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SNABBFAKTA 2018: UPPSALAHEMKONCERNEN

Agare Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvérde p& Uppsalahems fastigheter inkl projekt 24,4 (22,3) mdkr

Omsatning 1386 (1 334) mkr

Resultat fére skatt och bokslutsdispositioner 294 (665) mkr

Investeringar pdg&ende projekt 859 (1 001) mkr varav nyproduktion 724 mkr och renovering 64 mkr
Underhallskostnader 138 (140) mkr

Synlig soliditet 36,5 (35,3) %

Justerad soliditet 69,3 (66,9) %

Antal fastigheter 190 (186) st

16 902 (16 731) st, varav 11 980 vanliga, 3 915 fér studenter, 752
Antal bostéder fér unga, 24 kollektiv, 141 f&r seniorer samt 59 fér vard- och stédbo-
stéder och 31 trygghetsbostader.

Antal lokaler 1704 (1 661) st

T ;5031472442(1 072 920) m? varav bostéder 1 008 870 m?2 och lokaler
m

Antal tecknade kontrakt 3145 (3 628) st varav 1619 studentbostader

Antar pabériade nyproducerade bostader 133 (252) st

Antal p&bérjade renoverade bostédder 193

292 personer har under 2018 jobbat p& Uppsalahem, plus

Aol meekrssiars prakiikanter och sommarjobbare

- Befintligt besténd 10,1 ar, nyproduktion 5,8 ar (inkluderar ej student-
Medelkétiden bostader dar kétiden ligger p& 4,0 ar).
Energianvdndningen Sénkt med 18,9% jémfort med basar 2007
Totala koldioxidutslapp 25 941 ton
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UPPSALAHEM - STYRNING

HALLBARHET

Uppsalahem verkar i Uppsala kommun och till-
handahaller bostider till Uppsalas invinare. Nistan
30 000 Uppsalabor bor hos oss i omrdden runt om
i hela staden. Vi bygger och forvaltar nirmare

17 000 hyresbostider och ir ett av Uppsalas
ledande bostadsbolag.

Var affirsplan utgar frin fem bolagsmal.
Bolagsmélen utgdr frin dgardirektiv, kommunfull-
miktiges nio inriktningsmal, bolagets miljomal,
viktiga hallbarhetsfrigor samt nulidge och trender.

 Uppsalahem har en hallbar ekonomi.

* Uppsalahem bidrar med bostider och arbete till
Uppsalas invanare.

e Uppsalahem erbjuder ett attraktivt boende.

* Uppsalahem bidrar till att Uppsala ska viixa smart
och héllbart.

* Uppsalahem ir en attraktiv arbetsgivare.

Affirsplanen bryts ner i verksamhets- och affirs-
omréidesplaner av avdelningarna, och de féljs upp
I6pande pd enheterna. Affirsplanen f6ljs upp tre
ganger per ar av styrelsen. Medarbetarna informeras
via arbetsplatstriffar, e-post och intranit om nya
eller férindrade riktlinjer. I introduktionen for nya
medarbetare presenteras alltid Uppsalahems virde-
grund, policyer och riktlinjer. Alla nyanstillda far
ocksé en utbildning i Uppsalahems miljéarbete.

Vi har bostader i hela Uppsala.
Det gér utmarkt att ta cykeln frén
Savja in till staden.
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MED HALLBARHET | FOKUS

Uppsalahems vision @r aft skapa en levande stadsmiljé och bidra fill en affrakfiv stad som
manga vill bo och leva i, idag och i framtiden. Darfor fokuserar vi pd hallbarhet i allt vi
gor. Med utgangspunkt i de globala malen for hallbar utveckling arbetar Uppsalahem mot
fem bolagsmal. Darmed genomsyrar hallbarhetsfrégor bade styrning och arbetssatt i hela
organisationen.

viravisenucarricor - [T TN T
KARTLAGDA MOT VARA BOLAGSMAL e o0 o “‘
OCH DE GLOBALA MALEN AR JMf' |\/|| @1 E Q

UPPSALAHEM HAR EN
HALLBAR EKONOMI

Sékerstlla stabil ekonomi fér féretaget

Stélla hallbara upphandlingskrav [

Agera afférsetiskt

UPPSALAHEM BIDRAR MED BOSTADER

OCH ARBETE TILL UPPSALAS INVANARE

Tillhandahélla prisvarda bostéader ®

Hallbart och |on%sukhgt utveckla och férvalta
fastigheter, med kunden i fokus

Frémia en frygg och pélillig bostadsmarknad

UPPSALAHEM ERBJUDER ETT

ATTRAKTIVT BOENDE

Sékerstélla trygga och sékra bostdder och
bostadsomr&den

Erbjuda en variation av bostader i olika omré-
den, storlekar och hustyper

Sékerstélla god inom- och utomhusmilié

UPPSALAHEM BIDRAR TILL ATT UPPSALA

SKA VAXA SMART OCH HALLBART

Bygga och renovera milidanpassat ([ ]

Minska verksamhetens klimatpaverkan samt °
energianvéndning i véra fastigheter

Minska boendesegregationen

UPPSALAHEM AR EN ATTRAKTIV

ARBETSGIVARE

Verka fér en jamsialld organisation som fréimjar
méngfald, med likabehandling och )
icke-diskriminering

Ha eft gott ledarskap ®

Sakerstdlla en hélsosam och saker arbetsplats )
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Uppsalahems hallbarhetsredovisning ir framtagen i enlighet

med Global Reporting Initiative (GRI) standarder for hallbar-
hetsrapportering (Core). I redovisningen beskrivs Uppsalahems
hallbarhetsfrigor som tagits fram tillsammans med foretagets
intressenter under 2018 och utgdr frin Uppsalahems bolagsmal.
Hallbarhetsredovisningen omfattar Uppsalahem AB och samt-
liga dotterbolag som ingar i Uppsalahems koncern, dessa finns
specificerade i not 15 sid 84. Hallbarhetsredovisningen, som avser

ANSTANDIGA HALLBARINDUSTRI, 1 0 MINSKAD 11 HALLBARA STADER 12 HALLBAR
ARBETSVILLKOR INNOVATIONEROCH OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN KUNSUMIII]N 0CH
(OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

rikenskapsaret 2018, beskriver bolagets bidrag till en héllbar
utveckling ekonomiskt, miljdmissigt och socialt. Uppsalahem ska
enligt lag uppritta en hillbarhetsrapport i enlighet med bestim-
melserna i ARL Ge och 7e kapitlet, och redovisar utéver vad som
ingar i GRI dven trygghetsfrigor (sociala férhillanden), jimstilld-
het samt hur vi férebygger diskriminering pa foretaget (minskliga
rittigheter).

BEKAMPA KLIMAT- 4 HAV OCHMARINA 15 EKOSYSTEM OCH 1 FREDLIGA OCH GENOMFORANDE
FORANDRINGARNA 1

RESURSER LOGISK INKLUDERANDE OCHGLOBALT

ANEFA[I] SAMHALLEN PARTNERSKAP

W R SOOIt Y G
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AGARDIREKTIV

Kommunfullmé&kiige beslutar om de direktiv som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget
ska uppnd. Utdver det finns eft antal vagledande policyer och rikilinjer faststallda av Uppsala
kommun och Uppsalahems styrelse. Mer om hur Uppsalahem styrs p& sidorna 50-51.

MAL
AGARDIREKTIV

Bolagen ska verka fér virdeskapande samarbeten inom

MALET UPPNATT UTFALL

Uppsalahem samarbetar med andra bolag och évriga akicrer i

bolags: och kommunkoncernen. Ja kommunkoncerpeq‘ inom bland annat bostadsbyggande och trygg-
hetsskapande étgarder.
Energieffektiviseringen har hittills resulterat i en minskning med drygt
Arbeta med klimatdriven afférsutveckling och energieffekfivi- 18 procent sedan 2007 Vid nyproduktion och renovering under-
seringar. Stodja systematisk tillémpning av ny energiteknik, I sdks méjligheterna att anvéinda sig av ny energiteknik och under
energisnéla uppvarmningsldsningar, klimateutrala franspor- 2018 har vi installerat v& nya solvdrmeanldggningar. Fordonsflot-
fer samt materialval med hég miljéprestanda. fan byts ut succesivt fér att fasa ut fossila brénslen. Materialval gérs
med hénsyn fill milj®.
2015 emitterades en grén obligation som férfaller & 2020. Under
Anvénda gréna obligationer dar sé& ér fillampligt. Ja 2018 paboriades eff utvecklingsarbete inom omrédet fillsammans
med Uppsala kommun.
Stréiva mot aft ha godkénd miliécertifiering. Ja Uppsalahem &r miliécertifierade enligt 1ISO 14001.
Erbjuda kundema det boende de vill ha i olika faser i livet. Ja Férutom vonliga bostiider erbjuds ungdoms: student, senior- och
frygghetsbostader.
Nlied'ufg(?ngspunkf i den o kommunfgllmdkﬁge aniagna Under &ret pabériades produktion av 133 bostdder och 528
rikilinjer fér bostadsférsérining, bidra il att nya légenheter Ja bostader inﬁ todes
fillkommer i kommunen. v ’
Utifran allménnyttans grunder och afférsméssiga principer
ska Uppsalahem séka uppnd en hég nyproduktionsnivé av Ja Under &ret pabdriades produktion av 133 bostader.
hyreslagenheter per @r.
Vara erllokiivdpgrt I Upgs?ﬂos sfﬂdsyfveéklin'g Ogh darmed Uppsalahem samarbetar med Stadsbyggnadsférvaliningen i flera
samverka med &vriga bolag och némnder i arbefet med att Ja &adende stadsutvecklinasoroiekt
utveckla nya och renovera befintliga stadsdelar. Pag gsprofet.
Oka byggande av fletfomilishus pé landsbygden. la E/Ljﬁ:éir detaliplaner i bland annat Storvreta, Lénna, Bidrklinge och
I arbetet med héllbar stadsutveckling sérskilt fokusera p& ener- Uppsalahems mal &r att minska energianvaindningen med 40 pro-
gibesparingar i héllbara renoveringsmodeller ufifran socialt, cent vid alla renoveringar. Under 2018 har en ny modell fér socialt
ekologiskt s&val som ekonomiskt perspektiv samt att minska Ja héllbar renovering tagits fram fér kommande renovering i Eriksberg.
boendesegregationen och social oro. Vi strévar efter blandade upplételseformer i hela Uppsala och har
under &ret jobbat med utdkad samverkan kring trygghet.
Verka for eft breft utbud av kommersiell och samhdllelig la Lokaler och service finns alltid med i Uppsalahems stadsdelsutveck-
service i de omréden dér bolaget verkar. lingsprojekt.
Erbjuda minst 7 % av nyuthyrningen per ér till personer som 16% (215 bostéder) av nyuthyrningen, exklusive studentbostdder,
av sdrskilda ekonomiska och/eller sociala skél inte kan fé& Ja lamnades fér bostadssociala éndamal, varav 166 lagenheter fér
bostad p& egen hand, samt 270 bostader fill nyanlénda. nyanlénda.
Anvéinda Uppsola bostadsfdrmediing for fmedling av Ja Alla lediga bostader férmedlas via Uppsala bostadsférmedlingen.
lediga hyresbostéder.
FINANSIELLA DIREKTIV
Resulfat fére* finansnetto ska uppgé fill minst 366,9 mkr. Ja Uppsalahems resultat fére finansnetto blev 417 mkr.
ieasultof fére finansnetio,/Nettoomsdttning (%) ska uppga fill I Uppsalahems resuliat fore finansnefio blev 30,1%.
procent.
Investeringsvolymen uppgick fill 859 mkr. Den légre investe-
Investeringsvolymen ska ligga pé max 1 058 mkr. Ja ringsvolymen berodde p& att Uppsalahem inte kom igéng med

* Det tidigare avkastningskravet var resultat efter finansnetto, d v s resultat efter bl a réntekost-
nader. Det dr en tydligare styrsignal att anvéinda et nyckelial rensat pé finansiella poster varfér
kommunkoncernen fortsétiningsvis ska anvénda Resultat fére finansnetio som avkastningskrav.

8

anledningar kan ha skjutits pé i tiden.

renoveringar i den takt det var fénkt. ***

**Fér investeringar anges den totala investeringsramen fér respektive ér. Investeringsramen
motsvarar bade nya investeringar och investeringar som tidigare har beslutats men som av olika

*** Per den 30:e november 2018.
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MILOMAL OCH INDIKATORER

Kommunfullméktige beslutar om de direktiv som Uppsalahem arbetar efter och vad bola-
get ska uppnd. Utdver det finns et antal vagledande policyer och rikilinjer faststallda, av

Uppsala kommun och Uppsalahems egen styrelse.

MILJIOMAL
MIJOMAL

Under é&ret scinka var energianvéndning med -19% jémfért

med basar 2007

MALET UPPNATT

UTFALL

Under 2018 har Uppsalahem sénkt energianvéndningen med
-18,7%. Vilket &r i nivé med mdlsctiningen fér 2018.

Uppné fossillfritt till 2020.

Vi har under 2018 minskat vér energianvandning samt fért en
[épande diolog med Vattenfall som ér vér stérsta energileverantér.
Utéver detta arbefar vi med véra egna fransporter.

INDIKATORER
: . i B Under 2018 sjonk klimatuts|s till 25 871 ton /ér. Det &
Minska klimatutslépp frén el, uppvérmning och egna fordon. Ja nendgéng frc“msLlo(g 8 1??052?8%%21 (basé. on /ér. Det & en
Certifiera enligt Miljsbyggnad silver i nyproduktion. Ia g;srirdﬁgilﬁe%e'r'rifierodes 133 bostader, vilket motsvarar 100% av
Majligheten fill férybar energiproduktion utreds i invesferings-
Anvéanda férmybara energikéllor vid de stora investeringspro- Ia projekten. Under 2018 har vi driftsatt solceller pa Apromenaden
jekfen. och éven saft upp solf&ingare fér véirmeprodukfion i Lénna och
Almunge.
Andel kéllsorterat avfall. Ja 33% av véra hyresgasters aviall har kéllsorterats.
L A 2018 sjsnk vattenanvandningen till 1 556 1/m? fran 1 749 1/m?
2
Vattenanvéndning |/m?, ér. Ja &r 2007 [basér].
Minska anfal kérda mil med egen bil i fjénst mot Ia Under 2018 sjénk antal kérda mil per person frén 19 mil 2017

foreg@ende ar.
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INTRESSENTDIALOG

Uppsalahem har identifierat sina viktigaste infressenter - nyckelintressenter. Dessa ar aktorer
som Uppsalahem péverkar, samverkar med och/eller blir paverkade av. En uppdaterad
fordjupad infressentdialog avseende hallbarhetsarbetet genomforts under 2018.

Utéver den kontinuerliga dialog som finns med intressenterna intressenter) for att identifiera Uppsalahems viktigaste hallbarhets-
har Uppsalahem genomfort en hillbarhetsenkit (riktad till fragor. Vi har dven beaktat den dialog som pagir kontinuerligt
medarbetare, leverantorer och entreprendrer) och en kvalita- med véra kunder f6r att finga upp de dagliga synpunkterna.

tiv héllbarhetsunderskning via intervjuer (riktad till 6vriga

VIKTIGA FRAGOR FOR INTRESSENTERNA

®  Tranparant ekonomi
®  Stdlla héllbara upphandlingskrav
®  Tillhandahélla prisvérda bostdder ®  Sékerstélla en stabil ekonomi fér bolaget
®  Tillféra nya hyresratter ®  Stdlla héllbara upphandlingskrav
®  Bidra fill integration ® Tillhandahélla prisvérda bostdder
®  Sgkerstdlla trygga och sdkra ®  Erbjuda variation av bostdder i olika omréden, storlekar och
bostader och bostadsomréden hustyper
®  Sékerstélla god inom- och utom- ®  Sékerstélla trygga och sékra bostéder och
husmiljé bostadsomraden
® Inte bygga p& mark med héga ®  Bidra fill integration
naturvérden ®  Ha eft gott ledarskap
Ha ett gott ledarskap ®  Verka fér en jamstélld organisation som frémjar méngfald med
Ha ett gott kundbemétande lika behandling och icke-diskriminering
®  Sakerstdlla en stabil ekonomi fér bolaget ®  Sgkerstdlla en stabil ekonomi for féretaget
® Tillhandahalla prisvéarda bostader
®  langsiktigt underhélla och utveckla fastigheter
®  Erbjuda variation av bostader i olika omréden, storlekar och hustyper
®  Sgkerstélla trygga och sékra bostdder och bostadsomréden
® Bygga och renovera miljdanpassat
. 1oanp FLERA INTRESSENTGRUPPER

Minska verksamhetens klimatp&verkan och energianvandning

i véra fastigheter

Ha ett gott ledarskap

Verka for en jamstélld organisation som framjar méngfald med
lika behandling och icke-diskriminering

TYCKER LIKA KRING VILKA
FRAGOR SOM AR VIKTIGAST

FOR OSS ATT ARBETA MED.
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VARA
INTRESSENTER

AGARE - Uppsala kommun. Dialog genom kom-
mungemensamma policyer, dgardirektiv och

bolagsstémma. Héallbarhetsundersskning genom
djupinterviju.

BOSTADSSOKANDE - Dialog via Uppsala
bostadsférmedling, varumérkesundersékning
och uthyrningsavdelningen. Héllbarhetsunder-
sokning genom djupintervju med Bostadsfor-
medlingen.

UPPSALAV™

BOENDE | UPPSALA KOMMUN -
Dialog via varumarkesundersdkning. Hall-
barhetsundersdkning via djupintervju med
Barnombudet i Uppsala lan..

BRANSCHORGANISATIONER -
Dialog via méten, seminarier och forum.
Hallbarhetsundersékning genom djupintervju
med SABO. MEDARBETARE - Dialog genom

. ) ) avdelningsméten, system for forbattrings-
FACKFORBUND - Dialog via regelbundna férslag, medarbetarundersskning,
maten och héllbarhetsundersékning via daglig interaktion genom gemensamt
djupintervju. arbete och méten samt héllbarhetsunder-

. sokning via enkat.
HYRESGASTFORENINGEN - Dialog via

moten, seminarier och forum och hallbar-
hetsundersokning via djupintervju.

HYRESGASTER - Dialog via arlig kund-
undersdkning (NKI), varumarkesundersok-
ning, via daglig kontakt med medarbetare.
Hallbarhetsundersékning genom rundao-
bordssamtal med medarbetare som har en
nara dialog med kund.

POLITIKER - Dialog via personliga méten,
styrelseméten och héllbarhetsundersdkning
via djupinterviju.

ENTREPRENORER/LEVERANTOER -
Dialog vid upphandling av produkter eller
tianster, avtalsférhandling, revisioner, hall-
barhetsundersdkning genom enkat.

FINANSIARER - Dialog via regelbundna
moten.



VARA HALLBARHETSOMRADEN

RESULTAT VASENTLIGHETSANALYS

Uppsalahems vikligaste hallbarhetsfrégor har grupperats utifrén hur de knyter an till véra
fem bolagsmal. Denna gruppering utgér kapitelindelningen i hallbarhetsredovisningen. For
aft tydliggéra vilka frégor som hér ihop med vilka bolagsmal s& presenteras detta i bérjan
av varje kapitel.

HALLBARA HUS
OCH HEM

HEM FOR OLIKA

Alla hem &r olika. Mer inredning frén véra
hyresgéster finns p& vér hemsida.

TILLSAMMANS PA
UPPSALAHEM

MED KRAFT ATT
FORANDRA

VASENTLIGHETSANALYS

For att komma fram till vilka Utifrdn resultatet som kom fram av viktiga valdes ut som de mest relevanta
hallbarhetsfra gor som ar vik- intressentdialogen, Uppsalahems fakrtiska visentlighetsfrigorna. Fragor som berérde
. . . ckonomiska, sociala och miljomassiga samma dmnen vivdes ihop till en visent-

figast for U ppsa lahem , 1nom paverkan samt affirsstrategi genomférde lighetsfriga. En sludig validering for att
den egna verksamheten och Uppsalahems strategiska ledningsgrupp faststilla resultatet av visentlighetsanalysen
en prioritering av frigorna. De visentlig- gjordes sedan med ledningsgruppen.

| véirdeked |an, har en vésent- hetsfragor som intressenterna ansett som

lighetsanalys genomférts.
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VD-ORDET

ETT AR FYLLT AV ALLMAN NYTTA
FOR UPPSALABORNA

2018 har varit eff bra &r for Uppsalahem. Vi har fortsatt aft ta hand om och utveckla vara
befintliga hus och omraden, och vi har tillfort yiterligare nya bostader fill Uppsalaborna
under &ret. Vart ekonomiska resultat har forbattrats, héllbarhetsarbetet har blivit an mer omfat-
tande, véra kunder gav oss ett gott betyg i kundundersékningen, och medarbetarmna anser att
Uppsalahem ar “en mycket bra arbetsgivare”.

och
enda hyresvird i Uppsala slopat inkomst-
krav vid nyuthyrning av bolagets bostider.
Vi har valt att anpassa véra regler efter de
samhillsforindringar vi ser, och har stort
fortroende for att minniskor sjilva kan
avgora vilken hyra de har méjlighet att be-
tala. I och med detta har vi tagit ett viktige
steg for att forenkla for alla medborgare att
kunna f3 en hyresbostad i Uppsala.

Under temat bostad fér alla har vi under
dret fortsatt att vara starkt bidragande till
bostadsforsérjningen i Uppsala. Vi har
haft fler dn 1 000 ldgenheter i produktion,
firdigstallt fler an 500 ligenheter, och
pabdrjat ytterligare ett projekt om 133
stycken studentligenheter. Bygget ir det
forsta och hittills enda i Uppsala som blivit
beviljat det statliga investeringsstddet for
nyproduktion av hyresritter, och genom
detta kan vi sinka hyran med ungefir 1
000 kr per manad. Projektet dr spinnande
pa manga vis, inte enbart for den ligre
hyrans skull, utan dven for att det omfattar
fornybara energikillor och flera intressanta
energibesparande 16sningar. Vi kommer
ocksa for forsta gingen att genomféra
tredimensionell fastighetsbildning tillsam-
mans med Uppsala Parkerings AB, som
bygger nidrmare 500 parkeringsplatser
ovan en del av var fastighet. Genom detta
samverkansprojekt kommer kvarteret
kunna erbjuda boende i omradet attraktiva
mobilitetslosningar.

Den genomsnittliga kotiden for en ny-
producerad ligenhet i Uppsala via Uppsala
Bostadsformedling har minskat, och under
aret har det varit mojligt att fa en ligenhet
med bara nigra fd manaders kotid. Inom
Uppsalahem upplever vi dock in sé linge

inte ndgon minskad efterfragan pa vira
egna nyproducerade bostider. Kotiden
sharare okar ar efter ar, men ir pd grund
av de hogre hyresnivierna dnda betydligt
kortare 4n for vira ligenheter i det dldre
bestandet. Trots de forbittrade mojlighe-
terna att fi en bostad med kortare kétid
upplevs bostadsbristen som stor i Uppsala.
Vi drar slutsatsen att det som byggs inte
riktigt matchar vad kunderna efterfra-
gar, framforallt gillande hyresnivierna.
Dirfor kinns Uppsalahems fokus pé nya
lagenheter med en relativt sett ligre hyra
ritt positionerat for framtiden.

Jamfort med négra ar sedan har vi kraftigt
minskat vir nyproduktion. Under 2018
startar vi 133 nya ldgenheter jimf6rt med
nirmare 500 for ndgra dr sedan. I och med
att ménga andra aktorer numera utvecklar
hyresritter i Uppsala, har Uppsalahem
kunnat dra ner pé takten. Om markna-
den for hyresrittsutveckling bromsar in
ska vi dock kunna vara beredda att gasa.
Dirfor ir de tidiga projektutvecklings-
skedena extra viktiga for oss. Under dret
har vi fatt tvé nya detaljplaner i centrala
Uppsala antagna. Tidigt under aret blev
en detaljplan i Kébo klar vilken mojliggor
ca 200 nya ligenheter, och strax innan
drsskiftet 2018/19 vann detaljplanen for
studentbostadsomradet Rackarbereget laga
kraft vilket mojliggdr for oss att bygga
ytterligare nistan 500 studentligenheter
pa omradet. Under 2019 hoppas vi fa
detaljplaner antagna i fyra titorter pa
landsbygden, och vi hoppas att tvé yt-
terligare planer i staden kommer upp for
antagande. Med detta ir vi vil forberedda
for en 6kad byggtake vid behow.

pabérjade vi om-
stillningen fran fokus pa nyproduktion till
att oka satsningen pd omhindertagandet
av vart befintliga bestind. 2016 startade
vi arbetet med att statusbesiktiga samtliga
véra fastigheter, ett arbete som pagate
under mer 4n tva ir. Nu har vi langsiktiga
underhéllsplaner for i princip samtliga
fastigheter och en palitlig process som
sakerstiller att vi optimerar underhal-
let och prioriterar de omriden som har
stdrst behov. D4 vissa fastigheter har mer
omfattande underhallsbehov samordnar vi
hanteringen av dessa i storre renoverings-
projekt. Det ger samordningsvinster med
bittre logistik och minskade storningar
for vira kunder. Renoveringarna paverkar
dock védra kunder pa olika sitt, inte minst
genom att husens och ligenheternas stan-
dard forbittras, vilket innebir att hyrorna
blir hogre. Dirfor har vi arbetat fram en
renoveringsmodell som mojliggdr for vara
hyresgister att vilja niva pd atgirder och
didrmed ocksa sin hyra efter renovering.
Det hir ir en viktig trygghetsatgird for
véra kunder. Under aret har vi pabérjat
renoveringsprojekt enligt den hir
modellen i Eriksberg, Sala backe,
Bjorklinge och Gottsunda.

Trygghet och jimlikhet dr ett annat omra-
de som vi fokuserat pa extra mycket under
iret. Uppsala kommuns och Uppsalahems
satsning pa Motesplats Gottsunda ér ett
gott exempel. Métesplatsen har anstille
unga vuxna som bor i vira omraden i
sodra Uppsala for att arrangera aktiviteter
for barnfamiljer varje dag under som-
maren och under helger pé vintern. Ett
annat bra exempel dr den information om
Huskurage vi ger vara hyresgister, ett verk-
tyg for att forhindra vald i nira relationer.
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Vi har dven infért jimstilldhetskrav i alla
véra upphandlingar, genomfért analyser av
jamstilldhetsperspektivet i renoveringsar-
betet, och vidtagit dtgirder for att stirka
den inkluderande kommunikationen
utifrén de sju diskrimineringsgrunderna.
Jamlikhets- och trygghetsfrigor kan vi ald-
rig slappna av med och dirfor finns planer
for att vidare utveckla var fsrméga inom
dessa omraden dven framéver.

vilja rikta
ett extra stort tack till alla medarbetare pd
Uppsalahem for ett jittebra jobb under
dret: alla trapphus och gardar de hallit fina,
alla samtal med vara kunder, all den hjilp
de gett dem som haft behov, alla saker de
lagat, alla nya ligenheter de byggt, alla
detaljplaner de jobbat med for att vi dven i
framtiden ska kunna bygga nytt, all energi
de kiimpat med att spara, alla fordon de
lagat och fixat med si att vi dker sikert pa
vigarna, de stérningar och andra otrygg-
heter de hanterat, allt riknande av pengar
pa olika sitt och i olika sammanhang,
allt jobb med att uppdatera och forbittra
véra [T-verktyg, alla fina inldgg pa sociala
medier som beskriver vir vardag, och
naturligtvis engagemanget i jobbet med
Uppsalahems virdegrund Tillsammans.
Jag vill ocksa tacka hyresgister, styrelse och
dgare for goda diskussioner och stod under
det gangna aret. Jag ser fram emot att
jobba tillsammans med er allihop under
ett minst lika spinnande 2019.

Vinliga hilsningar

Stefan Sandberg
vd
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ETT LEVANDE UPPSALA

Uppsala vaxer s& det knakar, och det vi bygger idag ska st& i ménga ar. Darfér ar det exira
vikfigt att satsa p& aft bygga ett langsiktigt hallbart samhdlle dér ménga vill bo. Som stadens
storsta bostadsakiér bidrar Uppsalahem i stort och smétt ill ett mer hallbart Uppsala.

De kommande 30 aren beriknas vi bli
100 000 fler i Uppsala, négot som skapar
stora utmaningar att vixa héllbart och
geografiskt smart. Sedan starten 1946 har
Uppsalahem byggt ver 20 000 hem till
uppsalaborna. Idag satsar bolaget pa en
hallbar renovering och nyproduktion for
att mota bostadsbehovet hos savil gamla
som nya uppsalabor.

Uppsala priglas av en stark tradition

inom forskning och utbildning med tva
universitet, tillvixtbolag inom hilsa, IT
och livsmedel samt specialistsjukvard for
minniskor och djur. Forbittrade pend-
lingsmajligheter och kommande fyrspar

i tillvixtkorridoren mellan Uppsala och
Stockholm okar rorligheten i regionen och
pekar pd en fortsatt stark tillvixt de kom-
mande dren.

Som en del av huvudstadsregionen har
Uppsala under manga ér lidit av bostads-
brist och ett underskott pa hyresritter.
Uppsala kommun har haft en medveten
strategi for att oka antalet byggherrar och
bostadsbyggare och har en mélsittning att
bygga 2 000 — 3 000 nya bostider arligen.
Under de senaste aren har fler hyresritts-
aktorer etablerat sig i staden, vilket har
bidragit till en stérre valfrihet f6r inva-
narna och ett vilkommer tillskott av fler
hyresritter till staden.

Fler som bidrar till bostadsbyggandet i
Uppsala i kombination med ett under-
hallsbehov av befintliga bostider har lett
till att Uppsalahem under de senaste dren
har férflyteat fokus frin nyproduktion
till renovering. Under 2018 kom 4ven
tydliga signaler om att marknaden for

nyproduktion ir mittad, speciellt nir det
giller bostdder i ett dyrare prissegment.
For Uppsalahem innebir det hir ett
intensifierat arbete for att kunna erbjuda
prismissigt overkomliga bostider, nigot
som dr en stor utmaning pa grund av de
dkande byggproduktionskostnaderna.

