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UPPSALAHEMS
VARDEKEDJA

1. 2. 3.

TID: 1,5-10 AR TID: 1-3 AR

PLANERING

Marken képs eller s& ses méjligheter-

na &ver att bygga pé egen mark och
en idé om projektet arbetas fram.

PROGRAM OCH
DETALJPLAN

Vid eft positivt svar p&borias arbetet.

LAGA KRAFT

Dags aft géra verklighet av planema.

Om négon har éverklagat detaliplanen vinner

den laga kraft nér lansstyrelsen eller domstolen
slutligt har avgjort érendet och det beslutet inte
sverklagas. Resultatet av et dverklagande kan
ocksa bli att planen inte vinner laga kraft.

TID: 1-2 AR

o\

UPPHANDLING

Entreprendrer handlas upp.

RAMAR OCH
BESKRIVNINGAR

Det tas fram ramar och beskrivningar
for bygget.

BYGGLOV

Byggherren anssker om bygglov hos
kommunen.

[
=D

SPADTAG

Ett officiellt spadtag indikerar starten fér
bygget.

HUSET BYGGS

Entreprendren képer in materialet och bygger
sedan huset med hjglp av underleverantérer.

SLUTBESIKTNING

Huset slutbesiktas och lamnas éver till
forvaltningen.
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HYRESINTAKTER

FORVALTNING

TID: 50 AR

LAGENHETEN HYRS UT

Ungefér sex manader innan husen ér féardiga

2014

forhandlas hyrorna med Hyresgastféreningen, sedan

bérjar uthyrningen.

e NY HYRESGAST FLYTTAR IN

Kunderna &r det viktigaste vi har. Med kundvard,
service och dialog skapar vi frivsamma hem.

€ oriFT ocH SKOTSEL

Genom aft skéta om fastigheter och gérdar skapar vi

ett attraktivt boende.

Q UNDERHALL

Fastigheternas underhall planeras langsiktigt fér aft fé

ut def basta av hyrespengen.

2015

2016

5.

TID: 1-3 AR

2017

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
EXKL FORSALININGAR OCH ANDRA ENGANGSPOSTER

Mkr
1400
1200

2013

2014 2015 2016 2017

INVESTERINGAR

RENOVERING

Efter cirka 50 &r behaver husen renoveras for att halla

minst lika ménga ar till och allt bérjar om igen.



SNABBFAKTA 2017: UPPSALAHEMKONCERNEN

Agare

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvérde pé& Uppsalahems fastigheter inkl projekt

22,3 (19,2) mdkr

Omséttning

1334 (1 263) mkr

Resultat fére skatt och bokslutsdispositioner

665 (224) mkr

Investeringar pagdende projekt

1 001 (823) mkr varav nyproduktion 726 mkr och
renovering 23 mkr

Underhallskostnader

140 (128) mkr

Synlig soliditet

35,3 (33,3) %

Justerad soliditet

66,9 (64,5] %

Antal fastigheter

175 (178) st

Antal bostader

16 731 (16 075) st, varav 3 916 for studenter, 699

for unga, 141 fér seniorer samt 62 fér vérd- och stéd-

bostéder och 31 trygghetsbostéder.

Antal lokaler

1661 (1 640) st

Uthyrningsbar yta

1 072 920 (1 020 604) m? varav bostader
998 819 m? och lokaler 74 101 m?

Antal tecknade kontrakt

3 628 (3 521) stvarav 1 811 hos Studentstaden

Antal pabériade nyproducerade bostéder

252 (318 st

Snitthyra bostéder

1264 (1 183) kr/m? é&r

Al
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MED HALLBARHET

Uppsalahems vision &r att skapa en levande stadsmilié och bidra fill en attraktiv stad som manga vill

bo och leva i, idag och i framtiden. Dérfér fokuserar Uppsalahem p& héllbarhet i allt som gors. Det

handlar om allt fran att kéra elbilar, &éga eft vindkraftverk, skapa lekplatser i bostadsbolagets omréden

fill att bygga hus som ska halla flera generationer framé.

UPPSALAHEM STRAVAR EFTER att stindigt
bli bittre. 2015 gjordes for forsta gingen en
hallbarhetsredovisning enligt den globala
standarden Global Reporting Initiative,
GRI. Fram till 2017 redovisas styrning,
mal, arbete och resultat for ett antal
visentliga hallbarhetsfrigor som tagits fram
tillsammans med foretagets intressenter.
Uppsalahem omfattas av det nya lagkravet
att uppritta en héllbarhetsrapport och redo-
visar utifrén det hur féretaget arbetar med
trygghetsfrigor (sociala forhillanden) samt
jamstilldhet och att forebygga diskrimine-
ring pé foretaget (minskliga rittigheter).

HALLBARHETSREDOVISNINGEN omfattar
koncernen och beskriver organisationens
bidrag till en hallbar utveckling ekonomiske,
miljémissigt och socialt. Uppsalahem
paverkar och paverkas bide av lokala och
globala hallbarhetsutmaningar. Ar 2015
antog virldens stats- och regeringschefer
Agenda 2030 for hallbar utveckling.
Syftet 4r ace till &r 2030 méta de globala
utmaningar virlden star infér — fattigdom,
ojamlikhet, klimatforindring och éverut-

nyttjade naturresurser. Uppsala kommun
star bakom FN:s globala utvecklingsmal.
De har integrerats i kommunfullmiktiges
nio inriktningsmél som Uppsalahems af-
farsplan utgdr fran.

STYRNING HALLBARHET

Affirsplanen ir inriktad pa fem inrike-
ningsmdl. Inriktningsmélen utgdr frin
dgardirektiv, kommunfullmiktiges nio
inriktningsmil, bolagets miljomal, viktiga
hallbarhetsfrigor samt nuldge och trender.
* Uppsalahem har en hillbar ckonomi.

* Uppsalahem erbjuder ett actrakeive
boende som motsvarar kundernas for-
vantningar.

* Uppsalahem bidrar till atct Uppsala ska
vixa smart och hallbart.

* Uppsalahem bidrar med bostider och
arbete till Uppsalas invénare.

* Uppsalahem ir en attraktiv arbetsgivare
och verkar med hog kompetens.

AfFirsplanen bryts ner i verksamhets- och

affirsomradesplaner av avdelningarna,

och de 8ljs upp lépande pa enheterna.

Affarsplanen foljs upp tre ginger per ar

av styrelsen. Medarbetarna informeras via
arbetsplatstriffar, e-post och intranit om
nya eller férandrade rikdlinjer. I introduk-
tionen for nya medarbetare presenteras
alltid Uppsalahems virdegrund, policyer
och riktlinjer. Alla nyanstillda far ockséd en
utbildning i Uppsalahems miljoarbete.

HALLBARHET FOR
UPPSALAHEM

Uppsalahem har som évergripande mal att
vara Uppsalas mest hllbara bostadsbolag.
De sociala hallbarhetsfrigorna ir viktiga
for Uppsalahem, att bidra dill trygga

hem och bostadsomraden ir nigot som
foretaget har stort fokus pd. Miljo- och
klimatfragorna dr hogt prioriterade, bland
annat arbetas hdrt for att minska energi-
anvindningen i fastigheter och att bygga
miljdcertifierade bostider. Uppsalahem
deltar i Uppsalas egna klimatprotokoll, dir
privata och offentliga aktdrer samarbetar
for att tillsammans bidra till kommunens
mél om ett fossilfritt Uppsala 2030.
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AGARDIREKTIV OCH MAL

Kommunfullmaktige beslutar om de direktiv som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget ska uppné.
Utsver det finns ett antal végledande policyer och rikilinjer faststéllda, av Uppsala kommun och Upp-

salahems egen styrelse.

MAL MALET UPPNATT UTFALL

AGARDIREKTIV

Erbjuda kunderna det boende de vill ha i olika faser i livet. Ja

Férutom vanliga bostader erbjuds ungdoms- student-, senior- och trygghets-
bostader

Med utgé&ngspunki i den av kommunfullmakiige antagna rikilinjer
for bostadsfersérining bidra fill att nya lagenheter tillkommer i Ja
kommunen.

Under 2017 hade Uppsalahem 1 388 lagenheter i produktion varav
310 flyttade in under aret.

Utifran allmannytians grunder och afférsméssiga principer sska uppna

en hg nyprodukiionsniva av hyreslagenheter per dr. Ja Under éret pabériades produktion av 252 bosiéder.
) . . .
E[blu.da minst 7@ o nyuthymmgen.per Orﬂnl.l personersom av. 7% (92 bostader) lamnades till kommunen fér bostadssociala éndamal.
sarskilda ekonomiska och/eller sociala skél inte kan f& bostad pé . . : - p .
- . ) - Ja 270 lagenheter lamnades fill nyanlénda. Totalt 725 bostader hyrs ut ill
egen hand. Avsatta 270 lagenheter av nyuthyrningen fér nyan- ) .
lnda med uppehallstlstand kommunen och ytterligare 235 upplats med kommunal borgen.
Vara en akiiv part i Uppsalas stadsutveckling och samverka med B} ) ) o
sviiga bolag och namnder i arbetet med aft utveckla nya och la Uppsalahem samarbetar med Stadsbyggnadsférvaliningen i flera paga-

frnya befintliga stadsdelar.

ende stadsutvecklingsprojekt.

| arbetet med héllbar stadsutveckling sérskilt fokusera pé energi-
besparingar i rekordérens flerbostadsomraden samt aft minska Ja
boendesegregationen.

Flera fastigheter som tillhar rekord@ren har renoverats och energieffekfivi-
serats. Kommande renoveringsprojekt innebar stora energibesparingar. |
stadsutvecklingsprojekt planeras fér blandade upplételseformer som ett

medel fér minskad segregation.

Verka fér eft brett utbud av kommersiell och samhéllelig service i de

omréden dar bolagef verkar Ja Lokaler och service finns alliid med i stadsdelsutvecklingsprojekt.
ﬁ;;igiz:dpgmlo bostadsfrmedling for formediing av lediga Ja Alla lediga bostader férmedlas via Uppsala bostadsférmedlingen.
Arbeta med klimatdriven offérsutveckling och energieffektiviseringar. i syslTemc.J_HskT .orbeTe med energieffeldivisering har hitls .resuherot L
Stdia systematisk filimpning av ny energiteknik, energisnéla energianvéndningen minskat med 17,4% sedan 2007. Vid nyproduktion
uoovarmninaslasninaar. klimatneutrala fransoorer samf materialval Ja och renovering undersks majligheterna att anvanda sig av ny energiteknik.
mpe% ho mi%é resn?nd’o P Fordonsflottan byts ut succesivt fér att fasa ut fossila branslen. Materialval

9 milep ’ g6rs med hansyn fill miljs.
Anvéinda gréna obligationer dér s& &r tillampligt. Delvis 2015 emitterades en grén obligation.
Stréva mot aft ha godkéand miligcertifiering. Ja Uppsalahem &r miliscertifierade enligt ISO 14001.
Erbjuda prakiikplatser och traineeplatser fér nyanléinda och personer I Under 2017 har tv& praktikplatser erbjudits fill nyanlénda, 10 elever frén
som stér langt ifran arbetsmarknaden. SPRINT har tagits emot fér sommarjobb samt 4 praktikanter fér arbetstréning.

AVKASTNINGSKRAV
Resultat efter finansnetto ska uppgaé il minst 214 mkr Ja Uppsalahems resultat effer finansnetto blev 665 mkr
Maélet var 3,80% och fakiiskt utfall 19,00%. Snittet de senaste fem

. - . & till 29 + i " ’ 7
Avkastning pé justerat eget kapital ska uppgé till 2% + inflation Ja &ron or 20,70%
Investeringsvolymen ska ligga pa 949 mkr Ja Investeringsvolymen som motsvarar kravet uppgick fill T 007 mkr.

* Eget kapital definieras som koncemens eget kapital enligt bokfsringen med tillagg fér fastigheternas évervarde

MILO OCH ENERGI

Bidra fill att Uppsala kommuns mél att de samlade utslappen av véxthus- [
gaser ska fill & 2020 ha minskat med cirka 30% jemfert med 1990 ¢

ARSREDOVISNING 2017 | UPPSALAHEM

Utéver det har inkép av mark gjorts enligt tidigare beslut om 154 mkr.

Frén 2004-2017 har Uppsalahems fotala utslapp av véxthusgaser
minskat med 40%



GRI-INDEX

Uppsalahems hallbarhetsredovisning beskriver hur Uppsalahem arbetar med sina vikligaste hé&llbarhets-
fragor, utifran vilka frégor som har stérst paverkan och som &r viktigast fér véra intressenter. Hallbarhets-
redovisningen félier GRI Standards och uppfyller nivé Core. Den técker alla vésentliga principer i FN':s
Global Compact. Egna upplysningar noteras “"Hallbarhetsfraga”. Utelémnad information specificeras i
GRlindex kommentarskolumn.

INDIKATOR BESKRIVNING SIDA KOMMENTAR

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Bolagets namn s. 8 Uppsalahem

1022 Akfiviteter, varuméarken, produkfer och tjénster s. 8 Uppsalahems syfte ar aft éga och férvalta bostader.
Varumarket ér Uppsalahem och Studentstaden

102-3 Var ligger huvudkontoret 5. 8 St Persgatan, Uppsala

1024 I vilka lander har bolaget verksamhet s. 8 All verksamhet och merparten av leverantérerna finns
i Sverige

102-5 Agarstruktur och féretagsform s. 4 Uppsalahem é&r ett aktiebolag

102:6 Marknader som bolaget &r verksam p& 5. 16-19

1027 Bolagets storlek s. 4 och 35

102-8 Information om anstéllda och arbetare som inte &r anstélida s.8-9, 35 Alla anstéllda arbetar i Uppsala. Uppsalahem upp-

och appendix handlar byggentreprenérer och andra leverantérer. En

viss del av fastighetsskaiseln skéts av externa akisrer.

