1776 1164 4 1154 819 31
Sala Backe 20:1 1956 1995 Apelg. 15-21, Verkméstarg. 4-6 172 050 321 18320 1196 5 203 749 139
Sala Backe 28:1 1957 1957 Mistelg. 2, Verkmastarg. 27 54981 68 4732 945 2 27 519 50
Sala Backe 28:2 1957 1957 Mistelg. 4, Kl6verg. 2, Jarneksg. 1-3 40 23880 956 2 82 841 26
Sala Backe 42:1 1953 1953 Skomakarg. 9-21 7292 7 716 1173 1 230 1596 4
Arsta 89:1 1993 1993 Klarbérsg. 44-94 42186 56 4693 1122 2 286 1059 61
Arsta 90:1 2003 2003 Stalg. 24 A-38 D, Klarb.g. 2 A-8 D 66 400 64 5551 1452 6 20 800 40
LIBROBACK/STENHAGEN 1058 253 468 621 713 51045 37 1917 536
Berthaga 22:2 1989 1989 Stenhagsv. 101-197 110399 163 13 000 1069 12 871 1223 143
Berthaga 33:1 1991 1991 Stenrosv. 2-68 96 802 130 10955 1071 2 201 1090 115
Berthaga 61:2 2016 Citrinvagen 11-23 99 5674 49
Berthdga 63:1 2016 Opalvdgen 6-18 56 3704 46
Berthaga 65:1 2016 Opalvagen 3-13 32 2117 26
Librobéck 12:10 2008 2008 Klockargatan 7-13, Fyrisvallsgatan 14-16 126 000 116 7298 1392 60
Librobéck 12:2 2009 2009 Klockargatan 6-8 54931 47 2994 1589 10 30 700 25
Rickomberga 33:1 1991 1991 Otto Myrbergs v. 11-73 80489 70 5303 1149 13 815 957 72
ERIKSBERG 2428047 1525421 2351 126 284 120 6941 847
Eriksberg 27:1 1959 1959 Granitvagen 10-12 79073 126 6818 989 1 9 667 57
Eriksberg 27:2 1958 1958 Granitvagen 4-8 118 495 189 10 206 991 5 246 854 64
Eriksberg 33:1 1961 1972 Marmorvagen 7-11 160 892 242 13591 1023 21 570 981 88
Eriksberg 33:2 1961 1961 Marmorvagen 1-5 109 295 140 9730 970 7 97 588 94
Eriksberg 36:1 1961 1961 Marmorvagen 6-16 107 796 156 9390 990 18 452 325 104
Eriksberg 37:1 1959 1959 Taljstensv. 1-5 61525 84 5277 1018 5 275 1120 32
Eriksberg 37:1 (0416) 2004 2004 Taljstensvagen 1A 33 2341 1490 39
Eriksberg 37:3 1959 1959 Taljstensv. 2-6 60 849 90 5236 1027 2 47 404 40
Eriksberg 37:4 1960 1960 Taljstensv. 8-10 36 290 45 3127 990 1 30 300 B85
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Marknads-  Taxerings- Bostader Bostader Bostader Lokaler Lokaler  Lokaler hyra/  Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar  Vardear Adresser varde varde antal yta hyra/m? antal yta m?/ar antal
Eriksberg 37:5 1960 1960 Taljstensv. 14-16 40 407 54 3542 1000 1 19 316 30
Eriksberg 37:6 1960 1960 Taljstensv. 7-11 99017 138 8584 1012 4 82 402 66
Eriksberg 38:1 1964 1964 Blodstensvagen 2-42 193 859 126 8213 1094 2 356 1525
Eriksberg 39:1 1964 1964 Blodstensvagen 1-41 126 7929 1105 16 576 257 56
Kabo 5:10 2015 2015 Von Kraemer allé 25-37 117 926 243 8183 1924 1 100 1870 20
Kabo 53:1 2016 Dag Hammarskéldsv 29 A-B 90 3744 2123
Kabo 53:1, hus A 1958 Dobelnsg. 2A 2 2742 1137
Kabo 53:1, hus B 2013 2013 Dobelnsg. 2B 62 2408 1993 1 344 2160
Kabo 53:1 1958 2011 Débelnsg. 4-20 150573 126 8082 1407 30 650 1048 100
Kébo 53:1 (0478) 1996 1996 Débelnsg. 20D 17 800 17 1159 1287