— Det finns stora utmaningar pa bostads-
marknaden. Samtidigt som det finns

en generellt god tillging pa bostider i
Uppsala finns det grupper som inte kan
hitta en bostad som passar deras behov
eller betalningsformédga. Som allminnytta
har vi ett uppdrag att erbjuda bostader
for alla. Dérfor 4r vi mycket noga med
vilka investeringsbeslut vi tar, siger Sara
Westberg, chef for Strategisk utveckling.
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ANTAL BOSTADER HOS UPPSALAHEM

VARAV STUDENTBOSTADER

3Q15

1 BORJAN AV 2018 BODDE 219 914 PERSONER | UPPSALA. DET FINNS 108 586 BOSTADER | UPPSALA, AV DESSA AR:

36%

Hyresratter
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39%

Bostadsrdatter




DETTA KAPITEL SVARAR PA VASENTLIGHETSFRAGOR SOM HANGER IHOP MED UPPSALAHEMS BOLAGSMAL:

|_| E /\/\ F O R O |_ | KA -UPPSALAHEM BIDRAR MED BOSTADER OCH ARBETE TILL UPPSALAS INNEVANARE
-UPPSALAHEM BIDRAR TILL ATT UPPSALA SKA VAXA SMART OCH HALLBART
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HEM FOR OLIKA
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PAGAENDE NYPRODUKTION UNDER 2018
Se karta pé& s. 96-97.

Kartnr. Projekt bos::i'::: Bostadstyp
1 Backlssa efapp 1 226 vanliga bostéder
2 Backlssa etapp 2 160 vanliga bostéder
3 Apromenaden, Kungsdngen 276 vanliga bostéder
4 Gijutaréngen, Luthagen 185 ungdovr:snkljigsrdzceh
5 Brillinge, Brillinge 109 vanliga bostéder
6 Koret, Kapellgardet 64 vanliga bostader
7 Sverre, Innerstaden 142 vanliga bostéder
8 Dansmdstaren, Rosendal 133 studentbostader
TOTALT 1295

FOR ALLA UPPSALABOR

Uppsalahem ar fill f6r alla uppsalabor, och en viktig del i vart arbete ar aft sakerstélla aft
det finns bostader av varierande storlek och i prisklasser som passar bade stora och smé
planbacker. Efter flera ar med kraftigh stigande material- och byggkostnader ar det en
utmaning att hélla ner produktionskostnaderna. Det har péaverkar hyresnivén nér vi

bygger nya bostader.

TILLHANDAHALLA PRISVARDA
BOSTADER

For att mita kundernas upplevelse av
prisvirdheten i Uppsalahems nya bestind
skickas en kundundersékning till samtliga
inflyttande i nyproduktion. 2018 fick vi
ett genomsnittligt betyg pé 70 punkter,
vilket 4r i nivd med branschsnittet. Hur
ndjda kunderna ir varierar dock frin
omrade till omrade och ibland dven
mellan olika inflyttningsetapper. I frigan
om prisvirdhet ser vi dock att vi ofta far
ett ldgre betyg, och jobbar dirfér stenhart
med att forbittra detta i vira nya bostider.
Vid planeringen av nya bostdder strivar

vi efter att de ska ha den standard och de
tjinster som efterfrigas av vara hyresgister,
och vi féljer langsiktiga forindringar i vad
som upplevs som prisvirt hos vira kunder.
Andra sitt att 6ka prisvirdheten ir att
halla nere hyran genom effektiviserade
produktionsprocesser, samt att bygga for
flera typer av verksamhet i projektet. En
delad investering innebir en minskad risk
och kostnad for alla parter.

INVESTERINGSSTOD TILL
STUDENTBOSTADER

Under 2018 produktionsstartade
Uppsalahem 133 nya bostider for studen-
ter i kvarteret Dansmistaren i Rosendal.
Projektet dr ett samarbete med Uppsala
Parkerings AB och inrymmer utéver bo-
stider dven ett parkeringshus och en stor
livsmedelsbutik i bottenplan. Tack vare yt-
effektiv planlsning har projektet beviljats
investeringsstod om nirmare 30 miljoner
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kronor fran Boverket. Detta bidrar till att
ytterligare hélla nere produktionskostna-
derna och dirmed hyran f6r de studenter
som beriknas flytta in ar 2020.

- Att s6ka nya vigar for ace hilla nere
produktionskostnader ér vér allra hégsta
prioritering just nu. Ett sdtc har varit
genom att soka det statliga investeringsstd-
det som fanns under 2018 vilket vi gjorde
i vart projekt Dansmistaren, siger Niosha
Baghaei, bygg- och fastighetsutvecklings-
chef pa Uppsalahem.

HEM FOR OLIKA

RAMAVTAL OCH UPPHANDLINGAR
Ytterligare ett sitt att fa ner kostnaderna
och bygga billigare bostider ir att anvinda
upphandlade ramavtal fér industriellt
tillverkade typhus. Uppsalahem samarbetar
bide med SABO, branschorganisationen
for Sveriges allminnyttiga bostadsfore-

tag, och SKL, Sveriges kommuner och
landsting, for att fa ner priserna pa denna
typ av hus genom stora upphandlingar. Vi
samarbetar dven med stadsbyggnadsforvalt-
ningen p3 Uppsala kommun for att hitta
lampliga platser for typhusen, ndgot som
Skar forutsittningarna for att soka eventu-
ella investeringsstod for framtida projeke.

FORDELNING AV MANADSHYROR
3% 2% 1% 4%
P

Il 1 000-3 000 kr
[T 3000-5 000 kr
[ 5 000-7 000 kr
[ 7 000-9 000 kr
[ 9 000-11 000 kr
B 11 000-13 000 kr
Il 13 000-15 000 kr
>15 000 kr



ATT BO HOS UPPSALAHEM

Uppsalahem har en god spridning av hus frén olika byggnadsar. Det innebér aft det finns
ett stort utbud av bostader med olika standard och olika niva p& hyran. Spridningen ger
ocksd forutsattiningar att planera underhdllet av véra bostader pé lang sikt.

HALLBART OCH LANGSIKTIGT
UTVECKLA OCH FORVALTA
FASTIGHETER, MED KUNDEN | FOKUS
Uppsalahem tar hand om sina byggnader
varje dag aret runt. Trappor stidas, gardar
pysslas om, fastighetstekniker rycker ut for
att fixa lickande kranar och byter trasiga
kylskap. Ibland behévs storre atgirder for
act hilla husen i gott skick. For att fi en
samlad och 6vergripande bild av
kommande underhallsbehov har vi tagit
fram underhéllsplaner for nistintill alla
omraden. Dessa hjilper oss att hilla koll
pa vira fastigheters status och 4r ett un-
derlag nir vi planerar vilket underhall som
behéver utféras. I underhallsplanen kan vi
enkelt se nir till exempel taken eller alla
fonster pa ett omridde behdver bytas ut,
eller ndr en fasad behdver malas. P4 sd vis
kan vi dven planera underhéllets kostna-
der, bide pd omréidesniva och sammanlagt
for bolagets alla bostadsomraden.

Ett underhéllsprojekt innefattar utéver
tekniska uppgraderingar dven forbict-
ringar for vara kunder och f6r miljon.
Ofta 4r det mojligt att byta ut till material
som ir bittre ur héllbarhetssynpunkt,
eller att byta ut till en nyare teknik med
bittre funktion dn den ursprungliga.
Uppsalahem gor egna analyser av vilka
behov som finns i husen och bostiderna
men tar ocksd in hyresgisternas dnskemal
via till exempel kundundersékningar och
i den dagliga kontakten med véra kunder.
Nir det dr dags att byta ut lekutrustning
och forbittra utemiljder fir Uppsalahem
mdnga bra synpunkter frin de boende

i omradet, ofta genom hyresgistfor-
eningarnas bométen dir en eller flera
representanter frin Uppsalahem deltar.
Forslag och dsikter om forbiteringar
kommer éven till vara fastighetssko-

tare som ror sig i vra bostadsomraden
varje dag. Till exempel kan de boende ha
onskemal om att klippa ner buskage for
att forbitera sikten och tryggheten, eller
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att en grisplan eller lekplats ska anliggas
nagonstans i bostadsomrédet.

Om det 4r minga olika underhallsatgirder
som behover utféras pa ett och samma hus
kallar vi det fér en storre renovering. Ofta
behéver man samordna dessa dtgirder dd
de péverkar varandra; exempelvis fonster
och ventilation, stammar och invindiga
ytskikt. De flesta hus behover en storre
renovering efter 50 ar, men det varierar be-
roende pa hur huset ir byggt. Trots en bra
spridning pé hus frdn olika ar sa finns det
ménga byggnader fran 1950- och
1960-talet i bestandet. Totalt berdknas

6 000 ligenheter vara i behov av renove-
ring de kommande 15 aren.

Under 2018 pabérjade Uppsalahem

ett antal renoveringar, bland annat i ett
trapphus i Gottsunda dir det brunnit och
pa Sodra Langasvigen i Bjorklinge. Utdver
dessa projekt har vi dven paborjat proces-
sen infor renovering i ett flertal omréaden.
Vi har fate klartecken for renoveringsstart
pa 193 ligenheter, bland annat i Eriksberg
och Sala backe.

I Eriksberg har vi under 2018 kommit
overens med Hyresgistforeningen om en
ny renoveringsmodell, dir kunderna sjilva
far vilja vilken standard de vill ha efter
renoveringen och pd s vis kan paverka hy-
ran. Modellen innebir att det finns en fast
basniva som omfattar nédvindiga dtgirder
for att huset ska leva vidare i minga ar till,
sdsom renovering av badrum, stambyten,
ventilation och ny el. Utdver detta kan hy-
resgisten sjilv vilja enskilda tilligg sdsom
nya tapeter eller nytt golv. Den nya hyran
infors sedan stegvis under flera ar for att
underlitta évergingen till en ny hyra.

— Férhandlingen i Eriksberg tog
lang tid, men slutligen kom vi och
Hyresgistforeningen verens om den nya

renoveringsmodellen och den nya hyresni-
vin. Det var bra och betydelsefullt d4 det
mojliggdr for oss att komma vidare med
de viktiga renoveringarna, forklarar Stefan
Sandberg, VD.

Utéver valfriheten i renoveringsutféran-
det och den nya hyresnivan, erbjuder
Uppsalahem dven hjilp och ersittningar
vid flytten till ett tillfillige eller nyte
permanent boende. Ett kvitto pa att
Uppsalahems renoveringar har varit
lyckade ar véra drliga NKI-mitningar. I
den senaste kundundersékningen ser vi till
exempel att NKI i omradet Kvarngirdet
som renoverades 2010-2015 &r 16 punk-
ter hdgre 4n innan renoveringen.

Uppsalahem har under 2018 beviljats
stdd fran Boverket for en rad projekt
inom sivil underhdll som renovering om
sammanlagt cirka 8,2 miljoner kronor.
Av dessa utgdr majoriteten, 5,3 mil-

joner kronor, stdd for renovering och
energieffektivisering av en brandhirjad
trappuppging pa August Sdermans vig

i Gottsunda. Ovriga bidrag syftar till att
rusta upp utemiljder och férbittra belys-
ningen. Sedan nigra ér tillbaka arbetar vi
med att systematiskt byta ut och komplet-
tera belysningen i vira omraden, bide
invindigt i gemensamma utrymmen och
utvindigt. De nya ljuskillorna aterger fir-
ger pa ett bittre sitt, har lingre livslingd
och drar mindre energi 4n den gamla
belysningen. En forbittrad belysning

kan dven bidra till att 6ka den upplevda
tryggheten i ett omrade. Det gor dven de
blomsterplanteringar, grillplatser, lusthus,
sittplatser och lekplatser som vi under ret
tillfére till vira bostadsomriden. Slutligen
har vi under 2018 4ven beviljats stéd for
ett street-art-projekt i Gottsunda som
kommer att genomféras under 2019.

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2018

DRIFT-
KOSTNADER

2
Kr/m2 2018 130
126 127
111 110
Kart- 3 Antal
nr. Rrciskt bostédder
9 Eriksberg Marmorvégen 9 56
10  Bjorklinge Sodral&ngdsvégen 32
n Gottsunda August Sédermans 35
vag 2
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FRAMJA EN TRYGG OCH PALITLIG
BOSTADSMARKNAD

Uppsalahems bostider formedlas via
Uppsala bostadsformedling som i4r en
trygg plattform dir Uppsalaborna vet att
de kan hitta bostider med en skilig hyra
och rittvisa villkor. Bostadsformedlingen
fungerar som en garant for att alla nuva-
rande och framtida uppsalabor ska kiinna
sig trygga med att de far en bra ligenhet,
till schyssta villkor.

I en stad dir det under manga ér funnits
en hird konkurrens om bostiaderna har
risken for olovlig andrahandsuthyrning
okat. Vi pd Uppsalahem har ett ansvar att
sikerstilla att vira bostider kommer ut
pa marknaden i den take de bor s3 att nya
personer i bostadskon far méjlighet ate
flytea in.

— Hela systemet sitts ur spel om vi inte ser
till atc kén fungerar, siger UIf Lidstrom,
boendekonsulent pa Uppsalahem. Det ir
ddrfor mycket viktigt att forhindra bland
annat olovlig andrahandsuthyrning eller
kontrakesbrott.

Under 2018 har Uppsalahem trappat upp
arbetet med att motverka olovlig andra-
handsuthyrning, det vill siga uthyrning

i andrahand som inte ér tilliten eller
registrerad hos Uppsalahem. Denna typ
av boende har liten sikerhet och personer
som befinner sig i en utsatt grupp riskerar
att bli utnyttjade. For att forhindra ate
detta sker samarbetar Uppsalahem med
bland andra Skatteverket for att kontrol-
lera felaktiga folkbokforingar. Vi har
ocksa ett etablerat samarbete med andra
hyresvirdar i Uppsala kommun och ett
systematiserat arbetssitt for att motverka
den oreglerade andrahandsmarknaden.
Under 2018 har Uppsalahem atertagit ett
betydande antal ldgenheter som hyrts ut
olovligen och gjort dem tillgingliga for
uthyrning via Uppsala bostadsférmedling.

Utéver kontrollen av olovlig andra-
handsuthyrning genomfér vi dven
studiekontroller fér de hyresgéster som
bor med studieklausul, det vill siga ett
kontrakt med villkoret att hyresgisten

ir studerande vid hégskola eller univer-
sitet. Detta gr vi for att nya studenter i
Uppsala ska ha en rittvis chans att hitta ett
studentboende inom rimlig tid.

P4 Uppsalahem har vi en generellt lag
nivd av betalningsforeligganden, vilket

ir en indikation pd att vdra hyresgister
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har en stabil och trygg boendesituation.
Dock ser vi ett vixande samband mel-
lan betalningsforeligganden och hyror i
det vre prissegmentet. For att forhindra
skulduppbyggnad hos vira hyresgister

Det finns tillfillen i livet da
omstindigheter gor att man kan
behova hyra ut sin bostad till
ndgon annan. Giltiga skil «ill
andrahandsuthyrning kan till ex-
empel vara studier pd annan ort,
tillfilligt arbete pé annan ort,
sjukhusvistelse eller att provbo
med en partner. Sédana ansdk-
ningar provas hos Uppsalahem
och godkinns ansokan far hy-
resgisten lovligt hyra ut i andra
hand under en 6verenskommen
period.

kommunicerar vi titt och dterkommande i
de fall nagon inte betalt sin hyra — exem-
pelvis via sms, e-post, brev eller personlig
kontakt. Detta har resulterat i en mins-
kande andel betalningsféreligganden frin
en redan lag niva.

MINSKA BOENDESEGREGATIONEN

P4 Uppsalahem arbetar vi tillsammans

for ett levande Uppsala. Det hir innebir
att alle vi gor syftar till atc utveckla vira
bostadsomriden, fér att erbjuda attrakeiva
och trygga hem till nya och gamla kunder.
I en attraktiv stad med en levande kultur
mots och bor olika minniskor. En viktig
del i detta dr att sikerstilla att det finns
bostider i olika storlekar och prisklas-

ser i varje omrade. Utover detta idr det
dven Onskvirt att det finns bostider med
olika upplatelseformer i varje stadsdel, for
att minska den segregation som finns i
Uppsala.

Vi bygger nytt i flera olika stadsdelar, till
exempel Kapellgirdet, Kungsingen och
Brillinge. I varje projekt ser vi till helheten
av omradets utveckling nir vi planerar
bostider savil som verksamhetslokaler. I
flera av de omréden dir Uppsalahem byggt
ligenheter har det tidigare inte funnits hy-
resritter, sisom vid Mimmi Ekholms plats
i bortre Luthagen och i den nya stadsdelen
Bécklosa. For att yteerligare frimja bland-
ningen av upplatelseformer hinder det
ocksa att vi siljer ligenheter i omraden dir
det idag finns stor andel hyresritter, sisom

i Svartbicken dir vi under 2018 silde ett
radhus.

Tillsammans med andra aktdrer arbetar

vi med att skapa positiva motesplatser
inom och i anslutning till vira omraden.
Ett exempel pd en sddan dr Motesplats
Gottsunda i Stenhammarsparken dir vi
byggt upp en scen och anordnat aktiviteter
for barn och deras fordldrar under 2018.

En del av att skapa en inkluderande stad
ir att mojliggdra for fler att bo. Under
2018 tog Uppsalahem bort inkomstkravet
for alla hyresgister, s3 att fler minniskor
kan f3 ett eget hyreskontrakt. Tillsammans
med Uppsala kommun bidrar vi ocksd
med bostdder for nyanlinda och perso-
ner som av sirskilda ekonomiska eller
sociala skil inte kan fa en bostad pa egen
hand. Efter ett &r har de som bor med
bostadssocialt kontrake av ekonomiska
eller sociala skil majlighet att teckna

egna hyresavtal med Uppsalahem. De hir
bostiderna sprids inom alla vira omriden,
men hinsyn tas till omraden dir det redan
finns minga bostadssociala kontrake. I
motsats till den allminna uppfattningen si
forekommer inte manga storningsirenden
i hem med bostadssociala kontrake.

Utéver bostadssociala kontrake erbjod
Uppsalahem enligt dgardirektiv fran
Uppsala kommun 270 bostider till nyan-
linda som fatt uppehéllstillstand i Sverige.
Denna kvot uppfylldes inte helt under
2018 péd grund av en minskad inflytt-
ning och etablering. Sammanlagt upplit
Uppsalahem 215 ligenheter till Uppsala
kommun, vilket innebir 15 procent av
nyuthyrningen — en minskning jamfére
med 2017.

I en levande stad bor och méts olika
minniskor. Uppsalahem har en bra sprid-
ning pa fastigheter i hela Uppsala, men
har flest bostider i Sala backe, Gottsunda,
Eriksberg och Luthagen. I dessa stadsdelar
finns det dérfor fler ligenheter med bo-
stadssociala kontrake, dven om andelen per
stadsdel ir relativt jaimnt fordelad i olika
omriden. De omriden som har en mindre
andel bostadssociala kontrakt har en be-
tydligt ligre omflyttning dn genomsnittet,
och dirfér kan inte lika manga bostidder
erbjudas till kommunen. Aven nyprodu-
cerade bostider ir underrepresenterade,
eftersom hyrorna i dessa omraden tenderar
att vara lite hogre.
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BOSTADSSOCIALA KONTRAKT | UPPSALA

Bostadssociala kontrakts

Uppsalahems antal

Stadsdel andel av Uppsglahe'ms tootala bostéder i omradet
antal bostader i omradet
Sunnersta 10,1% 69
Arsta 10,0% 120
Valsétra 10,0% 30
Stenhagen 9,0% 480
Flogsta-Ekeby 8,7% 482
Gottsunda 8,6% 2222
Sévia-Bergsbrunna 8,2% 526
Almungebygden 7.7% 52
Innerstaden 7.6% 643
Kvamngdrdet 6,9% 518
Sala Backe 6,8% 2 364
Luthagen 6,7% 1043
Vangebygden 6,3% 48
K&bo 6,2% 601
Né&ntuna-Vilan 6,0% 50
Falhagen 5.7% 70
Storvretabygden 5,5% 217
Eriksberg 5,3% 1429
Tuna Backar 4,6% 675
Svartbécken 4,6% 328
Rickomberga 4,3% 70
Funbobygden 3,6% 55
Biorklingeomradet 3,3% 123
Hago 1,3% 75
Ultuna 0,9% 226
Kungsdngen 0,4% 276

Hur manga betalningsforeliggande: 68 (66, 2017)

Hur ménga atertagande av olovlig andrahandsuthyrnings

kontrakt: 85

Totalt antal skrivna kontrakt under aret var 3 145, av dessa var
1619 studentbostider.

2 930 (inklusive studentbostider) formedlades via Uppsala
Bostadsférmedling och 215 via Uppsala kommun.

Antal lagenheter lamnade fill
Uppsala kommun fér
bostadssociala dndamal

Antal lagenheter lamnade fill
Uppsala kommun fér nyanlénda*

Korttidskontrakt lamnade fill
Uppsala kommun**

Totalt antal Iégenheter som
Uppsala kommun hyr fér
bostadssociala dndamal och
fér nyanlénda

*Den ursprungliga kvoten var aft vi skulle erbjuda 77 lagenheter for
bostadssociala dndamél och 270 lagenheter fér nyanlénda men kom-
munen har effer den 1/11 2018 inte behovt fler Iégenheter.

**| &r hade Uppsala kommun 18 st korttidskontrakt kvar sedan 2017
och har darfér inte fatt nagra nya.



DETTA KAPITEL SVARAR PA VASENTLIGHETSFRAGOR SOM HANGER IHOP MED UPPSALAHEMS BOLAGSMAL:

(o]
|—| A |_ |_ B A RA |—| l | S ‘ |—| |—| E/\/\ -UPPSALAHEM ERBJUDER ETT ATTRAKTIVT BOENDE
-UPPSALAHEM BIDRAR TILL ATT UPPSALA SKA VAXA SMART OCH HALLBART

ERODEPARKENZBYGGAR2013

26 UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2018



Flest
bostader

har vi i Luthagen, 2 611 stycken,
tatt foljt av 2 372 i Sala Backe
och 2 239 i Gottsunda. | vart
bestand finns hus byggda frén
1860-alet till idag.

TRYGGA OCH VAIKOMNANDE
BOSTADSOMRADEN

Vi finns till for alla uppsalabor. Genom att erbjuda olika typer av bostader skapar vi en stad

for alla = en levande stad som valkomnar olikheter. Att f& arbeta med méanniskors hem ar eft
av de finaste uppdragen som finns, och varje dag arbetar Uppsalahems medarbetare for aft
hela Uppsala ska blomstra, idag och imorgon. Tillsammans gor vi vart bésta fér att alla vara
hyresgaster ska f& eff fryggt och trivsamt hem.

ERBJUDA EN VARIATION AV BOSTADER
1 OLIKA OMRADEN, STORLEKAR OCH
HUSTYPER

Uppsalahem dger och férvaltar nistan
17 000 bostider, framforallt i Uppsala
stad, men dven i Vinge, Storvreta,
Linna, Funbo, Bilinge, Bjorklinge och
Almunge. I staden finns vi i de flesta
omraden, frin centrala innerstaden till
lantliga Hagaby, i allt frin sma gemyt-
liga kvarter som Tahidttan i Sala Backe
med endast sju bostdder till nybyggda
Apromenaden med hela 276 ligenheter.

Utdver traditionella ligenheter be-

star Uppsalahems besténd av radhus,
studentbostidder, ungdomsboenden,
seniorboenden samt trygghetsboen-
den — bostider for alla faser i livet. I
Svartbicken har vi dven ett kollektivbo-
ende som bestdr av 24 ligenheter med
gemensamhetsutrymmen.

Uppsalahem ir en aktiv part i kom-
munens program- och planarbete

och bidrar pa olika sitt till en hillbar
stadsutveckling. Ett av Uppsalahems
uppdrag frin kommunen ir att erbjuda
boenden som ir anpassade for olika fa-
ser i livet och dirfor bygger vi bostdder
i olika storlekar, utformning och for
olika mélgrupper, till exempel sirskilda
ungdomsbostider. Vi arbetar ocksa
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for att fa in hyresricter i omraden dir
bostadsritter eller villor dr Gverrepre-
senterade — bdde genom att samarbeta
med andra aktdrer och genom var egen
nyproduktion, i exempelvis Trasthagen
i Sunnersta eller Tva torn i Luthagen.

Genom att fortita bostadsomraden
med nya bostidder utnyttjas mark pd ett
mer effektivt sitt. Vid fortdtning kan
bostadskvarterens befintliga karaktir
forstirkas med nya positiva virden
vilket bidrar till en levande stad. Nir

VARA TYPER AV BOSTADER

plats kar underlaget for kollektivtra-

Genom att bygga lokaler fér butiker,

gaturum. Utvecklingen av staden sker
i dialog med invdnarna genom exem-
pelvis medborgardialoger i samband
med nya planprogram och bométen
anordnade av hyresgistforeningen i
Uppsalahems bostadsomriden.

YTA FOR BOSTADER OCH LOKALER

Antal bostéder 16 902 BOA+LOA 1084 344
Kollekfiv 24 BOA 1 008 870
Vanliga 11 980 LOA 75474

U?PSALAHEMS BOSTADER FORDELAT
Service, stéd och vérd 59 LA LU G e X Lo e
Studentbostéder 3915 Trok 3098

2rok 5 727
Trygghetsbostcder 31

3rok 5190
Ungdomsbostcder 752 Arok 1 866
Antal lokaler 1704 5-8rok 421

staden vixer och vi blir fler pa samma

service och andra verksamheter bidrar
Uppsalahem till levande och attraktiva

fik, butiker, virdcentraler och forskolor.
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SAKERSTALLA TRYGGA OCH SAKRA
BOSTADER OCH BOSTADSOMRADEN
Som hyresvird tar Uppsalahem ett stort
ansvar for att sikerstilla att vira bostider
och bostadsomraden uppfattas som trygga
och sikra. Exempelvis arbetar vi med
systematiskt brandskyddsarbete (SBA) for
att minska risken for brand, och sitter

in sikerhetsdorr dir hyresgisten onskar
eller dir vi bedomer att behovet finns. Vi
samverkar med myndigheter och ridd-
ningstjanst for att ge 6kad tillginglighet
till vara fastigheter i form av dtkomst med
bade elektroniska och mekaniska nycklar.
Vi har en sirskild overenskommelse med
polismyndigheten som tydliggor ansvars-
fordelningen i diverse olika frigor vid akut
tillerdde till fastigheter och bostider.

Vissa bostadsomraden uppfattas som min-
dre trygga dn andra. Tyvirr forekommer
det social oro i flera av Uppsalas stadsdelar
till f5ljd av inbrott, skadegérelse, stor-
ningar, hot och vandalisering. Uppsalahem
har ett aktivt samarbete med bland annat
andra fastighetsigare, myndigheter, lokala
ndringsidkare och barn- och ungdoms-
verksamhet for att skapa tryggare och

sikrare bostadsomraden. Genom spons-
ring och sociala investeringar hjilper vi
andra akedrer att utveckla vira omriden
pa ett positivt sitt. Uppsalahem uppli-
ter dven lokaler for organisationer som
frimjar social hallbarhet i vara bostads-
omriden. Under 2018 samarbetade vi
med Hyresgistforeningen for att hitta
sitt att oka nyttjandet av kvartersloka-
ler i Gottsunda. Tack vare samarbetet
anvinds idag lokalerna till olika projekt
som bedriver social hillbarhet i omr3-
det. I kundundersokningen 2018 fick
Uppsalahem ett trygghetsresultat pa 66
punkter, en nedging frin 68 aret innan.

Ett vixande antal drenden gillande otill-
laten andrahandsuthyrning har lett «ill
atc vi ser ett okat behov av ate sikerstilla
att ritt hyresgister bor i vira ligenheter.
Vi utvecklar skalskyddet i vdra hus och
ser dirmed till act obehériga inte kan
vistas i gemensamma utrymmen sisom
killare och tvittstugor. Varje host och

vér genomfor vi trygghetsvandringar i
vara omraden. P s site kan vi identifiera
omriden som upplevs som mindre trygga.

SOCIAL ORO

UPPSALAHEMS BOENDESAMORDNARE arbetar dagligen med st6rningsi-

renden, otilliten andrahandsuthyrning och annat som skapar otrygghet i
véra bostadsomraden. Dessutom arbetar bolagets hallbarhetsavdelning med
sikerhetsfragor och for att forebygga och minska social oro.

Risk och kontroll brandskyddsarbete

ENLIGT LAGEN OM SKYDD mot olyckor
maste systematiskt brandskyddsarbete,
SBA, utféras inom alla kommunalt dgda
verksamheter. Det innebir att vi pd ett
systematiskt sitt planerar, utbildar, dvar,
dokumenterar, kontrollerar och f8ljer upp
brandskyddsarbetet i hela verksamheten.
Uppsalahems SBA-arbete leds av en
sirskilt utsedd brandskyddsansvarig.
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Tvé ganger per ar sker en protokollférd
rondering i alla vira hus. Utdver det ge-
nomfors brandskyddsronderingar i trapphus
och gemensamma utrymmen regelbundet
av Uppsalahems fastighetstekniker som ir
bolagets brandskyddskontrollanter. Dessa
ser dven till att riddningsvigarna till vira
fastigheter ar tkomliga for riddnings-
tjanstens utryckningsfordon.

For att 6ka tryggheten i vira omraden
vidtar vi dcgdrder for att se till att vira
gardar ir vil upplysta och att skymmande
buskage trimmas. I utvalda utrymmen

sd som trapphus, garage och killare har
Uppsalahem satt upp kameror, i syftet att
forebygga tillbud och skadegérelse. Denna
itgdrd kompletterar satsningarna pa ron-
derande viktare i vira omraden.