1029 Uppsalahems leverantérskedja s.2-3 All personal omfattas av kollektivavial

10210 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden 5. 49-50

10211 Hur félier Uppsalahem férsikiighetsprincipen? s.42-43

102-12 Deltagande i h&llbarhetsinitiativ s. 8 Uppsalahem deltar i Uppsala klimatprotokoll och

Skaneinitiativet

10213 Medlemsskap i organisationer och nétverk 5.8

STRATEGI

102-14 Vd har ordet s. 14-15

ETIK OCH INTEGRITET

10216 Bolagets vérderingar, principer, standarder och normer 5. 42-43
10218 Redogérelse for bolagsstyrningen s. 38-41
102-40 Intressentgrupper som bolaget har kontakt med 5. 10-11
102-41 Medarbetare med kollekfivavial 5. 8 All personal omfattas av kollektivavtal
10242 Identifiering och urval av intressenter 5. 10-12
102-43 Hur har vi kommunicerat med infressenterna@ 5. 10-11
10244 Viktiga omréden som lyfts via kommunikationen med intressenter 5. 10-11
8 UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2017



102-45 Organisationssfruktur 5. 38-39

102-46 Beskrivning av processen fér att definiera redovisningens s.12-13
innehall och frégoras avgrénsningar

102-47 Vilka &r de vasentliga héllbarhetsfragorna? s. 13

102-48 Forklaring av effekten av féréndringar av information i 5.9

tidigare redovisningar och skalen fér dessa

102-49 Vasentliga féréndringar som gjorts sedan féregaende redovis 5.9 Frégan Nsjda kunder har ferflyttats i vésentlighets-
ningsperiod gallande héllbarhetsfragor analysen

10250 Redovisningsperiod 5.9 Redovisningsar 2017

10251 Datum fér senaste héllbarhefsredovisning 5.9 Senaste héllbarhetsredovisningen gavs ut i april 2017

10252 Redovisningscykel 5.9 Folier verksamhetsaret

102-53 Kontaktperson fér hallbarhetsredovisningen 5.9 anna freiholtz@uppsalahem.se, 018727 34 89

102-54 Redogérelse for rapportering enligt GRI-standards 5. 8

10255 GRI-index 5.8-9

10256 Extern granskning av redovisningen 5.9 Hallbarhetsredovisningen ér granskad utifréin lagkrav

men ej utifrén GRI

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR UPPLYSNING SIDA KOMMENTAR
Bygga nya bostader samt bidra fill stadsut-  203-1 - Investeringar i nyprodukfion av fastigheter s. 20-23 samt appendix
veckling
Undvika farliga @émnen under byggandet Hallbarhetsfraga 5. 20-23

MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

Transparent hyressétining Hallbarhetsfraga s. 25
Bra inom- och utomhusmilio Hallbarhetsfraga s. 26-27
Kundngjdhet 102-43 Resuliat frén kundundersskning s. 26-27 och appendix
téngsikiigl underhélla och utveckla fastig- Hallbarhetsfraga s. 24-27
efer

DET GRONA BOSTADSBOLAGET

Forenkla och stedja hyresgésten i 306-2 - Aviall s. 31-32 och appendix  Hyresgésternas avfall
milissmarta val, t.ex. kéllsortering redovisas.
Minska energianvéndningen i fastigheter 302-1 - Energionvéndning inom féretaget s. 30-31 och appendix

305-1 och 305-2 Utslépp

Milipaverkan fran egna transporter Hallbarhetsfraga s. 30 och appendix

VI SOM JOBBAR PA UPPSALAHEM

Halsa och sakerhet fér Uppsalahems 403-4 - Formella dverenskommelser med fackféreningar som s, 36, 42-43
medarbetare omfattar halsa och sékerhet samt appendix
Jamstalldhet och mangfald, lika l6n for 405-1-Sammansétining av styrelse och ledning samt anstéllda  s. 35, 40-41

lika arbete efter kon, aldersgrupp och andra mangfaldhetsindikatorer samt appendix

Bra ledarskap och néjda medarbetare 401-1 - Tofalt antal nyanstéllda samt personalomséttning s. 34 samt appendix

per &lder, k&n och region

MED SIKTE PA FRAMTIDEN

Transparent ekonomisk redovisning 201-1 - Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde s. 4,25, 48, 56-78
samt appendix
Stilla hallbarhetskrav pa leverantsrer 308-1, 414-1 - Andelen nya leverantérer som svarar upp fill 5.9, 2021, 42-43 Rutin finns och har sefts
vara hallbarhetskrav (milékrav och sociala krav) &ver, dock finns e sfatisfik.

ARSREDOVISNING 2017 | UPPSALAHEM 9



INTRESSENTDIALOG

En néra dialog med de som péverkar, eller pé&verkas av, Uppsalahems arbete - Uppsalahems
intressenter - ar viktigt. Darfor ska det alltid gé& att nd Uppsalahem pé telefon, e-post, webben,
sociala medier eller besdk pé kontor. Bostadsbolagets boendesamordnare, reparatérer och fastig-
hetsskotare &@r dagligen pé plats i fastigheterna och féngar upp synpunkter frén kunderna och
allmanheten. Utanfér arbetstid gar det alltid att né jouren.

UPPSALAHEM HAR HAR IDENTIFIERAT SINA  kvalitativ hillbarhetsundersékning via
VIKTIGASTE INTRESSENTER, NYCKELINTRES-  intervjuer (riktad till dvriga intressenter) for
SENTER. Utdver den kontinuerliga dialog som att identifiera Uppsalahems viktigaste

finns med intressenterna har Uppsalahem hallbarhetsfrigor. Sedan september 2016 ingér
genomfort en hallbarhetsenkit (rikead till Studentstaden i bolaget och ir inte lingre en
kunder, medarbetare och allminheten) ochen  egen intressent.

MEDARBETARE

DIALOGFORM
Hallbarhetsenkat, avdelningsméten, system
for férbattringsférslag, medarbetarundersék-

o ning samt daglig interaktion genom gemensamt
FINANSIARER arbete och méten m.m.

,. , DIALOGFORM o VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
Ldpande dialog, kvalitativ héllbarhetsundersékning. Bygga bostéder. God inomhusmilis.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR Underhalla och utveckla fosﬁgheter.

Hur man jobbar fér att skapa mer héllbara
nybyggnationer. Hur man jobbar med att géra
POLITIKER befintligt bestand mer héllbart. Finansiell

S EEEE transparens och tillgénglighet.

Personliga méten, styrelseméten samt
kvalitativ hallbarhetsundersskning.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
God och langsiktigt stabil ekonomi. Bostadsférsérining.
Langsiktigt utveckla och underhalla fastigheterna.
Socialt och ekologiskt héllbara renoveringar. Néjda
kunder. Ligga i framkant géllande miljs- och
klimataspekter i byggande - material,
energi m.m.

S ENTREPRENORER/
HYRESGASTFORENINGEN LEVERANTORER

o e DIALOGFORM
oten, seminarier, forum, torhandlingar samt Dialog vid upphandling av produkt eller tjéinst,
kvalitativ h&llbarhetsundersékning. A : o oo
avtalsférhandling, revisioner samt kvalitativ hall-

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR barhetsundersokning.
Bostadsforsériningen. Majlighet att péverka sitt VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR

e 2 Gl el S TG Sl | Héllbara entreprendrer och leverantérer.

Gott ledarskap - etik moral vérderingar.
Branschens kompetensférsérining.

10 UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2017



BOSTADSSOKANDE
Personer som kéar fér boende hos Uppsalahem,
sedan 2016 via Uppsala Bostadsférmedling

DIALOGFORM
Dialog via uthyrningsavdelningen och Uppsala Bostads-
fsrmedling, varumarkesunderskning och héllbarhetsenkéit.

BRANSCHORGANISATIONER
SABO och Fastighetséigarna

DIALOGFORM
Mbten, seminarier, forum samt kvalitativ
héllbarhetsundersdkning.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
Jamstélldhet. Bygga bostéder. Fysisk stadsutveckling.
God inomhusmiljé.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
Uppsalahems ekonomi. Bidra till att skapa integration och
minska segregation. Langsiktigt underhélla och utveckla
fastigheter. Bygga nytt. Spara energi. Sociala aspekter -
integration, engagemang i lokalsamhéllet.

HYRESGASTER

DIALOGFORM
Arlig kundundersékning (NKI), varumérkes-
undersskning, héllbarhetsenkét, boendeméten
samt medarbetares dialog med hyresgéster.

AGARE UPPSALA KOMMUN
VIKTIGASTE HALIBARHETSFRAGOR DIALOGFORM
Vérna biologisk méngfald. Bra inomhusmilé.

Kommungemensamma policys, dgardialog, bolags-
Bygga fler bostdder. Hyran. - S v -

stémma, kvalitativ hallbarhetsundersékning.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
Bostadsférsérining. Skapa integration och minska
segregation. Vérna biologisk méngfald. L&ngsiktigt
underhélla och utveckla fastigheter. Direkt ekono-
misk péverkan.

FACKET

DIALOGFORM
Regelbundna méten, kvalitativ héllbarhets-
undersdkning.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
Halsa och sdkerhet pé arbetsplatsen. Héllbara
entreprendrer och leverantérer. Langsiktigt
underhélla och utveckla
fastigheter.

BOENDE
1 UPPSALA KOMMUN

DIALOGFORM
Lépande dialog, varumérkesundersdkning
och héllbarhetsenkdt.

VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
Bygga bostéder. Fréimja integration.
Hyran.
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VASENTLIGHETSANALYS

R

For att komma fram fill vilka héllbarhetsfrégor som ar viktigast fér Uppsalahem, inom den egna
verksamheten och i vardekedjan, har en vésentlighetsanalys genomférts i féliande steg.

1) IDENTIFIERING

Ar 2015 deltog ett femtontal represen-
tanter frin Uppsalahems olika avdelningar
i en workshop med syfte att utifran ett
brett hallbarhetsperspektiv identifiera
vilka hallbarhetsfragor som skulle kunna
vara viktigast for Uppsalahem. GRI:s
hallbarhetsfrigor, resultat fran tidigare
intressentdialoger, miljaspekeer,
mediasokning, benchmark mot likande
foretag samt Uppsalahems tidigare
arsredovisning var utgéngspunkt for
workshopen. Resultatet blev en lista med
28 fragor uppdelade i omraden utifrin
Uppsalahems ansvar i virdekedjan.

2) INTRESSENTDIALOG
Uppsalahems nyckelintressenter fick

ta stéllning till hur viktig respektive
fraga var for Uppsalahem. Ett femtiotal

boende, ett femtiotal bostadssokande
och lika manga medarbetare graderade
frigorna i en enkit. Tolv stycken
intervjuer genomfordes med bland
annat dgarrepresentanter, kommunala
tjinstemin, hyresgistforeningen,
branschorganisationer, leverantér och
representant for facket. Dessa fick
dven gradera fragorna utifrin behov av
information om frigan.

3) PRIORITERING

Utifrdn resultatet i intressentdialogen,
Uppsalahems faktiska ekonomiska,
sociala och miljémissiga paverkan samt
affirsstrategi genomf6rde Uppsalahems
strategiska ledningsgrupp en prioritering.
De héllbarhetsfragor som ansags viktigast
for Uppsalahem valdes ut, se figur. Efter
prioriteringen valdes de mest relevanta

upplysningarna ut for de visentliga
hallbarhetsfrigorna.

4) VALIDERING
En slutlig validering gjordes med lednings-

gruppen.

5) UPPDATERING

For att sikerstilla att visentlighetsanaly-
sen fortfarande motsvarade Uppsalahems
viktigaste hallbarhetsfrigor gjordes infor
2016 och 2017 ars arsredovisning en
uppdatering. En enkit skickades till nyck-
elintressenter, intressentdialog som skett
under aret sags over och ledningsgruppen
gjorde en ny validering. 2017 identifierades
kundnéjdhet som en friga som fatt allt
storre paverkan, varav den prioriterades
nagot hogre dn tidigare ar.
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VARA HALLBA

VI BYGGER STADEN

RHETSOMRADEN

MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

Uppsalahem arbetar varje dag med att utveckla och skapa héllbara Det &r viktigt att alla som bor hos Uppsalahem kénner
boendemiljer &t de ménniskor som nu och i framtiden véljer att leva sig frygga och néjda och att varje hus har en bra ekonomi.
och bo i Uppsala. Det innefattar allt frén var bostadsbolaget bygger och P& sa satt skapas trivsamma hem under léng tid. Ett véil-

utvecklar staden till att bygga miljécertifierade
viktig del fér ett levande och héllbart Uppsala.

DET GRONA BOSTADSBOLAGET
Uppsalahem tar ett stort ansvar for aft
minska sitt milisavtryck och jobbar hart
for att nd sitt mé&l: att vara Uppsalas
grénaste bostadsbolag. Det finns bara
et jordklot och det ska récka fill alla,
darfér fokuserar Uppsalahem pé att
underldtta fr hyresgdster att leva och
bo miljs- och klimatsmart.

hus. Uppsalahem &r en byggt och underhéllet hus kan leva léngre &n en
ménniska.

VI SOM JOBBAR PA UPPSALAHEM MED SIKTE PA FRAMTIDEN
Uppsalahem jobbar fér en trygg och Uppsalahems strategiska ledningsgrupp &r
sdker arbetsmilis. Om man trivs p& ansvarig fér héllbarhetsarbetet och att det &r
jobbet s& presterar man ocksa battre. integrerat b&de i l&ngsiktig planering och i det
Uppsalahem dr en jamstélld arbetsplats som gérs idag. De ekonomiska, sociala och
och det ar viktigt att den mangfald som ekologiska héllbarhetsfragorna &r en viktig del
finns bland hyresgésterna dterspeglas i Uppsalahems afférsplaner, verksamhetsplaner,
hos féretagets medarbetare. vérdegrund och i en rad policyer och rutiner, fill
exempel milidpolicyn och arbetsmiljspolicyn.

VASENTLIGHETSANALYS RESULTAT

Mycket viktigt

BETYDELSE FOR INTRESSENTER

VI BYGGER STADEN
0 A - Bygga nya bostader
B - Bidra fill stadsutveckling
C - Undvika farliga amnen under byggandet

0 G @ Q MED KARLEK FOR HUS OCH HEM
D - Transparent hyressatining
e 0 E - Bra inomhusmiljs
F - Bra utomhusmilj®
© - Kundnsjdhet

(P
o o o H - Langsiktigt underhélla och utveckla
oo o fastigheter

0 DET GRONA BOSTADSBOLAGET
I - Forenkla och stédja hyresgdsten i
miligsmarta val
e J - Minska energianvandningen i fastigheter
K - Milispaverkan frén egna transporter

VI SOM JOBBAR PA UPPSALAHEM

L - Halsa och sakerhet for Uppsalahems
medarbetare

M- Jamstalldhet och méngfald, lika Isn for
lika arbete

N - Bra ledarskap

-;_%” O - Nsjda medarbetare

>

% 3

A";’ MED SIKTE PA FRAMTIDEN

3 . P - Transparent ekonomisk redovisning
Ganska stor UPPSALAHEMS PAVERKAN Mycket stor @ - Stalla héllbarhetskrav pé leverantsrer
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ETT HALLBARARE UPPSALAHEM

Uppsalahems vision &r att bidra till ett levande Uppsala. Under 2017 kan jag med gott samvete séga

att vi har fortsatt att leverera enligt den malsatiingen. Omré&den jag brinner fér och gérna berattar om

ar vért fortsatta bidrag i bostadsproduktionen, véar modell fér tryggare renovering, vart héllbarhetsarbete

inom milisomrédet s&val som i sociala fragestallningar, och inte minst vart arbete fér att locka flera

talanger fill fastighetsbranschen.

UNDER ARET STARTADE VI ETT NYPRO-
DUKTIONSPROJEKT I BACKLOSA i sdra
Uppsala. Projekeets forsta fas, som drog
iging for ett par ar sedan, pibérjade in-
flyttning ungefir samtidigt som vi startade
den andra fasen under hésten 2017. Nir
vi dr firdiga kommer omradet ha bade ny
forskola och fler 4n 700 ligenheter forde-
lat pa bade hyresritter och bostadsritter.

Tidigare har vi produktionsstartat cirka
400 nya ligenheter varje &r men i linje
med vdra nya ambitioner i affirsplanen har
vi under 2017 bara startat 250. Under de
senaste dren har flera andra byggherrar valt
att bygga hyresritter i Uppsala vilket gor att
Uppsalahem inte ensamt behove ta ansvar
for hyresritten i Uppsala, och dirmed har
produktionstakten minskats ndgot. Sam-
tidigt har vi skruvat upp ambitionerna for
renoveringar av vart befintliga bestand. Aret
har dirfor priglats av forberedelser for ett
antal renoveringsprojekt som vi planerar att
starta under 2018. En renoveringsmodell
som ger kunderna majlighet att vilja bland
olika renoveringsitgirder har utvecklats,
vilket bland annat ger kunden majlighet att
paverka sin nya hyra. Detta ir nog en av de
viktigaste hallbarhetsfragorna f6r Uppsala-
hem kommande ar.

Arbetet med atr energieffektivisera har
Jortgitt enligt plan. Vi har hittills sparat
17 procent i energi jimfort med baséret for
mitningarna 2007. Likasi har kundforbi-
ringsarbetet som startade for tva dr sedan gert
ett gott resultar med en dkning av Nojd Kund
Index frin 65 till 70. Stirkra av det positiva
resultatet, kommer vi fortsitta virt arbete
med att forbittra kundarbetet ytterligare
under kommande ér.