Kabo 59:1 2015 2015 T Segerstedt Alle, Rosendalsv 48 024 121 4060 2275 2 342 1237
Kabo 59:2 2014 2014 Rosendalsv 23A-Q-27A-S 123 600 143 4664 2294 1 4 250 24
EKEBY/HAGABY 1700 580 984 930 1534 94278 241 10667 744
Eriksberg 8:21 1948 1948 Birkag. 8-24.Karlsrog.76 93079 132 7718 1131 28 837 697 66
Flogsta 11:15 1955 1985 Tavastehusg. 6-10 12 409 14 977 1132 4 76 592 1
Flogsta 12:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 38 77
Flogsta 23:5 1972 1972 Flogstavagen 25-95 368783 750 45579 1122 96 5317 1013 309
Flogsta 33:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 40-196 74312 78 6048 1069 1 147 1401
Flogsta 35:1 1982 1982 Vénortsgatan 1-103 130767 141 10 267 1093 n 754 975 97
Flogsta 40:1 1983 1983 Képenhamnsgatan 8-44 40218 41 3003 1087 3 575 1151 36
Flogsta 47:2 2002 2002 Ekebyvagen 11-13 45 200 94 2350 1824 24
Flogsta 47:3 2007 2007 Ekebyvagen 15 23 70478 103 3758 1568 4 274 1606 32
Flogsta 49:1 1993 1993 Tartug. 2-10 19 876 20 1526 1132 19
Flogsta 50:1 1993 1993 Nordeng. 1-27 48 903 48 3814 1126 2 97 1216 46
Flogsta 51:1 1993 1993 Nordeng. 2-18 36817 37 2845 1140 1 50 840 20
Haga 10:40 Hagav. 87 1893 1 63 1079
Haga 10:41 Hagav. 85 1971 1 63 1079
Haga 10:42 1970 1970 Hégavagen 188-194 5125 91 2540 889
Haga 10:9 1968 1997 Hégav. 114-278 35099 74 6267 1119 7
GOTTSUNDA/SUNNERSTA/VALSATRA 1719577 960 948 2329 161769 317 11838 1584
Gottsunda 25:1 2003 2003 Aug.Soderman 72-122 12040 26 1244 1420
Gottsunda 25:1 1972 1972 Aug.Séderman Jamna, 10-122 67798 186 13019 855 18 543 203 179
Gottsunda 25:2 1972 1972 Rangstromsv. 1-11, Aug.S6dermansv. 2-8 110973 333 20630 900 25 2541 307 214
Gottsunda 26:1 1973 1973 Aug.Soderman Udda, 3-129 78517 194 14 536 873 7 391 281 125
Gottsunda 28:1 1973 1973 Pet. Berger Jamna, 4-98 52799 132 9985 918 3 79 544 85
Gottsunda 29:1 1974 1974 Pet. Berger Udda, 15-91 97 668 272 18473 M 13 988 153 186
Gottsunda 30:1 1973 1973 Stenhammarsv. 2-8, Blomdahlsv. 1-13 111185 329 20316 894 22 2139 460 206
Gottsunda 39:1 1978 1978 Jenny Linds vag 1-86 106 303 257 18543 1006 14 758 685 187
Gottsunda 40:1 1978 1978 Oskar Arpis vag 1-66 78 984 190 13901 1000 31 369 499 50
Gottsunda 44:3 1982 1982 Flojtvéagen 7-66 31580 68 5313 975 51 214 687 72
Gottsunda 45:1 1981 1981 Solistvagen 1-110 114176 m 8954 1020 82 403 596 91
Gottsunda 45:1 (0559) 1981 1981 Dirigentvagen 1-110 124 9764 1024 48 742 685 m
Gottsunda 47:2 1945 Vardsatravagen 74 1 1145 922
Gottsunda 47:2 1998 Vardsatravagen 76 2 1526 1058
Kronasen 4:1 1929 1929 Ullerakersvagen 48-50 8 651 734
Sunnersta 51:104 2012 2012 Trasthagsv 16-22 A-E, 24 81400 69 4550 1657 48
Valsatra 62:4 2004 2004 Malmavagen 2 A-V 17 525 30 1890 1398 30
SAVJA 665 364 409 760 575 43009 19 1757 463
Sévja 1:75 1985 1985 Hollandsresan 1-135, Olandsresan 2-108 91913 161 11034 1085 8 604 940 123