2017 listades Gottsunda som ett “sirskilt
utsatt omrade” av polisen. Uppsala kom-
mun har ett uttalat mal att stadsdelen ska
forsvinna frin denna lista och har dirfor
tagit beslut om flera olika aktiviteter

och étgirder. En av dessa 4r Motesplats
Gottsunda. Uppsalahem driver dven,
tillsammans med Hyresgistféreningen,
projektet Ett tryggare Gottsunda. I
Gottsunda finns en fastighetsigarfor-
ening dir Uppsalahem samarbetar med
andra fastighetsigare som har bostider i
Gottsunda och Valsitra.

forsta
som mirker om négot inte star ritt
till. Under 2018 har Uppsalahem
bérjat arbeta med Huskurage, en
proaktiv modell f6r att férhindra
vildsbrott i hemmet. I utvalda
omraden har vi bland annat haft
informationsméten, satt upp lappar
i trapphus och skickat ut informa-
tion om hur hyresgisten ska gir
tillviga om hen ir orolig f6r nigon
granne.
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MOTESPLATS
GOTTSUNDA

tillsammans med
Uppsala kommun som 6ppnade under
sommaren 2018, och 4r gratis och 6ppen
for alla. Métesplats Gottsunda ir ett roligt
sitt att langsiktige skapa trygghet och
samhorighet. Projektet 4r dven dill for att
oka integrationen, 6ka sysselsittningen
for boende och minska skadegorelse.
Under sommaren har métesplatsen fatt
besck av olika idrottsféreningar och
foreningar som arbetar for barn- och
kvinnors rittigheter. Dessutom har Friskis
och Svettis anordnat gratis familjegympa
pa l6rdagar. Métesvirdarna som jobbat
i parken har anordnat aktiviteter och
lekar. Aktiviteterna har koncentrerats till
Stenhammarsparken dir vi bland annat
byggt upp en scen speciellt fér projektet.
Under hésten trappade projektet ner pa
oppna dagar men hiller 6ppet pé helger
och skollov. Till sommaren 2019 Sppnar
motesplatsen igen fem dagar i veckan.

For att kunna driva Métesplats Gottsunda
anstilldes ett 20-tal ungdomar mellan

16 till 25 &r med lokal anknytning. De
anstélldes pd projektanstillning och tva av
dem har fitt f6rlingd anstillning for ate
fortsitta jobba med projektet dven efter
sommaren.



SVERRE OCH EINAR - TVA MEDELALDERS HERRAR | BEHOV AV UPPRUSTNING

Sverre ritades av arkitektkontoret Ancker, Gate, Lindegren ar
1968. Byggnaden har tydliga spar av 1960-talets brutalistiska
stilideal. Viningsbanden, den avslutande kraftiga betongkanten
och de breda, vita fnstren ger byggnaden en vilande karakeir
som balanseras av utskjutande fasadpartier och staplar av bal-
konger i djupa nischer. Fasaden har ett stort bevarandevirde och

i renoveringen ir Uppsalahem noga med att bevara de tidstypiska
detaljerna. Invindigt krivs emellertid en si pass omfattande reno-
vering att projektet klassas som nyproduktion. Nir renoveringen
ir slutford kommer 32 ligenheter bli till 79.
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Einar byggdes 1961 och lokalytorna pd markplan var till en
borjan Uppsalahems huvudkontor. Under 2018 har en fasadreno-
vering utférts och de eleganta ekdetaljerna har fatt en ny finish.
Invindigt behéver vatten- och avloppsinstallationerna renoveras.
Eftersom Uppsalahem girna undviker att utrymma hela eller delar
av fastigheten i samband med stamrenovering beslutades under
2018 att huset istillet ska undergé successionsrenovering, vilket
innebir att ligenheterna renoveras efterhand de blir tomma.
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HUS SOM STAR | 100 AR

Uppsalahem arbetar med héllbarhet genom hela sin verksamhet, fran idéstadiet till det
fardiga huset. Miligsmarta 6sningar prévas och utvarderas for att resurserna i byggandet
ska anvandas s& effektivi som majligt. | varje projekt tar vi fram en miljoplan. Denna
beskriver vilken sarskild miljchansyn som ska tas i det aktuella projektet.

BYGGA OCH RENOVERA
MILJOANPASSAT

Vid renoveringen f6ljer Uppsalahem

alltid kraven pa energianvindning och for
miljéfarliga imnen. Uppsalahems mal ir
att minska energianvindningen med 40%
vid renoveringar. Stora energibesparingar
kan géras genom bland annat forbictrad
isolering och nya ventilationsldsningar.
Maijligheten att inféra individuell mitning
av varm- och kallvatten bidrar ocks till
minskad energianvindning. Renoveringen
leder ocksi till férbittringar inne i ligen-
heterna, till exempel blir eluttagen fler nir
ildre elledningarna behover bytas. Aven
trapphus, girdar och miljéstugor fir hogre
standard. Till exempel installeras LED-
belysning, vilket bide spar energi och ger
ett mer behagligt ljus.

Renoveringen av det stora studentbo-
stadsomradet pa Rackarbergsgatan ir
det férsta projekeet didr Uppsalahems
nya investeringsprocess anvinds. I denna
ingar hallbarhet som en viktig del i varje
skede. Redan i forstudiefasen analyseras

olika utmaningar och méjligheter som
kan dterkomma senare i projektet, eller
i forvaltningsskedet. Exempelvis dis-
kuteras miljoinventeringar, analys av
radonproblematik eller utredning av
mobilitetsldsningar.

Under 2018 gjordes dven en djupdyk-
ning i bygg- och rivningsavfall, inom
ramarna for ett examensarbete. I alla
byggprojeke stills krav som syftar till att
minimera avfall frin byggarbetsplatsen
och 6ka sorteringen av det avfall som dndé
uppkommer.

Uppsalahems héllbarhetsarbete omfat-

tar dven entreprendrer och leverantorer.

I ramupphandlingar stills krav pa att
anbudsgivaren ska redovisa vilka miljofor-
bittrande dtgirder som vidtas, samt pavisa
effekten av dem. For att Uppsalahem

ska folja kommunens milj6- och klimat-
program stiller vi héllbarhetskrav pa alla
anbudsgivare, exempelvis att de beaktar
kommunens miljézon fér tunga diesel-
drivna fordon.

Uppsalahems nyproducerade byggna-

der projekteras och byggs for att uppna
kraven for miljocertifiering av bostider
enligt Miljobyggnad Silver eller Svanen.
Miljécertifieringen ir en kvalitetssikring
ur miljgsynpunkt och innebir att hoga
krav stills pa energianvindning, innemiljo
och att kemikalier, miljé- och hilsofar-
liga amnen i byggmaterial undviks. Av

de nyproduktionsprojekt som pagatt
under 2018 certifieras Brillinge, Ostra
Bickldsa etapp 1 och Dansmistaren enlige
Miljobyggnad Silver, medan Gjutaringen

Svanenmiirks.

68% av de nya ligenheter som véra hy-
resgister har flyttat in i under aret har en
miljdcertifiering. Ligenheterna i kvarteren
Koret och Apromenaden har inte certi-
fierats, men dven hir har krav stillts pa
energieffektivitet, god inomhusmiljé och
miljévinliga material fria frin farliga 4m-
nen. Apromenaden producerar dessutom
fornybar el via solceller pa taket.

Rain gardens i Bicklosa

Uppsalahems nybyggda bostéder i Bicklosa har pa garden ett kon-

struerat ekosystem med regnbiddar fér dagvattenhantering, s& kallade
rain gardens. Dagvattnet leds till filtrerande planteringsytor, antingen

via ytavrinning eller genom ledningar. Systemet fordrdjer vattnets vig
ner i marken. P4 detta sitt belastas inte kommunens dagvattennict lika
mycket, och marken kan ta upp vattnet pé ett bittre sitt.
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Tillsammans med entreprenéren NCC
genomfor vi en livscykelanalys (LCA)
parallellt med byggprojektet. I LCA
sammanstills klimatpaverkan, i koldioxid-
ckvivalenter, for de material som anvinds
och det ingdende arbetet. P4 sa vis far vi
mer kunskap om klimatpaverkan innan
véra bostdder tas i drift och hyres-
giisterna flyttar in.
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MINSKA VERKSAMHETENS KLIMAT-
PAVERKAN SAMT ENERGIANVAND-
NINGEN | VARA FASTIGHETER

Uppsala ligger i framkant inom héllbarhet.
2018 vann Uppsala kommun utmirkel-
sen Arets globala klimatstad i konkurrens
med 131 andra stider virlden &ver.
Uppsalahem strivar efter att vara Uppsalas
mest hillbara bostadsbolag, och vi vill
gora det sa enkelt som mojligt for vira
hyresgister att leva klimatsmart.

Under 2018 har Uppsalahems miljépolicy
uppdaterats. Denna anvinds for att kom-
municera den dvergripande bilden av hur
vi pd Uppsalahem jobbar med miljéfragor.
Den reviderade policyn tydliggdr hur vira
miljé- och klimatmal uppnés nir med-
arbetare, hyresgister och entreprendrer
samarbetar. Med utgangspunkt i milj-
policyn har Uppsalahem tagit fram en
energistrategi som beskriver hur vi konkret
arbetar med energieffektivisering inom alla
delar av verksamheten.

Den storsta delen av Uppsalahems
klimatpaverkan kommer frin energian-
vindningen i véra fastigheter. Av den
direkta klimatpédverkan stir fjdrrvirmen
som virmer vara hus for 99,1% och den
dvriga delen ir egna transporter och
flygresor. Att fjarrvirmen sldpper ut en

34

sa stor mingd koldioxid beror bland an-
nat pd att den anliggning som levererar
fjarrvirme till Uppsalaborna forbrinner
torv. Torveldningen ir under utfasning
och beriknas vara helt borta till 2021, en
utveckling som Uppsalahem varit delaktig
i att paskynda.

Uppsalahem begrinsar sina koldioxidut-
slipp genom att kopa koldioxidneutral
fjarrvirme producerad med biobrinsle
till alla nya fastigheter, samt genom
minskad energianvindning. Under 2018
genomfordes energibesparande projeke

i 24 av vira bostadsomriden. Dessutom
har universitetsstudenter genomfort tre
examensarbeten inom energiomradet.

Uppsalahem bidrar pa ett positivt sitt

till minskad miljé- och klimatpaverkan
genom att satsa pd fornybar energi. Under
2018 driftsattes en solcellsanlidggning i
kvarteret Apromenaden i Kungsingen, och
vi uppforde tva nya solvirmeanliggningar
i Almunge och Linna.

De senaste dren har de indirekta utslippen
av vixthusgaser uppmirksammats allt mer.
For Uppsalahem har det hir inneburit

ate vi i alle stdrre utstrickning ser till

hela virdekedjans paverkan pa miljon.

Vi stiller miljokrav i alla upphandlingar

BAMSE-
UTSTALLNING

Tillsammans med Fredens Hus
genomforde vi i ar utstdllningen
“Bamse och dundermysteriet”

i Uppsala. Utstdllningen var
gratis for alla beskare och hade
som mél att prata med barn om
hillbarhet och vicka framtidstro.
Genom att belysa miljéfragor
kopplade till avfall-, vatten- och
energianvindning fick besckarna
verktyg att bidra till ett ekolo-
giske, socialt och ekonomiskt
hallbart samhille. Under utstill-
ningsperioden besokte fler dn

2 500 skolelever och 15 500
andra besokare utstillningen.

och féljer @ven upp hur kraven efterlevs
genom att gora besok hos leverantdrerna.
D4 diskuterar vi dven hur dessa krav

kan utvecklas. Under 2018 gjordes fem

leverantdrsrevisioner.

Att gora det littare for vara hyresgister

att leva miljovinligt dr oerhore vikeigt for
oss. Vart arbete med att digitalt synliggora
hyresgisternas miljopaverkan for att upp-
muntra till minskade utsldpp belonades
under 2018 med det europeiska hallbar-
hetspriset CEEP CSR Label.

Uppsalahem har en vil utbyggd fastig-
hetsnira insamling av killsorterat avfall,
vilket innebir att nistan alla som bor hos
oss kan sortera sina hushallssopor i nira
anslutning till sin bostad. I ar var 33% av
hyresgisternas hushéllsavfall killsorterat.
Genom plockanalyser pa brinnbart och
matavfall gir det att se att vira hyresgister
ir ungefir lika bra pa killsortering som de
som bor i villor i nirheten. Fér att hoja
procenten av killsorterat avfall arbetar

vi bland annat med fysiska forbattringar

i miljdstugor samt information och
kampanjer. Under det gingna aret har

ett pilotprojekt for insamling av matfett
genomférts och en forsta utvirdering visar
att vi har samlat in 409 kg matfett under
aret.
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Fram till 2020 arbetar vi for att f& en fossilfri fordons-

F k

s:Tie"I::r “ns flotta. Under &ref har vi byt ut sju av véra fossildrivna
fordon till biogasdrivna. 94% av véra personbilar ér

72 300 fossilfria och 45% av véra servicefordon.

KWh

*Togs i bruk i slutet av dret s finns bara data frén
november och december

For aft yiterligare inspirera och
motivera fill minskade avfallsmang-
der genomférde Uppsalahem
en loppis p& Fyris park dér
50 hyresgaster fick en
kosinadsfri plafs.

CO,-UTSLAPP

Uppsalahems COqutslapp under
2018 var totalt 25 941 ton.

For utfrligare siffror se appendix s. 55-56.



SAKERSTALLA GOD INOM- OCH
UTOMHUSMILIO

P4 Uppsalahem stdr kunden i fokus. For
att ta reda pé vad hyresgisterna tycker och
i vilka omraden det behdvs forbittringar
gors en arlig kundundersokning. Har
foljer vi bland annat upp hur kunderna
upplever Uppsalahems inom- och utom-
husmiljder eftersom detta ger en tydlig
indikation pa hur bra och trivsamma vara
hem ir.

INOMHUSMILIO

Inom ramen f6r Uppsalahems certifierade
miljsledningssystem pagar ett systematiskt
arbete for att forbittra inomhusmil-

jon i véra bostider. Varje ar genomfors
flera olika mitningar for att bland annat
kontrollera luftkvaliteten i husen, sisom
obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
och radonmiitningar. Under 2018 har
Uppsalahem genomfort ett antal med-
arbetarutbildningar inom omradet virme-
och ventilationssystem. Utbildningarna
bidrar till att vira medarbetare far mer
kunskap inom omridet och det stirker
arbetet for en god inomhusmiljé. Nir vi
renoverar ser vi alltid éver méjligheten att
forbittra husens isolerande egenskaper och
ventilation, for att pd sd sitt forbittra
miljon i vira bostider. Dessa atgirder
leder ocksd till minskad energianviindning,
alltsa dubbel nytta for vara kunder och

miljon.

UTOMHUSMILIO

En vilkomnande och trevlig utemiljé
kring vira bostider ir mycket viktigt

for oss och f6r vara kunder. Dirfér har

vi tagit fram skétselplaner for alla vara
bostadsomraden. Uppsalahems medar-
betare inom yttre skotsel jobbar dret runt
med att klippa gris, beskira buskar och
skotta sné runtomkring vara hus — allt for
att 8ka trivseln och tryggheten i omradet.
I flera av véra omraden genomférs dven
sa kallade trygghetsvandringar. Till dessa
vandringar bjuds olika representanter in,
det kan vara boende i omradet, represen-
tanter frin Hyresgistforeningen, personal
fran Uppsalahem, andra fastighetsigare,
Uppsala kommun och polisen. Under
vandringarna promenerar gruppen runt i
omradet och ser dver platser som upp-
levs vara otrygga. Trygghetsvandringarna
resulterar i dtgirdslistor som vi anvinder
for att forfina skotseln av den yttre miljén
i omradet. Till exempel kan vi behéva
beskira ett buskage lite mer @n innan for
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att en gangvig ska kidnnas trygg och trevlig
att ga pa.

En annan viktig bestandsdel i en trygg och
vilkomnande utemiljé dr god belysning.
Under 2018 fortsatte det omfattande ut-
byte av belysning som pagitt sedan 2014,
och under aret har fem omraden fatt helt
ny ljussittning.

HALLBARA HUS OCH HEM HALLBARA HUS OCH HEM

Tillsammans med Uppsala kommun har vi
i 4r dven installerat interaktiv konstbelys-
ning i Stenhammarsparken. Belysningen
kan styras av barn och vuxna i omradet.
Satsningen ir helt finansierad av Uppsala
kommun inom ramen fér projektet
Matesplats Gottsunda.

RESULTAT INOM- OCH UTOMHUSMILIO
KUNDUNDERSOKNINGEN 2018

UTOMHUSMILIJON

Stédning av gérd och utemilié (n=2 032)

Skétsel av tréd, buskar och blommor (n=2 032)

Garden och utemilién fotalt seft (n=2 032)

Tillg&ngen fill lekplatser, bénkar, bord, grillmajligheter (n

Tryggheten i mitt bostadsomréde (n=2 032)

Vetej Medel Medel Féretaget

2018 2017  totalt

N
[9)

38 338 3.8

3.7 3.8 3.7

N
3Q

w
I

3.6 3.7 3.6
203

)

2

3.6 3.7 3.6

4 3% 3.6 3.6 3.6

Sandning och snéréjning i mitt omrade under vinterhalvaret(n=2 032)

Sandupptagning i mitt omréde (n=2 032)

I Positiv (4-5) Neutral (3)

14 11% 3.6 3.7 3.6

16% 35 37 3.5

¥ Negativ (1-2)

Hyresgisternas uppfattning av utemiljon i sina bostadsomriden ligger pa en stabil niva.
En varm sommar med firre planteringar i syfte att spara vatten kan vara en orsak till att
omradet skotsel av trid, buskar och blommor inte dkar.

INOMHUSMILION

Vetej Medel Medel Féretaget

2018 2017  totalt

Bostadens inomhusklimat (ventilation och temperatur (n=2 033

[ Positiv (4-5) Neutral (3)

7 Negativ (1-2)

Enligt kundundersokningen fortsitter den upplevda inomhusmiljén att forsimras.
En mojlig forklaring till detta kan vara sommarens extremvider med héga

temperaturer som £oljd.
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TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM

MEDARBETARE JAMFORT MED UPPSALABORNA

Inrikes fédda Inrikes fodda med  Inrikes fédda med
med tva utrikes  en inrikes och en ut- tva inrikes fédda
féodda foraldrar rikes fodd foralder fordldrar

EN ARBETSPLATS FOR OLIKA

Utrikes

FRISKNARVARO

fodda

2018 har varit eft handelserikt ar p& Uppsalahem med flera nya initiativ fér att utveckla
organisationen. Vi bedriver eft strategiskt arbete for méngfald och icke-diskriminering i
organisationen, och under &ret har vi tagit fram en helt ny vardegrund som vi arbetfar

med tillsammans.

VERKA FOR EN JAMSTALLD ORGANISA-
TION SOM FRAMJAR MANGFALD, MED
LIKA BEHANDLING OCH ICKE-DISKRIMI-
NERING

Under 2018 har Uppsalahem arbetat
strukturerat med att ta fram en ny vir-
degrund. En virdegrund fungerar som

en inre kompass for vilka vi dr och hur vi
agerar — den ska helt enkelt leda medarbe-
tarna ritt i vardagen. Alla medarbetare har
i enkiter och méten fitt méjlighet att dela
med sig av tankar kring virdegrunden.
Arbetet har letts av Uppsalahems kommu-
nikationschef och tjugo medarbetare frin
olika delar av foretaget.

— Det var oerhért viktigt att en bred grupp
av medarbetare var med i vért arbete

med att identifiera vir virdegrund. En
virdegrund ir inget vi kan uppfinna, utan
ir nagot som finns dér i vira gemensamma
beréringspunkter. For oss blev virde-
ringen ”Tillsammans” och formuleringen
Tillsammans jobbar vi alltid fér vira hy-
resgister” sjilvklar. Den identifierar nigot
som vi alla delar och kidnner oss besjilade
med och som ger riktning och energi, si-
ger Linda Ryttlefors, kommunikationschef
pa Uppsalahem.

Virdegrunden lanserades under hésten
2018 och kommer framéver att vdvas in i
alla delar av organisationen, bland annat
genom workshops och reflektionstid for
alla medarbetare.

NOLLTOLERANS MOT DISKRIMINERING
Under 2017 uppdaterade vi handlings-
planen for jimstilldhet och mangfald,

och med avstamp i denna pabérjade vi ett
arbete inom fretaget for inkluderande
kommunikation. Alla medarbetare har facc
mojlighet att svara pé en enkit om hur de
upplever Uppsalahems interna och externa
kommunikationskultur utifrén de sju
diskrimineringsgrunderna. Enkiten visade
att medarbetarna upplevde den externa
kommunikationen som inkluderande

och att vira frimsta utmaningar lag i
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kommunikation med kolleger och kunder.
Dirfor har vi under 2018 genomfért

s kallade kulturdialoger, dir vi i grupp
diskuterat dilemman som kan uppsta i
vardagen relaterade till diskriminerings-
grunderna. De hir forumen kommer att
utvecklas framdver — for att alla medar-
betare ska ha verktyg att hantera svira
situationer nir de uppstar.

NOLLTOLERANS MOT
DISKRIMINERING

DE SJU DISKRIMINERINGS-
GRUNDERNA ENLIGT LAG

UTTAG FORALDRALEDIGHET
I TIMMAR 2018

TOTALT UPPSALAHEM

Kvinnor 13 974 Man 4 838
FASTIGHETSARBETARE

Kvinnor 11 244 Man 2 374
TJANSTEMAN
Kvinnor 2 729

Man 2 464

JAMSTALLDHET PA UPPSALAHEM
Uppsalahem arbetar systematiske
med jamstilldhetsfrigor bide inom

organisationen och for vira kunder. Under
2018 har vi bland annat undersoke vem
som kommer till tals i vara hyresgistdialo-
ger utifrdn ett jimstilldhetsperspektiv, och
infort en checklista for jamstille inflytande
i investeringsprocessen.

Bland tjinstepersonerna ir det en relative
jimn konsfordelning, men det dr en utma-
ning att fi till en jimn fordelning inom
andra yrkesroller — bland annat inom
administrativa yrken och hantverksyrken.

— Vi, liksom hela fastighetsbranschen, har
en lang vig att g vad giller de enkonade
yrkesgrupperna. Vi tror att det handlar om
att redan fran tidig 4lder introducera barn
till otraditionella yrkesval. Fér att vi ska
kunna rekrytera fler kvinnliga hantverkare
behévs det kvinnliga sokande till tins-
terna, siger Carina Elofsson Mumford,
HR-chef pid Uppsalahem.

Under aret har Uppsalahem iven bérjat
jamfora sig med andra branscher och
fastighetsbolag nir det giller jamstilldhet.
Generellt sett placerar sig fastighetsbolag
bra i dessa mitningar, men var malsitt-
ning dr att forbittra oss varje 4r. Enligt
nationell statistik fanns det under 2018

i genomsnitt fyra procents ofdrklarlig
skillnad mellan kvinnors och mins l6ner.
Att kvinnor och min ska ha samma
mojlighet till utveckling och inflytande i
sitt yrke ir en sjilvklarhet for Uppsalahem.
For att undvika att ojimstilldhet uppstar
genomfor vi dirfor drliga 16nekardigg-
ningar och lénevirderingar. I samband
med drets 6nerevision har vi sikerstillt att
det inte finns oskiliga skillnader mellan
medarbetare eller yrkesroller. I likhet med
foregdende dr identifierades yrkesgrupper
med relativt liga marknadsléner och vi har
ddrfér extra bevakning av utvecklingen pa
arbetsmarknaden f6r dessa grupper.

KOMPETENSBASERAD REKRYTERING

Som en del av arbetet for jimstilldhet
och méangfald arbetar Uppsalahem med
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Uppsalahem™*  10% 5%

76%

Uppsala 20% %

*Procentsatsen &r avrundad fill hela procent vilket gér att en procent ser ut att saknas.

en kompetensbaserad rekryteringsprocess.
Kompetensbehovet foljer som en rod

trdd genom hela processen och hjilper

till att undvika att ge nagon féreur pa
grund av till exempel kén, etnicitet eller
alder. Under 2018 bestillde Uppsalahem
dven statistik frin SCB for att se i vilken
utstrickning foretagets medarbetare re-
presenterar befolkningssammansittningen
i Uppsala kommun. Denna visade att vi
har firre utrikes fddda pa arbetsplatsen in
genomsnittet i kommunen.

— Kompetensbaserad rekrytering dr

ett viktigt och kraftfullt medel for att
sikerstilla att vi har mangfald och ritc
kompetens i bolaget. Vi har en bit kvar till
vart mal om att representera mingfalden
hos Uppsalas invinare, och vir handlings-
plan for jamstilldhet och méngfald blir
darfor ete viktigt verktyg i arbetet med
detta framéver, siger Carina Elofsson
Mumford.

KONKURRENS OM KOMPETENSEN
Uppsalas arbetsmarknad ir glddhet

med flera nya bostads- och byggbolag
som gjort entré de senaste aren. Detta

gor att det dr fortsatt svare att rekrytera.
Personalomsittningen var under 2018
10,9% vilket vi tror beror péd 6kad kon-
kurrens frin andra fastighetsbolag, men
ocksi att nirheten till Stockholm innebir
att manga foretag i branschen konkurrerar
om kompetensen i arbetsmarknadsre-
gionen. Under &ret har vi dven haft en
hég intern rorlighet i bolaget vilket vi

ser mycket positivt pd. Det 4r bra att det
finns ett stort internt engagemang och hog
trivsel som gor att man vill stanna kvar.

Trots att Uppsalahem arbetar hirt med

att locka unga till fastighetsbranschen
minskar skerycket till utbildningar inom
till exempel fastighetsforvaltning och
fastighetsteknik. Darfor 4r vi en aktiv part
i flera fastighetsrelaterade utbildningar och
vi satsar pd kompetensutveckling for vara
medarbetare.
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57%

67%

TJANSTEMAN
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FASTIGHETS-
ARBETARE

JOBBAR PA

UPPSALAHEM

KONSFORDELNING
43% 78% 22% 4%

ALDERSFORDELNING

59%




ETT GOTT LEDARSKAP PA UPPSALAHEM
Ledarskap ir viktigt for oss for att alla
medarbetare ska fi ritt forutsiceningar
att utvecklas. For att stirka nitverkandet
mellan olika typer av chefer halls regel-
bundna chefméten. Det ir dven viktigt
att utveckla ledare som inte 4r chefer och
under aret har flera medarbetare deltagit i
ledarskapsutbildningar sisom till exempel
utbildningen Utveckling av grupp och
ledare (UGL).

MEDARBETARUNDERSOKNING OCH
NYA REKRYTERINGAR

Vartannat ar genomfor vi en undersok-
ning for att se hur néjda vara medarbetare
ir med sin arbetsmiljs, sin chef och sina
arbetsuppgifter. Under hosten 2018
genomfordes en ny undersokning och
resultatet visade att vi hojde vart ledar-
skapsindex frin 72 till 76,7.

Under dret som gatt har vi anstillt 52 nya
personer varav flera av dessa ir strategiskt
viktiga tjanster. Tvé viktiga roller ddr
nyrekryteringar gjorts ir till rollerna som
CFO och HR-chef, bada ir 4dven en del av
ledningsgruppen. Ytterligare en nyckel-
rekrytering under aret r den nytillsatta
tjdnsten som fastighetsstrateg.

120
sommarjobbare under 2018 vilket
ar ett rekord. Av dessa arbetade
ett 20-tal med det sociala projek-
tet Motesplats Gottsunda. Fran
kommunens sommarférmedling
kom tio elever frain SPRINT, ett
sprikintroduktionsprogram som
ger mojlighet for unga nyanlinda
att ldra sig svenska samtidigt som
de jobbar. Vi tog dven emot ett
30-tal niondeklassare frin kom-
munen fér sommarjobb.
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SAKERSTALLA EN HALSOSAM OCH
SAKER ARBETSPLATS

P4 Uppsalahem vill vi att alla medarbe-
tare ska trivas pa jobbet. Till exempel har
ménga medarbetare vars arbetsuppgifter
tllater det méjlighet att jobba hemifran.
Medarbetare med chefsansvar far kontinu-
erlig fortbildning inom hilsa och sikerhet
for ate sikerstilla att alla dr uppdaterade pa
fragor som ror arbetsmiljo. Uppsalahem
satsar ocksd pa att erbjuda méjlighet till
olika friskvérdsaktiviteter och vira an-
stillda over 35 erbjuds hilsokontroller. Vir
frisknirvaro ir 95,5%.

Under 2018 har vi genomfért en stor for-
studie kring vart arbetssitt och arbetsmiljé
inom alla delar av organisationen. I resul-
tatet identifierade vi ett antal utmaningar,
bland annat att vira kontor inte lingre
stodjer vart arbetssitt lika bra som nir vi
en ging borjade vara arbeten i cellkontor.

— Efter ett gediget forarbete landade vi i
att ett aktivitetsbaserat arbetssitt skulle
passa var verksamhet och vart sitt att
jobba tillsammans pé ett batere site. I vart
nya kontor kommer alla ha majlighet att
sjilva vilja var de vill arbeta utifrin sina
arbetsuppgifter for dagen, siger Stefan
Sandberg, projektigare for det nya konto-
ret och VD pé Uppsalahem.

EN TRYGG OCH SAKER ARBETSPLATS
Under éret har vi arbetat aktivt for att oka
benigenheten att rapporterat in tillbud
och arbetsplatsolyckor, dven de av mindre
karaktir. Detta for att kunna férebygga
eventuella framtida olyckor.