2017 har iven fyllts av stora interna
forbattringar. Vi har genomf6rt den storsta
organisationsforindringen inom forvalt-
ningsorganisation pi ett par decennier
vilket inneburit flera nya eller omgjorda

tjanster. Under dret har vi ocksé gatt éver
till den nya standarden ISO 14001 for vart
miljoledningssystem, och vi har startat upp
ett arbete med att utveckla ett nytt kvali-
tetssystem. Syftet med alla dessa aktiviteter
har varit att dven fortsittningsvis sikerstilla
hog kvalitet i alle vi gor.

Vi har ocksa priglats av ett antal fina
utmirkelser for vara medarbetare. Vi har
haft en forvaltare som var en av tre finalister
i utmirkelsen Arets Forvaltare samt en
hallbarhetschef som hamnade p4 listan 6ver
de 101 miktigaste i hallbarhetssverige. Var
HR-chef var slutfinalist i utmérkelsen Arets
HR-direktdr inom Employer Branding och
var energiansvarige utnimndes av SABO
till Skineinitiativets foregingsfigur. Otroligt
fina prestationer ligger bakom detta!

Om man ska sia framét, kan man inte
lata bli att nimna den marknadsoro som
finns i skrivande stund. Under flera ar har
det varit gynnsamma ekonomiska forutsite-
ningar med kraftig omsittningsékning och
neditgiende rintor, men forutsittningarna
framat 4r nigot mer utmanande. Réntorna
forutses att gd upp de kommande tre dren
och hyresforhandlingarna tenderar inte att
ge de dkade intdkesnivéer som behévs for
att ticka 6kade kostnader. Kostnaden for
att renovera och bygga nytt har ocksa okat
kraftigt de senaste aren. Det senare har skett
samtidigt som flera andra byggherrar har
tillkommit pa Uppsalamarknaden. Under
2017 och 2018 firdigstills nastan 1 900
hyresbostider i Uppsala varav Uppsalahem
star for ungefir hilften av dessa. Frigan
som vi behdver bevaka extra noga under
kommande &r dr om utbudet av nya hyres-
ritter till ungefir samma hyresniva, motsvarar
det behov som finns pd marknaden.

Trots dessa utmaningar planerar vi
att fortsitta investera ungefir en miljard
kronor drligen i underhdll, renoveringar

och energieffektiviseringar av det befintliga

Jastighetsbestindet samt i produktion av nya
ligenheter. Vi kommer ha fortsatt nyproduk-
tion, men sannolikt ett firre antal projekt
dn tidigare, samt ett fokus pd att fi fram
hustyper som kan byggas till négor ligre
kostnad. Vidare kommer det vara viktigt

att komma upp i takt med renoveringar for
att mota det behov som finns i stora delar
av vért bestind den kommande tiodrs-
perioden. Ar 2020 planeras det for en take
om cirka 300 renoverade ligenheter per
ar. Vid samma tidpunke ér planen att ha
energieffektiviserat hela bestindet med 24
procent jimfort med basdret 2007. Arbetet
med att utveckla hyresforhandlingarna,
som pdborjades under 2017, kommer att
fortsitta kommande ar med syfte att nd
bittre forutsigbarhet och bittre hyres-
nivder. Det i sin tur bidrar till act mota
framtidens utmaningar.

Den starka arbetsmarknaden har gjort
kampen om talangerna 4n tuffare. Bristen
pa kompetent arbetskraft, som finns inom
samtliga yrken i kedjan, har seglat upp som
ett av de allvarligaste hoten mot att kunna
klara bostadsbyggnadsmalen i landet. Om
vi ska kunna forvalta framtidens stider
behover vi helt enkelt fler folk till branschen.
Detta har dven paverkat Uppsalahem som
fitt en okad personalomsittning jimfort
med tidigare ar. Dirfor behover det hirda
arbetet med att vara en attraktiv arbets-
givare dven fortsittningsvis vara hogt
prioriterat.

Avslutningsvis vill jag tacka alla hyresgiister,
medarbetare, styrelse och dgare for det ginga
dret. Jag dr belt overtygad om att 2018 kom-
mer bli lika spinnande och utvecklande som

2017.
Vinliga hilsningar

Stefan Sandberg
Vd
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| sladsdelen Stenhagen har Uppsalahem under de senaste
aren safsat pa aft bygga nya bostader. Flerfamiljshus, laghus,
radhus och lokaler fér olika verksamheter finns i omré&det.
Har bessker Stefan Sandberg, VD, en av Uppsalahems
lokaler p& Stenhagsvéigen som &r anpassat fér kontor eller
forskoleverksamhet.




T T LEVANDE UPPSALA

VI BYGGER STADEN

Uppsala &r en véxande stad dér kommunen har héllbarhetsfrégorna hégt pé agendan. Som stadens
stérsta bostadsbolag bidrar Uppsalahem i stort och smatt fill ett mer hallbart Uppsala. Sedan starten
1946 har Uppsalahem byggt éver 20 000 hem till Uppsalaborna. Idag satsar bolaget pé& att erbjuda

milidcertifierade hem att trivas i.

AVSTANDEN KRYMPER

Antligen siger minga! Ropen har skallat
i minga ar gillande fyrspar i tillvixtkor-
ridorren mellan Uppsala och Stockholm
och i slutet av ret presenterades ett
efterlingtat beslut om miljardinvestering
i yteerligare jirnvigsspar, infrastrukeur
och bostider. Beslutet kommer 6ppna
upp for avsevirt fler bostider, foretag, of-
fentliga verksamheter och samhillsservice
i Uppsala med omnejd och inte minst
effektivare kommunikationer. Mot slutet
av 2017 startade tigférbindelser som har

pressat resan mellan Stockholm-Uppsala
till 30 minuter, vilket i nirtid kommer 6ka
attrakeiviteten for Uppsala.

FORTSATT STARK TILLVAXT

Under de kommande 30 aren kan Uppsala
vixa till uppemot 340 000 invinare, vilket
ger en 6kning med fyra tusen nya invinare
per ar, nagot som skapar stora utmaningar
i att viixa hallbart och geografiske smart.
Uppsala ingdr i en region som priglas av
en stark tradition inom forskning och
utbildning med tvé universitet, tillvixtbo-

214 559

lag inom hilsa, it och livsmedel samt hog-
specialiserad sjukvédrd for manniskor och
djur. Arbetslosheten ligger pé historiske
laga nivaer i staden och bide etablerade
och nystartade bolag har svirt att hitta och
behélla ritt kompetens i stark konkurrens
med méjligheter i huvudstaden.

EN MARKNAD | FORANDRING
Uppsala ir en del av huvudstadsregionen
och har under minga 4r lidit av bostads-
brist och ett underskott pa hyresritter.
Uppsala kommun har haft en medveten

FIYITIT .




strategi att 6ka antalet byggherrar och
bostadsbyggare och en méalsittning pa att
arligen bygga 3 000 nya bostider. Uppsa-
lahem har under ett antal ar varit i Sverige-
toppen gillande byggstarter av hyresritter,
vilket har varit vilbehovligt och efterfragat
i staden. Under de senaste éren har fler
hyresrittsaktorer etablerat sig i staden —
idag bygger till exempel Rikshem, Wal-
lenstam, Byggvesta och Stena Fastigheter
hyresritter, vilket har bidragit till en stérre
valfrihet for invinarna och ett vilkommet
tillskott av fler hyresritter till staden.

— Vi ir fortfarande storsta bostads-
producenten i Uppsala med 6ver 1 300
bostider i produktion under 2017, men vi
kinner av férindringen pd marknaden. Vi
konkurrerar idag med en mingd natio-
nella aktdrer och intensifierar dirfor vare
arbete for att kunna erbjuda just det bo-

ende som efterfrdgas av vira kunder, siger
Stefan Sandberg, VD pa Uppsalahem.

Med anledning av att det nu ir fler som
bidrar till bostadsbyggandet i Uppsala i
kombination med ett storre behov av att
renovera befintliga bostider, har Uppsa-
lahem halverat sin nyproduktionstake till
cirka 250 hyresritter per &r. Det finns sig-
naler pé att marknaden for nyproduktion
borjar mittas, speciellt nir det géller storre
och dirmed dyrare bostider i nyproduk-
tion. Under det senaste dret minskade den
genomsnittliga ktiden for nyproducerade
lagenheter med nistan ett &r, samtidigt
som kotiden for befintliga ligenheter med
lagre hyra 6kade.

VI BYGGER STADEN

—Under 4ret sdg vi en avmattning i efter-
frigan av nyproducerade hyresritter vilket
indikerar en férindring pd hyresmark-
naden. Om efterfrigan fortsitter att gi
ner innebir det en forhéjd risk ate bygga
nyproducerade hyresritter, och vi ir dirfor
noggranna med vilka investeringsbeslut vi
tar, siger Sara Westberg, chef for strategisk
utveckling.

w
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VI BYGGER STADEN

STUDENTERNAS STAD

Uppsalahem erbjuder bostéder fér alla livets faser. En vikfig tid i ménga ménniskors liv ar studiefiden,

speciellt i en universitetsstad som Uppsala dar det érligen studerar ungefar 22 000 studenter p& heltid.

Genom att erbjuda olika typer av studentbostéder och satsningar p& att méta framtidens behov av

studentboenden bidrar Uppsalahem fill en levande studentstad.

FOR UPPSALAHEM AR STUDENT-
BOSTADER EN VIKTIG DEL av verksam-
heten. Uppsalahem forvirvade Student-
staden 2012 for att med stdrre kraft kunna
paverka tillgangen pé studentbostider

i Uppsala. Studentstaden ir idag ett av
Uppsalahems fyra distrikt och har nistan
4 000 studentbostider. Totalt finns det
omkring 12 500 studentbostider i staden
och andra stora aktorer, forutom nationer
och studentforeningar, ir till exempel
Rikshem, Heimstaden och Akademifor-
valtningen.

Studentstaden erbjuder minga olika sor-
ters boenden, alltifrin rum i korridor till
ligenheter med fyra rum och kok.

— Vi vill méta véra kunder pa deras vill-
kor och erbjuda ett boende for den blan-
dade grupp som studenter ir. Studenter
finns i alla aldrar och boendet behéver an-
passas direfter. For vissa ir det den forsta
bostaden och allt frin att byta glodlampa
till att skdta gemensamma utrymmen ir
nytt. Fér andra méste boendet passa med
familj eller sambo, siger Joakim Palestro,
fastighetschef pd Studentstaden.

NOJDA KUNDER

I kundundersskningen som gjordes 2017
fick Studentstaden hogt betyg. Forra aret
lag N6jd Kund Index (NKI) pa 60, i &r
har NKI gate upp till hela 72. Bakom det
héga resultatet ligger intensivt arbete med
bland annat bittre information till kund,
en ny hemsida och snabbare processer vid
in- och utflyttning. Det senare ir prioriterat

18

pa grund av den stora omflyttningen i
studentbostiderna. Uppsalahems student-
ligenheter utgjorde nistan hilften av det
totala antalet bostider som formedlades
via Uppsala Bostadsférmedling under
2017, totalt ca 1700 av 3800 ligenheter.

Under aret har Studentstaden ocksa
tydliggjort vilka regler som giller for
studentboende och forbittrat sin kontroll
av de boendes studieintyg. Det har lett till
att fler studentligenheter blivit lediga for
studenter.

STUDENTBOENDE IDAG OCH |
FRAMTIDEN

Studenter har idag andra krav pa sitt bo-
ende in vad de haft tidigare och det finns
en minskad efterfrigan pd studentrum hos
Studentstaden.

— Fler vill bo i egen ligenhet dir man
sjily viljer vilka man bor med. Det hir
forindrar vad och hur vi bygger. Vi ser
over nya boendeformer och l8sningar i
befintliga byggnader for att méta den
efterfrigan, siger Joakim Palestro.

Studentstaden forvaltar manga histo-
riska byggnader utspridda over staden.
Minga av dessa har renoveringsbehov och
pa Rackarberget ska alla bostider pa ett
eller annat sitt genomga en renovering.
Totalt handlar det om 966 bostider som
ska rustas upp samtidigt som Student-
staden ska bygga 488 nya lagenheter i
omradet. Stor hinsyn tas till omridets
karakeir och historia och Joakim Palestros
forhoppning ir att studenterna ska uppleva

renoveringen som en forbittring av omradet.
— Nir vi fortitar mojliggor vi for fler ace
bo i detta klassiska omrade, samtidigt som
vi genom renoveringarna bevarar Rackar-
bergets charm, siger Joakim Palestro.

OKAD KONKURRENS

Marknaden for studentbostider dr mer
konkurrensutsatt idag 4n tidigare da det
finns fler aktérer pd marknaden. Akade-
miska Hus har signalerat att de ska bygga
cirka 700 studentbostider i Uppsala,

det finns dven nyproduktionsplaner hos
nationerna.

— Visst kdnner vi av férindringarna och
den 6kade konkurrensen p& marknaden,
och vi dndrar vart utbud direfter. Bland
annat jobbar vi med att ta fram fler lokaler
for foreningar och kérer for att skapa bra
helhetsmiljoer for studentlivet dir det
finns utrymme f6r engagemang och aktivi-
teter, siger Joakim Palestro.

P4 fragan om vad som driver medarbe-
tarna pa Studentstaden svarar Eva Sedvall,
uthyrare pa Studentstaden.

— Vira kunder bor hos oss endast en
mycket begrinsad tid av sitt liv, men vi
vill ate de ska se tillbaka pa sin studenttid
med glidje. Bostaden ir en viktig del i
att bygga sin framtid och fatta sina egna
beslut. Det kan vara en del i en sjilvstin-
dighetsprocess, eller det férsta boendet
med en partner som ett steg i sitt gemen-
samma liv. Vi 4r stolta att fa vara en del
av att utforma denna tid. Dessutom ir ju
studenterna sa glada och trevliga!
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Djaknegatan laghus &r et lugnt och trivsamt omréde med
studentbostéder ungefar 2 km frén Uppsala centrum. Har

bjuder Sofia, en av Studentstadens hyresgéster, in fil.middag
och gemenskap i en av de 210 légenheferna i f.
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ﬁ Vanliga bostéder

@ Ungdomsbostader
‘ M rardigstal
[ | P&géende sratus/
Al‘\‘ﬂ‘ B os‘adsh[P
Startat 2017 X postader
Kart-  projekt
Geografiskt lage for projekien redovisas nr.
pa kartan langst bak i &rsredovisningen. Donsmas\c\’en, 133
9 Rosendﬂ\
133
‘ TOTALT
PAGAENDE NYPRODUKTION UNDER 2017
Kart- . Antal Status/
‘ nr. Al bostader Bostadstyp
Pepparkakshuset,
. l o 5 ﬁ
Apromenoden,
2 Kungsangen 279 ﬁ
3 Backlésa efapp | 226 ﬁ PLANERAD RENOVERING
R Kart- Antal
Gjutaréngen, Projekt o
‘ g Luthagen 187 ﬁ @ nr. bostader
Eriksberg
10 56
5  Biilinge, Grénby 109 ﬁ Marmorvdgen 9
1 Bjdrk[ing:e Sédra 35
6  Koret, Kapellgérdet 64 ﬁ Langdsvagen
‘ 12 Q?IISUHdO AL{gUST 35
7 Sverre, Innerstaden 142 ﬁ Sédermans vég 2
13 Sala backe, Blaklinten 108
8  Backlssa etapp 2 252
TOTALT 234
TOTALT 1388




FRAN HALLBAR STAD
TILL HALLBARA HEM

Uppsalahem ser som sitt uppdrag att varje dag vara med och utveckla Uppsala till det battre. Det

VI BYGGER STADEN

gdller allt fran att ta hand om gamla hus fill aft bygga moderna milicertifierade bostéder. Bolaget

vill skapa goda boendemiliser &t de manniskor som nu och i framtiden vélier att leva och bo i staden.