Savja 1:77 1985 1985 Lapplandsresan 1-99 76 873 147 9084 1139 3 95 400 108
Savja 1:80 1990 1990 Gotlandsresan 1-43 58 4 896 1054 1 274 701 53
Séavja 1:85 1990 1990 Gotlandsresan 2-114 154910 159 13091 1069 7 784 824 135
Savja 64:1 2011 2011 Linvagen 46-54 12475 5 363 1697
Savja 65:1 20m 2011 Linv. 41-49, Kamgarnsv. 21-41 25020 15 1620 1508 21
Savja 66:1 20m 2011 Linv. 31-35, Yllev. 3-5, Kamgarnsv. 26-34 22441 14 1406 1537
Savja 67:1 2011 2011 Linv. 1-5, Yllev. 6-8, Kamgarnsv. 18-24 26128 16 1515 1563 23
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Marknads-  Taxerings- Bostader Bostader Bostader Lokaler Lokaler  Lokaler hyra/  Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar  Vardear Adresser varde varde antal yta hyra/m? antal yta m?/ar antal
YTTEROMRADEN 402718 264135 543 38385 36 1681 377
Almunge Prastgard 1:51 1968 1968 Lillsjovagen 13 A-C 4208 17 985 881 B 183 158 6
Almunge Prastgard 1:55 1969 1969 Lillsjovagen 6-14 4606 15 1135 866
Almunge-Lovsta 3:13 1989 1989 Taborv. 10-32 7988 20 1568 1008 18
Bjorklinge 2:34 1983 1983 Prastgardshojden 1-40 34013 88 5880 1002 5 170 459 48
Bjorklinge-Nyby 10:45 1967 1967 Sodra Langasvagen 19 A-G 12 404 35 2366 920 E] 143 734 21
Bjorklinge-Tibble 5:27 Spelmansv. 3-5 6874 0
Balinge 1:51 1965 1965 Klockarbolsv. 2-8 7496 0
Bilinge 4:1 1989 1989 Allmanningsvigen 21-29 6622 16 1062 1038 17
Fulleré 46:1 1992 1992 Himmelsv. 14-142 56158 94 7892 1090 3 358 645 96
Gunsta 1:75 1968 2012 Ekervagen 1-29 6527 15 1061 1307
Gunsta 2:1 1992 1992 Skrattsv. 9-11 3082 2 229 1035
Gunsta 3:1 1992 1992 Skrattsv. 13-23 8626 6 601 1057
Gunsta 4:1 1992 1992 Skrattsv. 25-39 6910 8 787 1066
Gunsta 5:1 1992 1992 Gunsta Villavag 16-18 8705 24 1417 1082 20
Lot 1:35 1983 1983 Malm Jerkers vag 21-39 6312 18 1243 1026 1 7 429 12
Lot 1:97 1929 1929 Kalle Blanks vag 1 761 4 182 901 1 12 167
Lot 1:97 1954 1954 Kalle Blanks vag 3-7 2086 10 525 2 69
Storvreta 3:77 1961 1961 Kilsgardesv. 3 A-B 4288 14 685 1458 7 129 651 8
Storvreta 39:1 Fullerov. 3C 1260 0
Storvreta 47:508 1991 1991 Arentunavdgen 5A-5S 31400 59 4470 1100 1 48 0 59
Storvreta 47:509 1992 1992 Arentunavagen 7A-7D 13768 29 1475 1087 1 419 1215 14
Storvreta 47:78 1966 1966 Arentunavagen 5T-5V 7 449 21 1270 1278 5 35 514 6
Vangsby 1:33 1992 1992 Vangsbyv. 31-81 22592 48 3552 1063 4 108 704 52
PAGAENDE NYANLAGGNINGAR 1066 000 246795 132 8388 115
Brillinge 3:3 Storkallsv. 2-12 9875
Hallkved 16:6 Gunsta, Hallkved
Kungsangen 28:8
Kvarngérdet 1:8 Portalgatan 6 B 12292
Kvarngirdet 8:1, 6:1 m fl
Kabo 53:1 Débelsgatan 2C 142 886 132 8388 67
Librobéck 7:1 Vallongatan 4 13342
Luthagen 86:1 68 400
Svartbécken 36:6 (Elmer) Svartbécksgatan 48
Ultuna 2:27
Ultuna 2:28
Arsta 96:1 (del av)
Summa 19239975 10444311 16 075 956 045 1640 72947 7539
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