I dialog med skyddsombud identifierar
Uppsalahem vilka risker som finns i
arbetsmiljon samt genomfor skyddsron-
der for att sikerstilla en trygg och siker
arbetsplats. Det ir en sjilvklarhet att ha
en god arbetsmiljé. Dirfor dr arbetsmiljo
en stiende punke pd alla arbetsplatstrif-
far. Uppsalahem genomf6r utbildningar
for medarbetare som har arbetsuppgifter
som kan medféra hilsofara, till exempel i
hantering av kemikalier. Alla medarbetare
som har kontakt med hyresgister utbildas
i bemétande och i hur vi agerar om det
uppstdr en hotfull situation. Alla medarbe-
tare har dven erbjudits utbildning i forsta
hjilpen och hjirt-lungriddning med och
utan hjirtstartare, vilket dr en trygghet
bade for anstillda och kunder.

— Nir det kommer till arbetsmiljé tycker
jag att foretaget lyssnar nir skyddsombud
tar upp problem och jag tycker att det
fackliga samarbetet fungerar, siger Kim

Nilsson, huvudskyddsombud och facklig

representant.

Locka ungat till
fastighetsbranschen

UPPSALAHEM SAMAREETAR med bland annat Ung Féretagsamhet, teknikeollege,
deltar i styrgrupper och pé vetenskapsfestivalen SciFest, ett flertal arbetsmarknadsmassor,
We Change och Nackademins branschdagar. Under dret har ver 30 personer fran bade
yrkeshdgskolor och grundskolor gjort sin praktik hos oss.

EXJOBB OCH
UPPSATSSKRIVANDE

EN VIKTIG DEL I ATT KNYTA till oss nya medarbetare 4r vir goda kontakt med uni-
versitet och hdgskolor. Vi har en nira dialog med studenter i linet och under 2018
skrev dtta studenter exjobb hos oss. Det ir fantastiskt nir studenter ger oss nya
perspektiv pd frigestillningar som vi brottas med dagligen.
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RISK OCH STYRNING
ARBETSMILJO

Utover direktiven i arbetsmiljolagen har
Uppsalahem en arbetsmiljo-
policy som beskriver foretagets

overgripande riktlinjer for ar-
betsmiljéarbetet. Tillbuds- och
arbetsskaderapportering, sjukfrinvaro,
skyddsrondering, hilsokontroller och
medarbetarundersékning ir verktyg
som anvinds for riskbedomning och
atgirdsplaner. I internkontrollplanen
som upprittas arligen hanteras even-
tuella risker relaterade till arbetsmiljs.
Alla olycksfall och tillbud f8ljs upp av
skyddskommittén som bestér av
representanter fran verksamhets-
ledningen och de fackliga
organisationerna.
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ALLA

NYANSTALLDA

far en utbildning i

Uppsalahems miljo-
arbete, policyer och

handlingsplaner

TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM
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MED KRAFT ATT FORANDRA

Genom att visa vad vi tycker @r vikligt, bade inom féretaget och utét, satter vi rikiningen
for oss sjahva och vara leverantorer. For att lyckas med det ar det viktigt att ha en stabil och

langsiktig ekonomi i grunden.

SAKERSTALLA EN

STABIL EKONOMI FOR FORETAGET

Som en av Uppsalas storsta bostadsak-
torer har vi stor ekonomisk paverkan pd
var omgivning. Dirfor dr det vikigt att
Uppsalahem har en langsiktigt hallbar
ckonomi. En av delarna i detta 4r att
sakerstilla att foretaget har en stabil
resultatutveckling, som méjliggor att
bolaget kan fortsitta att investera.
dagslaget ricker bolagets intikter frin den
16pande verksamheten till att finansiera ca
500-600 miljoner kronor i investeringar i
nya bostider och renovering av befintliga
fastigheter. Eftersom Uppsalahem arligen
investerar knappt en miljard kronor
innebir det att vi behover lina ungefir
400 miljoner kronor. En 6kad belaning
innebir 6kade rintekostnader for bolaget,
och dessa kan under de kommande dren
komma att stiga ytterligare med anled-
ning av de forvintade rintehdjningarna pd
marknaden.

Nir vi renoverar och bygger nytt ar det
viktigt for oss att vira bostdder far 6ver-
komliga hyror som méjliggor for manga
att bo. Det dr dirfor av stor betydelse

FINANSIELLA RISKER

De viktigaste finansiella riskerna
ir refinansieringsrisken och rin-
terisken. I avsnittet Finansiering,
sid 6467, finns en beskrivning
av samtliga risker och hur vi
inom Uppsalahem arbetar f6r att
begrinsa riskerna.
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att vira investeringar 4r vil grundade i
ekonomiska kalkyler dir vi pressar ner
kostnaderna for projekten si mycket som
mojligt. Det i sin tur stiller krav pd
effektiv upphandling av entreprenader, en
vil fungerande investeringsprocess och en
noggrann ekonomistyrning.

Pa Uppsalahem arbetar vi med lingsiktiga
drift- och investeringskalkyler for att styra
bolagets ekonomiska utveckling. Varje ir
har vi kade kostnader, bland annat pa
grund av inflation och 16nedkningar. For
att mota denna utveckling krévs en hyres-
héjning som sikerstiller att vara intikeer
motsvarar vira utgifter. De senaste dren
har hyreséverenskommelser inte kunnat
triffas pa nivder som motsvarat kostnads-
okningarna, vilket har stillt krav pd 6kade
effekriviseringar. Effektiviseringar gors pa
alla nivaer i bolaget, bland annat inom en-
ergi, administration och underhéll. Dock
ar det viktigt att ekonomiska medel kan
frigdras for renoveringar och underhall for
att inte skjuta ett vixande underhallsbehov
pa framtiden.

KANSLIGHETSANALYS

Féréndring Resultateffekt
(+/- en procentenhet]  (mkr)

Hyresniva bostcder 12,8
Hyresniva lokaler 0,7
Vakansgrad 13,5
Driftkostnader 4.6
Underhallskostnader 1,4
Rantenivé 36,3

STALLA HALLBARA
UPPHANDLINGSKRAV

Eftersom Uppsalahem igs till fullo av
Uppsala kommun lyder bolaget under
lagen om offentlig upphandling (LOU).
Alla nya medarbetare utbildas i hur lagen
fungerar och i regler for upphandling och
inkép pd Uppsalahem. Vi stiller sirskilda
krav pé vara leverantorer och entreprenérer
i alla upphandlingar, bland annat kring
arbetsrittsliga villkor, ddr vi foreskriver att
leverantoren ska betala ut avtalsenliga loner
och att arbetarna ska ha ritt till semester.

Fran och med 2018 stiller Uppsalahem
hallbarhetskrav i alla upphandlingar. Alla
som dr ansvariga for att upphandla en
vara, tjinst eller byggentreprenad maste
verifiera att alla hillbarhetskrav enligt
den antagna checklistan ir uppfyllda.
Denna kontrolleras sedan av héllbarhets-
ansvarig och om kraven inte uppfylls
eller behandlas stills upphandlingen in.
Vi har hittills inte haft nagra sidana fall.
For ate sikerstilla att hallbarhetskraven

i vara upphandlingar f6ljs sker drligen
fyra revisioner. Dessa genomfors av
hallbarhetsavdelningen tillsammans med
avtalsigaren enligt en antagen rutin.

Vid vissa upphandlingar har vi till exempel
ett krav om att leverantéren ska upp-

lata praktikplatser fr personer som stir
langt fran arbetsmarknaden, eller erbjuda
sommarjobb. Detta sker till exempel vid
upphandlingar som giller lokalvard, fast-
ighetsskotsel och avfallshantering. P4 sa vis
ges praktikanterna erfarenhet och kunskap
som underlittar vid framtida jobbsokande.
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Under 2018 idndrades de administrativa foreskrifterna i

samband med upphandling. Numera finns krav pd att en-
treprendrerna efterlever de deklarationer och konventioner
som Sverige undertecknat, exempelvis gillande manskliga
rattigheter, arbetsritt och miljohdnsyn. Entreprendrerna ar
dven skyldiga att folja tillimplig arbetsrittslig och miljé-
riteslig lagstiftning, samt diskrimineringslagen.

Vi medverkar i upphandlingar i ett flertal ramav-
talsomraden tillsammans med Uppsala kommuns
inkdpsenhet. Vi finns dven med vid produktrid via
Husbyggnadsvaror (HBV) som ir en inkdpsfunktion
for Sveriges allminnyttiga bostadsbolag. Vi kan ocksa
anvinda ramavtal och styra kraven i Sveriges kommu-

ners och Landstings (SKL Kommentus) upphandlingar.

I alla upphandlingar som Uppsalahem
genomfor ingdr krav om att leverantoren
ska bedriva ett aktivt jimstilldhetsarbete.
Vi begir att anbudsgivaren ska ha en
upprittad policy eller handlingsplan for
jimstilldhet som beskriver vilka aktiva
itgirder leverantoren eller entreprendren
dtar sig for att motverka diskriminering
och oka jimstilldheten i organisationen.
Exempel pa aktiva atgirder anbudsgivaren
ska rapportera 4r hur de jobbar for att
eliminera oskiliga loneskillnader mellan
kvinnor och min och hur de verkar for
ett jimstillt uttag av forildraforsikringen.
For foretag som inte uppfyller kraven finns
ett fonster pa sex till tolv ménader att
uppritta en ny policy eller handlingsplan
for jamstilldhet.

Nir det giller minskliga rittigheter i
upphandlingar arbetar vi enligt Uppsala
kommuns rikdlinjer. Det innebir atc

vi sikerstiller att FN-stadgan och
Europakonventionen for minskliga
rittigheter efterlevs i leverantorskedjan i
framtagandet av produkter och tjinster.
Uppsalahem genomfor sedan kontroller
framforallt inom arbetsritesliga villkor.
Aven de upphandlingscentraler som
Uppsalahem anvinder sig av genomfor
revisioner i leverantdrskedjan. Detsamma
giller barns rictigheter, dir vi i enlig-
het med FN:s konvention om barnens
rittigheter kriver att barnarbete inte far
forekomma nagonstans i leverantors-

kedjan.
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Uppsalahem anlitar ménga olika leveran-
torer. Under 2018 kopte vi in tjdnster,
varor och entreprenader frin 889 olika le-
verantdrer for totalt 1,3 miljarder kronor.
Av dessa leverantorer stir 10 st for ca 1
miljard av det totala inkdpsvirdet.

I allminhet s skots det dagliga arbetet ute
i vira omrdden med egen personal, men
vid stdrre reparations- och underhallsar-
beten eller ny- och ombyggnation anlitas
externa entreprendrer.

De storsta leverantorerna i inkopsvirde
mitt ir de som bygger nytt eller renoverar
vara hus i behov av upprustning. Minga
olika ramavtal finns tecknade for de 15-
pande reparations- och underhéllsitgirder
som véra fastigheter behdover. Dessa inne-
fattar bland annat elarbeten, VVS-arbeten,
reparation av vitvaror, ventilationsbesikt-
ningar och hisservice.

Ramavtalen som tecknas loper oftast i fyra
ar, sedan genomfors en ny upphandling.
P4 Uppsalahem handlar vi upp cirka 30
produktomrdden i egen regi, Svriga varor
och tjinster avropas frin inkdpscentraler
sasom Husbyggnadsvaror (HBV) och
Sveriges kommuner och landsting (SKL).

Vira stdrsta investeringar gors ndr vi
bygger nytt eller renoverar vira befint-
liga bostider. Direfter kommer husens
mediaforbrukning sisom energi, el, vatten
och avfall. I vissa fall upphandlas vara
leverantdrer av andra aktorer, till exem-
pel Uppsala kommun, och det dr dd den
upphandlande parten som stiller hallbar-
hetskrav pa leverantéren.

VARA STORSTA
LEVERANTORER
| INKOPSVARDE

NCC Sverige AB

Peab Sverige AB

Skanska Nya Hem

Vattenfall Kundservice AB
Byggpartner i Dalarna AB
Uppsala Kommun

Uppsala Vatten och Avfall AB
Husbyggnadsvaror HBV Férening
Relita Industri & Skadeservice AB
Byggsonstruct AB

Inga avtal

har avslutats/inte forléngts
da alla leverantérer och

entreprendrer levt upp il
kraven inom inom héllbarhet,
jamstalldhet och manskliga
rattigheter.
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AGERA AFFARSETISKT

P4 alla arbetsplatser finns en risk act det
uppstar jiv, mutor och korruption. Pa
Uppsalahem ir vi medvetna om de risker
kopplade till otillbérliga forméner som
kan uppkomma i relationen till vira
kunder eller leverantorer. Dirfor har vi
tydliga rutiner, policyer och kontrollpro-
gram for att hantera en siddan situation. P4
Uppsalahems hemsida samt pé foreta-

gets intranit finns information om hur
medarbetare eller andra ska g till viga vid
misstanke om mutor och korruption. Hir
finns dven en lank till Uppsala kommuns
visselbldsarfunktion dér det finns méjlig-
het att anonymt rapportera misstanke

om oegentligheter. Under 2018 har det
inte inkommit ngra rapporter om kor-
ruptionsincidenter och vi har dirfor inte
behévt vidta nigra specifika atgirder.

For att motverka mutor och korruption
ir det viktigt att varje medarbetare vet
vad som giller och att alla har ett ansvar
for att agera affirsetiske. Uppsalahem har
en policy som beskriver foretagets etiska
regler och hur vi agerar gentemot kunder
och leverantérer. Utifran policyn och vér
Uppforandekod for leverantdrer har vi
tagit fram en utbildning i affirsetik och
antikorruption som fran och med 2018
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ges till alla nya medarbetare. For att stirka
medvetenheten om dessa frigor har vi
dven ett ytterligare antal styrdokument pd
omrédet, bland annat rikdinjer for repre-
sentation, inkdpsanvisningar och rutin for
bisysslor. Alla dessa dokument finns pa
Uppsalahems intranit — tillgangligt for alla
medarbetare.

Vid varje upphandling som Uppsalahem
genomfor ingir uppférandekoden for le-
verantdrer i underlaget. Uppférandekoden
faststiller att de foretag som ingar avtal
med Uppsalahem forbinder sig att sinda
in sina egna styrdokument gillande mutor
och korruption vid anbudslimning samt
att de ska folja Uppsalahems uppfs-
randekod, vilken innebir nolltolerans

mot mutor och korruption. Brott mot
koden ir likstillt med avtalsbrott och

ger Uppsalahem ritt att med omedelbar
verkan siga upp avtalet. Uppsalahem
forbehaller sig dven ritten att sjilva eller
via tredje part genomfora inspektioner pd
plats for att sikerstilla att uppforandeko-
den efterlevs.

Indikator for fall av mutor och korruption
saknas dé inga fall har forekommit under

2018. Vi bedémer att virt forebyggande
arbete mot mutor och korruption ir god.

De senaste dren har flera stora skanda-

ler med svart arbetskraft uppdagats i
byggbranschen. Det innebir att det tyvirr
ir vanligt forekommande att ménniskor
jobbar helt utan anstillningsavtal och

utan att arbetsgivaren och arbetstagaren
betalar skatt. For att undvika olagliga
arbetsformer pa vira byggen stills krav

i upphandlingarna som sedan féljs

upp. I kontrakeshandlingarna mellan
Uppsalahem som byggherre och anlitad
entreprendr stills krav pé legitimations-
plikt och nirvaroredovisning av alla som
vistas pa byggarbetsplatsen. Som st6d
anvinder vi legitimationssystemet ID06 i
hela vér verksamhet. For att kontrollera att
de arbetsritsliga avtalen f6ljs later vi myn-
digheter gora oanmilda arbetsplatsbesok,
och vi har dven krav pd skriftligt uppritta-
de avtal vid anlitande av underentreprenor.
Huvudentreprendren ir sedan skyldig

att kontrollera att alla upphandlingskrav
uppfylls dven av underentreprendren.

I upphandlingarna kommunicerar vi

dven vara etiska regler som giller for
huvudentreprendren sivil som eventuella
underleverantdrer.
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£

INNAN
OLYCKAN
AR FRAMME

Vi arbetar preventivt med
olyckor och férsoker alltid
aft vara redo fér ovantade
olyckshandelser.

Enligt lagen om skydd mot olyckor, LSO,
ska kommunen genomféra en riskanalys
och ta fram ett handlingsprogram. Inom
ramen for detta har Uppsalahem kartlagt
vilka risker som finns i och runt var verk-
samhet. Handlingsprogrammet innehéller
atgirder och rutiner som ska vidtas for att
minska riskerna for olycksfall och f6ljs upp
en gdng per ar i form av en rapport tll
styrelsen. Uppsalahems beredskap for att
forhindra olycksfall bedoms som god.

Uppsalahems férsikringsskydd omfat-
tar fastighetsforsikring, forsikring av
vindkraftverk, foretagsforsikring, motor-
forsikring, saneringsavtal samt VD- och
styrelseforsikring. Samtliga fastigheter dr
fullvirdesforsikrade och alla medarbe-
tare ir forsikrade enligt kollektivavtalens
rikdlinjer. Uppsalahems forsikringsskydd
bedéms som gott.

Uppsalahem har en utsedd krisled-
ningsgrupp som utgérs av foretagets
ledningsgrupp med ersittare. Under 2018
har flera krisévningar genomférts inom
bolaget och krispirmen uppdaterats. I
hindelse av allvarlig kris finns rutiner och
handlingsplan i syfte att stédja lednings-
gruppen och den lokala organisationen.
Uppsalahems beredskap fér extraordinira
hindelser och kriser bedéms som god.
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ORGANISATION OCH STYRNING

Bolagets affarsidé ar att bidra till aft starka kommunens utveckling genom att med hog
kompetens éga, férvalia och utveckla fastigheter och erbjuda boende for alla faser i livet.

SA HAR STYRS
UPPSALAHEM

AGAR- OCH
KONCERNSTRUKTUR

Uppsala kemmun dger, genom
bolaget Uppsala Stadshus AB, 100
procent av aktierna i Uppsalahem.
Uppsalahemkoncemen bestér av
moderbolaget Uppsalahem AB och
fyra helégda dotterbolag: Kretia 2

Fastighets AB, Krefia i Uppsala Kvarn-

gardet AB, Uppsalohem Eksétragar-
den AB och Uppsalahem Elmer AB.

Uppsalahem AB har en politiskt tillsatt
styrelse vars sammansatining speglar
Uppsala kommunfullméktige. Styrel-
sens nio ledaméter och fyra supple-
anter &r valda av kommunfullméktige.
Styrelsens mandatperiod stréicker sig
fill och med den bolagsstdmma som
hélls nérmast efter nastkommande
allménna val fill kommunfullméktige.
Till styrelsesammantradena kallas
férutom ledaméter Gven suppleanter
och representanter utsedda av arbes-
tagarorganisationerna, men bara
ledaméterna har réstréit vid samman-
frddena. Under 2018 hade styrelsen
&tta protokollférda méten.

Infér varje styrelseméte tréffas styrel-
sens arbetsutskott for att forbereda de
Grenden som ska fas upp pd motef.
Arbetsutskottet bestar av styrelsens
presidium, en ledamot, en arbetsta-
garrepresentant samt en suppleant
med ndrvaroréit.

Styrelsens medlemmar presenteras pé&

s. 52-53.
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UPPSALA KOMMUN

Uppsala Stadshus AB

Arsstamma hélls varje &r under véren.
Kallelse fill stamman skickas per post
fill aktiecigare. Stdmman &r Sppen fér
allménheten. Arssiamman véljer styrel
seordférande, dvriga styrelseledamater
och revisorer, beslutar om arsredovis-
ning och vinstdisposition, ansvarsfrihet
for styrelse och vd med mera. Vid
behov halls extra stamma.

Uppsalahem har en éndamélsenlig och effektiv linjeorganisation som i vara
afférs- och verksamhetsomréden arbetar néra kunden.

Vd utses av styrelsen. Vd och koncernchef ér sedan april 2016 Stefan Sandberg.
Vd:s uppgift ér att leda den operativa verksamheten enligt styrelsens anvisningar
och rikilinjer. Vd ansvarar ocksé fér aft bolagets bokféring fullgérs i éverensstém-
melse med lag och att medelsférvaliningen skéts pa ett betryggande sétt.

Uppsalahems vd har stéd i den strategiska ledningsgruppen som bestér av che-
ferna fér omrédena bostadsutveckling, ekonomi, férvalining, héllbarhet, kommuni-
kation, HR samt sfrategisk utveckling. Ledningsgruppen sammantréder kontinuerligt
fér att behandla férefagsstrategiska fréigor.

Ledningsgruppens medlemmar presenteras p& s. 52-53.
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AFFARSSTOD

AFFARSSTODSFUNK-
TIONERNA

Afférsstod bestar av
Strategisk utveckling
Kommunikation
Hallbarhet

HR
Ekonomi/inkép/finans

FORVALTNING
Bostadsservice,
tre distrikt och
Studentstaden

FORVALTNINGEN

Forvaliningen av Uppsalahems fastigheter ér upp-
delad pd tre geografiska kontor samt eft kontor fér
Studentstaden. Genom att férléigga verksamheten i
utvalda stadsdelar uppréithdlls eft kundnéra arbets-
satt med totalt fem olika besdkskontor, inklusive
huvudkontoret. Kontoren @r bestéllare av fiGnster
fill de interna utférama inom bostadsservice.

Inom férvaltningen finns éven afférsstéd i form av
férvaliningsutveckling och bobutik.

BOSTADS-
UTVECKLING

BOSTADSUTVECKLING
Bostadsutveckling ansvarar fér att initiera
och utveckla nybyggnadsprojekt. En stor
del av arbetet bestér dven av planering
och genomférande av renoveringsprojekt i
vért dldre bostadsbestand.
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Uppsalahem féljer égarnas direktiv samt de bolagsord-
ningar som styr verksamheten. Varje ér faststdller styrel-
sen koncernens inrikining och mél i en afférsplan med
utgé&ngspunkt i dgarnas krav och direkfiv som de beskrivs
i kommunens verksamhetsplan (Mal och budget), samt
férefagets vision och énskade position. Inrikining och mél
bryts ner till konkreta effekimal for organisationen. Utifran
inrikinings- och effekimélen skapar sedan afférsomréden
och verksamhetsomraden egna avdelningsplaner. Utéver
inferna styrdokument féljer Uppsalahem éven av Uppsala
kommun foststéllda policyer och rikilinjer.

Affarsplanen utgér fréin véra fem évergripande bolagsmdl,
de gér ait hitta p& s. 6=7. Bolagssmdlen i sin fur utgér
frén Ggardirektiv, kommunfullmaktiges nio inrikiningsmdl,
bolagets miljiemal, vikiga hallbarhetsfrégor samt nuldge
och trender. Afférsplanen bryts ned i verksamhets- och
afférsomrédesplaner av avdelningarna, vilka félis upp
l6pande pd respekiive avdelning, samt fre géinger per ar
av styrelsen.

Sérskild milisredovisning Iémnas &rligen fill égarna, och
energianvéndning samt klimatutsldpp redovisas via kom-
munens héllbarhetsportal.

Uppsalahem anvander COSO-ramverket (Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission)
som bas fér arbetet med intern styrning och kontroll. Varje
ar uppréttar Uppsalahem en internkontrollplan som inne-
haller identifierade risker, kontrollaktiviteter och ansvar fér
dessa. Exempel pé& risker som tas upp &r brist p& entrepre-
norer, brist p& dokumenterade interna processer, dkade
byggkostnader och social oro. Internkontrollplanen f6ljs
upp fre génger per @r i samband med tertialuppfélining i
april, augusti och december. Uppféliningen redovisas for
vd och styrelsen samt agaren.

Styrelsen halls informerad om den I6pande verksamheten
genom rapporter och muntliga dragningar enligt en av sty-
relsen beslutad motesplan. Uppfélining av férefagets mdl
och akiiviteter sker i samband med prognosgenomgéngar
i maj och november varje @r.

Uppsalahem genomgér varje &r tvé revisioner — en ekono-
misk som utférs av auktoriserade revisorer och en lekman-
narevision ufférd av lekmén valda av kommunfullmaktige.
Vid det styrelseméte dér drsredovisningen faststdlls redo-
gér revisorerna fér sina iakftagelser.



STYRELSE

ELNAZ ALIZADEH (1)
(S) Ordférande f. 1980

TOR BERGMAN (2)
(M) ledamot f. 1944

INGELA EKRELIUS (3)
(V) 1:e vice ordf. f. 1955

PAUL ESKILSSON (4)
[MP) Ledamot f. 1977

CECILIA FORSS (5)
(M) 2:e vice ordf. f. 1948

KRISTINA JOHNSSON (6)

(C) ledamot f. 1962

KIJAN KARIMI (7)
(S) Ledamot f. 1984

PETER NORDGREN (8)
(L) ledamot f. 1949

BJORN WALL (9)
(S) Ledamot f. 1947

LEDNINGSGRUPP

STEFAN'SANDBERG (14)
vd, f. 1973

NIOSHA BAGHAEI (15)
Bygg och fastighetsutvecklingschef, f 1978

BENNY ENHOLM (16)
Forvaliningschef, f. 1965

ANNA-LENA LEHTO
tom 14 oktober 2018
Personalchef, f. 1953

CARINA ELOFSSON MUMFORD (17)
from 15 oktober 2018
HR-chef, f. 1969

ANNA FREIHOLTZ (18)
Hallbarhetschef, f. 1983

MARIO PAGLIARO
tom 31 juli 2018

Ekonomi-, Finans, Ink&ps- och [Tchef f. 1964

MARTIN HALLDEN (19)
from 17 september 2018

KONSFORDELNING

STYRELSE
2018: 6 kvinnor, 7 mdn

ALDERSFORDELNING

Ekonomi, Finans och Inkép, f. 1970 2017: 6 kvinnor, 7 man 18-29 &r
SUPPLEANTER LINDA RYTTLEFORS (20) 2R LIS, £/ G T ALDERSFORDELNING 30-49 &r
st LEDNINGSGRUPP 50+ ar
JOSEF GARESKOG (10) Kommunikationschef, f. 1977 LEDNINGSGRUPP o016 2017 2018
(KD) f. 1991 SARA WESTBERG (21) 2018: 5 kvinnor, 3 mén

STAFFAN LINDER (11)
(M) f. 1953

GORAN OLSSON
tom april 2018
(S) f. 1964

HAKAN PETTERSSON (12)

fr o m maj

(S)f. 1953

LENE SCHILL (13)
[MP) f. 1976

ARBETSTAGAR-

Chef Strategisk utveckling, f. 1976

2017: 5 kvinnor, 3 man
2016: 4 kvinnor, 4 man

2016 2017 2018
1829 ar M 3049 ar
M 50+ar

REPRESENTANTER

MALIN ERICSSON (LEDAMOT)

KIM NILSSON (LEDAMOT)
KAROLINA FALK MALM (SUPPLEANT)

Samtliga siffror fér &lders- och kénsférdelning avser de
férhallanden som r&dde vid utgéngen av dret.
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GRIINDEX (CORE)

Uppsalahems hallbarhetsredovisning beskriver hur vi arbetar med véra viktigaste hallbarhetsfrégor,
ufifrén vilka frégor. Hallbarhetsredovisningen félier GRI Standards och uppfyller nivé Core. Den
tacker alla vasentliga principer i FN:s Global Compact. Ett anfal av de vasentliga frdgoma som
identifierats for Uppsalohem passar inte de indikatorer som GRI fillhandahdller, darfér har vi valt att
har aterge vara egna matetal, i index kallat Egna upplysningar.

SIDA KOMMENTAR
GRI 101 (2016) GRUNDLAGGANDE PRINCIPER
GRI 2016 102: GENERELLA UPPLYSNINGAR

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn s. 54 Uppsalahem AB/Akiiebolag (Formaliserat pé just denna plats)

1022 Afférsmodell, viktigaste varumérkena, produkierna och/eller ficéinsterna s. 54 Uppsalahems syfte &r att ga och férvalta bostéder. Varuméirket
ar Uppsalahem och Studentstaden.

102-3 Lokalisering av huvudkontor s. 54 St Persgatan, Uppsala

102-4 I vilka lénder har organisationen verksamhet s. 54 All verksamhet och merparten av leverantérera finns i Sverige.

102-5 Agarstrukiur och féretagsform s. 54 Uppsalahem égs av Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus
AB. Uppsalahem &r ett aktiebolag.

102-6 Marknader dér organisationen &r verksam s. 14-17 Uppsala

102-7 Den redovisande organisationens storlek s. 16-17, 41

102-8 Information om personalstyrka och annan arbetskraft, uppdelad s. 41, 54, Alla anstéllda arbetar i Uppsala. Uppsalahem upphandlar byg-

pé anstéliningsform, anstéllningsvillkor, region och kén appendix gentreprendrer och andra leverantérer. En viss del av fastighets-
skétseln skdts av externa akiérer.

1029 Beskrivning av organisationens leverantérskedja s. 47

102-10 Vasentliga férandringar fér organisationen och dess s. 47, 54 Inga vésentliga férandringar har skett i organisationen eller i

leverantdrskedja under redovisningsperioden leverantdrsskedjan.

102-11 Beskrivning av hur organisationen félier férsiktighetsprincipen s. 54 Vi tillampoar férsiktighetsprincipen i vart milidarbete och arbetar
férebyggande med kemikaliehantering och materialval i vért
dagliga arbete och i véra upphandlingar.

102-12 Deltagande i externa hallbarhetsinitiativ s. 54 Uppsalahem deltar i Uppsala klimatprotokoll och allménnyttans
Klimatinitiativ.

102-13 Medlemsskap i organisationer och lobbyorganisationer s. 54 SABO och Eurhonet

102-14 Uttalande frén vd s. 14-15

102-16 Organisationens vérderingar, principer, standarder och normer s. 46, 50-51

STYRNING
102-18 Redogérelse fér organisationens bolagsstyrning s. 50-51
KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

102-40 Infressentgrupper som organisationen har kontakt med s. 10-11

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollekfivavial s. 54 All personal omfattas av kollektivavial.