Genom att bygga och verka fér en hallbar stad bidrar Uppsalahem till ett levande Uppsala.

1| AR AGDE 252 BYGGSTARTER RUM, en
minskning jimfort med fregdende dr dd
motsvarande siffra var 318.

— Det finns idag ménga fler aktorer pa
marknaden #n tidigare som bygger nytt,
vilket i kombination med 6kat behov av
renoveringar i vira bostadsomraden gor
att vi ser en mindre kursindring framover
ddr vi balanserar vart nybyggande med
renoveringar, berittar Niosha Baghaei,
bygg- och fastighetsutvecklingschef pa
Uppsalahem.

HALLA HYRORNA NERE

Under aret firdigstillde Uppsalahem 310
nya bostider till Uppsalaborna. Kostnads-
utvecklingen i nyproduktion av bostider
har haft en kraftig uppging de senaste
dren vilket bland annat berott p& kade
material- och produktionskostnader. En
utmaning ar ddrfor att mota efterfrigan pa
bostider och samtidigt halla hyrorna nere.
Ett sitt 4r att bygga typ- och koncepthus
som ir standardiserade och kan byggas
mer kostnadseffektivt och pd si site bidra
till atc halla hyrorna nere. Branschorga-
nisationen for allminnyttiga kommu-

nala bostadsféretag, SABO, har genom
ramavtal lyckats pressa byggpriserna for
koncepthus, ndgot som Uppsalahem an-
vint sig av i kvarteret Citrinen i Stenhagen
med 88 ligenheter.

P4 marknaden finns idag ett stort antal
nyproducerade hyresritter, samtidigt ar
efterfrigan pa dldre hyresritter med ligre
hyra fortsatt stor. For act underlitta for fler
att f4 en bostad tog Uppsalahems styrelse
i november 2017 beslut att ge befintliga
hyresgister i dldre fastigheter med lag hyra
fortur till nyproducerade ligenheter. P4 sike
hoppas man att initiativet ska skapa hogre
omflyttning och att fler ldre och billigare
ligenheter ska frigéras till bostadsmark-
naden.
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HALLBAR STADSUTVECKLING
Uppsalahem ir en aktiv part i kommunens
program- och planarbete och bidrar pa olika
stt till en hallbar stadsutveckling. Ett av
Uppsalahems uppdrag fran kommunen ir
att erbjuda boenden som ir anpassade for
olika faser i livet och dirfor byggs bostider
i olika storlekar, utformning och till olika
mélgrupper, till exempel sirskilda ung-
domsbostider. Genom att bygga lokaler
for butiker, service och andra verksamheter
bidrar Uppsalahem till levande och attrak-
tiva gaturum. Att samarbeta med andra
aktorer sa att det byggs en blandning av
hyresritter, bostadsritter och villor ir ett
sitt for Uppsalahem att bidra till mangfald
i bostadsomriaden. Genom att fortita bo-
stadsomriden med nya bostider utnyttjas
mark pa ett effektivt sict. Vid fértitning
kan bostadskvarterens befintliga karaktir
forstirkas med nya positiva virden vilket
bidrar till en levande stad.

MILJIGSMARTA HEM

Uppsalahem integrerar hallbarhetstink i
hela verksamheten frin idéstadiet till det
fiardiga huset och hemmet. Miljosmarta
|6sningar provas och utvirderas for att
resurserna i byggandet ska anvindas sa
effektivt som méjlige. Malet ér att all
nyproduktion ska motsvara kraven fér
Miljobyggnad Silver eller Svanen. Miljo-
certifieringen ir en kvalitetssikring ur
miljésynpunkt och innebir att hoga krav
stills pa energianvindning, innemiljé och
att kemikalier och miljé- och hilsofarliga
dmnen i byggmaterial undviks.

— For de projekt som startat under dret
har vi f6ljc kraven i alla projekt. Vi foljer
alltid kraven pd energianvindning och
miljéfarliga imnen, men det 4r ibland
svart att uppna kraven pa inslipp av
dagsljus i ligenheterna. Ménga olika fakto-
rer péverkar dagsljusinslippet, till exempel

byggnadens placering, avstind till andra
byggnader och fénsterstorlekar. Vi
forsoker alltid planera for bra dagsljusin-
slipp men forutsiteningarna ér inte alltid
optimala, siger Niosha Baghaei.
Uppsalahem arbetar for att minska
de negativa miljoeffekterna i hela virde-
kedjan vilket dven omfattar entreprendrer.
Miljokrav stills i ramupphandlingar, bland
annat att entreprendren ska visa pa vilka
miljoférbittrande atgirder som genomfors
samt effekten av dem.

SOCIALT ENGAGEMANG

I alla ramavtal f6r nyproduktion och
renoveringar ir det ett skallkrav att entre-
prenorerna ska arbeta med frigorna kring
socialt engagemang tillsammans med
Uppsalahem. Tanken ir att personer som
star utanfor arbetsmarknaden ska erbjudas
praktikplatser och lirlingsplatser, samt att
foretagen pé andra sitt ska bidra till inte-
gration genom att till exempel samarbeta
med foreningslivet.

— Skanska, en av vdra ramavtalsigare,
arbetar med ett internationellt ledarpro-
gram, ILP, som de har i samarbete med
Arbetsformedlingen for att rekrytera
produktionserfarna och utrikesfodda
ingenjérer. Programmet innehéller intro-
duktionsdagar, utbildning, praktik samt
en ledarskapsutbildning. Nagot som mgj-
liggdr chansen till en fast anstillning hos
Skanska, berittar Asa Reinsson, projekt-
chef pa Uppsalahem.

Uppsalahem har tagit fram en uppfo-
randekod som giller for alla entreprendrer
och leverantérer i upphandlingar och
som syftar till att frimja transparens och
sund konkurrens. I den stills krav pa att
entreprendrer och leverantorer ska folja
branschens etiska och moraliska krav.

Vid upphandling stills dven krav pd
arbetsvillkor, arbetsmiljo, minimiléner etc.
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VI BYGGER STADEN

Elin &r byggprojekiledare fér Backlésa, Uppsala-
hems nyaste bostadsomrade. Har ar def néra fill
naturen och det finns goda méjligheter att fa sig

in till stan med kollektivirafik och cykel.




planeras inte bara for

bostader utan dven fér handel och service.
Narhet fill forskola, den kvallséppna service-
butiken och méten med andra ménniskor &r
vikfigt fér aft skapa attraktiva boendemiliser.
Uppsalahem har lokaler av alla storlekar, fran
den lilla kontorslokalen p& 10 kvadratmeter till
den sfora och dppna lokalen som fill exempel
Frodeparkens férskola med 870 kvadratmeter
och plats f&r fler &n 60 barn.

- Just nu har vi cirka 300 verksamhetslokaler
som omfattar 45000 kvadratmeter yta, beréttar
Emma Walheim, uthyrare p& Uppsalahem.

Uppsala kommun
Region Uppsala
Jensen

ICA Sverige AB
Montessori

VI BYGGER STADEN

NYA HEM | BRILLINGE

MITT EMOT GRANBY CENTRUM och det som planeras att bli Uppsalas andra stadskirna
bygger Uppsalahem 109 nya hyresligenheter. Ligenheterna ir fordelade pd ovd huskrop-
par i tre till fem viningar och varierar fran 1 till 6 rum och kék. For att ge storre plats at
grona gemensamhetsytor pd gdrden byggs ett underjordiskt garage under den ena delen av
garden. Bostiderna certifieras enligt Miljobyggnad Silver vilket innebir effektiv energian-
vindning, sunda materialval, tyst inomhusmiljé, god ventilation samt hog fukesikerhet.

Holmfrid uppnar Miljobyggnad Silver

UNDER 2017 HAR UPPSALAHEM
GENOMFORT sin forsta verifiering av en
miljécertifierad byggnad, Holmfrid. Férsta
steget for certifiering enligt Miljobyggnad
ir att ansdka om en preliminidr certifiering
i samband med att huset 4r firdigprojekte-
rat eller firdigbyggt. Efter att huset varit i
bruk i tvd ar utférs en verifiering. D& mits

till exempel energianvindningen och ra-
donbhalter, fénsteregenskaper kontrolleras
och byggvaror f8ljs upp. Verifieringen ir,
precis som den preliminira certifieringen,
granskad av en tredje part och ir ett kvitto
pa att byggnaden uppnitt de kvalitéer
inom energi, inomhusmiljé och material
som man planerat.

Ny stadsdel skapas

7 ostra Bdcklosa

UPPSALAHEM VILL VARA EN AKTIV del

i Uppsalas utveckling och ibland innebir
det att bygga upp nya stadsdelar frin
grunden, vilket 4r precis vad Uppsalahem
gor i Backlosa. Tillsammans med flera
bostadsrittsbyggare skapas en stadsdel med
nirhet bade till stad och land, arbete och
utbildning. I forsta etappen byggdes 226
lagenheter dir de forsta kunderna flyttade
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in i augusti 2017. I den andra etappen
byggs 160 ligenheter och ytterligare
omkring 90 ligenheter i form av typhus,
ett sitt att pressa priserna och hélla nere
hyrorna. Bicklésa torg med kringliggande
verksamhetslokaler blir samlingspunkten
i Bicklésa och kommer att utvecklas med

forskola och park.

RENOVERINGAR
PA GANG

1 ETT FLERTAL BOSTADSOMRADEN
planeras det infér kommande renove-
ringar. | Eriksberg startar renoveringen
p& Marmorvégen 9, andra omréden
dér renovering kommer ske &r Sédra
Langasvégen i Bidrklinge, Blaklinten

i Sala backe samt Rackarberget. | de
planerade renoveringarna &r planen

att utgéd frén den under dret framtagna
renoveringsmodellen dér varje hyresgést

sidlv vélier niva pé renoveringen utifrdn
behov, dnskemdl och boendesituation.

23



HUS SOM SKA

LEVA LANGE

Uppsalahem har en god spridning p& hus frén olika byggnadsar. Det innebér att det finns et stort ut-

bud av bostéder med olika standard och olika nivé p& hyror. Spridningen ger ocksé Uppsalahem bra

ekonomi, och det blir enklare aft planera underhéllet p& lang sikt.

for Uppsalahem under lang tid att bygga,
dels f6r att bostadsbehovet i Uppsala varit
stort men ocksi for att fa spridning pa
byggnader med olika byggnadsar.

— Det innebir en ligre ekonomisk risk
och minskar ocksa risken for brist pa entre-
prendrer och egen arbetskraft nir man kan
sprida ut de tunga investeringarna dver tid.
I vissa perioder av en byggnads livscykel
ir investeringarna tunga, under andra pe-
rioder behovs inte s& mycket investeringar
exempelvis i nybyggda hus, berittar Sara
Westberg, chef for strategisk utveckling.

RATT ATGARD I RATT TID

Uppsalahem tar hand om sina byggnader
varje dag aret runt. Trappor stidas, girdar
pysslas om, fastighetstekniker rycker ut
och fixar lickande kranar och byter trasiga
kylskdp. Ibland behévs storre atgirder for
att hélla husen i gott skick. For ate f& en
samlad och évergripande bild av kom-
mande underhallsbehov har Uppsalahem
under aret arbetat med att ta fram under-
hallsplaner for alla fastigheter, ett arbete
som kommer att fortsitta nista ar.

— Syftet med underhéllsplanerna ir att
gora samlade degirder i rite tid, som att
méla om fénster, byta fliktaggregat eller
sitta in nya entrédorrar, siger Mimmi Calles
Hedenberg, chef for forvaltingsutveckling.

Ytterligare ett syfte med underhéllspla-
nerna 4r att se vilka av fastigheterna som
har storst underhallsbehov samt att sprida
ut underhéllet under hela husets livscykel.
Uppsalahem gor egna analyser av vilka
behov som finns i husen och bostiderna
men tar ocksd in hyresgisternas dnskemal
genom exempelvis kundundersokningar.
Idag gors de storsta insatserna dels nér
husen 4r ungefir 30 ar gamla, och dels nir
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de 4r 50 till 60 &r. Nér byggnader 4r om-
kring 30 &r behover bland annat vatrum,
ventilationsaggregat och hissar ses dver.
Bebyggelsen fran 1950- och 1960-talen fir
en mer genomgripande renovering med
oversyn av till exempel stammar, fonster
och tak. Trots en bra spridning pa hus fran
olika ar s& finns det ménga byggnader fran
rekordéren i bestindet. Allt som allt berik-
nas 6 000 ligenheter behéva renoveras de
kommande femton aren.

RENOVERING MED VALMOJLIGHET FOR
HYRESGASTEN
Under aret tog Uppsalahem fram en ny
renoveringsmodell, Eriksbergsmodellen.
Modellen innebir att det finns en fast
basniva som omfattar nodvindiga dtgirder
for att fastigheten ska leva vidare i manga
ar dll, som renovering av badrum,
stambyten, ventilation och ny el. Basnivin
innebir en sa lag hyreshojning som
méjligt. Utdver det fir varje hyresgist sjilv
vilja nivé pa renoveringen utifran behov,
onskemal och boendesituation. Hyresgis-
ten kan vilja olika standardférhojande
atgirder i bostaden, som att renovera kok,
byta golv, mila om eller tapetsera viggar.
— Eriksbergsmodellen ir framtagen for
att erbjuda ett ldngsikeigt och hallbart
boende och samtidigt ge hyresgisterna
mojlighet till inflytande 6ver sin boende-
situation. Modellen kan vi anvinda som
utgingspunkt i kommande renoveringar
f6r hus fran 1950- och 1960-talen, férklarar
Stefan Sandberg, VD.

ENERGIBESPARINGAR OCH FORBATT-
RINGAR

Uppsalahems madl ir att minska energian-
vindningen med 40% vid renoveringar.
Stora energibesparingar kan géras genom

bland annat forbittrad isolering och

nya ventilationslosningar. Mojligheten

att infora individuell métning av varm-
och kallvatten ses 6ver vilket bidrar till
minskad energianvindningen. Renove-
ringen leder ocks3 till forbittringar inne

i lagenheterna, till exempel blir eluttagen
fler nir aldre elledningarna behéver bytas.
Aven trapphus, girdar och miljsstugor
far hogre standard, till exempel installeras
LED-belysning vilket bade spar energi och
ger en behagligare ljuseffekt.

Snart 4r det dags att renovera husen fran
1970-talet. Behoven ir liknande som i 50-
och 60-talshusen nir det giller tak, fonster
och fasader, men det finns en del som
skiljer sig nir det giller dcgirder i ligen-
heterna. Till exempel kan badrumsgolven
vara forhojda, vilket kan behova atgirdas
for att gora badrummen mer tillgingliga.

— Alla renoveringsprojekt och under-
hallsprojekt anpassas efter det speciella
omréddets och fastighetens forutsictningar,
betonar Mimmi Calles Hedenberg.

1 .000-3 000 kr 656 st
3000-5 000 kr 2 988 st
5000-7 000 kr 8 032 st
7 000-9 000 kr 2923 st
9 000-11 000 kr 1247 s
11 000- 13 000 kr 427 st
13 000- 15 000 kr 255 st
15000-17 000 kr Q1 st
17000 kr- 47 st

Onmfattar hela Uppsalahems bestand, inklusive student-
bostader.
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MED KARLEK FOR HUS OCH HEM
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Stefan, Majken och hunden Mitzie leker pé
innergdrden i kvarteret MisInaren dér de bor.