102-42 Beskrivning av identifiering och urval av intressenter s. 10-11

102-43 Tilvégagangssétt vid kommunikation med infressenter s. 10-11

102-44 Viktiga omréden och frégor som har Iyfts i intressentdialogen s. 10-13

102-45 Organisationssfrukiur s. 50-51

102-46 Process fér aff definiera redovisningens innehdll och avgrénsningar s.7,10-12

102-47 Redogérelse fér de vasentliga émnesomréden som identifierats s. 6-7,10-13

102-48 Forklaring av effekien av féréndringar av information i s. 7
tidigare redovisningar och skélen fér dessa

102-49 Vasentliga férandringar som gjorts i redovisningen sedan féregdende redoviss  s. 54 En ny vasentlighetsanalys har tagits fram fér 2018.
ningsperiod

102-50 Redovisningsperiod s. 54 Réikenskapséret 2018.

102-51 Datum fér publicering av den senaste redovisningen s. 54 Senaste héllbarhetsredovisningen publicerades i april 2018.

102-52 Redovisningscykel s. 54 Folier verksamhetséret, 1 januari - 31 december.

102-53 Kontakiperson fér frégor angéende héllbarhetsredovisningen s. 54 anna.fretholiz@uppsalahem.se, 018727 34 89

102-54 Redogérelse fér rapportering enligt GRi-standards redovisningsnivaer s. 54

102-55 GRFindex s. 54-55

102-56 Extern granskning av redovisningen s. 54 Hallbarhetsredovisningen ér inte externt granskad. Den del av hall-

barhetsredovisningen som omfatias av lagkrav ér bestyrkt av revisor.

@]
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SIDA KOMMENTAR
AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

203 (2016) INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN

103-1, 1032, 103-3  Styrning s. 46, 50-51

2032 Befydande indirekt ekonomisk paverkan s. 20-25, appendix Svarar till véisentliga frégor: Tillhandahalla prisvérda bostader,
Hallbart och langsikiigt utveckla och férvalia fastigheter, med
kunden i fokus, Fréimija en trygg och pélitlig bostadsmarknad

205 (2016) ANTIKORRUPTION

103-1, 1032, 103-3  Styming s. 49, 50-51

2052 Kommunikation och utbildning kring antikorruptionspolicys och s. 49 Svarar fill vésentlig fraga: Agera afférsetiskt

rutiner

2053 Korruptionsincidenter och vidiagna étgérder (antikorruption) s. 49 Svarar till vésentlig fraga: Agera afférsetiskt

EGEN UPPLYSNING  SAKERSTALA STABIL EKONOMI FOR FORETAGET

103-1, 103-2, 103-3  Styrning s. 46, 50-51

Egen upplysning Sakerstdlla stabil ekonomi fér férefaget s. 8, 46, appendix Svarar fill véisentlig fréga: Séikersidlla stabil ekonomi fér féretaget

GRI 300 MILJOPAVERKAN

103-1, 103-2, 103-3  Styrning 5.9, 50-51
302-1 Energianvéndning inom organisationen s. 9, 32-35, appendix  Svarar fill visentlig fréga: Minska verksamhetens klimatpaver-
kan samt energianvéndning i véra fastigheter

103-1, 103-2, 103-3  Styrning 5.9, 50-51

3051 Direk véixthusgasutslapp s. 9, 34, appendix Svarar fill vésentlig fraga: Minska verksamhetens klimatpéver-
kan samt energianvéndning i véra fastigheter

3052 Indirekt véxthusgasutslépp s. 9, 34, appendix Svarar till véisentlig fraga: Minska verksamhetens klimatpéver-

kan samt energianvéndning i véra fastigheter

103-1, 103-2, 103-3  Styrning 5. 9,34, 50-51

3062 Aviall utifréin typ och behandlingsmetod s. 9, 33-34, appendix  Aviall fran véra hyresgaster. Svarar till vasentlig fréga: Minska verk-
samhetens klimaipaverkan samt energianvéndning i véra fastigheter

103-1, 103-2, 103-3  Styrning s. 34, 50-51

308-1 Nya leverantérer som utvérderas utifrén miliskriterier

s. 30, 46-47, appendix Svarar fill vasentlig fraga: Stélla héllbara upphandlingskrav

103-1, 103-2, 103-3  Styrning 5.9, 33

CRE 8 Milidmérkning av ny- och ombyggnationer 5. 9,33 Svarar fill vésentlig fraga: Bygga och renovera miljidanpassat

401 (2016) ANSTALLNING

103-1, 1032, 103-3  Styrning s. 40-44, 50-51

401-1 Antal nyanstéllda och personalomsétining s. 40-41, appendix Svarar fill véisentlig fraga: Ha et gott ledarskap

403 (2018) ARBETSMILIO OCH SAKERHET

103-1, 103-2, 103-3  Styrning s. 42-43, 50-51

403-2 Typ och antal arbetsplatsskador och antal sjukdagar. s. 42-43, appendix Svarar fill vésentlig fraga: Sékersidlla en hélsosam och saker

arbetsplats

405 (2016) MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

103-1, 103-2, 103-3  Styrning s. 40-41, 50-51

405-1 Kéns- och éldersférdelning i styrelse, ledning och bland évriga s. 40-41, 52-53, Svarar fill vésentlig fréga: Verka fér en j@msislld organisation som
medarbetarkategorier appendix frsmjar méngfald, med likabehandling och ickediskriminering

414 (2016) SOCIAL BEDOMNING AV LEVERANTORER

103-1, 103-2, 103-3  Styrning s. 34, 46-47, 50-51

414 Nya leveraniérer som utvérderas utifrén sociala kriterier. (ménskliga s, 34, 4647, appendix  Svarar fill vésentlig fraga: Stélla héllbara upphandlingskrav
réitigheter)

416 (2016) KUNDERS HALSA OCH SAKERHET

103-1, 1032, 103-3  Styrning s. 37, 50-51

416-1 Utvardering av produkter och fidnster utifran halsa och sakerhet s. 36-37 Svarar fill vasentlig fraga: Sékerstélla god inom och utomhusmilis

EGEN UPPLYSNING  MINSKA BOENDESEGREGATIONEN

103-1, 1032, 103-3  Styrning s. 24-25, 50-51

Egen upplysning Minska boendesegregationen s. 24-25, 29 Svarar fill vésentlig fréga: Minska boendesegregationen

EGEN UPPLYSNING ERBJUDA EN VARIATION AV BOSTADER | OLIKA OMRADEN, STORLEKAR OCH HUSTYPER

103-1, 1032, 103-3  Styrning s. 28-29, 50-51

Egen upplysning Erbjuda en variation av bostéder i olika omréden, storlekar och s. 28-29 Svarar fill vésentlig fraga: Erbjuda en variation av bostéder i
hustyper olika omré&den, storlekar och hustyper

EGEN UPPLYSNING  SAKERSTALLA TRYGG OCH SAKRA BOSTADER OCH BOSTADSOMRADEN

103-1, 1032, 103-3  Styrning s. 30-31, 50 50-51

Egen upplysning Sékerstdlla trygg och sékra bostéder och bostadsomréden s. 30-31 Svarar fill véisentlig fraga: Sekerstélla trygg och sékra bostéder

och bostadsomraden
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GRI-APPENDIX 2018

Foljonde appendix innehéller kompleteringar till Uppsalahems érs- och hallbarhetsredovisning.

Vérme och fastighetsel i KWh/m?, ér
i KWh/m?, ar
2000 [ Utfall, total energi

Mél, total energi

187,5 [1

175,0 |7

162,5 |7

150,0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Basar

2004 2014 2015 2016 2017 2018
Olja 2088 412 72 52 45 45
Blipboserod 01(0,01]
olia
El 2 892 0 2 2 11%(0.81)
Drivmedel 260 188 150 157 141 163

Fiarrvarme 35 574 26706 16 346 19 959 24 194 25723**

Egen bil i

fanst 14 10 8 7
Ticnste-

resor flyg 2 8 ] 2

Uppsalahem klimatkompenserar fér flygresor.
* Sedan juni &r 2016 sdlier vi all el fran vart eget vindkraftsverk
**Bergknas enligt VMK. 2018 berdknas med féregdende érs emissionsfaktor

2018 0

33% av hyresgasternas avfall har kéllsorterats.
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ton CO,

50 000

40814

40 000

30 000

27 306

24300 25941

20 188

20 000

16 584

10000 Basar 2004 2014

2015 2016 2017 2018

Svar visas pa en skala frén 0-100. Totalt svarade 2033 hyresgdster p& kundundersdkningen.

Bostadsomrade 2017 2018 Okat eller minskat
Ultuna 59 7~
Coltsunda 59 59

Svartbécken 68 61 v
Eriksberg 65 62 v
Stenhagen 69 62 Vv
Kvamggirdet 08 2 v
Valsgtra 63 63

Sévia-Bergsbrunna 67 63 v
Innerstaden 71 63 v
Sala backe 64 63 v
Falhagen o4 o4 v
Austa 73 65 v
Rickomberga 71 65 v
Flogsta-Ekeby 69 70 )
Funbobygden 71 72 )
Kungséngen 70 73 A
Kébo 71 74 »
Nantuna-Vilan 74 74

Tuna backar 73 76 7~
luhagen g0 77 v
Sunnersta 76 78 L)
Storvretabygden 73 78 )
Véngebygden 81 79 v
Almungebygden 74 81 A
Bjsrklingeomrédet 75 85 A
Haga 89 91 N
Tofalsumma 71 70 v
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TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM

TOTALT ANTAL ANSTALLDA (GRI 102-8)

2016 2017 2018

Kvinnor 126 117 121
Mén 168 158 171
Totalt 204 275 292

ANSTALLDA PER ANSTALLNINGSAVTAL OCH KON
(GRI 405-1)

Tillsvidareanstéllda Visstidsanstallda

2016 2017 2018 2016 2017 2018

Kvinnor 114 111 111 12 6 10
Man 158 154 156 10 4 15
Totalt 272 265 267 22 10 25

TILLSVIDAREANSTALLDA PER ANSTALLNINGSVILLKOR
OCH KON (GRI 405-1)

Heltid Deltid eller timanstdllda

2016 2017 2018 2016 2017 2018

Kvinnor 109 103 109 5 8 2
Mén 157 152 151 1 2 5
Totalt 266 255 260 6 10 7

NYANSTALLDA (GRI 401-1)

35

Kvinnor . Man

30

25
21

20
16

2016 2017
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PERSONALOMSATTNING (GRI 401-1)

35 14
12,1% Kvinnor . Mén 31
30 - 29 12
25 10,9% 10
9,3%
20 8
16
15 ] °
10 ] 4
5 2
0 0
2018
ARBETSSKADOR, TILLBUD OCH OLYCKOR (GRI 403-4)
30
27 Tillud . Olyckor* . Arbetsskador* *
25 [
22
20 [ 19
15
15 7
10
10 [ v
i ) l:
N m
2016 2017 2018
* 2018 redovisar vi Gven olyckor pa arbetsplatsen. Dér rapporteras alla olyckor, bade
alvarligare olyckor samt de av mindre karakidr.
** Arbetsskador som anmélis kan vara orsakade av en olycka och de kan dérfér sié med
bade i siffran fér arbetsskador och olyckor.
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ARET SOM GATT

- FORVALTNINGSBERATTELSE

For Uppsalahem AB, org.nr. 556137-3589 med sdte i Uppsala. Redovisningsvaluta SEK.

AGARFORHALLANDEN

Uppsalahem AB i4gs av Uppsala Stadshus AB,

org. nr. 556500-0642 som 4r moderbolag i Uppsala
kommuns bolagskoncern.

I sin tur dger Uppsalahem AB fyra dotterbolag, Kretia i
Uppsala Kvarngirdet AB, Kretia 2 Fastighets AB, Uppsalahem
Eksitragirden AB samt Uppsalahem Elmer AB.

VAR VERKSAMHET

Uppsalahem har som affirsidé att bidra till att stirka kommu-
nens utveckling genom att med hdg kompetens iga, forvalta och
utveckla fastigheter och erbjuda boende for olika faser i livet. Ett
overgripande mal for verksamheten ér att vara Uppsalas mest hall-
bara bostadsbolag, med hinsyn taget till ekonomisk, ekologisk,
social och minsklig hallbarhet.

VAR MARKNAD

Uppsala hade ca 224 000 invinare den 30 september 2018, enligt
kommunens befolkningsprognos fran 2018 forvintas befolk-
ningen 6ka med drygt 1,5 % arligen under perioden 2018-2021.
Fortsitter tillvixttakten kan invdnarantalet komma att dka till
cirka 260 000 &r 2030 och 320 000 ar 2050. Befolkningsékningen
beror pd 6kade fodslar, men ocksd pa dkad inflyttning frin vriga
Sverige och virlden. Aldersstrukturen pa Uppsalas invanare forind-
ras ocksd 6ver tid. Ett 6kat antal barn och ungdomar i skolan samt
fler personer i dldrarna 80 ar och dldre medfér att andelen arbets-
fora invdnare i forhillande till 6vriga grupper kommer att minska.

Kommunens mélsittning ar att bostadsbyggandet ska uppga till
2 000-3 000 nya bostdder drligen. Fordelningen av upplatelse-
former ska anpassas sd att det samlade utbudet av befintliga och
nya bostider svarar mot de behov och den efterfrigan som finns.
Andelen hyresritter i bostadsbestdndet i Uppsala kommun ir

36 procent, och kommunens mélsittning 4r att den ska 6ka.

FOR UPPSALAHEM INNEBAR DETTA:

* En utmaning ir att nyproducera bostider pd affirsmis-
siga grunder dd den stora utbyggnaden av bostider och
andra stadsbyggnads- och infrastrukcurprojekt (bland annat
Uppsalapaketet) driver konkurrensen och priserna.

* Det finns sedan ett antal 4r allt fler olika fastighetsigare eta-
blerade pa Uppsalamarknaden. Detta gor det dn viktigare att
Uppsalahem har en god marknadsuppfattning for att sikerstilla
att vara ligenheter i utformning, standard, service och prisvird-
het stér sig vil mot konkurrenterna och helst overtriffar dessa.

* Trots den tilltagande konkurrensen ir efterfrigan pa
Uppsalahems bostider fortsatt hog. Enligt statistik fran Uppsala
Bostadsformedling har den genomsnittliga kotiden f6r en
bostad i Uppsalahems befintliga bestind 6kat frin 9,9 ar 2017
till 10,1 &r 2018. Kotiden for nyproduktion har dven den dkat
fran 5,5 till 5,8 &r under samma period. Likafullt kriver en
nyproducerad bostad kortare kétid dn en bostad i det befint-
liga bestdndet, vilket kan hirledas till de hégre hyrorna for
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nyproducerade bostider. Vi ser emellertid att andra hyresvirdar
har kortare kétid 4n Uppsalahem till sin nyproduktion, vilket
kan bero pd olika inkomstkrav vid uthyrning men ocksa en
indikation pa att bolaget har ett konkurrenskraftigt utbud.

* Uppsala ir fortsatt en av Sveriges attraktivaste kommuner och
det forvintas dven fortsittningsvis vara intressant for investerare
att forvirva och investera i fastigheter i Uppsala.

* Om marknaden viker for bostadsritter i Uppsala, med minskade
bostadsinvesteringar av privata hyresvirdar, ska Uppsalahem vara
beredd att fortsitta producera hyresritter for att bidra till kommu-
nens tillvixemal, s& linge det kan goras pa affirsmissiga grunder.

For att Uppsalahem ska fortsitta att vara kundernas for-
stahandsval utifrin den konkurrenssituation som rader pa
bostadsmarknaden behdver vi dven ta hinsyn till de dvergripande
trenderna som paverkar samhillets utveckling:

* Trenden med urbaniseringen och stidernas tillvixt fortsiteer.
Okade fodelsetal, lingre medellivslingd och inflyttning kommer
att innebira att Uppsala viixer i allt snabbare take, vilket paverkar
bostadsmarknaden. P4 lingre sikt paverkar dven storre infrastruk-
turprojekt, sisom t.ex. fyrsparsutbyggnaden, tillvixten i Uppsala.
Detta péaverkar prisbilder och marknadsutfall av bostadsaffirer i
staden likvil som pé glesbygden och i stadsnira glesbygd.

* Digitalisering r ett omrade som blir allt viktigare. For
Uppsalahem innebir en utvecklad fastighetsautomation och
interna digitala arbetsfloden en méjlighet till kostnadseffektivi-
sering samt ett forbattrat erbjudande till kund.

* Uppsalahem har redan gjort betydande investeringar for att méta
den tekniska utvecklingen bland annat genom atr sikerstilla den
tekniska digitala fiberinfrastrukturen i bostadsbestindet. Dessa
investeringar kommer fé stor betydelse for hur kunderna kan an-
vinda olika typer av digitala verktyg nir dessa successivt lanseras.

VASENTLIGA INVESTERINGAR

Uppsalahem har haft en stabil tillviixt éver de senaste aren. Trots
en positiv omsittningsutveckling har direktavkastningen succes-
sivt minskat de senaste tre dren. Detta beror bland annat pa att
bolaget inte har fatt full kompensation for sina kostnadsokningar
via de arliga hyresférhandlingarna.

Produktionskostnaderna fér byggnation av flerbostadshus steg

med 3,6 procent 2017-2018, till stor del pa grund av forhéjda
material och transportpriser. Byggpriserna har stigit markant i

relation till prisutvecklingen i 6vriga samhillet.

De senaste tvd dren har Uppsalahems investeringsfokus skiftat frin
nyproduktion till renovering av befintligt bestand. Detta beror
utdver det forindrade marknadslaget ocksé pa behovet i bestandet.

Under rapportperioden uppgar investeringar i pigiende projekt
till 859 (1 001) mkr. Investeringarna avser 528 firdigstillda och
133 pabérjade ligenheter samt pagdende nybyggnationsprojeke
fran tidigare 4r. Aktivering av firdigstillda projeke sker i samband
med inflyttning.
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FORVARV
Forvirv av mark i Rosendal, Kibo 68:1, i projektet Dansmistaren.
Képeskilling 8,8 mkr.

FORSALININGAR
Ett radhus vid Strandingen saldes till tva privatpersoner under

aret dessutom har mark pa Kvarngirdet same i Bicklosa sélts till
JM AB under 2018.

Képeskilling Képeskilling Tilltréde

kr kr/kvm
Svartbdcken 36:39 6 225 000 49171 2018-06-04
Kvarngérdet 38:2 26 000 000 3 562 2018-02-16
Ultuna 2:29 35 000 000 3500 2018-05-02

RISKANALYS

Riskerna f6r varje hallbarhetsfraga finns med under motsvarande
rubrik pa sida 21-49. P4 sida 67 gar det att lisa om de finansiella
riskerna. Tabellen nedan beskriver vdra storsta risker och respek-
tive handlingsplan enligt riskvirderingen i internkontrollplanen.

Konse- Sanno- WG

kvens likhet

riskvar- Handlingsplan
dering

Handlingsplan i

I 3 4 12 enlighet med [T-sdker-
Cyberattacker h
etsrapport.

Ramavtal har
tecknats, SABO:-initiativ

B:iesrt]grirentre— 3 4 12 for utlandska entrepre-

P nérer. Uppsdkande
verksamhet.

Brander i .

K / 3 4 12 Sysfemkchskt brand-

fastiah skyddsarbete.

astigheter

HALLBARHETSREDOVISNING

Se sida 1-57. Miljé sida 33-37, 55. Sociala férhéllanden sida
24-31. Personal sida 40-43, 57. Minskliga rittigheter sida 47.
Motverkande av korruption sida 48.

RESULTATET

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgar till 294,5 mkr,
vilket dr en minskning med 370,8 mkr i jaimforelse med foregien-
de é&r. Forindringen beror i huvudsak pa forindring av dterforda
nedskrivningar (352 mkr) samt férindring av kapitalvinster vid
forsiljning av fastigheter (28,5 mkr). Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgar till 295,0 mkr. For ytterligare detaljer
om drets omsittning och resultat se sida 69.
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UTSIKTER INFOR 2019

Inom bostadsbranschen har en ling period med hég efterfrigan
pa bostider lett till stigande bostadsinvesteringar. Men infér 2019
avtar efterfrigan pa grund av stigande rintor och amorteringskrav.
Utbudet av bostdder har ocksd varit riktat mot framférall dyrare
bostadsritter dir efterfrigan nu kanske dr mittad.

De senaste prognoserna for antalet piborjade bostdder visar att
antalet pdborjade bostider minskar med 20 procent frin 2017

till 2018. Boverket prognostiserar att antalet minskar dven

2019. Minskningen beror framfor allt pd minskat byggande av
bostadsritter, medan hyresritterna har i stort sett oférindrad
produktionstakt. Skillnaderna 4r dock stora sett dver landet.
Minskningen av pdborjade bostadsritter ir storre i Storstockholm.
Aven en marginell minskning av byggandet av hyresritter i
Storstockholm under 2018 kunde skénjas, diremot prognostiseras
en viss 6kning 2019. Sammantaget rider osikerhet i bostadsmark-
nadens utveckling i riket (och Uppsala) under 2019, men med en
risk for fortsatt negativ utveckling.

Bakomliggande faktorer till den minskande efterfrigan ir en skuld-
uppbyggnad hos de privata hushdllen som medfér att de dr mer
kinsliga for eventuella rinteforindringar. Dirutdver har restriktio-
ner inforts vad giller kravet pd amortering pé nyupptagna lin.

Under 2019 s& kan den eventuella minskade efterfrigan
pa bostadsritter leda till en fordel for hyresrittsbyggare, da
den minskade konkurrensen kan leda till ligre priser for
hyresrittsbyggarna.

Sammanfattningsvis kommer virderingar att fokusera i storre
utstrickning pa kassaflodet 4n pa potentiell virdeutveckling.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till bolagsstimmans férfogande star fljande medel

i moderbolaget (belopp i kr):

Balanserat resultat 3759 538 029
Arets resultat 423 629
Totalt 3759961 658

Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras sé att

till aktieagare utdelas 1 469 kr per aktie, totalt 2 450 000
i ny rékning éverfors 3757 511 658
Totalt 3759961 658
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FEMARSOVERSIKT

2018 2017 2016 2015 2014
RESULTATRAKNING, MKR
Nettoomsattning 1386 1334 1263 1247 1162
Driftéverskott 763 736 679 674 626
Avskrivningar 303 284 259 236 212
Resultat efter finansiella poster 294 665 224 233 235
Realisationsvinster 23 52 - 1 45
FASTIGHETER, MKR
Bokfért varde exkl pag&ende projekt 10 865 9 391 8 340 8374 7 864
Bokfért vérde pagéende projekt 726 1685 1551 958 854
Totalt bokfort varde 11 591 11076 9 891 9 332 8718
Bedomt verkligt varde exkl pagéende projekt 23 508 20192 18174 15 349 13815
Bedémt verkligt varde pégéende projekt 902 2076 1 066 700 769
Totalt bedémt verkligt varde 24 410 22268 19240 16 049 14 584
Overvarde 12819 11192 9 349 6717 5866
Arets investeringar, pag&ende projekt 859 1001 823 806 674
Sélda fastigheter, bokfért varde 44 30 - - 79
NYCKELTAL
LONSAMHET
Overskottsgrad 56,5 57,3 55,6 57,1 55,3
Avkastning pé eget kapital ,% 6,9 17,3 6,6 7,3 8,0
Avkastning pa totalt kapital, % 3,5 7,0 3,4 3,9 4,3
Avkastning pd sysselsatt kapital, % 3,6 7,3 3,5 4,1 4,5
Direktavkastning 1, % 7,0 7.8 8,1 8,0 8,0
Direktavkastning 2, % 3,2 3,6 3,7 4,4 4,5
FINANSIERING
Soliditet 1, % 36,5 35,3 33,3 34,3 33,9
Soliditet 2, % 69,3 66,9 64,5 61,2 59,9
Bel&ningsgrad 1, % 63,1 70,0 73,5 69,6 69,3
Bel&ningsgrad 2, % 29,2 32,6 33,7 38,0 39,4
Snittréinta brutto, % 1,78 1,60 1,76 2,29 2,72
Nettoskuld bokférda varden, mkr 6 855 6574 6131 6035 5 626
FORVALTNING
Vakansgrad antal lagenheter!, % 0,02* 0,08 0,02 0,04 0,03
Omflytiningar!, % 13,5 12,2 13,1 13,9 13,1
Bostadshyra i snitt, kr/kvm 1285 1264 1183 1188 1150
Underhallkostnader, kr/kvm 127 136 126 109 112,7
Driftkostnader, kr/kvm 424 420 428 434 411,3
PERSONAL
Medeltal anstdllda 259 256 269 262 253
Personalomsdttning, % 10,9 9,3 12,1 7.7 8,6
Sjukfrénvaro, % 4,5 4,5 3,6 4,3 4,4

* Nytt sétt att rékna vakans 2018. Tidigare berdknades den ackumulerade vakansgraden, nu beréknas genomsnittlig vakansgrad per ménad.
! avser inte studentbostéder
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UPPSALAHEMS FASTIGHETER

Varje dr virderar Uppsalahem sina fastigheter. Bostadsbolaget har
ett dgarkrav att oka virdet pé foretaget, men okningen 4r ocksa
en forutsittning for att kunna finansiera framtida investeringar.
Under 2018 steg marknadsvirdet med ca 9,6 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Vid érsskiftet hade Uppsalahem totalt 190 (186) fastigheter runtom
i kommunen. Vir omfattande nyproduktion och det strategiska
arbetet med f6reitning kriver dock att vi kontinuerligt ser éver
médjligheten att kopa upp nya fastigheter. Under aret har tre fast-
igheter salts, dels ett radhus i omradet Strandingen (Svartbicken
36:69), bilplatser pa Kvarngirdet 38:2 samt Bicklosa 2:29 som
styckades av fran resterande mark bolaget dger pa Bicklosa 2:27.
Under éret har Uppsalahem forvirvat mark i Kabo, Kabo 68:1, dir
projektet Dansmistaren ska byggas.

FASTIGHETSBESTAND

2018-12-31 2017-12-31
Uthyrningsbar yta (m?)
Bostader 1 008 870 998 819
Lokaler 75474 74101
Uthyrningsobjekt (antal)
Bostader 16 902 16 731
Lokaler 1704 1661
Garage och p-platser 7 890 7 801
Kabo 68:1

Sammanlagt marknadsvérde: 8 784 tkr

FASTIGHETSFORSALIJNING 2018

Svartbacken 36:69

Kvarngéardet 38:2

B&cklssa 2:29

Sammanlagt marknadsvérde: 67 225 tkr

MARKNADSVARDE
Véardeutlatande Newsec 22 925
Vérdeutldtande CBRE 1 466
Vindkraftverk 17
Internt vérderade fastigheter 2
Totalt 24410
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Marknadsvirdet vid arsskiftet uppgick till 24 410 (22 268) mkr
inklusive pagdende projekt och 22 926 (20 192) mkr exklusive
pigaende projeke. Till pdgiende projekt riknas igngsatt nypro-
duktion, byggritter som exploateras och rimark.

Virdet pé fastigheterna i identiskt bestand exklusive projekt 6kade
med 3,7 procent och virdedkningen pa portféljen, inklusive
projekt och byggritter, uppgick till 9,4 procent.

BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE

Overvirden beriknas som skillnaden mellan vara fastigheters
bokforda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas bokforda virde
inkl pagiende projekt uppgick 2018 till 11 591 (11 076) mkr.
Overvirdet vid arsskiftet beddmdes dirfor dill 12 819 (11 192)
mbkr.
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Utifrdn en genomférd marknadsvirdering gors en bedomning
av nedskrivningsbehovet och eventuellt dterforing av tidigare
nedskrivning. Under 4ret har Nedskrivning gjorts pa fastigheten
Hallkved 16:6, fastigheten skrevs ned med 7 mkr.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR

Att 6ka virdet pd véra fastigheter var under aret ett krav fran 4ga-
ren, men marknadsvirdet styr ocksa hur mycket som kan beldnas
for att finansiera investeringar. Uppsalahems virde paverkar ocksa
finansieringskostnaderna genom det kreditbetyg bolaget tilldelas.
Vid arets slut hade vart fastighetsbestind ett marknadsvirde pa
24 410 mkr. Virdet 6kade dirmed med 9,6 procent jimfért med
foregiende ar.
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VARDEFORANDRING EXKLUSIVE VINDKRAFTVERK (tkr)

Identiskt Inklusive

bestand projekt
Ingéende varde 2018-01-01 20081 142 22267 674
Forsaliningar 32225 67 225
Forvary 8784
Investeringar 116 529 859 013
Vardefsréndring 736 385 1341 421
Fastighet som omklassats till projekt 74 594
Utgéende varde 2018-12-31 20827 207 24 409 397
Vérdefsrandring 3.7 % 6,0 %

Utgéende varde 2018-12-31, inkl
under dret fardigstdllda fastigheter 22 925 436

Utgéende varde 2018-12-31 24 409 667

ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA VARDEAR

Uppsalahems fastighetsbestand ir jamnt fordelat dver virdedr,
det finns dock en tyngdpunke pa fastigheter byggda i slutet av
60- och borjan av 70-talet. Detta forklaras av nyproduktion i och
med miljonprogrammet under nimnda period. Nedan foljer ett
diagram som visar ligenheter i Uppsalahems bestind fordelat
over fastigheternas virdedr.
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VARDERINGSMETOD

Uppsalahem anvinder en sa kallad samordnad virdering och ana-
lysverktyget Datscha for virdering av befintligt fastighetsbestdnd.

Virderingarna av befintliga fastigheter utférdes liksom foregiende
ar av Newsec Advice AB.

Sérskilda projekt-, rimarks- och byggrittsvirderingar har ocksa
genomforts under dret. De hir virderingarna ar dock inte fullstin-
diga utan har enbart utfrts som sa kallade desktop-virderingar.
Virderingarna av projekt-, byggritter och rimark utfordes av
CBRE.
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Vid jimforelse med fullstindig marknadsvirdering bor en vir-
dering via Datscha/desktop anses vara mer schablonmissig och
didrmed ge en ndgot storre osikerhetsmarginal. Marknadsvirdet
avser det mest sannolika priset vid en forsiljning pd den ppna
fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt.