KOMMENTARER FRAN
KUNDUNDERSOKNINGEN

snabbt. Angdende inredning borde mer tillval ¢ Y
[finnas for till exempel byte av kakel i kok och ; prese
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"Det ir alltid véldigt snabb dterkoppling och B . v
mindpe fel har ofta dtgirdas samma eller néista \ y e
dag, vilket jag tycker dr fantastiskt bra.” ;

"Hyran for mitt boende dr vil hog, annars dr _.; " _
Jjag mycket nojd.” oo e
-.: "I

"Utombusmiljon tas mycket bra om hand.
Viixter, rabatter, snorojning, osv, dr jittebra.

Jag har stor respekt for Uppsalahems personal.”




SMARTARE ARBETSATT GER
NOJDARE KUNDER

P& Uppsalahem ar det vikligt att kunden ér i fokus. Fér att ta reda p& vad hyresgdsterna tycker och i vilka

omréden det behdvs férbattringar gors en érlig kundundersskning. | ér har Uppsalahem fokuserat extra

mycket p& aft férbatira upplevelsen och kvalitén fér hyresgésterna och det var darfér extra spénnande

ndr resultatet fréin arefs undersdkning kom.

till cirka hilften av Uppsala-
hems kunder. Den ger en bra bild av
kundernas upplevelse och fungerar som
ett mitt pa kvalité. Resultatet ir till god
hjilp nir det kommer till att planera och
utveckla verksamheten. Utifran 2016 drs
undersdkning har fokus i ar legat pd att
forbdtera de omraden som ir viktigast for
kunderna. Uppsalahem har bland annat
forbittrat metoder och arbetssitt for skot-
sel av utemiljd, vissat kundservice och be-
métande, renoverat miljostugor och infére
boendesamordnare som jobbar med att
skapa trygga och sikra bostadsomraden.

ARETS RESULTAT

I &r visar Nojd Kund Index ett resultat

pa 70 pd en 100-gradig skala. Det ir en
vasentlig 6kning frén foregiende ar. Kund-
ndjdheten dkar mest bland Studentstadens
kunder dir 6kningen ir hela tolv enheter.
I 6vriga bestandet ligger kningen pa fem
enheter vilket ocks4 4r ett bra resultat.

— Tack vare kundundersékningen kan vi
se att de insatser vi gjort utifrn synpunk-
ter fran vara kunder har gett resultat.
Resultatet visar att vi har ménga ndjda
kunder och en kundorienterad verksamhet,
men att det finns férbittringsméjligheter
inom négra omraden, siger Per Viklund,
verksamhetsutvecklare.

VARA UTVECKLINGSOMRADEN
Service och bemétande tycker kunderna
att Uppsalahem ir duktiga p& men hem-
sidan behover utvecklas samt utbudet
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av servicetjanster. Mojligheten att som
hyresgist utforma inredningen och bestilla
underhall och tillval ar ett omrade som
behaover ses 6ver, forenklas och moderniseras.
Kunderna pekar ocksé pa att stidning
samt underhall av trapphus och entré ir
viktiga forbittringsomraden.

Undersokningen visar att kunderna inte
ar helt néjda med inomhusklimatet. Det
handlar frimst om att kunder upplever
att det dr for kallt i bostaden och att
ventilationen inte alltid fungerar. Fér att
forbittra inomhusmiljon har virmesystemen
justerats och ventilationen bytts ut pa flera
omraden.

Utifrin kundunderskningen arbetar
Uppsalahem for att forbéttra uteskdtseln.
Under 2016 genomférdes ett pilotprojeke
d4 rutiner och arbetssitt sigs ver och det
togs fram en plan f6r hur utemiljén ska
skotas om, allt frin hur manga ganger i
veckan griset ska klippas till nir cykel-
rensningar ska utféras. Uppf6ljningen av
pilotprojektet visade pa ett bra resultat och
under 2017 har arbetssittet implementerats
i hela forvaltningen.

TRYGGHET - EN VIKTIG FRAGA

Det kanske viktigaste omradet i kund-
undersdkningen som Uppsalahem tittat
extra pa i 4r 4r trygghet. Tryggheten i
Uppsalahems bostadsomraden ir generellt
sett bra och en majoritet av hyresgisterna
trivs i sin bostad. De fragor som handlar
om trygghet i ligenheten och i omradet i
kundundersckningen visar pa ett resultat
pa 68 pé en 100-gradig skala. Samtidigt

finns det en handfull omrdden dir resulta-
tet har forsimrats och ddr det behévs goras
insatser. Uppsalahem fir 16pande rapporter
fran polisen i Uppsala ddr det gar att se att
den sociala oron 8kat i vissa omraden. Trygga
och sikra omrdden ir en forutsittning for
ett trivsamt och fungerande boende och idr
ett omride som prioriteras hogt.

Uppsalahem har under éret etablerat en
ny roll i form av boendesamordnare som
dagligen arbetar med trygghetsfragor. De
arbetar for att i ett tidigt skede uppticka
och agera vid stdrningar, otillitna andra-
handsuthyrningar och skadegorelse. De
arbetar i nira samarbete med skola, polis
och socialtjinst men dven med nattvand-
rare och viktare. Tanken ir att genom
forebyggande arbete pa sikt oka tryggheten
hos hyresgisterna.

— Genom att vara ute i vara omriden
och ha nira kontakt med hyresgister kan
vi uppticka och étgirda saker i tid, vilket
uppskattas av vira hyresgister. Vi ser
dven till att forebygga otrygghet genom
ronderingar dir vi gar igenom husens
gemensamma utrymmen och ser till att
las och belysning fungerar som den ska,
sdger Petra, boendesamordnare pé distrike
Vistra.

FAKTA OM
KUNDUNDERSOKNINGEN

o Svarsfrekvens 45 procent
* Datainsamlingsperiod 8 fill 23 maj
* 36 fragor
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Trygga

hyresgaster

2017 KLASSADES GOTTSUNDA som
ett sirskilt utsatt omrdde enligt polisen.

I samverkan med kommunen, andra
fastighetsigare och andra aktorer satsar
Uppsalahem extra mycket pd insatser
som minskar social oro och utanforskap
i omrddet. I samverkan med Hyresgist-
foreningen har grannsamverkan startats
upp i tvd utvalda omraden under éret, ett
projekt som syftar till att forebygga brott
dir de som bor i omrédet far utbildning
av polisen. Tillsammans med Hyresgist-
foreningen har en enkiit skickats ut till
hyresgisterna i Gottsunda med syftet att
hitta aktiviteter och insatser for att 6ka
tryggheten.

FOR ATT FRAMJA TRYGGHETEN arbetar
Uppsalahem med att se 6ver all belysning
och byrta till energisnélare belysning med
bittre ljuskvalitet.

STORNINGAR

UNDER 2016 OCH 2017 har
Uppsalahem satsat p4 att i storre
omfattning n tidigare besoka
hyresgister som anmilts for storning.

Bakgrunden var ett 6kat antal stor-
ningsirenden under 2015. Arbetet
ledde till att 6kningen avstannade
under 2016. 2017 var antalet ungefir
samma som 2016. Uppsalahems
mélsitening dr att ingen ska behdva
uppleva storningar i sitt hem.
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Uppsala Bostadstormedling

2016 anslét sig bade Uppsalahem och
Studentstaden till den nystartade kommu-
nala bostadsférmedlingen. Under 2017
stod Uppsalahem och Studentstaden
tillsammans fér cirka tvé tredjedelar av alla
bostdder som férmedlades av bostadsfér-
medlingen.

- Under dret har vi haft regelbundna

méten for att f& processen att fungera sé

bra som m&jligt. Det har handlat dels om
att f& itlésningar att fungera, men ocksé att
utbyta frégestéllningar och erfarenheter om
godkénnandeprocessen utifrén Uppsa-
lahems uthyrningspolicy, berdttar Malin
Gunnarsson Stugbdck, chef pa uthyrnings-
avdelningen.

BOSTADSSOCIALA KONTRAKT

1 ENLIGHET MED AGARDIREKTIVEN
limnar Uppsalahem varje &r sju procent av
vira lediga ligenheter, exklusive nyprodu-
cerade hyresritter, till Uppsala kommun.
Kommunen tilldelar i sin tur bostiderna
till personer som av sirskilda ekonomiska
och/eller sociala skil inte kan fi bostad pé
egen hand. Bostdderna ir spridda i hela
bostadsbestandet men hinsyn tas till redan
bostadssocialt belastade omriden.

LAGENHETER UPPSALA KOMMUN

Antal lagenheter lamnade till o9
Uppsala kommun fér bostadssociala (138)
andamal

Antal lagenheter lamnade fill Upp- 970

sala kommun fér nyanlénda

Korttidskontrakt lamnade fill Uppsala N
kommun
Totalt antal lagenheter som Uppsala

y S 725
kommun hyr fér bostadssociala énda- (421)

mél och fér nyanlénda

Antal lagenheter som upplats med 235
kommunal borgen (184)

De som bor pa bostadssociala kontrake kan
teckna egna hyresavtal efter att ha bott minst
ett &r klanderfritt, och dé de har en godtag-
bar inkomst. Om man bott klanderfritt i

tre & men saknar godtagbar inkomst kan
man f& teckna eget hyresavtal om Uppsala
kommun gar in med en kommunal borgen.
Tvirt emot den allminna uppfattningen si
forekommer inte méanga storningsirenden i
hem med bostadssociala kontrake.

BOSTADER TILL
NYANLANDA

SOM KOMMUNALT BOLAG har Uppsala-
hem i uppdrag att erbjuda boende till

alla innevanare i kommunen. Uppsala
kommun ansvarar for att ta emot och
ordna bostad till nyanlinda som fitt uppe-
hallstillstind i Sverige. Under 2017 och
2018 har Uppsalahem ett kompletterande
dgardirektiv att erbjuda 270 ligenheter per
ar till kommunen for nyanlinda. Utover
detta har Uppsala kommun erbjudits upp
till fem korttidsavtal varje ménad for att
mota behovet av den 6kade inflyttningen
till kommunen. Boende i dessa bostider
har enligt hyresavtalen inte besittningsritt
till ligenheten.
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Kallt véder stoppar inte boendesamordnarna, hér
gar de en rondering och kontrollerar att alla dérrar
och |&s fungerar i kvarteret Opalen i Stenhagen.




KLIMAT I FOKUS

DET GRONA BOSTADSBOLAGET

Uppsalahem tar eft stort ansvar fér aft minska sitt milisaviryck och jobbar hért fér aft vara Uppsalas grénaste

bostadsbolag. Det finns bara ett jordklot och det ska récka fill alla. Genom aft bygga energisnéla miliscerti

fierade hus, energieffekiivisera befintliga hus och stélla om till f6rybar energi minskar Uppsalahem sin klimat-

och miligpaverkan.

MINSKAD ENERGIANVANDNING

Den kilowattimme som inte anvinds ir
den mest miljévinliga. Under éret har flera
stora energi- och underhallsprojekt pagétt
pa Uppsalahem. Nya ventilationssystem
med virmedatervinning har minskat beho-
vet av energi till uppvirmning. Gammal
belysning har bytts ut mot LED, vilket
beriknas minska el-anvindningen med
omkring 500 MWh per ar bara genom

de projeke som genomférts under dret.
Energibesparingen motsvarar cirka 80 varv
runt jorden med en elbil.

— Virt mél 4r att minska energianviind-
ningen med 24% till 2020. Hittills har vi
minskat med 17,4% jamfért med ar 2007.
Under éret har vi tagit fram en ny ener-
gistrategi som anger kompassriktningen
for arbetet med att uppfylla energimalet,
berittar Tomas Nordqvist, energiansvarig
och projektchef energi pa Uppsalahem.

Ett annat mal ir att vara fossilfria 2020,
vilket omfattar utslipp fran uppvirmning,
el och egna transporter. 99% av Uppsala-
hems direkta klimatpéverkan kommer frin
uppvirmningen av bostider. Som ett kom-
plement till energieffektivisering kdper
ddrfér Uppsalahem Vattenfalls koldioxid-
neutrala fjirrvirme till all nyproduktion
vilket minskar utslippen med 678 ton
jamfort med vanlig fjarrvirme.

— Att fa ner klimatutsldppen till noll
innebir en stor och viktig utmaning
for oss och kommunen, berittar Anna
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Freiholtz, héllbarhetschef pd Uppsala-
hem. Vattenfall kommer att ersitta torv
med biopellets vilket kommer att minska
klimatpaverkan frin fjirrvirmen. Utdver
det gor vi sjilva dtgirder for att med vara
hyresgisters hjilp utdka utsorteringen

av plast i hushallssoporna. Det gor att
soporna blir ett mer miljovinligt brinsle,
fortsitter Anna Freiholtz.

100% FORNYBAR ENERGI

P4 taket till ett av Uppsalahems nybyggda
omraden Apromenaden har solceller in-
stallerats under aret. Solcellerna beriknas
producera 60 MWh férnybar el per 4r dill
exempelvis ventilation, pumpar, belysning
och hissar. Solceller finns dven pd fasaden
pa Frodeparken, som 2017 producerade 69
MWh. Det motsvarar knappt 30 ligen-
heters genomsnittliga arsférbrukning av
hushallsel. Utsver solceller kommer
Uppsalahems elanvindning frén svensk
ursprungsmirke vattenkraft. Uppsalahem
har dven ett eget vindkraftverk som star pa
en hojd utanfér Sundsvall. Av 16nsamhets-
skil sdljs i nuliget elen frin vindkraftverket.
Under 2017 producerade verket 6 237
MWh vilket motsvarar cirka 30% av
Uppsalahems behov av fastighetsel dill alla
fastigheter.

GRONA TRANSPORTER
For ate bli helt fossilfria jobbar Uppsala-

hem dven med att minska utslippen frin

transporter. Uppsalahem Zger 98 fordon
varav 79 ir transportfordon som anvinds
av hantverkare och fastighetsskétare. 19 ir
vanliga personbilar som anvinds av bland
andra boendesamordnare och forvaltare.
Ett program for att byta ut fossilbrinsle-
fordon pagir sedan ar 2015 och idag har
foretaget 39 eldrivna fordon samt ett
biogasdrivet. Busskort och cyklar, bade
vanliga och elcyklar, finns att anvinda av
medarbetare for transporter i arbetet.

KLIMATPAVERKAN FRAN BYGGNATION
I samarbete med NCC har Uppsalahem
under dret tittat ndrmare pa klimatpéver-
kan fran nyproduktion av bostadshus. I
projektet Brillinge har klimatpdverkan
beriknats for hela byggnadens livscykel,
vilket omfattar materialproduktion,
transporter, byggnation, drift, underhall
och rivning. Syftet med pilotprojekeet dr
att dra lirdom av resultaten for att kunna
minska klimatpaverkan i kommande
byggprojekt.