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
kalkylperioden.

* Hyresutvecklingen uppgir till hégst inflationen och utgér frin
hyresnivén i oktober 2018. Gillande lokalkontrake antas dessa
fortsitta med samma villkor vid kontraktstidens utging. Kinda
framtida hyresjusteringar ir inlagda.

* Drift- och underhallskostnader antas i normalfallet folja in-
flationen och ligga mellan 374 (359) — hyresgisten betalar dd
driftkostnader for vatten, och i ett fital fall virme, med hjilp
av individuell mitning — och 736 (707) kr/m2 och &r, med ett
viktat snitt for hyresbostiderna pa 501 (483) kr/m2.

* Kalkylrintan for hyresbostidder varierar mellan 3 (3,8) och 7,1
(7,3) procent beroende p4 risk, med ett viktat snitt pa 5,6 (5,9)
procent.

* Vakansgraden antas besta utifrin dagens nivi.

* Direktavkastningskravet ligger mellan 1,0 (1,55) och 4,95 (5,2)
procent for bostider med ett viktat snitt pd 3,4 (3,5)
for bostider.

* For pigiende nyproduktion beriknas marknadsvirdet utifran ett
framtida slutvirde med avdrag for aterstdende kostnader. I det
fall projekevirdet ér ligre in marknadsvirdet kommer projekeet
som minst att virderas som markpriset i det fall projektet precis
har startat.
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SAMMANFATTANDE VARDEUTLATANDE

NEWSEC
Newsec har erhéllic uppdraget frin Uppsalahem att bedéma marknadsvirde for 170 forvaltningsfas-
tigheter med total area om 1 071 998 m2 f6r bokslutsindamal. Samtliga fastigheter dr upplatna med
dganderitt.

Samtliga fastigheter har virderats genom sa kallad ”Samordnad virdering” som innebir att Datschas vir-
deringsmodell nyttjats och fastighetsigaren lagt in och ansvarar f6r korrekthet avseende fastighetsspecifik
information som befintliga hyresavtal, areor och vakanser.

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

Syftet med en Samordnad virdering ir att ligga till grund f6r bokslut och baseras pd att i virderings-
modellen inlagda basfakta om respektive fastighet fran fastighetsigaren ir korrekta. D4 Newsec ej
kontrollerat hyresavtal mm rekommenderas att infor belaning eller eventuell forsiljning fullscindig
virdering genomfors i varje enskilt fall.

Virderingen har resulterat i ett totalt virde for de 170 fastigheterna om 22 925 000 000 kr (Tjugotva
Miljarder Niohundratjugofem Miljoner Kronor) per virdetidpunkten 2018-12-31.

Stockholm 2019-01-16
Newsec Advice AB
Magnus Lonn Av Samhillsbyggarna aukroriserad virderare, MRICS
Ulrika Lindmark Av Samhillsbyggarna auktoriserad virderare, MRICS, Head of Valuation

CBRE
CBRE har fitt i uppdrag fran Uppsalahem att, for internt indamal, marknadsvirdera 5 stycken projeke-
fastigheter och 12 byggritter varav 7 stycken med intention att genomga, alternativt befinner sig i en
planprocess.

Givet sirskilda virderingsforutsittningar beddmer CBRE marknadsvirdet av objekten, vid virdetid-
punkten den 31 december 2018 till: 1 465 961 000 kr (En Miljard Fyrahundrasexttiofem Miljoner
Niohundrasextioen Tusen Kronor).

Rapportdatum den 2019-01-16
CBRE Sweden AB
Anders Norman Director, MRICS, Av Samhillsbyggarna Aukroriserad Fastighetsvirderare,
CBRE Sweden AB
Jacob Edin Analyst, CBRE Sweden AB
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FINANSIERING

Riksbanken hojde reporintan med 0,25 % i december efter en
lang period av tveksamhet till uthélligheten av inflationsmalet
KPIF (konsumentprisindex exklusive finans), som hade uppnatt
mélnivin 2,0 % ldngt tidigare. Hojningen var det forsta steget
upp frén minus 0,50 % som &r den styrrinta som har gillt sedan i
bérjan av 2016. For Uppsalahem innebar det att man har fortsate
att lana till negativ rinta pé korta loptider dven under hela 2018.

Under 2018 har Uppsalahem och kommunen genomfért den
omliggning av den langfristiga finansieringen som aviserades
i drsredovisningen 2017. Kommunens finansfunktion har i
samband med detta blivit en organisation dir Uppsalahem
aktivt medverkar.

EXCEPTIONELLT LAGA RANTOR NARMAR SIG SLUTFASEN?
De ldga marknadsrintorna i Sverige fortsatte dven under 2018
och med ganska sma fluktuationer under aret for sdvil korta som
langa rintor. Mot slutet av dret och i inledningen av 2019 sa har
rantorna sjunkit, frimst pa langa [optider. Férklaringen ar framst
kombinationen av lig inflation, bade i Sverige och internationellt
i kombination med en tillvixt som langsamt avtar i Europa och i
Sverige.

Det 4r sirskilt Europa som fir stdrst pdverkan pa den svenska
ekonomin och dirmed rintorna i och med att virt handelsutbyte
ir som storst dar.

I USA har centralbanken FED legat lingt fore ECB och
Riksbanken och hdjt rintorna med 0,25 % fyra ginger under
2018 i takt med att konjunkturen har forstirkes och inflationen
okat. Styrrintan har ddrmed justerats totalt 9 ganger frin 0 % till
2,25 % (intervall 2,25 - 2,50 %) vilket har skapat utrymme for
att senare kunna lindra effekterna av en eventuell ligkonjunkeur.

5-ARS RANTEUTVECKLING

%
2,5

Héjningarna har kortsiktigt aven hojt de europeiska rintenivaerna
som direfter har sjunkit tillbaka nir utsikterna fér motsvarande
héjningar hir inte har varit akcuella. Forra dret okade tillvixten

i Europa men i ar har den minskat vilket forklarar att savil ECB
och Riksbanken fortfarande har kvar styrrintor pa krisniva.

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR OCH RISKHANTERING
Uppsalahems finansverksamhet regleras sedan sommaren 2018

av Uppsala kommuns finanspolicy. Detta eftersom bolaget nu i
huvudsak lanar via kommunens internbank. Kommunens nya
finanspolicy 4r anpassad utifrin att bolaget skall kunna fortsitta
arbeta med en portfoljsyn péd skuldportféljen som tidigare. Bolaget
hanterar 4ven rintebindningen i eget namn genom derivat.
Rapportering

av de finansiella positionerna sker l6pande 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 2018 publicerade kreditvirderingsinstitutet Standard &
Poor’s sin drliga bedomning av Uppsalahem. Betyget for lang
upplining blev fortsatt AA- och betyget for kort upplaning Al+
och K-1 vilket ar hogsta mojliga betyg for kort upplaning.

Kreditvirderingsinstitutet lyfter fram Uppsalahems starka
ckonomi och laga affirsrisk som viktiga faktorer som bidragit

till det goda betyget. Den mycket starka bostadsmarknaden i
Uppsala framhills ocksa, liksom Uppsalahems minimala vakanser.
Fastigheterna framhélls som mycket vil underhallna och med
héga fastighetsvirden.
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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
hégt uppsatta mal dr sammantaget viktiga bestindsdelar for det hoga
betyget, liksom att bolaget har en stark dgare i Uppsala kommun.

LANEPORTFOLJEN

Skuld6kningen 2018 blev ligre dn prognostiserat pa grund av
forskjutningar av vissa projeke, detta kompenserades till vis
del av férindringar i skuldportfoljen och derivatportfsljen.
Nettoskuldokningen 2018 stannade pd 315 (401) mkr.

Under éret har Uppsalahem tagit upp tre nya lan via Uppsala
kommun. Detta har skett via kommunens MTN- program eller
via lan frain Kommuninvest. Uppsala kommun tar upp linen och
lanar pengarna vidare till Uppsalahem.

Uppsalahems foretagscertifikatprogram har en ram pé 3 500 mkr.
Volymen utestdende certifikat har minskat under aret, och upp-
gick per sista december till 500 mkr. Detta dé linen har flyttats
dver till kommunens certifikatprogram.

Vid arets utging uppgick laneportfoljen till 7 173 (7 114) mkr
brutto. Kapitalmarknadens andel av Uppsalahems finansiering
dkar och i december 2018 utgjorde den 94 (92) % av skulden.
Lan via Uppsala kommun riknas som att de dr upptagna pa
kapitalmarknaden.

UPPSALAHEMS GRONA OBLIGATION MOJLIGGOR

FOR INVESTERARE ATT SATSA HALLBART

Uppsalahem gav under 2015, som tredje allminnyttiga bostads-
foretag, ut sin forsta grona obligation om 500 Mkr med en 16ptid
pa fem ar. En gron obligation innebir att pengarna som ldnas
Sronmirks 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, dppenhet 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 2018 har inga grona obligationer emitterats.
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LANEPORTFOLJEN (mkr)

2014 2015 2016 2017 2018
Certifikatprogram 1848 2201 2202 2003 500

Obligationslan 1800 2100 3700 2900 2300
Langa lan via 0 0 0 1400 2700
Uppsala kommun*

Korta lén via 0 0 0 0 1250
Uppsala kommun*

Banklan mot 1955 1705 600 600 400
pantbrev

Repolén 0 0 208 211 0
Krediter utan 23 29 45 0 23
sakerhet

Total bruttoskuld 5626 6035 6755 714 7173

* Korta/langa vid lénetillfallet. Korta 1&n har en [8ptid mindre &én 1 ar.

KAPITALBINDNING

For att minska refinansieringsrisken och behalla kapitalbindning-
en har utnyttjandet pa certifikatprogrammet minskat nagot och
de 1an som refinansieras har gjorts pé lingre loptider.

Den 31 december 2018 hade 37 (37) procent av nettoskulden,
eller 2 551 (2 436) mkr, forfall inom tolv ménader. Om hinsyn
tas till Uppsalahems garanterade kreditléften

sjunker andelen 1an med forfall inom ett &r ¢ill 10 (8) procent.
Det innebir att Uppsalahem dven i &r uppfyller kravet i finans-
policyn om att hogst 40 procent av Uppsalahems lineportfolj,
inklusive garanterade kreditléften, far forfalla inom tolv ménader.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,47 (2,4)

ar.

SKULDENS FORFALLOPROFIL
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GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP

Uppsalahem anvinder bindande kreditloften som fungerar som
back-up till certifikatprogrammet. Féretagscertifikat ir till sin
konstruktion ett kortsiktigt laneinstrument och medfér dirmed
ocksd en viss refinansieringsrisk. Per drsskiftet hade Uppsalahem
ett 16ften om totalt 1 900 (1 900) mkr, l6ftet har en rullande
uppsigningstid pa 364 dagar. Outnyttjade checkkrediter ingar

i likviditetsreserven, liksom placeringar och kontotillgingar som
vid arsskiftet uppgick till 369 mkr. Koncernens totala likviditets-
reserv uppgick vid arets utgang till 2 719 mkr (2 720) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetsldget pa balansdagen.

LIKVIDITETSBEREDSKAP (mkr)

Total

ram”* 2014 2015 2016 2017 2018
Likvida medel 180 205 415 369 321
Checkkrediter, 45 427 421 405  4s0 427
ej utnyttjade
L&neloften 1900 1700 1700 1900 1900 1900
Totalt 2307 2326 2720 2719 2648

* Avser 2018-12-31

RANTEBINDNING

All upplaning inom Uppsalahem sker till rérlig rinta. For att
minska rinterisken och erhélla en ling rintebindning anvinds s&
kallade derivatinstrument, framfor allt rinteswappar. P4 sa sitt

far skulden den rintebindningsprofil som policyn beslutat. Per
arsskiftet hade laneportfsljen, inklusive derivat, en genomsnittlig
rintebindningstid pa 2,44 (2,38) 4r. Andelen lan med rinteforfall
inom ett ar till uppgick till 53 (54) procent. Nedan visas en tabell
over skuldportféljens nettorintebindning med hinsyn till rinte-
derivat. Rintebindning ska enligt policyn vara mellan 1,5 dill 4 &r.

RANTEBINDNING

Andringsér Bel;;::(pr And:}:
2018 3610 53
2019-2021 1381 20
2022-2024 1200 17
Senare 660 10
Total nettoskuld 6851 100

Réntebindning uppgaér till 2,44 ar
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DERIVAT

Vid bokslutstillfillet innehéll derivatportfoljen endast rinteswap-
par. Swapparna utgér sikringar till laneportféljen och kan dirfor
sikringsredovisas, se nedan. Volymen rinteswappar uppgick vid

arsskiftet till 3 850 (3 850) mkr.

Derivatportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid arsskiftet till
-181 (-241) mkr.

SAKRINGSREDOVISNING

Under 2014 infordes i Sverige ett nytt redovisningsregelverk, K3.
Uppsalahem redovisar finansiella instrument enligt Kap 11, dvs.
till anskaffningsvirde. Skillnaden mellan anskaffningsvirde och
marknadsvirde framgdr i drsredovisningen men péverkar inte
resultatrikningen. Enligt policy far derivatinstrument endast
anvindas for att fordndra eller eliminera de rinte- och valutarisker
som uppstr i koncernen och ska dirfor alltid vara kopplade till
en underliggande exponering. Framtida uppléning for planerade
investeringar fir sakras.

SAKERHETER
Uppsalahem hade pa bokslutsdagen pantbrev till ett virde av
2 567 mkr i eget forvar:

SAKERHETER (mkr)

2014 2015 2016 2017 2018

Borgenslan 0 0 0 0 0
Krediter med pantbrev 1955 1705 600 600 400
Outnyttjade check- 200 200 200 200 200

krediter med pantbrev

Uttagna pantbrev
i eget férvar

1208 1457 2568 2568 2776

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

NYCKELTAL

2014 2015 2016 2017 2018
Finansnetto (mkr) 143,2 -128,6 -111,3 -106,4 -122,5
Snittrdnta brutto (%) 2,72 2,29 1,76 1,60 1,78

Snittranta netto (%) 2,60 2,17 1,73 1,55 1,73

Nettoskuld* (mkr) 5626 6035 6135 6536 6851

* Placeringar upptagna till marknadsvérde

For definitioner se s. 91.
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UTBLICK MOT 2019
Tillvixten i den globala ekonomin fortsitter men tillvixttakten
minskar steg for steg.

Enligt IMF forvintas global BNP ¢ka med 3,5 % under 2019
jamfort med 3,7% for 2018. Man patalar att flera stora ekono-
mier far rejilt sinkta prognoser som Tyskland, Italien och Mexiko.
Kina klarar sig utan nedvirdering denna ging men man patalar
en oro for att Kina fortsitter att prestera simre tillvixtsiffror vilket
kan fa stor effekt pa den globala ekonomin. Den internationella
tillviixten, och i dnnu hogre grad den europeiska tillvixten ir
viktig for Sverige pd grund av vért starka exportberoende.

Den svenska ekonomin krympte under det tredje kvartalet 2018
jimfore med foregiende kvartal, vilket inte har skett sedan 2013,
men ser ut att himta sig ndgot under sista kvartalet 2018. For
2019 forutses fallande bygginvesteringar fortsitta att minska den
inhemska efterfrigan samtidigt som exporten sjunker som en 6ljd
av dimpad global tillvixt och forsimrade forutsittningar for export
till euroomradet. Hushéllens sparande har successivt 6kat och
konsumtionen férutsitts ligga kvar pa nuvarande niva. Den laga
arbetslésheten innebir flaskhalsar for rekrytering bade for den of-
fentliga sektorn och for industrin vilket kan halla tillbaka tillvixten.
Redan idag ir det svart for manga att hitta ritt kompetens.

FINANSIELL RISK DEFINITION

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

Prognosen for 2019 for den svenska ekonomin kan sammanfattas

med

* Tillvixten minskar och beriknas hamna pa ca 1,5 %

¢ Inflationen forvintas ligga kring 2 % och fluktuera i nirheten
av Riksbankens mal

¢ Arbetsmarknaden ir fortsatt stark och arbetslésheten blir kvar
pa en mycket lig niva

* Riksbankens forsta h6jning av reporintan sedan ar 2011 kom i
december 2018 med 0,25 %, men nista hjning forvintas drdja
till senare delen av 2019

Uppsalahems planerade investeringar i nyproduktion och férnyelse
kommer att medfora ett uppléningsbehov pa ca 400 mkr under
2019. Nettoskulden beriknas uppgi till ca 7,3 mdkr vid érets

slut. Inom certifikatprogrammets ram finns tillrickligt outnyte-

jat utrymme f6r att ta hand om hela &rets nyuppldningsbehov

om nddvindigt. Avsikten dr dock att dven ldngfristiga lan ska

ingd i arets finansiering, eventuellt ytterligare en gron obliga-

tion via Uppsala kommun. Garanterade lineloften, placerad
overskottlikviditet samt outnyttjade checkkrediter finns atr tillga
om certifikatmarknaden under ndgon period inte skulle fungera

tillfredstillande.

RISKBEGRANSNING

En skuldportfslj med kort Idnebindning medfér en hégre refinansieringsrisk. En
spridning av kapitalférfallen éver tid efterstréivas darfér. Policyn faststéller hur stor
andel av koncernens nettoléneportfdlj, inklusive garanterade kreditlsften, som far

forfalla inom tolv mé&nader. Enligt gdllande finanspolicy ska den andelen uppgé
till hégst 40 procent.

Rénterisk Med rénterisk avses risken att
ogynnsamma ranterdrelser leder fill
resultatforluster.

Ranteforfallen ska spridas éver tid. Uppsalahems nyuppléning har vanligtvis kort
rantebindning. Derivatprodukter, framfér allt rénteswappar, anvénds darfér for att
férlanga rantebindningen. Rantebindningen skall vara mellan 1,5 till 4 ér.

Kredit- och Med kreditrisk, hér synonymt med | policyn fastsl&s vilka motparter som ér tillatna samt hur stor exponeringen far
motpartsrisk motpartsrisk, menas risken aft den som vara pé var och en av dessa. Malséttingen &r att sprida séval fordringar som
lénat pengar av Uppsalahem inte kan skulder pa ett antal motparter. Endast motparter med kreditbetyg A eller hégre

betala tillbaka. En sédan risk finns
dven ndr pengar sdtts in pé& vanligt
bankkonto. Ett derivatkontrakt kan

ocksé medféra en motpartsrisk.

frén Standard & Poor’s ér tillatna.
Finansiella derivatkontrakt f&r endast ingas med motpart som har tecknat eft
infernationellt swapavtal (ISDA) med Uppsalahem.

Valutarisk Med valutarisk menas risken for att

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utléndsk valuta. Skulle sédana

skulder i utléndsk valuta 8kar i vérde pd  uppsté ska de valutasdkras till 100 procent.

grund av en depreciering (férsvagning)
av den egna valutan i relation till
|&nevalutan. Vid ink&p fréin utlandet
kan en s&dan risk uppstd i form av en
leverantdrsskuld i utlédndsk valuta.
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RESULTATRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 1,2,3 1351076 1283 608 1351076 1283 608
Ovriga férvaltingsintékter 4 34 809 49 933 34947 50 431
Nettoomséattning 1385885 1333 541 1386 023 1334 039
Underhallskostnader -137 801 -139714 -137 801 -136 788
Driftkostnader 56 -459 452 -431 392 -460 169 -432 341
Fastighetsskatt -25 683 -26 780 -25 622 -26718
Fastighetskostnader -622936 -597 886 -623 592 -595 847
DRIFTNETTO 762949 735 655 762431 738 192
Avskrivningar 7 -303 309 -283 576 -302 971 -275 622
BRUTTORESULTAT 459 640 452 079 459 460 462 570
Centrala administrations- och férséljningskostnader 3,8 -61973 -59 913 -61973 -59 913
Férsdlining av fastigheter och andra engéngsposter 9 19 292 379 498 19 292 379 498
RORELSERESULTAT 416 959 771 664 416779 782 155
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 11106 12 669 11750 13 294
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -133 576 -119 057 -133 555 -119 055
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 294 489 665 276 294 974 676 394
BOKSLUTSDISPOSITIONER 5018
Erhé&lina koncernbidrag 199
Lamnade koncernbidrag -298793 =371 256 -301 356 -373771
Skatt p& drets resultat 12 2 579 -61 188 1589 -62 821
ARETS RESULTAT -1725 232 832 424 239 802
Arets resultat moderféretagets aktiedgare -1725 232 832
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER

Lokaler 5% Bilplatser 3% Ovrigt 4%
Reparation 11% . . Pro'ek}t]—r)”
Vérme 27% E‘:‘."Zr a
Admini- Bostads-
} underhail
El, vatten,

Bostider 92%
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Skotsel 20%

soph&mtning
20%

Ovrigt 1%

Lokalunderhdll 2%

Tillval 5%
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Arets nettoomsittning i koncernen uppgr till 1 386 mkr, vilket
motsvarar en 6kning med 52 mkr mot foregiende ar. Okningen
beror pé arets hyreshojning samt tillkommande intikeer till foljd
av nyproduktion. Under éret firdigstilldes flera nya fastigheter
bl.a. Apromenaden (Kungsingen 28:2,28:3 del av), Bicklosa
etapp 1 och 2 (Ultuna 2:27), Koret (Kvarngirdet 70:1) samt
Gjutformen (Luthagen 86:1).

Resultat efter finansiella poster uppgar till 294,5 mkr, vilket ir

en minskning med 370,8 mkr i jimférelse med féregdende ar.
Forindringen beror i huvudsak pa 4terforda nedskrivningar (357
mkr) som gjordes 2017 samt ligre kapitalvinster vid férsiljning av
fastigheter 2018 (29 mkr).

Underhallskostnaderna uppgar till 137,8 mkr, vilket 4r en minsk-
ning med 1,9 mkr jimfért med foregiende &r. Minskningen beror
framst pa brist pa utforare vilket lett till att underhallsprojeke
skjutits framdt i tiden.

Driftkostnaderna 6kar under dret med 28 mkr till 459,5 mkr.

Okningen beror nya fastigheter som tagits i bruk men ocksa pa
dkade forbrukningskostnader bl.a. vatten och el har ékat kraftigt.

RESULTATRAKNING IDENTISKT FASTIGHETSBESTAND (tkr)

2018 2017
Nettoomsattning 1277 762 1276 895
Underhéllskostnader -136 889 -129 320
Driftkostnader -446 256 -418 129
Fastighetsskatt -22 155 -21 664
Fastighetskostnader -605 300 -569 113
DRIFTNETTO 672 462 707 782
Av- och nedskrivningar -273 297 -262 857
BRUTTORESULTAT 399 165 444 925
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Av driftkostnaderna har reparationskostnader 6kat med 2,1 mkr,
skotselkostnader med 3,1 mkr. Virmekostnaderna har 6kat med
endast 1,2 mkr beroende pé det ovanligt varma dret. Kostnader
for el, vatten och sophimtning har 6kat med 10,2 mkr beroende
pd 6kade ytor samt kraftigt 6kade taxekostnader.

Planmissiga avskrivningar uppgar till 303,3 (283,6) mkr.
Okningen beror pa genomférda investeringar i nyproduktion och
befintligt bestand samt en effekt av aterférda nedskrivningar.

Rintenettot har i 4r 6kat med 16,1 mkr, vilket férklaras av
kostnader pé ca 18,9 mkr for losta derivat. I dvrigt sd har rinte-
intdkterna 6kat och rintekostnaderna minskat utifrin rinteldget
men ocksd pga. osta 1in som omsatts till bittre villkor.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftdverskottet i pro-
cent av bokfort virde for fardigstillda fastigheter, uppgar till 7,0
(7,8) procent.

KOMMENTAR

Tabellen visar en resultatjimférelse mellan &ren 2017 och 2018
da effekterna av forviry, forsiljningar, nyproduktion och storre
ombyggnationer har eliminerats. Saledes sker jimforelsen mel-
lan ett identiske fastighetsbestand.

Omsittningen har 6kat med 0,9 mkr (0,1 %) mellan 4ren.
Okningen ir en nettoeffeke av hyreshojning for bostider med
ca 0,9 % fran juli 2018 samt hyreshdjning for lokaler och bil-
platser med 2 % for heldr 2018 samt minskade évriga intikter
bl.a. forsakringsersittningar.

Underhallskostnaderna har i 4r 6kat med 7,6 mkr (5,9 %).
Okningen forklaras av att ett kat fokus pa underhillsarbeten i
det befintliga bestindet.

Driftkostnaderna har 6kat med 28,1 mkr (6,7 %), vilket bl.a.
beror pa dkade kostnader for skotsel same kraftigt 6kade taxe-
kostnader for férbrukningar.

Avskrivningarna 6kar med 10,4 mkr (4,0 %). C)kningen beror
péa 6kad aktivering av underhéll enligt K3 regelverket men ocksa
pga. aterforda nedskrivningar 2017 som genererar ett hogre
avskrivningsunderlag f6r minga fastigheter i fastighetsbestindet.
Marknadsvirdet uppgar till 20 809 mkr och direktavkastningen
dll 3,23 %.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

(Belopp i tkr)

Not 2018-12-31 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 13 11 590738 11 076 041
Maskiner och inventarier 14 14818 14 385
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11 605 556 11 090 426
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andra léngfristiga vérdepappersinnehav 17 305 279 311 841
Andra langfristiga fordringar 30 000 30 000
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 335279 341 841
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11940 835 11432 267
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 18 39 74
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 5651 6 965
Fordringar hos koncernféretag 19 1426 1410
Fordringar hos Uppsala kommun 3175 9 086
Aktuell skattefordran 371 4277
Ovriga kortfristiga fordringar 6015 7 535
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 7277 11082
SUMMA KORTSFRISTIGA FORDRINGAR 23915 40 355
Kassa och Bank 21 9 096 262 266
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 33 050 302 695
SUMMA TILLGANGAR 11973 885 11734 962

INVESTERINGAR PER TYP

Ovrigt 8%
gg/novering Ullerdker/
A . Backlssa/Savia
Nyproduktion 26,2%
84%
Gottsunda/

Sunnersta 2,1%
Ké&bo/Eriksberg
13,3%

Ytteromraden 3,1%—
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INVESTERINGAR PER STADSDEL

Librobéck/Stenhagen 15,9%

Centrala
staden
21,1%

Sala Backe/
Arsta 18,2%
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(Belopp i tkr)
Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL 22
Aktiekapital 166 800 166 800
Ovrigt tillskjutet kapital 2818087 2 585029
Annat eget kapital inklusive drets resultat 1 383 400 1384 980
EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE 4368 287 4136 809
AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 24 81702 84 458
SKULDER

LANGFRISTIGA SKULDER 25,26

Obligationslan 1200 000 2 100 000
Ovriga skulder till kreditinstitut 400 000 600 000
Skulder till Uppsala kommun 2 700 000 1 434 445
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4 300 000 4134 445
KORTFRISTIGA SKULDER

Certifikatslén 500 000 2 002 837
Certifikatslén Uppsala kommmun 1250 000 -
Obligationslan 1 100 000 800 000
Skulder till kreditinstitut - 211118
Checkrdkningskredit Uppsala kommun 27 19 563 -
Leverantdrsskulder 132 760 207 493
Skulder till koncernféretag 28 70358 4 845
Skulder till Uppsala kommun 15 096 22 743
Ovriga kortfristiga skulder 17 746 12 435
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 29 118 373 117 779
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3223 896 3 379 250
SUMMA SKULDER 7 523 896 7 513 695
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 11973 885 11734 962
INVESTERING PAGAENDE PROJEKT/UNDERHALL OPERATIVT KAPITAL

12 Ogg 1 QOmOké

(ivesizing Underhal . Bl Operativt kapital Nettoskuld 10711 11223
10 000 10000 IR 9 664
8 520
8 000 8000
6 000 6000
5830
4 000 4000
2 000 2000
g 2014 2015 2016 2017 2018 0 2014 I 2015 2016 I 2017 2018
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

(Belopp i tkr)

Not 2018-12-31 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 13 11 396730 10 885 806
Maskiner och inventarier 14 14818 14 385
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11411 548 10 900 191
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernféretag 15 180 884 180 384
Fordringar hos koncernféretag 16 31617 33872
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 17 305 279 311 841
Andra langfristiga fordringar 30 000 30 000
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 547 780 556 097
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11959 328 11456 288
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 18 39 74
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 5651 6 965
Fordringar hos koncernféretag 19 1426 1410
Fordringar hos dotterféretag 19 5646 1465
Fordringar hos Uppsala kommun 3175 9 086
Aktuell skattefordran - 3770
Ovriga fordringar 5854 7 374
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 7276 11 082
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 29 028 41152
Kassa och bank 21 9 096 262 266
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 38 163 303 492
SUMMA TILLGANGAR 11 997 491 11759 780
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(Belopp i tkr)

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL 22
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 166 800 166 800
Uppskrivningsfond 23 251767 256 503
Reservfond 180 511 180511
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 599 078 603 814
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst eller farlust 3759 538 3281941
Arets resultat 424 239 802
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 3759 962 3521743
SUMMA EGET KAPITAL 4 359 040 4 125 557
OBESKATTADE RESERVER 19 592 24 610
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 24 78 300 79 920
SKULDER
LANGFRISTIGA SKULDER 25,26
Obligationslan 1200 000 2 100 000
Skulder till kreditinstitut 400 000 600 000
Skulder till Uppsala kommun 2 700 000 1 434 445
Skulder till koncernféretag - 2
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4 300 000 4134 447
KORTFRISTIGA SKULDER
Certifikatslén 500 000 2 002 837
Certifikatslén Uppsala kommun 1250 000 -
Obligationslan 1 100 000 800 000
Skulder till kreditinstitut - 211118
Checkrdkningskredit Uppsala kommun 27 19 563 -
Leverantdrsskulder 132 760 207 545
Skulder till koncernféretag 28 86 047 20 957
Skulder till Uppsala kommun 15 096 22 743
Aktuella skatteskulder 1143 -
Ovriga skulder 17 746 12 435
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 118 204 117 611
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3240 559 3395246
SUMMA SKULDER 7 540 559 7 529 693
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 11 997 491 11759 780
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

(Belopp i tkr)
Ovrigt Annat eget

Antal Kvot- Aktie- tillskjutet kapital och Totalt

aktier vérde kapital kapital arets resultat eget kapital
EGET KAPITAL 2016-12-31 1668 100 166 800 2213773 1152148 3532721
Erhallet villkorat aktiedgartillskott - 371 256 - 371256
Arets resultat - - 232 832 232 832
EGET KAPITAL 2017-12-31 1668 100 166 800 2585029 1384 980 4 136 809
Erhéllet villkorat aktiedgartillskott - 233 058 - 233 058
Effekt av férandrad skattesats = = 145 145
Arets resultat - - -1725 -1725
EGET KAPITAL 2018-12-31 1668 100 166 800 2818087 1383 400 4 368 287
(Belopp i tkr)

Antal Kvot- Aktie- Bundet Fritt Totalt

aktier vérde kapital eget kapital eget kapital eget kapital
EGET KAPITAL 2016-12-31 1668 100 166 800 448 082 2899617 3514 499
Féréndring uppskrivningsfond - -11 068 11 068 -
Erhallet villkorat aktieagartillskott - - 371 256 371256
Arets resultat - - 239 802 239 802
EGET KAPITAL 2017-12-31 1668 100 166 800 437 014 3521743 4125 557
Féréndring uppskrivningsfond, se not 23 - -4736 4736 -
Erhallet villkorat aktieagartillskott - - 233 059 233 059
Arets resultat - - 424 424
EGET KAPITAL 2018-12-31 1668 100 166 800 432 278 3759 962 4 359 040
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KASSAFLODESANALYS

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fére finansiella poster 416 959 771 664 416779 782 155
JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
Avskrivning, utrangering och nedskrivning 306 504 -59316 306 167 -67 271
Realisationsvinst / forlust -23 459 -52 091 -23 459 -52 091
Erhallen ranta 11106 12 669 11750 13 294
Erlagd rénta -133 576 -119 057 -133 555 -119 055
Betald inkomstskatt -33 -495 -32 -495
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 577 501 553 374 577 650 556 537
FORANDRING RORELSEKAPITAL
Férandring av varulager 35 -37 35 =37
Férandring av rérelsefordringar 16 439 43 976 12 124 44 933
Forandring av leverantérsskulder -74733 34 203 -74785 34 537
Foréndring av dvriga kortfristiga skulder 17 600 -20 047 15 955 -8 391
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 536 842 611 469 530979 627 579
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlédggningstillgéngar -866 378 -1160 157 -862 265 -1 000 825
Forsalining av materiella anldggningstillgangar 68 204 90 934 68 201 90 934
Placeringar i évriga finansiella anldggningstillgéngar - -136 058 -500 295 681
Avyttring/amortering av dvriga finansiella
anléggningstillgéngar 6562 - 6562 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -791 612 -1205 281 -788 002 -1205572
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lén 1 600 437 865 1598 437 866
Férandring av langfristiga fordringar 2255 -13 305
Amortering av skuld - - - -
Erhdllet aktiedagartillskott - 371256 - 371256
Utbetalt koncernbidrag - -371 256 - -373771
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1600 437 865 3853 422 046
ARETS KASSAFLODE -253 170 -155947 -253 170 -155947
Likvida medel vid drets bérjan 262 266 418 213 262 266 418213
Likvida medel vid arets slut 9 096 262 266 9 096 262 266
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REDOV

For Uppsalahem AB, org.nr. 556137-3589 med séte i Uppsala.