—Den forsta delrapporten visar att
materialanvindningen och driften star for
den stdrsta delen av bostadshusets totala
klimatpéverkan. Det visar pé att det r
viktigt att vid byggnationen fokusera pa
atgdrder som ger forutsiteningar for lig
energianvindning. Nar vi har alla resultat
fran projektet kommer vi titta nirmare pa
hur vi kan minska klimatpaverkan i alla
led, forklarar Anna Freiholtz.
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DET GRONA BOSTADSBOLAGET

VINDKRAFTVERKET
PRODUCERADE
6 237 MWH
DET MOTSVARAR 30% AV BEHOVET
AV FASTIGHET SEL

SEDAN 2004
HAR CO2-UTSLAPP
MINSKAT MED
40%
GLASFORPACKNINGAR 66 KG
n

PAPPERSFORPACKNINGAR 26 KG

TIDNINGAR

PLASTFGRPACKNINGAR
SEDAN 2007 HAR

ELEKTRONIK OCH LJUSKALLOR 3 KG

ENERGIANVANDNINGEN
MINSKAT MED 17.,4%

MATAVFALL = - 30 KG
el /,



DET GRONA BOSTADSBOLAGET

o

EN HALLBAR VARDAG

REPRESENTANTER FRAN UPP-
SALAHEM har under éret triffat
en fokusgrupp med femton
hyresgister for att diskutera
18sningar for att leva mer hallbart
i vardagen. Sex triffar med teman
som dtervinning, mat, transpor-
ter och energi har dgt rum under
ett ars tid. Deltagarna har under
projektets gang fatt testat olika
18sningar for att leva mer miljos-
mart, sisom lidcykel, vegetarisk
matkasse och en duschklocka for
att minimera varmvattenférbruk-
ningen.

LADDSTATIONER
FOR ELFORDON |
BOSTADSOMRADEN

MED HJALP AV FINANSIE-
RINGSSTOD frén Klimatklivet har
12 laddstationer med totalt 24
laddpunkter fér elfordon satts upp i
olika omraden for att kunna anvdndas

av hyresgéster.
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Cykelvanlig

arbetsplats

FOR ATT MINSKA BILTRANSPORTERNA
till och fran arbetsplatsen dr Uppsalahem
med i Cykelvinlig arbetsplats, ett initiativ
av Uppsala kommun. Sju av Uppsalahems
arbetsplatser dr diplomerade vilket bland
annat handlar om att se till att det finns
bra méjligheter for cykelparkering.

ATERVINNING
FOR HYRESGASTER

UPPSALAHEM ARBETAR AKTIVT med att
underlitta for hyresgister att minska sin
miljdpaverkan. Majoriteten av hyresgis-
terna har tillging dill killsortering nira
hemmet. 33% av allt avfall som hamnade
i miljéstugorna under 2017 Killsorterades.
Malet dr att 40% ska killsorteras till 2020.
I samband med Gottsundadagen ordnades
loppis for hyresgister for att uppmuntra
till dteranvindning. Pilotprojektet Grov-
sopsturnén som syftade till att underlitta
for hyresgister att gora sig av med sina
grovsopor gav positivt resultat och méjlig-
heter att fortsitta med turnén ses dver.

UPPSALAHEM AR
ISO-CERTIFIERADE

enligt ISO 14001 vilket innebir ett
systematiskt arbete med miljofrégor
och en strivan efter att stindigt for-

bittras. 2017 uppdaterades miljoled-
ningssystemet till den nya standarden
ISO 14001:2015. Den nya standarden
tydliggor blan,
ner ska identifiera och hantera risker
och mojligheter samt lyfter fram
vikten av ledningens engagemang f6r
miljoarbetet.

annat att organisati

Unga engagerade
i hallbar
stadsutveckling

UPPSALAHEM DELTOG UNDER ARET i
We Change, Sveriges storsta hillbarhets-
satsning for unga. Syftet med initiativet

4r att inspirera unga att engagera sig for
en bittre virld. We Change visar pé att
ménga unga vill engagera sig och vara mer
delaktiga i samhillsutvecklingen.
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INTEGRATION OCH JAMSTALLDHET
PA UPPSALAHEM

Vissa &r &r mer handelserika én andra nér det gdaller férandringar som paverkar féretag. 2017 gér fill

béckerna som ett sédant &r - féréndringar i organisationen har genomférts, nya lagkrav gallande dis-

kriminering har trétt i kraft och ett arbete med infegrerande akfiviteter fér Uppsalas nyanldnda invénare

har pabériats.

Under véren initierades en omfattade
organisationsférandring pa Uppsalahem.
Fyra distriktskontor blev tre, roller gjordes
om for att passa dagens arbetssitt och
andra roller tillkom f6r att effektivisera
samverkan bide innanfér och utanfor
foretagets viggar. Overlag har forindring-
arna fallit vil ut, men ytterligare komplet-
teringar kommer att behéva goras for ate
uppné énskad malbild.

HANDLINGSPLANER MOT
DISKRIMINERING
Diskrimineringslagen har fatt ett antal
tilligg och utifrdn det har Uppsalahem
uppdaterat handlingsplaner fér jim-
stilldhet och mingfald samt krinkande
sirbehandling och diskriminering. Alla
medarbetare pd Uppsalahem har informe-
rats om inneborden i handlingsplanerna.
— Om ndgot skulle intriffa dr det vikeigt
att alla medarbetare vet vem de kan
kontakta och att det finns flera kontakt-
mojligheter. Om det finns behov av att
vara anonym kan man 4ven vinda sig till
foretagshilsovirden, siger Yasmine Holl-
sten, HR Generalist pA Uppsalahem.

INTEGRATIONSPROJEKT MED SVENSKA
1 FOKUS

Under varen startade Uppsalahem ett
integrationsprojeke i samverkan med
Uppsala kommuns arbetsmarknadsenhet,
Arbetsformedlingen och branschkollegor

i Uppsala. Syftet ar att ge nyanlinda en
mojlighet att fa in en fot pd arbetsmarkna-
den och samtidigt méjlighet att utvecklas
i det svenska spriket. Wissam Hariz frin
Libanon, praktiserade pé avdelningen for
strategisk utveckling under hésten och
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delade med sig av sina tankar pa Linkedin:
— P4 Uppsalahem fick jag triffa nigra
av de trevligaste personerna jag mott. De
visade kontinuerligt st6d och uppskart-
ning, vilket hjilpte mig att skapa en
forstaelse for den svenska foretagskulturen.
Mina kunskaper inom svenska spriket
forvandlades frin ord till hela meningar,
allminna diskussioner och fullstindiga
fraser. Det gick vildigt fort for mig att lira
mig svenska med tanke pd att jag endast
studerat spraket under en kortare period.

AKTIVT JAMSTALLDHETSARBETE
Uppsalahem arbetar aktivt med jimstilld-
hetsfragor och en viktig del ir jimstillda
16ner. Enlige Medlingsinstitutets statistik
ar det fyra procents oférklarlig skillnad
mellan kvinnor och mins l6ner. Act
kvinnor har samma forutsittningar for
utveckling och inflytande i sitt yrke ir en
sjalvklarhet f6r Uppsalahem.

— I samband med érets l6nerevision har
vi sikerstillt att det inte finns oskaliga
skillnader mellan medarbetare eller yrkes-
roller. I kartldggningen har vi identifierat
en yrkesgrupp dir marknadslénerna ir
relativt liga som vi bevakar extra mycket,
siger Anna-Lena Lehto, personalchef pd
Uppsalahem.

I Uppsalahems chefs- och lednings-
grupp ir fordelningen relativt jimn bland
kvinnor och min. Av 22 chefer ir tio
kvinnor och i ledningsgruppen ir fem av
dtta medlemmar kvinnor. Bland tjinste-
minnen ir det dverlag en relativt jimn
konsférdelning. Daremot ar det en utma-
ning att fi till en jimn fordelning inom
nagra yrkesroller, bland annat administra-
tiva yrken samt hantverksyrken. Uppsa-
lahem arbetar bland annat med att locka

unga till branschen for att pa sike bidra till
mer jamstillda arbetsgrupper.

KOMPETENSBASERAD REKRYTERING
En del av jimstilldhetsarbetet ir att
Uppsalahem arbetar med en kompe-
tensbaserad rekryteringsprocess, vilket
innebir att inledningsvis tydligt bestimma
vilken kompetens som behévs for rollen.
Kompetensbehovet f8ljer som en rod trad
genom hela processen och hjilper till att
undvika att ge ndgon fortur pd grund av
till exempel kon, etnicitet eller dlder.

— Kompetensbaserad rekrytering ir ett
viktigt och kraftfullt medel fér att fa in
méngfald och sikerstilla ace vi har ricc
kompetens i bolaget, berittar Anna-Lena
Lehto.

FORTSATT SVART MED REKRYTERING
Uppsalas arbetsmarknad ir glddhet och
flera nya bostads- och byggbolag har gjort
entré vilket gor att det 4r fortsatt svart att
rekrytera. Okad konkurrens om arbets-
kraften i kombination med den interna
omorganisationen, dd minga tritt in i
nya yrkesroller, har bidragit till den 6kade
personalomsittningen som Uppsalahem
haft under aret.

Trots att Uppsalahem arbetar hart med
att locka unga till fastighetsbranschen,
minskar skerycket till utbildningar inom
till exempel fastighetsforvaltning och
fastighetsteknik. Darfér blir det dnnu
viktigare att utveckla de medarbetare som
finns idag. Genom att drligen gora en
kompetenskartliggning identifieras vilka
kompetenser som behéver stirkas upp.
Satsningen pi integrationsprojekt dr ocksi
ett sitt som Uppsalahem jobbar for att f&
in kompetent arbetskraft till branschen.
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EN TRYGG OCH SAKER
ARBETSPLATS

I DIALOG MED FACKLIGA representan-
ter identifierar Uppsalahem vilka risker
som finns i arbetsmiljén samt genomfér
skyddsronder for att sikerstilla en siker,
trygg och trivsam arbetsplats. Det dr en
sjalvklarhet f6r Uppsalahem att arbetsmil-
jon ska vara bra och siiker, dirfor r det

en stdende punke pi alla arbetsplatstrif-
far. For arbetsuppgifter som kan medfora
hilsofara har Uppsalahem utbildningar,
till exempel i hantering av kemikalier. Alla
medarbetare som kommer i kontakt med
hyresgister fir utbildning i bemétande,
hot och vild for att veta hur man ska agera
om det uppstar hotfulla incidenter. Under

dret har alla anstillda erbjudits utbildning
i forsta hjilpen & hjirt-lungriddning med
och utan hjirtstartare, vilket 4r en trygg-
het bade for anstillda och kunder. Kim
Nilsson som ir facklig representant pa
Uppsalahem och huvudskyddsombud.

— Jag bedémer att Uppsalahem ir ett
mycket bra foretag vad giller sikerhet pd
arbetsplatsen. Féretaget jobbat aktivt for
att motverka olyckor och dtgirda brister.
Nir det kommer till arbetsmiljé tycker
jag att foretaget lyssnar pa nir anstéllda
tar upp problem och det dtgirdas si fort
som mojligt. Jag tycker att det fackliga
samarbetet fungerar bra.

VI SOM JOBBAR PA UPPSALAHEM

Arbetsmilio
och ledarskap

UPPSALAHEM ARBETAR FOR ATT SKAPA
en bra arbetsmilj6 dir medarbetare ska
trivas pa jobbet, genom till exempel moj-
lighet att jobba hemifrén nir arbetsuppgif-
terna tillater och méjligheter att paverka
pd arbetsplatsen. Uppsalahems chefer far
fortbildning i bdde ledarskap och arbets-
miljo. Uppsalahem satsar ocksa pa att
erbjuda mojlighet till olika friskvardsak-
tiviteter. Alla anstillda 6ver 35 ar erbjuds
hilsokontroller. Sjuktalen hos Uppsalahem
ir fortsatt 1iga vilket 4r en indikator pa att
medarbetarna trivs.

Locka unga till

branschen

I SYFTE ATT LOCKA UNGA till branschen
samarbetar Uppsalahem med en rad olika
aktorer, bland annat Ung Féretagsamhet,
UE Under aret har en medarbetare varit
radgivare till UF-foretagare och stéttat
elever med allt fran att gora affirsplan och
budget till forsiljning. Uppsalahem har
ocksa deltagit pé Scifest vetenskapsfestival,
LAVA, We Change, Utnarm Uppsala
teknolog- och naturvetarkars karriarmissa
samt Nackademins branschdagar.

PRAKTIK

UNDER ARET har totalt 40 prak-
tikanter tagits emot, merparten frén

Yrkeshégskolan samt né&gra i form av

prao frén grundskolan, examensjobb
frén universitetet och arbetstréning
via arbetsférmedlingen.
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SOMMARJOBBARE

UPPSALAHEM TOG EMOT 89 SOMMARJOBBARE varav 59 var
egenrekryterade och 30 frin kommunens sommarférmedling.
Av de frin sommarformedlingen kom 10 elever frin SPRINT
sprikintroduktion som ger méjlighet f6r nyanlinda unga att lira
sig svenska samtidigt som de jobbar.
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AW

Linus &r en av Uppsalahems fastighets-
arbetare som dagligen tar hand om allt
frén aft hélla trapphus rena och fréscha
fill att klippa gras och kratta [&v.




ORGANISATION OCH STYRNING

Bolagets afférsidé ar aft bidra fill att stéirka kommunens utveckling genom aft med hég kompetens &ga,
forvalta och utveckla fastigheter och erbjuda boende fér alla faser i livet.

SA HAR STYRS
UPPSALAHEM

UPPSALA KOMMUN ) .
Uppsala stadshus AB GARSSTAMMA
AGAR- OCH Arsstamma hélls varje ar under varen. Kallelse
KONCERNSTRUKTUR fill stémman skickas per post till aktieagare

och annonseras i Post- och Inrikes Tidningar.
Stamman &r dppen f6r allménheten. Ars-
stamman valier styrelseordférande, évriga
styrelseledaméter och revisorer, beslutar om
arsredovisning och vinstdisposition, ansvars-

Uppsala kommun éger, genom bolaget
Uppsala Stadshus AB, 100 procent av
akfierna i Uppsalahem. Uppsalahem-
koncernen bestar av moderbolaget

Uppsalahem AB och fyra heléigda 1orede '
dotterbolag: Kretia 2 Fastighets AB, frihet fér styrelse och vd med mera. Vid behov

halls extra stémma.

Krefia i Uppsala Kvarngérdet AB,
Uppsalahem Eksétragérden AB,
Uppsalahem Elmer AB.

STYRELSEARBETE

Uppsalahem AB har en politiskt fillsaft
styrelse vars sammanséttning speglar
Uppsala kommunfullmékiige. Styrelsens
nio ledaméter och fyra suppleanter &r
valda av kommunfullmékiige. Styrelsens -
mandatperiod strdcker sig till och med
den bolagsstémma som hélls nérmast
efter néstkommande allmanna val fill
kommunfullméktige. Till styrelsesamman-
tréadena kallas férutom ledamater éven
suppleanter och representanter utsedda
av arbefstagarorganisationerna, men

bara ledaméterna har réstrétt vid sam- BOLAGETS ORGANISATION OCH LEDNING
mantrédena. Under 2017 hade styrelsen Uppsalahem har en @éndamélsenlig och effektiv linjeorganisation som i véra afférs- och
sju protokollférda méten. verksamhetsomraden arbefar néra kunden.
Infor varje styrelseméte tréffas Vd utses av styrelsen. Vd och koncernchef ar sedan april 2016 Stefan Sandberg. Vd:s
styrelsens arbetsutskott fér att férbereda uppgift &r att leda den operativa verksamheten enligt styrelsens anvisningar och rikilinjer.
de drenden som ska tas upp pa motet. Vd ansvarar ocksé fér att bolagets bokféring fullgérs i dverensstémmelse med lag och aft
Arbetsutskottet bestér av styrelsens medelsférvaliningen skéts pé ett befryggande satt.
presidium, en ledamot, en arbetstagar- Uppsalahems vd har stéd i den strategiska ledningsgruppen som bestar av cheferna fér
representant samt en suppleant med omradena bostadsutveckling, ekonomi, férvalining, héllbarhet, kommunikation, personal samt
narvarordit. strategisk utveckling. Ledningsgruppen sammantrader kontinuerligt fér att behandla féretags-
Styrelsens medlemmar presenteras p& strategiska fragor.
s 4041 Ledningsgruppens medlemmar presenteras p& s. 40-41.
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AFFARSSTODS-
FUNKTIONERNA
Affarsstod bestar av
Strategisk utveckling
Kommunikation
Hallbarhet

Personal
Ekonomi/inksp/IT/

finans

AFFARSSTOD

FORVALTNINGEN

Forvaliningen av Uppsalahems fastigheter &r

uppdelad pé tre geografiska kontor samt eft

kontor fér Studentstaden. Genom att férlagga

verksamheten i utvalda stadsdelar uppratthalls

et kundnéra arbetssatt med totalt fem olika

besdkskontor, inklusive huvudkontoret. Kontoren

FORVALTNING ar bestdllare av tiénster till de interna utférarna
Besierdsanies, inom bostadsservice.

tre distrikt och Inom férvaliningen finns ven afférsstod i

Studentstaden form av férvaliningsutveckling, uthyrning och

bobutik.

BOSTADSUTVECKLING
Bostadsutveckling ansvarar fér
BOSTADS- aft initiera och utveckla nybygg-
UTVECKLING nadsprojekt. En stor del av arbetet

bestar dven av planering och
genomférande av renoverings-
projekt i vart dldre bostadsbestand.

STYRNINGSPROCESS
Uppsalahem félier dgamas direktiv samt de bolagsordningar
STYRNING som styr verksamheten. Varje &r faststéller styrelsen koncern-
OCH KONTROLL ens inrikining och mél i en afférsplan med utg&ngspunkt

i dgarnas krav och direktiv som de beskrivs i kommunens
verksamhetsplan (Mal och budget), samt férefagets vision
och &nskade position. Inrikining och mél bryts ner fill konkreta
effekimal fér organisationen. Utifran inrikinings- och effeki-
malen skapar sedan afférsomréden och verksamhetsomr&den
egna avdelningsplaner.
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UPPFOLININGSPROCESS

Styrelsen hélls informerad om den |8pande verk-
samheten genom rapporter och muntliga drag-
ningar enligt en av styrelsen beslutad métesplan.
Uppfélining av féretagets mél och aktiviteter sker
i samband med prognosgenomgéngar i maj och
november varie &r.

TVA ARLIGA REVISIONER

Uppsalahem genomgér varije &r tvé revisioner -
en ekonomisk som utférs av auktoriserade
revisorer och en lekmannarevision utférd av
lekméin valda av kommunfullméktige. Vid det
styrelseméte dér @rsredovisningen faststdlls
redogér revisorerna fér sina iakttagelser.

KONSFORDELNING
STYRELSE

L

2017: 6 KVINNOR, 7 MAN
2016: 6 kvinnor, 7 mén. 2015: 7 kvinnor, 6 mén.

LEDNINGSGRUPP

thi

2017: 5 KVINNOR, 3 MAN
2016: 4 kvinnor, 4 mén. 2015: 3 kvinnor, 5 mén.

ALDERSFORDELNING
STYRELSE

2015 2016 2017
W18-29 ar 30-49 &r M 50- &r

LEDNINGSGRUPP
I 5
4
2

2015 2016 2017
W18-29ar 30-49 ar [l 50- ar

Samtliga siffror avser de férhéllanden som rédde
vid utgéngen av &ret.

Tf i ledningsgruppen ér inte inrdknad i statistiken.




STYRELSE

ELNAZ ALIZADEH
(S) Ordfsrande f. 1980

TOR BERGMAN
(M) Ledamot f. 1944

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

PAUL ESKILSSON
(MP) Lledamot f. 1977

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

KRISTINA JOHNSSON
(C) Ledamot f. 1962

KIJAN KARIMI
(S) Ledamot f. 1984

PETER NORDGREN
(L) Ledamot f. 1949

BJORN WALL
(S) Ledamot f. 1947

SUPPLEANTER

JOSEF AGNARSSON
(KD) f. 1991

STAFFAN LINDER
(M) f. 1953

GORAN OLSSON
(S)f. 1964

LENE SCHILL
(MP) £. 1976

ARBETSTAGAR-
REPRESENTANTER

LINA BERGLUND (LEDAMOT)

KIM NILSSON (LEDAMOT)

HANIEH BEHESHT SARAEI (SUPPLEANT)

LEDNINGSGRUPP

STEFAN SANDBERG
vd, £.1973

NIOSHA BAGHAEI
Bygg och fastighetsutvecklingschef, f 1978

BENNY ENHOLM
Férvaltningschef, f. 1965

ANNA FREIHOLTZ
Hallbarhetschef, f. 1983 (féréldraledig)

ANNA-LENA LEHTO
Personalchef, f. 1953

MARIO PAGLIARO
Ekonomi, Finans-, Inképs- och [T-chef f. 1964

ANGELIQUE PRINZ BLIX
TF. Hallbarhetschef, f. 1964

LINDA RYTTLEFORS
Kommunikationschef, f. 1977

SARA WESTBERG
Chef Strategisk utveckling, f. 1976







RISK OCH KONTROLL

Uppsalahem bedriver ett systematiskt och strukturerat riskhanteringsarbete, som regleras i eft antal

policydokument, rutiner och planer.

INTERNKONTROLL

Uppsalahem anvinder COSO-ramverket
(Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission) som bas for
arbetet med intern styrning och kontroll.
Varje &r upprittar Uppsalahem en intern-
kontrollplan som innehéller identifierade
risker, kontrollaktiviteter och ansvar for
dessa. Exempel pa risker som tas upp ir
brist pa entreprendrer, brist pa doku-
menterade interna processer, ekonomiska
risker och social oro. Internkontrollplanen
foljs upp tre ginger per ar i samband med
tertialuppféljning i april, augusti och
december. Uppf6ljningen redovisas for vd
och styrelsen.

Den senaste uppféljningen visade att Upp-
salahem har en god internkontrollmiljé.

FINANSIELLA RISKER

De viktigaste finansiella riskerna ir
refinansieringsrisken och rinterisken. I
avsnittet Finansiering, sid 52-55, finns en
beskrivning av samtliga risker och hur vi
inom Uppsalahem arbetar for att begrinsa
riskerna.

Rinte- och refinansieringsrisken bedoms
som lag.

Férandring Resultateffekt
(+/- en procentenhet)  (mkr)

Hyresniva bostéder 12,1

Hyresniva lokaler 0,7

Vakansgrad 12,8
Driftkostnader 4,3
Underhallskostnader 1.4

Rénteniva 35,0
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KRISHANTERING

Uppsalahem har en utsedd krislednings-
grupp som utgdrs av foretagets lednings-
grupp med ersittare. Under senare dr

har flera krisévningar genomférts inom
bolaget. Under 2017 har en ny krispdrm
med handlingsplan tagits fram som ska
vara ett stod for ledningsgruppen och for
den lokala organisationen i hindelse av en
allvarlig kris.

Uppsalahems beredskap fér extraordinira
hindelser och kriser bedéms som god.

MILJORISKER

Sedan 2011 dr Uppsalahem certifierade
enligt miljoledningsstandarden ISO
14001, vilket dr ett bevis pa foretagets
kontinuerliga och systematiska miljdar-
bete. Viktigt i miljoledningssystemet dr att
arbeta for stindig forbattring. Miljéarbetet
utgér frin Uppsalahemsmiljopolicy, senast
uppdaterad 2014, som faststills av styrel-
sen. Policyn beskriver det dvergripande
sdttet att hantera miljdfragor, vilket priglas
av oppenhet och langsiktighet. Den anger
bland annat att fokus i hela verksamheten
ligger pa miljéforbittrande atgirder inom
energi- och vattenanvindning, minskning
av kemikalier och farliga amnen, transpor-
ter, avfall samt utsldpp till luft och vatten.
Alla medarbetare inom Uppsalahem har
ett ansvar for att foretagets miljépolicy
efterlevs.

Uppsalahem har tagit fram en checklista
med héllbarhetskrav for leverantdrer som
ska anvindas vid alla upphandlingar. Ett
arbete pagir med att forbitera checklistan
samt att utveckla uppfoljningsarbetet av
kravstillningarna. Bolaget bedriver ingen
tillstindspliktig verksamhet, forutom vid
enstaka fall av ny- och ombyggnation.

Sérskild miljoredovisning limnas arligen
till 4garna och energianvindning och
klimatutslipp redovisas via kommunens
hallbarhetsportal. En framtida risk dr de
globala klimatférindringarna. Enligt stu-
dier kan drsmedelnederbérden i Uppsala
komma att 6ka med 20-30%. Fér vatten-
drag beriknas den totala arstillrinningen
oka med ca 10% vid slutet av seklet.
Samtidigt vintas en minskning av tillrin-
ningen under var och sommarperioderna.
Uppsalahem ir med i kommunens arbete
med klimatanpassning.

Uppsalahem bedéms ha ett bra arbete med
att forebygga miljorisker.

UNDVIKA OLYCKSFALL

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. En forteckning har tagits fram
som beskriver vilka 4tgirder som ska vidtas
for att minska riskerna for skadehindelser.
Handlingsplanen f6ljs upp en ging per ér i
form av en rapport till styrelsen.
Uppsalahems beredskap for att forhindra
olycksfall bedoms som god.

ARBETSMILIO

Uppsalahem har en arbetsmiljopolicy som
anger overgripande riktlinjer for arbetsmil-
joarbetet. Uppsalahem f6ljer de riktdinjer
som arbetsmiljolagen foreskriver, vilka
innebir att undersdka, riskbedoma, it-
girda och kontrollera fysiska och psykoso-
ciala arbetsforhillanden som kan komma
att paverka medarbetarnas hilsa. Tillbuds-
och arbetsskaderapportering, sjukfrinvaro,
skyddsronderingar, hilsokontroller och

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING 2017



medarbetarundersdkning ar yteerligare
verktyg som anvinds for riskbedomning,.
Sammantaget ger dessa instrument ett bra
underlag till atgirds- och handlingsplaner.
Uppsalahem erbjuder utbildningar i att
forebygga och bemota hot och véld for de
medarbetare som i sin yrkesroll har behov av
dessa. I arbetsmiljarbetet ingar ocks att in-
vestera i friskvardsaktiviteter genom att bland
annat erbjuda friskvardstimme och trinings-
bidrag. Ytterligare aktiviteter 4r att genom-
fora individuella mélsamtal samt att flex- och
distansarbete erbjuds nir det 4r mojligt.
Uppsalahem har nolltolerans mot krin-
kande sirbehandling och diskriminering
och en handlingsplan finns som bland
annat innehéller forebyggande insatser.
Diskriminering och krinkningar féljs upp
i medarbetarundersokningar och vid hil-
sokontroller men ingen indikator redovisas
pa grund av kinslig information.
Arbetsmiljon pa Uppsalahem bedoms som

god.

BRANDSKYDDSARBETE
Brandmyndigheten kriver, med st6d av
lagen om skydd mot olyckor, att systema-
tiskt brandskyddsarbete, SBA, utfors inom
alla verksamheter i kommunen. Det inne-
bir att pd ett organiserat och fortlopande
satt planera, utbilda, 6va, dokumentera,
kontrollera och félja upp brandskyddsar-
betet. Uppsalahems SBA-arbete leds av en
sirskilt utsedd brandskyddsansvarig som
leder arbetet for Gversyn i sévil bostadsfas-
tigheter och lokaler som personalutrym-
men och verkstider. Tvd ginger per dr sker
dokumenterad protokollford rondering.
Utéver det genomfors brandskyddsron-
deringar i trapphus och gemensamma
utrymmen regelbundet av Uppsalahems

ARSREDOVISNING 2017 | UPPSALAHEM

oy

fastighetstekniker, vilka dr bolagets brand-
skyddskontrollanter.
Uppsalahems brandskydd bedéms som gott.

FORSAKRINGSSKYDD

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

Uppsalahems forsikringsskydd beddms
som gott.

MUTOR OCH KORRUPTION
Uppsalahem 4r medvetna om risken for
oegentligheter ifraga om otillbsrliga for-
méner, mutor och korruption. Majlighet
till anonym rapportering av oegentlighe-
ter, s kallad ”whistle blowing”, finns via
Uppsala kommun. Uppsalahem har dven
utarbetade rutiner, policyer och kontroll-
program som iven inkluderar foretagets
leverantorer dir det dr akeuellt.

Varje entreprendr och leverantdr
som skriver avtal med Uppsalahem ska
acceptera och folja Uppsalahems uppfo-
randekod som innebir nolltolerans mot
mutor och korruption i alla led. Enligt
uppférandekoden ska entreprendrer och
leverantorer vidta limpliga atgirder for
att innehdllet implementeras i den egna
verksamheten och i leverantorskedjan.
Brott mot koden innebir ett avtalsbrott
och ritt att med omedelbar verkan siga

upp avtalet. Uppsalahem har ritt att sjilva
eller via annan genomfora inspektion for
att sikerstilla att uppforandekodens krav
uppfylls. I byggprojekt jobbar Uppsa-
lahem i samverkan och har full insyn i
entreprendrens ekonomi och kan pa sa sitt
sikerstilla att uppférandekoden efterlevs.
Utéver uppférandekoden stills krav pa att
anbudsgivare i upphandlingar ska redovisa
egna etiska regler/policy mot mutor, kor-
ruption eller motsvarande.

For att motverka mutor och korruption
ir det viktigt att varje medarbetare vet
vad som giller och att alla har ett ansvar.
Under aret har Uppsalahem utvecklat ett
utbildningspaket i affirsetik och antikor-
ruption som ledningsgruppen genomgatt
och som kommer att implementeras i hela
organisationen. Indikator fér fall av mutor
och korruption saknas.
Uppsalahems arbete for att forebygga mutor
och korruption bedéms som gott.