Uppsalahem AB:s arsredovisning och koncernredovisning, for
rikenskapsaret 1 januari 2018 till 31 december 2018, har upprit-
tats enligt drsredovisningslagen (ARL) och Bokféringsnimndens
allminna rid BENAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ir oférindrade i jimférelse med forega-
ende ir.

KONCERNREDOVISNING

I koncernredovisningen ingir dotterbolag dir moderbolaget
direke eller indirekt innehar mer dn 50 procent av résterna.
Koncernens bokslut dr upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att dotterbolagens egna kapital vid forvirvet, faststillda
som skillnaden mellan tillgingarnas och skuldernas verkliga
virden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingir
hiirmed endast den del av dotterbolagens egna kapital som till-
kommit efter forvirvet. Interna transaktioner elimineras.

Moderféretag till Uppsalahem AB ir Uppsala Stadshus AB,
org.nr. 556500-0642 med site i Uppsala. Uppgifter om ytterligare
koncernforetag finns i not 15.

INTAKTER
Koncernens hyresintikter intikesredovisas i den period
uthyrningen avser.

LEASINGAVTAL

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

i koncernredovisningen som finansiella leasingavtal. Finansiella
leasingavtal medfor att rittigheter och skyldigheter redovisas
som tillging respektive skuld i balansrikningen. Tillgingen och
skulden virderas till det ligsta av tillgingens verkliga virde och
nuvirdet av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hinfé-
ras till leasingavtalet ldggs till tillgingens virde. Leasingavgifterna
fordelas pé rinta och amortering enligt effektivrintemetoden.
Variabla avgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Den leasade tillgingen skrivs av linjirt 6ver leasingperioden.

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

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller
erhallas avseende akeuellt &r, justeringar avseende tidigare ars aktu-
ella skatt samt férindringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till det sanno-

lika belopp enligt de skatteregler och skattesatser som ir beslutade
fore balansdagen.
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SNINGSPRINCIPER

Uppskjuten skatt beriknas pé 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 erhillet koncernbidrag till/frin mo-
derbolaget medfor att debiterad inkomstskatt i Uppsalahem AB
undviks. Vinstutjimning sker enligt liknande principer dven inom
Uppsala Stadshuskoncernen.

Uppsalahem AB erhéller frén sitt moderbolag villkorat
aktiedgartillskott uppgaende till 78 procent av limnat kon-
cernbidrag. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i
resultatrikningen.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter 4r redovisade som anlidggningstillgingar
da avsikten ir att lingsiktigt 4ga och forvalta fastigheterna.
Lanekostnader avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ej.

Nedskrivningsbehov bedéms vid varje balansdag. Indikation for
nedskrivning berdknas genom att bokfort virde jamfors med det
hégsta av beriknat nettoférsiljningsvirde och nyttjandevirde.
Det senare beriknas med hjilp av en real diskonteringsrinta som
i genomsnitt uppgir till 5 procent men som varierar mellan fast-
igheter 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 be-
démda nyttjandetiden. Foljande 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 4r
Inre ytskike 12-50 ar
Markinventarier 5-20 ar
Markanliggning 20 ar
Hyresgistanpassning i lokaler Enligt avtalstid
Ovrigt 5 dr
Inventarier och fordon 5 ar
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Koncernen innehar ett vindkraftverk som redovisas som bygg-
nad samt markanlidggning med en avskrivningstid pa 20 ar.
Fiberinstallation har genomférts i koncernens fastigheter och
redovisas som byggnad med en avskrivningstid pa 40 4r.
Avyttringar och férvirv av fastigheter redovisas per avtalsdag.
Koncernens fastigheter 4r virderade externt. Marknadsvirdet
anges i not 13. Lds mer om virderingsmetoder i avsnittet
Uppsalahems fastigheter s. 61.

VARULAGER

Varulagret virderas enligt ldgsta virdets princip. For att
sikerstilla att virdet inte verstiger ldgsta virdets princip,
gors en nedvirdering motsvarande inkuransavdrag med
tre procent.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inklu-
derar andelar i dotterforetag, virdepappersinnehav, kortfristiga
placeringar, kundfordringar, likvida medel, rérelseskulder och
uppléining. Finansiella instrument virderas utifran anskaffnings-
virdet. Forvirvade éver- eller undervirden for virdepappersinnehav
periodiseras under aterstdende l6ptid. Forindringar i det upp-
lupna anskaffningsvirdet redovisas som rinteintikt.

ATERKOPSTRANSAKTIONER

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

SAKRINGSREDOVISNING

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen in-
kluderar derivata instrument som utgdr sikringar, huvudsakligen
i form av rinteswappar och rintetak. Malet med rintederivat-
hanteringen ir att i enlighet med tillimpad finanspolicy minska
rinterisken och att uppné énskad rintebindningstid i laneportfsl-
jen. De kostnader som bolaget har for f6rvirv eller fértidsinlésen
av derivat resultatfors direkt och redovisas som rintekostnader,
eventuella upplupna kostnader beaktas i samband med &rsbokslu-
tet. Swappar och cappar gors i syfte att indra den rintebindning
som uppkommit eller kommer att uppkomma genom upplaning-
en si att rintebindningen Gverensstimmer 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 anliggningstillgingar. Fordringar virderas
enligt ldgsta virdets princip. Osikra kundfordringar kostnadsfors
nir de limnas till inkasso. Kostnaderna for avskrivna fordringar
korrigeras med vérdet av dtervunna fordringar. Osikra fordringar
som dnnu ¢j limnats till inkasso bedéms individuellt med avse-
ende pa forvintade slutliga forluster.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redo-
visade 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 ingdr kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltillskott redovisas som
en 6kning av andelens redovisade virde. Utdelning frin dotterfo-
retag redovisas som intikt.

OBESKATTADE RESERVER

Den uppskjutna skatteskuld som 4r hinforlig till obeskattade
reserver sirredovisas inte.
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NOTER

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

HYRESINTAKTER 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter bostader 1274811 1210873 1274811 1210873
Avgar: hyresbortfall -11022 -7 471 -11022 ~7 471
Nettohyra bostader 1263 789 1203 402 1263 789 1203 402
Hyresintdkter lokaler 78 429 74110 78 429 74110
Avgér: hyresbortfall -7 587 -7 157 -7 587 -7 157
Nettohyra lokaler 70 842 66 953 70 842 66 953
Hyresintakter garage, p-platser och dvrigt 42 274 39 894 42 274 39 894
Avgér: hyresbortfall -5 559 -5410 -5 559 -5410
Nettohyra garage, p-platser och évrigt 36715 34484 36715 34484
Avgdr: rabatter for senarelagt underhdll samt &vriga tillagg och avdrag -20 269 -21 231 -20 269 -21 231
SUMMA HYRESINTAKTER 1351077 1283 608 1351077 1283 608
MODERBOLAGET
Moderbolagets férsdljning till Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncernen uppgick till 79,0 (59,8) mkr.
Moderbolagets inkép frén Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncernen uppgick till 114,8 (73,4) mkr.

INKOP OCH FORSALINING MELLAN KONCERNFORETAG 2018 2017
Nedan anges andelen av érets inkdp och férsélining avseende koncernféretag.
Inkap, (%) - 0,2
Forsalining, (%) - -

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL
INTAKTSFORDA LEASINGAVGIFTER AVSEENDE OPERATIONELLA LEASINGAVTAL.
Arliga minimileaseavgifter, som kommer att erhéllas avseende ej uppségningsbara operationella leasingavtal:

2018 2017 2018 2017

Forfaller till betalning inom ett ar 50276 44 938 50276 44 938
Forfaller till betalning senare én ett men inom fem é&r 33 300 27 747 33 300 27 747
Forfaller till betalning senare én fem &r 8515 8 042 8515 8 042
Posten avser samtliga lokalhyresgéster i koncernens fastigheter. Hyresavtal avseende bostdder och garage ingés normalt tillsvidare,
dar hyresgdsten har méjlighet aft séga upp avtalet med 3 ménaders uppsdgningstid.
IgOSTNADSFéRDA LEASINGAVGIFTER AVSEENDE OPERATIONELL LEASING
Arliga minimileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett &r 6975 7 031 6975 7 031
Férfaller till betalning senare &n ett men inom fem &r 6975 6834 6975 6834
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 7 923 8 006 7 923 8 006

Posten avser koncernens hyror for externa lokaler.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2018 2017 2018 2017
Forvaltningsarvoden och diverse férsdljning 9 443 25739 9 443 25739
Ovriga intakter 25 366 24 194 25 504 24 691
SUMMA OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 34 809 49 933 34947 50430
(Belopp i tkr)

DRIFTKOSTNADER 2018 2017 2018 2017
Reparationer 48 450 46 345 48 447 46 342
Skétsel 91 868 88 813 91 863 88 813
Varme 119 288 118 042 119 288 117 151
El, vatten och avfall 95 009 84 804 95 004 84716
Lokal administration 81 389 77 039 82117 78 971
Ovrig drift 23 448 16 350 23 447 16 349
SUMMA DRIFTKOSTNADER 459 452 431 393 460 166 432 342

MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER
OCH ANDRA ERSATTNINGAR 2018 2017 2018 2017
ANTAL ANSTALLDA
Arsmedeltal, heltid* 259 256 259 256
varav kvinnor 101 103 101 103
varav man 158 153 158 153
*Vérden har omréknats efter arbetade timmar.

ANTAL STYRELSELEDAMOTER 13 13 13 13
Kvinnor 6 6 6 6
Man 7 7 7 7
ANTAL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH VD 8 8 8 8
Kvinnor 5 5 5 5
Man 3 3 3 3
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

STYRELSE OCH VD

Léner och ersattningar 1894 1847 1894 1847
Sociala kostnader 368 377 368 377
Pensionskostnader 445 440 445 440
SUMMA STYRELSE OCH VD 2707 2 664 2707 2 664
MODERBOLAGET

Verkstdllande direktrens 16n och erséttingar i Uppsalahem AB fér 2018 uppgick fill 1 510 tkr. Uppsagningstiden ér for vd sex ménader.
Vid uppsdgning frén féretagets sida ar uppsagningstiden 12 méanader. Bilfsrman for vd uppgick till O tkr. Pension utgér vid 65 érs élder

enligt ITP-planen.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Forts fran féreg&ende sida 2018 2017 2018 2017
STYRELSEN
Styrelseersattning har utgétt med 383 tkr under 2018. Négra pensionsférméner till
styrelsen utgdr ej. Féljande ersattning har utgétt till styrelseledaméter under 2018:

Belopp i tkr Belopp i tkr

Elnaz Alizadeh 140 Kristina Johnsson 5
Tor Bergman 7 Kijian Karimi 8
Ingela Ekrelius 83 Peter Nordgren 11
Paul Eskilsson 21 Bjdrn Wall 7
Cecilia Forss 81
DOTTERBOLAG
Styrelseersattning har ej utgatt i ndgot dotterbolag under 2018.
OVRIGA ANSTALLDA
Léner och ersattningar 107 570 104 961 107 570 104 961
Sociala kostnader 35448 36292 35448 36292
Pensionskostnader 9383 8 982 9383 8 982
SUMMA OVRIGA ANSTALLDA 152 401 150 235 152 401 150 235

AVSKRIVNINGAR 2018 2017 2018 2017
Byggnader 296 728 277 523 296 391 269 569
Maskiner och inventarier 6 581 6 053 6 581 6053
SUMMA AVSKRIVNINGAR 303 309 283 576 302972 275 622
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER 2018 2017 2018 2017
| centrala administrations- och férsaljningskostnader ingér kostnader fér styrelse och VD.
Personalkostnader 43 636 46 462 43 636 46 462
Ovriga kostnader 18 337 13 451 18 337 13 451
SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER 61973 59913 61973 59913
| centrala administrationskostnader ingér ersatting till revisorer
EY
Revisionsuppdraget - 273 - 273
Skatteradgivning - 155 - 155
Ovriga tjdnster - 23 - 23
0 451 0 451
PWC
Revisionsuppdraget 250 157 250 157
Skatteradgivning 134 - 134 -
Ovriga tjdnster 15 - 15 -
399 157 399 157
KPMG
Revisionsuppdraget 100 100 100 100
Ovriga tjdnster 62 - 62 -
162 100 162 100
LEKMANNAREVISORER
Revisionsuppdraget 22 21 22 21
SUMMA ERSATTNING TILL REVISORER 583 729 583 729
FORSALINING AV FASTIGHETER
OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 2018 2017 2018 2017
Reavinst / forlust fastigheter 23 459 52122 23 459 52122
Aterford nedskrivning 4054 356 616 4054 356 616
Arets nedskrivning -7 250 -13723 -7 250 -13723
Projektkostnader - -6 276 - -6 276
Utrangering av komponenter =971 -9 241 =971 -9 241
SUMMA FORSALINING AV FASTIGHETER
OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 19 292 379 498 19 292 379 498
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2018 2017 2018 2017
Ranteintdkter koncernféretag - - 644 625
Skattefria rénteintakter - 8 - 8
L&nerdntor — certifikat 8127 8210 8127 8210
Lanerantor — repohandel 262 963 262 963
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2717 3488 2717 3488
SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 11 106 12 669 11750 13 294
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2018 2017 2018 2017
Lanerdntor 12419 9728 12419 9728
Derivata afférer — [6pande 113 920 101 063 113 920 101 063
Rantekostnader checkrakningskredit Uppsala kommun 625 - 625 -
Réntekostnader checkrdkningskredit bank 384 1 005 384 1 005
Ovriga finansiella kostnader 6228 7 261 6207 7 259
SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 133 576 119 057 133 555 119 055
SKATT PA ARETS RESULTAT 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt - - - -
Skatt avseende tidigare ar -32 -495 -32 -495
Férandring av uppskjuten skatt 2610 -60 693 1621 -62 326
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT 2578 -61188 1589 -62 821
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Resultat efter finansiella kostnader 294 489 665 276 294 974 676 394
Lamnade koncernbidrag -298 793 -371 256 -301 356 -373771
Erhéllna koncernbidrag - - 199 -
Aterlaggning av periodiseringsfond 5018 - 5018 -
Skatt beréknad enligt gallande skattesats (22 %) 157 64 684 -256 66 577
SKATTEEFFEKT AV:
Utnyttjat underskottsavdrag -373 - - -
Ej beaktade underskott - 340 - -
Ej avdragsgilla kostnader 400 273 400 273
Skillnad mellan bokféringsméssiga och skattemdssiga
avskrivningar samt aktiveringar pé& byggnader 4787 -61 957 4829 -63 510
Sk|||n'qd.me||0n nbokforl.ngsmqss!gq och .skqﬂemqsmgq 4999 3350 4999 31350
avskrivningar p& maskiner och inventarier
Schablonintékt periodiseringsfond 21 19 19 19
SUMMA EFFEKTIV SKATT (o] (o] (o] (1}
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE MARK
Ing&ende anskaffningsvarde 1 040 820 872 552 888 120 865735
Arets nyanskaffning - 149 439 - 3556
Forsaljning och utrangering -42 465 —23 669 -42 465 -23 669
Omklassificering 132 402 42 498 117 864 42 498
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARK 1130757 1 040 820 963 519 888 120
UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK
Ingéende upp- och nedskrivning - - - -
Arets nedskrivning -7 250 - -7 250 -
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK -7 250 (/] -7 250 (o]
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARK 1123 507 1040 820 956 269 888 120
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Forts frén féregéende sida 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING
Ingdende anskaffningsvarde 158 975 92 836 158 975 92 836
Arets nyanskaffning - - - -
Omklassificering 155 593 66 139 155 593 66 139
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING 314 568 158 975 314 568 158 975
AVSKRIVNING MARKANLAGGNING
Ingéende avskrivning -18 417 -10 944 -18 417 -10 944
Arets avskrivning -9810 -7 473 -9 810 -7 473
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING MARKANLAGGNING -28 227 -18 417 -28 227 -18417
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARKANLAGGNING 286 341 140 558 286 341 140 558
ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER
Ing&ende anskaffningsvérde 10 625 478 9876182 10591 545 9 850 698
Arets nyanskaffning - 8 449 - -
Forsalining och utrangering -5 968 -17 379 -5 968 -17 379
Omklassificering 1528 859 758 226 1545119 758 226
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER 12 148 369 10 625 478 12 130 696 10 591 545
AVSKRIVNING BYGGNADER
Ing&ende avskrivning -2739022 2472232 2726794 -2 468 790
Ing&ende avskrivning genom férvéary - -832 - -
Férsalining och utrangering 3929 4 579 3929 4 579
Arets avskrivning -275 968 -270 537 -275 630 -262 583
Omklassificering 1722 _ _ _
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING BYGGNADER -3 009 339 -2739 022 -2998 495 -2726 794
UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNADER
Ingéende upp- och nedskrivning 323235 17774 323235 17774
Aterféring av uppskrivning vid férsdljning, nefto - -2 371 - -2 371
Avrets avskrivning pa uppskrivning -12 564 -12 619 -12 564 -12 619
Avrets avskrivning av nedskrivning 1613 13 106 1613 13 106
Arets nedskrivning - -13723 - -13723
Aterférd nedskrivning 4055 356 616 4055 356 616
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNAD 316 339 323 235 316 339 323 235
UTGAENDE BOKFORT VARDE BYGGNADER 9455 369 8 209 691 9448 540 8 187 986
ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Ingéende anskaffningsvérden 1684972 1 550 672 1669 142 1541212
Arets nyanskaffning 859 125 1001 163 855013 994 793
Omklassificering -1818576 -866 863 1818576 - 866 863
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE
NY- OCH OMBYGGNAD 725 521 1684 972 705 579 1669 142
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 11590738 11 076 041 11396 729 10 885 806
Marknadsvarde byggnader och mark 24 409 677 22267 949 24215761 22 039 950
Taxeringsvarde byggnader och mark 13026197 12693616 13013905 12 681 324

Vérderingsmetod: Uppsalahem anvénder en samordnad vardering och analysverktyget Datscha fér vardering av fastighetsbestéindet.

Vérderingen &r gjord av extern varderingsman. For ytterligare information om vérderingsmetod se avsnitt Uppsalahems fastigheter.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
MASKINER OCH INVENTARIER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 71424 73320 71 424 73320
Avrets nyanskaffning 7 252 2 477 7 252 2 477
Férsdlining och utrangering -2755 -4 373 -2755 -4 373
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 75921 71424 75921 71424
Ingdende avskrivning -57 039 -55 354 -57 039 -55 354
Arets avskrivning -6 580 -6 053 -6 580 -6 053
Forsalining och utrangering 2516 4368 2516 4368
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -61103 -57 039 -61103 -57 039
SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 14818 14 385 14818 14 385
MODERBOLAGET
ANDELAR | KONCERNFORETAG Kapital-  Rastrétts:  Nominellt  Antal

andel %  andel %  varde aktier 2018-12-31 2017-12-31
Kretia i Uppsala Kvarngérdet AB 100 100 100 500
Férvarvat 2011-05-06
Org.nr. 556831-8348 Séte: Uppsala
Anskaffningsvarde 20 663 20 663
BOKFORT VARDE 20663 20 663
Uppsalahem Eksétragéarden AB 100 100 10 5 000
Férvarvat 2011-08-23
Org.nr. 556862-0461 Sate: Uppsala
Anskaffningsvérde 50 50
Aktiecgartillskott 510 10
BOKFORT VARDE 560 60
Uppsalahem Elmer AB 75 75 10 3750
Férvarvat 2011-08-23
Org.nr. 556862-0453 Séte: Uppsala
Anskaffningsvérde 38 38
Aktiedgartillskott 2 500 2 500
BOKFORT VARDE 2538 2538
Kretia 2 Fastighets AB 100 100 100 500
Forvarvat 2017-01-11
Org.nr. 556938-3929 Séte: Uppsala
Anskaffningsvérde 152123 152 123
Aktiedgartillskott 5 000 5000
BOKFORT VARDE 157 123 157 123
SUMMA ANDELAR | KONCERNFORETAG 180 884 180 384
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kretia i Kvarngérdet Uppsala AB 15358 15397
Kretia 2 Fastighets AB 6977 6 595
Uppsalahem Eksatragérden AB 13 -
Uppsalahem Elmer AB 9 269 11 880
SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 31617 33 872
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
REVERSFORDRINGAR
Ing&ende anskaffningsvérden 40 40 40 40
SUMMA REVERSFORDRINGAR 40 40 40 40
OBLIGATIONER
Ingdende anskaffningsvérden 311 801 205 743 311 801 205743
Arets anskaffning - 211 288 - 211 288
Forsalining - -105 230 - -105 230
Minskad réntefordran -6 562 - -6 562 -
SUMMA OBLIGATIONER 305 239 311 801 305 239 311 801
SUMMA ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 305 279 311 841 305 279 311 841
VARULAGER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Oljelager 40 76 40 76
Inkuransavdrag -1 -2 -1 -2
SUMMA VARULAGER 39 74 39 74
FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
DOTTERFORETAG
Kretia i Kvarngérdet Uppsala AB - - 5 447 1256
Kretia 2 Fastighets AB - - - 209
Uppsalahem Elmer AB - - 199 -
SUMMA DOTTERFORETAG (o] (0] 5646 1465
OVRIGA KONCERNFORETAG 1426 1410 1426 1410
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 5283 8113 5283 8113
Upplupna intdkter 1994 2 969 1993 2 969
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 7 277 11082 7 276 11082
LIKVIDA MEDEL 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 9 096 262 266 9 096 262 266
LIKVIDA MEDEL | KASSAFLODESANALYSEN 9 096 262 266 9096 262 266
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(Belopp i tkr)
VILLKORADE AKTIEAGARTILLSKOTT

KONCERNEN

MODERBOLAGET

Uppsalahem AB lémnade koncernbidrag till dgaren Uppsala Stadshus AB med 298 793 tkr. Uppsala Stadshus AB lémnade 233 058 tkr som
aktieagartillskott till Uppsalahem AB. Aktiedgartillskottet motsvarar 78 procent av det erhdlina koncernbidraget frén Uppsalahem AB. Aktied-

garna har lamnat villkorade aktieagartillskott som uppgér fill totalt 2 818 087 tkr.

UPPSKRIVNINGSFOND 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Belopp vid drets ingding 256 503 267 571 256 503 267 571
Overféring till fritt eget kapital pga avskrivningar -4736 -11 068 -4736 -11 068
BELOPP VID ARETS UTGANG 251767 256 503 251767 256 503
Uppskrivningar av anléggningstillgéngar féréndrar ej anléggningarnas skatteméssiga restvéirde, som en konsekvens
harav &terléggs avskrivningarna pé uppskrivningsbeloppen sasom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.
Posten férvaltningsfastigheter hade uppgétt till 11 049 645 tkr i moderbolaget samt 11 243 653 tkr i koncernen om
uppskrivning inte hade gjorts.

UPPSKJUTEN SKATT 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Skatteméssiga éver- och undervérden pé tillg&ngar och skulder uppkommer i de fall tillgéngars eller skulders redovisade respektive

skattemdssiga varden ér olika. Skatteméssiga dver- och undervdrden avseende fsljande poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar

och skatteskulder.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda och skattemdassiga varde:

Vid érets ingang 9703 87 101 8016 87 047
/}vskrivningor -355 -2 883 -355 -2 883
Aterférda belopp 948 -79 167 -892 -79 167
Tillkommande skattefordringar 1 608 4 652 1595 3019
Féréndring pga. dndrad skattesats -603 - -532 -
VID ARETS UTGANG 9 405 9703 7 832 8016
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda och skatteméssiga varde samt bokslutsdispositioner i koncernen:
Vid érets ingang -94 161 -110327 -87 936 -104 641
/i‘\vskrivningqr 2764 2377 2764 2377
Aterférda belopp 1104 14 328 - 14 328
Tillkommande skatteskulder -6 813 -539 -6 813 -
Féréndring pga. éndrad skattesats 5999 - 5853 -
VID ARETS UTGANG -91 107 -94 161 -86 132 -87 936
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -81702 -84 458 -78 300 -79 920
LANGFRISTIGA SKULDER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nedan anges den del av langfristiga skulder som férfaller till betalning
senare &n ett &r samt senare &n fem &r efter balansdagen.
Ett till fem &r 4 300 000 4 100 000 4 300 000 4 100 000
Senare &n fem é&r - - - -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4 300 000 4 100 000 4 300 000 4 100 000
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT
SOM ANVANDS FSR SAKRINGSANDAMAL 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Verkliga vérden pé derivatinstrument uppgick p& balansdagen till féljande:
Ranteswapar -180 800 -240 813 -180 800 -240 813
Ytterligare information betréffande sdkringsredovisningen &terfinns i avsnittet Finansiering.
CHECKRAKNINGSKREDIT 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Beviljad checkrakningskredit bank 200 000 200 000 200 000 200 000
Utnyttjad kredit - - - -
Beviljad checkrakningskredit Uppsala kommun 250 000 250 000 250 000 250 000
Utnyttjad kredit 19 563 - 19 563 -
SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kretia i Kvarngardet Uppsala AB 575 381
Uppsalahem Eksdtragérden AB 560 46
Uppsalahem Elmer AB 4134 6511
Kretia 2 Fastighets AB - - 10 420 9174
Skulder till dvriga koncernféretag 70 358 4 845 70358 4845
SUMMA SKULDER TILL KONCERNFORETAG 70 358 4 845 86 047 20 957
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna personalkostnader 10 120 10 032 10 120 10 032
Upplupna réntekostnader 16 266 17758 16 266 17758
Ovriga upplupna kostnader 21711 17 505 21 542 17 337
Forutbetalda hyresintékter 70276 72 484 70276 72 484
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 118 373 117779 118 204 117 611
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 600 624 809 624 600 624 809 624
Garantisumma Fastigo — arbetsgivarorganisation 2128 2157 2128 2157
SUMMA STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 602 752 811781 602 752 811781

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vérdering av fastigheter gérs genom en ortsprismetod, vilket gér att fastigheternas vérde i hdg grad ér beroende p& genomférda transaktioner.
De transaktioner som genomférts i anslutning till balansdagen visar p& en viss vardenedgdng, vilket kan indikera start p& en negativ trend.
Hyreslagstiftningen foreskriver att Uppsalahem i huvudsak ska ha férhandlade hyror. Omséttningstillvéxten péverkas av utfallet av férhandlingar

med hyresgdstféreningen vilket ar en osdkerhetsfaktor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| hyresnémnden p&gér prévning av hyresnivéerna avseende en av Uppsalahems fastigheter.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till bolagsstémmans férfogande stér féljande medel i moderbolaget (belopp i kr):

Balanserat resultat 3759 538 029
Arets resultat 423 629
TOTALT 3759961 658

Styrelsen féresldr att vinstmedlen disponeras sa aft fill aktiedgarna

utdelas 1 469 kr per aktie, totalt 2 450 000
i ny rakning éverfors 3757511658
TOTALT 3759961 658

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING | UPPSALAHEM AB

Den féreslagna vinstutdelningen fill aktiedgarna innebdr ingen mérkbar minskning av mo-
derbolagets och koncernens soliditet som uppgér till 36,3 procent respektive 36,5 procent.
Soliditeten beddms vara betryggande och likviditeten i moderbolaget och koncernen
beddéms vara fortsatt stark. Utbetalning av utdelning sker 2019-04-25.

Uppsala den 14 mars 2019

Elnaz Alizadeh Paul Eskilsson Cecilia Forss
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande

Per Markus Risman Hé&kan Pettersson Samia Mohamed

3:e vice ordférande

Anders Westerlind Victor Zhao-Jansson Lars Géran Ferlin

Stefan Sandberg
VD

Var revisionsberdttelse har avgivits den 14 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wallén Maria Wigenfeldt
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVIS

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av @rsredovisningen och koncemredovisningen
fér Uppsalahem AB fér & 2018. Bolagets rsredovisning och koncemre-
dovisning ingdr p& sidoma 58-90 i defta dokument.

Enligt v&r uppfatining har arsredovisningen och koncemredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent
liga avseenden réfivisande bild av moderbolagets och koncernens finan-
siella stalning per den 31 december 2018 och av dessas finansiella
resultat och kassafléde fér ret enligt arsredovisningslagen. Férvalinings-
berdttelsen &r férenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens
Svriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att bolagssiémman faststéller resultatréikningen och
balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt Infernational Standards on Audifing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs nGrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhéllande
fill moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ér fillréckliga och Gndaméls-
enliga som grund fér véra uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller Gven annan information &n &rsredovisningen
och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna 1-57.

Det &r styrelsen och verkstéllande direkidren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen om-
fattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med vér revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vért ansvar att Iésa den information som identifieras ovan
och évervdga om informationen i vésentlig utstrdckning ér oférenlig med
arsredovisningen och koncemredovisningen. Vid denna genomgéng
beakiar vi Gven den kunskap vi i vrigt inhémiat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar innehdlla vésentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utféris avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en vésentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i def avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verksféillande direkiéren som har ansvaret for aft
arsredovisningen och koncermredovisningen uppréttas och att de ger en
rétivisande bild enligt @rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direkiren ansvarar Gven fér den inferna kontroll som de bedémer ér
nédvandig fér att upprétia en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
p& oegentligheter eller pd fel.
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ONSBERATTELSE

Vid upprattandet av érsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direkiéren fér bedémningen av bolagets och
koncernens férmaga aft fortsatta verksamheten. De upplyser, nér s& &r
tillampligt, om férhéllanden som kan péverka férmagan att fortscitta verk-
samheten och att anvénda anfagandet om fortsatt drift. Antfagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verksidllande direkiéren
avser aff likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
négot realistiskt alternativ fill att géra négot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida drsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att [dmna en revisionsberdttelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sckerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér
aff en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige allid
kommer aft upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felak-
tighefer kan uppst& p& grund av cegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas péverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisning-
en och koncernredovisningen.

En yiterligare beskrivning av vért ansvar fér revisionen av &rsredovisning-
en och koncernredovisningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberdttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utéver vér revision av &rsredovisningen och koncemredovisningen har vi
Gven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direkicrens férvalt-
ning for Uppsalahem AB fér &r 2018 samt av férslaget ill dispositioner

befréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi fillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaliingsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direkiéren ansvarsfrihet fér rékenskapséret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i
Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémfat ér fillrdckliga och Gndaméls-
enliga som grund fér véra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget fill dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag fill utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn
fill de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker sféller p& sforleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och sféllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaliningen av
bolagets angelégenheter. Defta innefattar bland annat att forflépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att fillse

aft bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsférvalt
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras p&
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et befryggande sdtt. Den verkstallande direkiéren ska skéta den [6pande
férvaliningen enligt styrelsens rikilinjer och anvisningar och bland annat
vidia de &tgérder som &r nédvéndiga fér aft bolagets bokféring ska
fullgéras i Gverensstammelse med lag och fér att medelsférvaliningen ska
skdtas pd eft betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vért mél befréffande revisionen av férvaliningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dr aft inhédmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direkidren i ndgot vasentligt avseende:

o fdretagit négon atgérd eller gjort sig skyldig till négon férsummelse
som kan féranleda ersgtiningsskyldighet mot bolaget

® p& n&got annat séit handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél befréffande revisionen av férslaget fill dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r aft med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget ér férenligt med aktiebolagsla-
gen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fér aft
en revision som ufférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer aft
uppfcicka dtgarder eller férsummelser som kan féranleda ersétningsskyl-
dighet mot bolaget, eller aft eft férslag fill dispositioner av bolagets vinst
eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaliningen
finns p& Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberditelsen.

Uppsala den 14 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

DRIFTOVERSKOTT
Nettoomsittning minus fastighetsskatt, underhélls- och

driftkostnader.

BEDOMT VERKLIGT VARDE

Byggnadernas bedémda forsiljningsvirde enligt externt
gjorda virderingar. Marken ingr inte i den externa
marknadsvirderingen.

SOLIDITET

Eget kapital i forhdllande till balansomslutningen (1) eller justerat
eget kapital i forhéllande till balansomslutningen justerat med
dvervirden i fastigheterna (2).

DIREKTAVKASTNING

Driftéverskottet i procent av antingen fastigheternas bokférda
virden exkl pagaende projeke (1) eller forsiljningsvirde (2) vid
utgingen av dret.

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

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

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

Rintebdrande skulder minus likvida medel, kortfristiga place-
ringar samt andra langfristiga virdepappersinnehav enligt
balansrikningen i procent av antingen fastigheternas bokforda
virden (1) eller deras bedémda forsiljningsvirde (2).

VAKANSGRAD HYROR
Bedémd hyra f6r outhyrda bostider i procent av summan av
detta belopp och redovisade hyresintikter.

VAKANSGRAD ANTAL LAGENHETER
Totalt antal outhyrda bostider i procent av totalt antal ligen-
heter vid drsskiftet.

OPERATIVT KAPITAL

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottet delat med hyresintikterna ginger hundra.

SNITTRANTA

Arets finansnetto (sniterinta brutto) alternative rets rintenetto
(snittrinta netto) i forhallande till &rets genomsnittliga rinte-
birande nettoskuld. Vid berikning av genomsnittlig skuld har
hinsyn tagits till utgiende skuld varje ménad under aret.
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FASTIGHETSRESTAND

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

P o o P T I A P o o P = T
Stadsdel / Fastighet Byggéar Grdear | Adresser vérde véirde antal yta hyra/m?/ar antal yta hyra/m?/ar antal Stadsdel / Fastighet Byggéar drdear | Adresser vérde vérde antal yta hyra/m?/ar antal yta hyra/m?/ar antal
CENTRALA STADEN 6368 350 3156 581 3463 162 270 406 21888 975 Kvarngérdet 39:1 1962 2013 Kvarndngsg. 2-12, Kvarnskog. 6-8 43733 38 2771 1377 6 106 1217 1
Dragarbrunn 33:2 2013 2013 Stafionsgatan 42 - 62 152 400 70 4382 2149 17 1520 2145 28 Kvarngéirdet 40:1 1962 1962 liggarg. 7-33 29976 15 1363 1290
Dragarbrunn 8:9 1860 1983 Dragarbrunnsg. 10, Linnég. 9A 93 200 10 742 1283 Kvarngérdet 39:1 1962 2013 Kvarnéngsg. 2-12, Kvarnskog. 6-8 46 745 38 2771 1383 6 106 1236 1
Dragarbrunn 8:8 1982 1983 Dragarbrunnsg. 12 ,Linnég. 9B-C 5 408 1216 Kvarngardet 48:1 1962 2013 é\fﬂ;:ﬁ% 1414515, Kvarnhéstg. 1-5, Kvarnskog, 2-4, 34 566 m 2764 1437 3 57 1404 100
Dragarbrunn 8:6 1911 1959 linnég. 13 8622 7 483 1153 1 98 1163

Kvarngardet 40:1 1962 1962 Liggarg. 7 - 33 35077 15 1363 1295
Dragarbrunn 8:7 1982 1983 Kungsgatan 19 - 25 46 3358 1192 15 1601 1412

Kvarngérdet 41:1 1962 2013 Liggarg 2-12, Kvarnskog. 7-9, Kvarnéngsg. 14-18 42 684 45 3116 1403 1 28 1500 )
Kvarngérdet 36:2 1961 1961 Véderkvarnsg. 22/Vaksalag. 34 36 093 21 2061 1039 4 487 1047 16 -
Falhagen 5:4 1970 1970 Vaksalag. 29, Hj.Brant.g. 2 97 800 58 4343 1131 18 2125 1240 50 Kvarngdirdet 49:1 1963 2013 éﬁ;‘;?%f% Z{QO]’ e I i 2 42044 44 3060 1409 5 82 915 6
E::::::::: Z:z 1:5:’ ::ZZ ::Ivj:fsjr:r":’:i"iangsg 3 212200 ! :Z 92:3 : ;Tz 7 1680 1345 ]2 Kvarngardet 42:1 1962 2011 59999 1, 3AC, 5 AK, Loperg. 24, Kvarnangsg. 62671 51 3671 1390 3 45 1289 20
gD BT 1883 1986  Kungsdngsg. 31/Béiverns gréind 5 8 622 1133 3 333 1775 Kvarngardet 50:1 1962 2012 éﬁ'g;?if%zéﬁi Ui, 18, S, 24 40 407 44 2997 1410 4 54 1000 5
E::z:::z:: :Z ::Zj :::: Z;:z::z::’]Kalmgsg : : Z?z : Zi: ; Kvarngardet 51:1 1962 2012 éﬁg‘;:ij%ﬁ%ﬁ;k'wg 17ty 43475 46 2890 1429 3 48 1375 5
Kongstingen 8:3 1863 1986 Osra Agatan 63 3 258 o ] Kvarngéirdet 43:1 1963 1963 Lparg. 6-10 13902 12 1063 1344 15
Luthagen 44:2 2005 2006 Kyrkogardsgatan 20-24 56912 45 2895 1 494 30 Kvarngérdet 44:1 1963 2012 Léparg. 39, Kvarnéangsg. 26-34 31976 42 2267 1491 2 7 714 23
Luthagen 82:3 2008 2008  Ringgatan 6 Al 223 200 166 9991 1561 2 925 1896 98 Kvarngdrdet 51:2 Prplats & Garage o
Kungsangen 1:34 2011 2011 m,u;ii:g_' 715 llondsg. 1113, Hgemeg 26, 216804 138 9857 1620 3 178 1938 92 Kvumgf'de' 7o L ot sz 2o : 152 * v

Kvarngérdet 56:8 2013 2013 Portalgatan 81 - 89 116 231 96 5699 1821 52
Kungséingen 28:8 2018 2018 L’l'n";;f;;';“gﬁ’fj"_ggegp' 24 Wl 1216, 278 555 276 18657 2088 8 1069 882 178 Kvarngéirdet 9:1 1966 1974 Disknegatan 1-15 170922 192 12912 1107 25 487 491
Svartbéicken 54:2 2007 2007  Eddagatan 11-13, Kungsg. 5, Ellegatan 2:6 136 942 100 6817 1536 22 e 2 e W e 17-29 RS s U e 22 288 e
Kvarngardet 10:2 1968 1999 Storg. 1 35275 53 1669 1424 6 563 1286 5 ReeEIeE o8 e W Cffaegden 1-19 L 2 S35 2
hogen o s aor Efﬂif,:,inp?}]ﬁ’ymcrg 25, Boriog 6264, Mimm - s ors -~ ; o - - Evﬂmg?r:ei Bil 1967 1965 V?kmrgarcn 2-36 131792 210 13524 1136 6 255 51 19

varngérdet 6:1 1967 1965  Vakiargatan 40 - 74 119000 210 13524 1139 5 200 15 46
Luthagen 83:1 2014 2014 Rérgatan 3-5, Mimmi Ekholms pl 2:26,Hallbug 29-35 149 376 13 5689 1890 6 2491 2135 76 Kvamgéirdet 5.1 1968 1967  Dgknegatan31.99 e s o 1155 o e o T
Luthagen 86:1 2018 2018 Palg 28, Pelarg 32-40, Haillbyg 45-47 68 400 187 12208 1845 30 695 453 59 Kvamgérdet 7:3 1968 1967  Disknogatan 29 2 T o
Luthagen 88:1 2012 2015 Pelarg14-20,Pélg 9-13, Formg 5,lockg 2-4 194182 139 8006 1937 72
Svartbécken 1:6 2012 2013 Ingvarsgatan 3A-G 32 886 18 946 2023 7 23 261 14 SALA BACKE/ARSTA 3 435 355 1634 825 2593 153794 241 7933 1272
Svartbéicken 1:6 19327 2009 Ingyarsgatan T AB 8 489 1507 4 Sala Backe 6:5 2012 2013 Kasfanjegaton 2 137 551 118 8511 1654 1 86 2453 65
luthogen 22:8 1923 2008 Jumkilsgaton 7 21 6l 18 e I ees L 4 750 1® Sala Backe 10:1 1951 1953 karg. 2:26, Salobacksg. 2541, Kallparksg. 1-13 315 800 463 25720 1156 57 2922 768 200
PreERh m AH 2005 200 g 9 25t 7 o U9 2 8 1 350 Sala Backe 9:1 1952 1953 Skomakarg. 17, Léstmakarg. 9-11, Salabacksg. 13-23 186 8691 1210 12 229 603 71
Dragarbrunn 4:9 1931 2005 Kungsgatan 15 Q462 7 566 1242 Sala Backe 1:69 1988 1989 Garage, Parkering 14737 19
Dragarbrunn 17:5 1945 2003 Kungsgatan 30 AB 34180 30 1638 1454 S 79 747 12 Sala Backe 8:3 1986 1986 Arsiagatan 16 AC, Hj. Brantingsgatan 50-56 62652 89 6344 1154 2 159 755 65
Luthagen 33:2 1929 1929  Ringgaton TAE 10009 9 733 1149 5 Sala Backe 20:1 1956 1995  Apelg. 15 - 21, Verkméstarg. 4 193 278 321 18320 1221 5 203 759 139
Luthagen 62:5 1951 1999 Studenistaden 1-31 222 48 [0 [1e2] i Uesy &y Sala Backe 17:1 (0330) 1953 1976  Brantingstorg 13-22, Gréna gotan 2,4,6,8,10, 14A 512 800 232 13156 1366 37 1446 976 100
Luthagen 61:2 1963 1964 Rackarbergsgatan 8 - 28 142 518 357 6731 1806 79 2798 742 Aobdo A 1992 1992 Braniingstorg 79 o T — - 7 = — 3
Mg Gl 19 10 Reeenim 0-a9 By 459 RS2 22 Sl £04 & Sala Backe 17:1(0331) 1953 1976 Gréna gatan 12, 14BC, 16:24 Johannesb.g. 48:54 320 17046 1398 74 536 659 139
luthogen 61:3 1965 1964  Rockarbergsgatan 58- 108 jegsal 150 8561 U 00 &4 1552 663 (02 Sala Backe 17:1 (0332) 1955 1976  Johannesbiicksg. 5678 350 19197 1148 34 507 458 82
Lothagen 62:12 (Tomirét) 2007 2008 Rockarbersgatan 9-11 o eeo LSS 4624 A Sala Backe 28:1 1957 1957 Mistelg. 2, Verkméstarg. 27 60 265 68 4732 966 2 27 519 50

Sala Backe 28:2 1958 1957 Mistelg. 4, Kléverg. 2, Jarneksg. 1-3 40 2880 977 2 82 854 26
SVARTBACKEN,/TUNA BACKAR 1248 497 915119 976 60632 163 6067 469 Brillnge 33 Sl - 1 P 1 e o =
Tuna Backar 36:1 1950 1950 %’L‘;“;g;‘%f 1;;2;\;:’{;‘_";’32"’ 20 389 703 489 27251 1145 86 3183 537 145 Arsta 89:1 1993 1993 Klarbarsg. 44 - 94 47 091 56 4693 1140 2 286 1385 62
————— LT 1099 ” w008 - . e o o Sala Backe 16:1 2005 2005  Gréna gatan 17-19, Apelgatan 18:20 131 621 142 9580 1427 2 46 848 141
————— T e m o on 7 2830 200 : o 507 ” Arsta 90:1 2004 2003 Stalg. 24A38D, Klarb.g. 2A8D 73 000 64 5551 1470 6 20 800 40
Svartbéicken 36:47 1984 1985  Svartbiicksg. 62 AC 34907 36 2328 1119 2 97 1103 Skl eEe 1D  Semdeg.0-2 8660 4 716 1190 ! 20 1613 4
Svartbéicken 36:48 1984 1985  Svartbiicksg. 66 AB 23 421 24 1612 1052 3 101 1129 14 ]
Svartbéicken 36:6 1954 1985  Svaribicksg. 50 Al 41251 49 2808 1051 23 685 571 n URBROBACK/STENHAGEN 1222172 732795 713 51045 38 2352 546
Svartbéicken 49:19 1982 1983  Timmermansg. 17, Repslagareg. 113 204 404 182 13450 1190 20 807 722 102 e e S L2 N Cibiiyizigses 11 -7 BE 22 2303 U A I A R al
e 0 Y B =R Eo 7T P " o3 P Berthaga 22:2 1989 1989 Stenhagsv. 101-197 123 766 163 13000 1094 10 852 1248 144
v ST - m Berthaga 33:1 1991 1991 Stenrsv. 2- 68 12797 130 10955 1094 2 201 1090 15
Svartbécken 36:46 1954 Svartbécksgatan 50 M - N 3 584 947 Belin G 2016 2016 Ol 60800 56 3704 1766 46
Tuna Backar 36:1 (0195) 2003 2003 Torbjérnsg. 9-11 40928 30 2227 1470 14 54 556 56 Beilita G 2Ol 0l I Ot Soe S S & 24 VY 2

Berthaga 61:2 2016 2016  Citrinviigen 11-23 116 438 99 5674 1913 4 460 2326 59
KVARNGARDET 0457334 1083635 1499 07101 s 3849 454 Librobéick 12:10 2006 2008 Klock 7-13, Fyrisvall 14-16 141 000 16 7298 1407 60
Kvarngéirdet 38:1 1962 2013 Kvaméngsg. 19, Kvarnhéist.g. 2-8 36762 40 2761 1414 1 38 1447 3 Hisabees 122 A AW [EegEme-8 Reey & 22 U € g ) A 2
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Stadsdel / Fastighet Byggar Grdes Adresser varde e yta hyra/m?/ar antal yta hyra/m?/ar antal
ERIKSBERG 2912 404 2 244 487 2483 134672 126 6992 917
Eriksberg 37:1 (0416) 2004 2004 Téljstensvéigen 1A 39200 33 2341 1512 39
Kébo 53:1 2016 2017 Débelsgatan 2C 356283 132 8388 1792 122
Kébo 53:1, hus A 1963 Débelnsg. 2A 2 2742 1954

Kébo 53:1, hus B 1963 2013 Débelnsg. 2B 62 2408 2015 1 344 2038

Kébo 53:1 1958 2011 Débelnsg. 4 - 20 161343 126 8082 1422 30 650 1057 100
Eriksberg 37:1 1959 1959 Téljstensv. 1-5 71522 84 5277 1045 6 295 1064 32
Eriksberg 37:3 1959 1959 Téljstensv. 2 - 6 70293 90 5236 1055 2 47 404 40
Eriksberg 37:4 1960 1960 Téljstensv. 8 - 10 41 673 45 3127 1015 1 30 300 33
Eriksberg 37:5 1960 1960 Téljstensv. 14 - 16 46 502 54 3542 1027 1 19 316 30
Eriksberg 37:6 1960 1960 Téljstensv. 7 - 11 114 307 138 8584 1038 4 82 415 66
Eriksberg 27:2 1958 1958 Granitvagen 4 - 8 134 031 189 10206 1021 5 246 862 64
Eriksberg 27:1 1959 1959 Granitvagen 10 - 12 89 259 126 6818 1020 1 9 667 57
Eriksberg 33:1 1961 1972 Marmorvégen 7 - 11 184 939 242 13591 1051 21 570 991 88
Eriksberg 33:2 1961 1961 Marmorvégen 1-5 125 325 140 9730 995 7 97 619

Eriksberg 36:1 1961 1961 Marmorvégen 6 - 16 124172 156 9390 1017 18 452 334 134
Kéabo 53:1 (0478) 1996 1996 Débelnsg. 20D 19 000 17 1159 1313

Kéabo 59:1 2015 2015 T Segerstedt Alle, Rosendalsv 116 264 121 4060 2286 2 342 1798

Kéabo 59:2 2014 2014 Rosendalsv 23A-Q - 27A-S 123 000 143 4664 2 305 1 4 1000 32
Eriksberg 38:1 1965 1964 Blodstensvéigen 2 - 42 224 943 126 8213 1122 4 362 1591 41
Eriksberg 39:1 1965 1964 Blodstensvéiigen 1 - 41 126 7 929 1132 18 589 350 19
Kébo 53:1 2015 2017 Dag Hammarsksldsv 29AB 90 3744 2170 1 12 167

Kébo 5:10 2015 2015 Von Kraemer allé 25 - 37 202 431 243 8183 1927 1 100 2030 20
EKEBY/HAGABY 1952 002 1123873 1533 94215 240 10775 746
Eriksberg 8:21 1948 1948 Birkag. 8-24 Karlsrog.76 110 241 132 7718 1161 28 837 720 66
Flogsta 33:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 40 - 196 86353 78 6048 1093 1 147 1401

Flogsta 12:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 38 77
Flogsta 40:1 1982 1983 K&penhamnsgatan 8 - 44 46518 41 3003 1111 3 575 1163 36
Flogsta 35:1 1982 1982 Vénortsgatan 1 - 103 152 208 141 10267 1112 10 740 943 98
Flogsta 47:3 2007 2007 Ekebyviigen 1523 78 386 103 3758 1588 4 274 1672 32
Flogsta 11:15 1955 1985 Tavastehusg. 6-10 14 401 14 977 1163 4 76 605 11
Flogsta 49:1 1993 1993 Tartug. 2- 10 22 950 20 1526 1154 19
Flogsta 50:1 1993 1993 Nordeng. 1-27 57 291 48 3814 1147 2 97 1216 46
Flogsta 51:1 1993 1993 Nordeng. 2-18 41 890 37 2845 1161 1 50 840 20
Haga 10:42 1960 1970 Hagavégen 188-194 6852 91 2597 896

Haga 10:9 1996 1997 Hagav. 114 -278 38 457 74 6267 1135 7
Haga 10:40 1955 Hagav. 87 2 505 1 63 1095

Flogsta 23:5 1974 1972 Flogstavéigen 25 - 95 416 421 750 45579 1148 96 5382 1031 310
Flogsta 47:2 2002 2002 Ekebyvégen 11-13 49 400 94 2350 1851 24
GOTTSUNDA/SUNNERSTA/VALSATRA 2095634 1114193 2321 161117 319 11840 1601
Valsétra 62:4 2004 2004 Malmavégen 2 AV 19 834 30 1890 1419 30
Gotsunda 25:2 1972 1972 Rengstomsv. 111, g ST 131061 333 20630 926 25 2541 3N 215
Gottsunda 25:1 1972 1972 Aug.Sderman Jémna, 10-122 80 627 186 13018 879 19 545 229 179
Gottsunda 26:1 1972 1973 Avug.Séderman Udda, 3-129 91742 194 14536 894 7 391 340 125
Gottsunda 30:1 1972 1973 Stenhammarsv. 2-8, Blomdahlsv. 1-13 130 307 329 20316 921 22 2139 528 206
Gottsunda 29:1 1972 1974 Pet. Berger Udda, 1591 114 389 272 18473 938 13 988 199 186
Gottsunda 28:1 1972 1973 Pet. Berger Jamna, 4-98 61587 132 9985 944 3 79 1025 85
Gottsunda 39:1 1977 1978 Jenny Linds vig 1-86 123 864 257 18543 1030 14 758 691 193
Gottsunda 40:1 1978 1978 Oskar Arpis vig 1-66 92782 190 13901 1024 32 369 610 60
Gottsunda 45:1 1981 1981 Solistvdgen 1-110 132 075 1m 8954 1044 82 403 834 91
Gottsunda 45:1 (0559) 1981 1981 Dirigentvagen 1-110 124 9764 1047 48 742 798 11
Gotisunda 44:3 1982 1982 Flsjtvagen 7-66 36 205 68 531118) 1000 51 214 958 72
Sunnersta 51:104 2011 2012 Trasthagsv 16 - 22AE, 24 84 200 69 4550 1673 48
Gottsunda 25:1 2003 2003 Aug.Sdderman 72 - 122 15 520 26 1244 1442

Gottsunda 47:2 1946 Vérdsétravagen 74 1 1145 933

Gottsunda 47:2 1998 Vaérdsétravagen 76 2 1526 1066
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Stadsdel / Fastighet Byggér Grdear | Adresser vérde e antal yta hyra/m?/ar antal yta hyra/m?/ar antal
ULLERAKER/BACKLOSA 552 078 280877 234 14750 6 523 71
Krondsen 4:1 1929 1929 Ullerakersviigen 48 - 50 6133 8 651 734

Ultuna 2:27 2018 2018 Gottsunda allé 2-12, Vivelv 12-20 274744 162 9812 1984 59
Ultuna 2:27 2018 2018 Dykarvédgen 2-4, Gottsunda allé 16 64 4287 1919 6 523 12
SAVIA 796 377 444017 576 43009 19 1757 463
Savja 64:1 2011 2011 Linvagen 46-54 15035 5 363 1708

Savija 65:1 2011 2011 Linv. 41-49, Kamgarnsv. 21-41 32 895 15 1620 1517 21
Savia 66:1 2000 2o b 3135 Yllew 35, Kamgarnsv 29141 14 1406 1547

Stivia 67:1 200 gon  lne S Vilew 68, Kamgarnsv 33516 16 1515 1573 23
Savja 1:85 1990 1990 Goflandsresan 2 - 114 160 154 160 13091 1093 7 784 832 135
Savija 1:80 1990 1990 Goflandsresan 1 - 43 58 4896 1078 1 274 701 53
Savia 1:77 1984 1985 Lapplandsresan 1 -99 78 680 147 9084 1168 3 95 400 108
Sévia 175 1985 1985 ;'j‘g’gds'e“’" 196, Glimeleean 94 596 161 11034 1110 8 604 965 123
YTTEROMRADEN 467 949 270161 511 36265 33 1498 376
Bélinge 1:51 1965 Klockarbolsv. 2 - 8 1760

Bjsrklinge-Nyby 10:45 1967 1967 Sédra Langasvégen 19 AG 13 427 35 2366 940 3 143 741 25
Bjsrklinge 2:34 1983 1983 Préstgardshdjden 1-40 36 351 88 5880 1026 5 170 459 48
BjsrklingeTibble 5:27 Spelmansv. 3-5 1580

Fullers 46:1 1992 1992 Himmelsv. 14 - 142 61220 94 7892 1114 3 358 645 97
Storvreta 47:508 1991 1991 Arentunavégen 5A - 55 33 600 59 4470 1116 1 48 0 59
Storvreta 47:78 1965 1966 Arentunavégen 5T - 5V 7755 21 1270 1402 8 35 629 6
Storvreta 47:509 1992 1992 Arentunavégen 7A - 7D 14 641 29 1475 1105 1 419 1227 14
Storvreta 3:77 1959 1961 Kilsgardesv. 3 A-B 4493 14 685 1479 7 129 667 8
Storvreta 39:1 Fullerdv. 3C 1480 0

Bélinge 4:1 1990 1989 Allménningsvégen 21 - 29 6960 16 1062 1061 17
Vangsby 1:33 1992 1992 Vangsbyv. 31 - 81 24311 48 3552 1086 4 108 704 52
Gunsta 1:75 1966 2012 Ekervéigen 1 -29 9726 15 1061 1323

Almunge-évsta 3:13 1989 1989 Taborv. 10-32 9021 20 1568 1023 18
Lot 1:35 1983 1983 Malm Jerkers vig 21 - 39 6794 18 1243 1051 1 7 429 12
Gunsta 2:1 1992 1992 Skréttsv. 9- 11 4034 2 229 1052

Gunsta 3:1 1992 1992 Skréttsv. 13 - 23 11246 6 601 1080

Gunsta 4:1 1992 1992 Skréttsv. 25 - 39 9 006 8 787 1091

Gunsta 5:1 1992 1992 Gunsta Villavag 16 - 18 9571 24 1417 1113 20
Lot 1:97 1929 1929 Kalle Blanks vég 1 845 4 182 929 1 12 167

Lot 1:97 1954 1954 Kalle Blanks vég 3 - 7 2340 10 525 815 2 69 391
Holms-Véistbyn 1:5

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR 901 525 25 634

Sala Backe 1:69, del av

Arsta 96:1 (del av)(Elmer)

Ultuna 2:27

Ultuna 2:27

Ultuna 2:27

Hallkved 16:6 Gunsta, Hallkved

Libroback 7:1 Vallongatan 4 13342

Luthagen 61:2, del av

Kébo 1:10 del av

Kébo 68:1

Kvarngdrdet 1:8 Portalgatan 6 B 12 292

Kronasen 3:2

Summa 24 409 677 13026 197 16902 1008 870 1704 75474 7 890
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