SOCIAL ORO

I drets riskanalys har ékad social oro tagits
med och Uppsalahem har som mal att ta
fram en handlingsplan mot detta. Genom
den nyskapade rollen boendesamordnare,
jobbar Uppsalahem aktivt med storningsi-
renden, otillaten andrahandsuthyrning och
annat som skapar otrygghet i bostadsom-
raden. Under 4ret har Uppsalahem ocksd
skapat en ny roll, sikerhetsstrateg, vars
uppgift dr att utveckla Uppsalahems arbete
for att forebygga och minska social oro.
Uppsalahems arbete for att férebygga och

minska social oro ir under utveckling.
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GRI-APPENDIX 201/

For 2017 rapporterar Uppsalahem sitt héallbarhetsarbete enligh Global Reporting
Initiatives (GRI) rikflinjer, Standards. Fsljande appendix innehaller kompletteringar fill
Uppsalahems ars- och hallbarhetsredovisning.

ptember 2016 fusionerades Studk Jen med Uppsalahem och inkluderas i uppféliningen frén 2016. Fér milinyckeltalen och NKI inkluderas de 2017.
MED KARLEK FOR HUS OCH HEM M".JéNYCKELTAL
N&jd Kund Index, NKI (102-43)
71 p Miljoaspekt Basar 2015 2016 2017 MAL
70
70 9
69 Varme, kWh/m? 170,6 146,4  148,7 1445
[Klimatkorrigerat med (AR 2007
8 o 074 nytt normalér)
67
6 y 4 Vatten liter/m? 1749 1628 1634 16033
(AR 2007
65
65 65
o4
3 Fastighetsel, kWh/m? 26,2 18,9 18,5 18,4
(AR 2007
62 2013 2014 2015 2016* 2017 N R
Klimatutslapp franel, 40 814 (Ar 16515 20 116 24 323 Ar
* | december 2015 genomférdes en kundundersokning. Resuliat fsrmedlades i bérian av 2016 och uppvarmning och 2004) 2020:0
galler for bade 2015 och 2016. ford
egna fordon ton CO,
- Hyresgasters avfall, 25% 30% 31%  33% Ar
DET GRONA BOSTADSEOLAGET andel kallsorlerat % (Ar 2012) 2017:>32%
KOLDIOXIDUTSLAPP TON co, (305-1 OCH 305-2)
N Egen bil i fjgnst, . 33 33 24 19
Basar kérda mil/anstalld — [Ar 2009}
2004 2013 2014 2015 2016 2017
Olja 2 088 348 412 72 52 45
H 2892 0 0 2 2 ! i KWh/m?, &r Total energianvéndning (302-1)
200 — Véirme och fastighetsel | kKWh/m?, &r
Drivmedel 260 206 188 150 157 141 1051
190 M Utfall, total energi
Fiarrvarme 35574 23731 26706 16346 19959 24 194** 185 [ Mél, total energi
Egen bil i tjéinst 14 10 8 180
175
Tiansteresor flyg 2 8 1 170
165
Uppsalahem klimatkompenserar fér flygresor. 160
* Sedan 2015 inkluderas utslapp fran drift av kraftverket.
** Bergknas enligt VMK. 2017 beraknas med féregéende ars emissionsfakior. 155
150 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
45 Ogocﬂ Co, Totalt koldioxidutslépp, Uppsalahem (305-1, 305-2) Vérmen [exkl energi till varmvatten) &r klimatkorrigerad. Arean omfattar BOA+IOA.
40814
40000
35000
30000
25000
20000
15000 Basar 2004 I 2013 I 2014 I 2015 I 2016 2017
Varmen (exkl energi till varmvatten) ar klimatkorrigerad. Arean omfattar BOA+LOA.
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VI BYGGER STADEN
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120d™ Investeringar, pagéende projekt (203-1)
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Efter finansiella poster och justerat for férséljningar och andra engangsposter.
VI SOM JOBBAR PA UPPSALAHEM
TOTALT ANTAL ANSTALLDA (102-8)
2015 2016 2017
Kvinnor 17 126 17
Mén 159 168 158
Totalt 276 294 275

ANSTALLDA PER ANSTALLNINGSAVTAL OCH KON (405-1)

Tillsvidareanstéllda

Visstidsanstdllda

2015 2016 2017 2015 2016 2017
Kvinnor 104 114 11 13 12 6
Man 151 158 154 8 10 4
Totalt 255 272 265 21 22 10

TILLSVIDAREANSTALLDA PER ANSTALLNINGSVILKOR OCH KON (G4-10)

Heltid Deltid eller timanstéllda
2015 2016 2017 2015 2016 2017
Kvinnor o8 109 103 6 5 8
Mén 150 157 152 1 1 2
Totalt 248 266 255 7 6 10
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2
M Kvinnor B Mén
0 20
17
16
1 4 —
1
10)
7
5
6]

Personalomséttning (401-1)

M Kvinnor
B Mén

=

L

2015 2016

Berdknas utifrén lagsta av antalet anstéllda som bérjat resp slutat/genomsnitiligt antal anstéllda.

o

Arbetsskador och tillbud (403-4)
30,

M Arbetsskador [l Tillbud 2

2015

2016 2017



ARET SOM HAR GATT

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

AGARFORHALLANDEN
Uppsalahem AB igs 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 hég kompetens 4ga, forvalta och
utveckla fastigheter och erbjuda boende for olika faser i livet.

Ett 6vergripande mal for verksamheten 4r att vara Uppsalas
mest héllbara bostadsbolag, med hinsyn taget till ekonomisk,
ekologisk, social och minsklig hillbarhet.

VAR MARKNAD

Uppsala har ca 210 000 invinare och enligt kommunens befolk-
ningsprognos frin 2017 forvintas befolkningen 6ka med 1,8 %
arligen under perioden 2017-2020. Fortsitter tillvixttakten kan
invanarantalet komma att oka till cirka 260 000 ar 2030 och
340 000 ar 2050. Befolkningsokningen beror pa 6kade fodslar,
men ocksd 6kad inflyttning fran 6vriga Sverige och virlden.
Aldersstrukturen pa Uppsalas invanare forindras ocksi over tid.
Ett 6kat antal barn och ungdomar i skolan samt fler personer i
dldrarna 80-89 ar medfor att andelen arbetsfora invinare
kommer att minska.

Kommunens ambition ir att bostadsbyggandet ska uppgi till
ca 3 000 nya bostider érligen, varav planen ir att ungefir en tred-
jedel ska utgdra hyresritter. Ndrmare 2 000 hyresritter 4r just nu
i produktion och planeras att firdigstillas senast 2018.

FOR UPPSALAHEM INNEBAR DETTA:

* En utmaning ir att nyproducera bostider pa affarsmissiga
grunder dé den stora utbyggnaden av bostidder och andra stads-
byggnads- och infrastrukturprojekt kriver stora resurser
i form av entreprenérer och arbetskraft. Efterfrigan dr storre
in utbudet.

* Under 2017 har flera stora nyproduktionsprojeke firdigstillts
samtidigt som flera olika fastighetsigare etablerar sig pa
Uppsalamarknaden. Detta gor det 4n viktigare att Uppsalahem
har en god marknadsuppfattning for att sikerstilla att vara
lagenheter i utformning, standard, service och prisvirdhet star
sig vil mot konkurrenterna och helst évertriffar dessa.

* Den demografiska utvecklingen och inflyttningen innebir att
Uppsalahems kundgrupp kommer f6rindras 6ver tid och med
stor sannolikhet forindras dven betalningsformdgan bland
Uppsalahems potentiella hyresgister.

46 FORVALTNINGSBERATTELSE

* Efterfragan pa Uppsalahems bostider ér fortsatt hog, men ar
lagre i vissa nyproduktionsprojeke. Den sista augusti 2017 var
medelkétiden f6r Uppsalahems vanliga hyresritter 11,5 ar samt
5,0 r fér nyproduktion. Detta innebir att kétiden for befint-
liga bostider har okat ett ar jimfort med 2016, medan kétiden
till nyproduktion minskat med ca ett dr. Detta kan vara en
indikation pa att dven om intresset for bostider ir fortsatt stort,
s finns det en dkad marknadsrisk. For andra hyresvirdar ir
kotiden f6r nyproduktion dock négot ligre dn fér Uppsalahem.

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

For att Uppsalahem ska fortsitta att vara kundernas forstahands-

val utifrin den konkurrenssituation som rader p3 bostadsmark-

naden behéver vi dven ta hinsyn till de évergripande trenderna
som paverkar samhillets utveckling:

* Stidernas tillvixt genom okade fodelsetal, lingre medellivs-
lingd och inflyttning, kommer innebira att Uppsala vixer i
allt snabbare take, vilket paverkar bostadsmarknaden. P4 lingre
sikt paverkar dven storre infrastrukturprojeke, sisom t.ex.
fyrsparsutbyggnaden, tillvixten i Uppsala. Detta paverkar
prisbilder och marknadsutfall av bostadsaffirer i staden likvil
som pa glesbygden och i stadsnira glesbygd.

Digitalisering 4r en utveckling dir manga andra branscher
ligger langt fore fastighetsbranschen. D4 kunderna ser hur andra
branscher utvecklas behéver dven vi utveckla virt erbjudande
till kund fér att vara en del i utvecklingen. Den tekniska ut-
vecklingen majliggér dven utveckling av Uppsalahems interna
verksamhet.

Uppsalahem har redan gjort betydande investeringar for

att méta den tekniska utvecklingen bland annat genom att
sikerstilla den tekniska digitala fiberinfrastrukturen i bostads-
bestindet. Dessa investeringar kommer fa stor betydelse for
hur kunderna kan anvinda olika typer av digitala verktyg nir
dessa successivt lanseras.

VASENTLIGA INVESTERINGAR

Uppsalahem har haft en stabil tillvixt 6ver de senaste dren.
Tillvaxten dr hinforlig till en nyproduktionstakt pa ca 450 ligen-
heter per ar. Trots en positiv omsittningsutveckling har drift-
overskottet successivt minskat de senaste tre dren. Detta beror

pa att bolaget inte har fitt full kompensation fér sina kostnads-
okningar via de érliga hyresférhandlingarna.

Under 2017 har investeringsfokus skiftat fran nyproduktion till
renovering av befintligt bestind, dels beroende pé en begrinsning
av investeringsutrymmet, dels pa grund av behovet i bestandet
och dels pa en 6verhettning av byggmarknaden i Uppsala.
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Det senare har foranlett kraftigt 6kade produktionskostnader.

Under rapportperioden uppgar investeringar i pigiende projeke
till 1001 (823) mkr. Investeringarna avser 310 fardigstillda och
252 péborjade ligenheter samt pigiende nybyggnationsprojekt
fran tidigare ir. Aktivering av firdigstillda projekt sker i samband
med inflyttning.

FORVARV

Foretaget Kretia 2 Fastighets AB forvirvades i januari frin
Specialfastigheter. Kopeskillingen blev 152 mkr. Foretaget dger
en exploateringsfastighet vid Ullerdker i Uppsala.

FORSALININGAR

Higa 10:41 séldes till en privatperson.

Den 19 juni tecknades kdpeavtal med Almunge Bostider Ett AB
(Almunge Pristgird 1:51) samt Almunge Bostider Tva AB
(Almunge Pristgard 1:55). Ultuna 2:28 saldes till Bonava den
13 december 2017.

Képeskilling kr Képeskilling kr/kvm

Héga 10:41 4 800 000 76 190
Almunge Préistgard 1:51 12 300 000 10 500
Almunge Préstgéard 1:55 9 550 000 8 400
Ultuna 2:28 55040 255 4517

Nedan redovisas de mest visentliga paragraferna i kdpeavtalen.
Higa 10:41 — tillerade 2017-06-01.

Almunge Pristgard 1:51 och 1:55 — tilltride 2017-09-01.
Ultuna 2:28 — tilltride 2017-12-13.

Riskanalys — se sida 42—43.
Héllbarhetsredovisning — se sida 1-45. Avser koncernen.

RESULTATET

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgar till 665,3 mkr,
vilket 4r en 6kning med 441,1 mkr i jimf6relse med fregiende
ar. Forandringen beror i huvudsak pa aterforda nedskrivningar
(356 mkr) samt kapitalvinster vid forsiljning av fastigheter

(52 mkr). Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgér
till 676 mkr. For ytterligare detaljer om érets omsittning och
resultat se sida 57.

UTSIKTER INFOR 2018

Inom bostadsbranschen har en lang period med hég efterfrigan
pa bostider och héga bostadspriser i kombination med rénte-
nedging lete till kraftigt stigande bostadsinvesteringar. Allt fler
bérsnoterade bostadsforetag reviderar nu sina tillvixtprognoser da
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efterfrigan f6r nyproducerade bostider avtar. Flera rapporter talar
om att den héga produktionstakten kan leda till 6verproduktion
av bostdder, sett till kopkraften. Flera aktorer pd bostadsrittsmark-
naden forsoker nu locka képare genom diverse rabatter. Andra
exempel ir att bostadsrittsprojekt omvandlas till hyresrittsprojekt
da forsiljningstakeen har avtagit.

Bakomliggande faktorer till den minskande efterfrigan ar
en skulduppbyggnad hos de privata hushallen som medfor att
de dr mer kinsliga for eventuella rinteférindringar. Dirutéver
har restriktioner inférts vad giller kravet pa amortering pa
nyupptagna lan.

Ar 2018 vintas bristen pa personal och andra utbudsbegrins-
ningar medfora att byggproduktionens utveckling nationellt men
framforalle i tillvixtorter ddmpas.

Sammanfattningsvis kommer virderingar att fokusera i storre
utstrickning pd kassaflodet dn pa potentiell virdeutveckling.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till bolagsstimmans frfogande star f6ljande medel
i moderbolaget (belopp i kr):
3281941084
239 802 237
3 521 743 321

Balanserat resultat

Arets resultat

Totalt

Styrelsen féreslér att vinstmedlen
3521743 321
3 521 743 321

disponeras s& att i ny rékning &verférs
Totalt
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FEMARSOVERSIKT

2017 2016 2015 2014 2013
RESULTATRAKNING, MKR
Nettoomséttning 1334 1263 1247 1162 1101
Driftéverskott 736 679 674 626 502
Avskrivningar 284 259 236 212 187
Resultat efter finansiella poster 665 224 233 235 195
Realisationsvinster 52 - 1 45 88
FASTIGHETER, MKR
Bokfért vérde exkl pdgéende projekt 9 391 8 340 8374 7 864 7035
Bokfért vérde pagéende projekt 1685 1551 958 854 1190
Totalt bokfort varde 11076 9 891 9332 8718 8225
Beddmt verkligt vérde exkl pédgé&ende projekt 20192 18174 15 349 13815 12810
Beddmt verkligt vérde p&géende projekt 2076 1066 700 769 774
Totalt bedémt verkligt véirde 22 268 19 240 16 049 14 584 13584
Overvarde 11192 9349 6717 5866 5359
Avrets investeringar, pdgéende projekt 1001 823 806 674 782
Sélda fastigheter, bokfért virde 30 = = 79 412
NYCKELTAL
LONSAMHET
Overskottsgrad 573 55,6 571 55,3 46,4
Avkastning pé& eget kapital ,% 173 6,6 7.3 8,0 7,0
Avkastning pa totalt kapital,% 7.0 3,4 3,9 4,3 4,1
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 7.3 3,5 4,1 4,5 4,6
Direktavkastning 1, % 7.8 8,1 8,0 8,0 71
Direktavkastning 2, % 3,6 3,7 4,4 4,5 3,9
FINANSIERING
Soliditet 1, % 35,3 33,3 34,3 33,9 33,0
Soliditet 2, % 66,9 64,5 61,2 599 58,7
Bel&ningsgrad 1, % 70,0 73,5 69,6 69,3 73,1
Bel&ningsgrad 2, % 32,6 33,7 38,0 394 40,2
Snittrénta brutto, % 1,60 1,76 2,29 2,72 3,14
Nettoskuld bokférda varden, mkr 6574 6131 6035 5626 5 466
FORVALTNING
Vakansgrad antal légenheter!, % 0,08 0,02 0,04 0,03 0,04
Onmflyttningar', % 12,2 13,1 13,9 13,1 16,1
Bostadshyra i snitt, kr/kvm 1264 1183 1188 1150 1112
Underhéllkostnader, kr/kvm 136 126 109 113 135
Driftkostnader, kr/kvm 420 428 434 411 460
PERSONAL
Medeltal anstéllda 256 269 262 253 253
Personalomséttning, % 9,3 12,1 77 8,6 75
Sjukfrénvaro, % 4,5 3,6 4,3 4,4 4,1

" avser infe studentbostéader
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UPPSALAHEMS FASTIGHETER

Varje ér virderar Uppsalahem sina fastigheter. Bostadsbolaget har
ett dgarkrav att oka virdet pa foretaget, men okningen ar ocksa
en férutsittning for att kunna finansiera framtida investeringar.
Under 2017 steg marknadsvirdet med cirka 10 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Vid arsskiftet hade Uppsalahem totalt 175 (178) fastigheter
runtom i kommunen. Omfattande nyproduktion och strategiskt
arbete med fortitning gor det nodvindigt f6r bolaget att kontinu-
etligt se dver méjligheten att kdpa upp nya fastigheter. Under aret
har fyra fastigheter salts, dels tva fastigheter i Almunge (Almunge
Pristgard 1:51 samt Almunge Pristgard 1:55), en i Haga (Héaga
10:41) samt Ultuna 2:28. Under dret har Uppsalahem forvirvat
fastighet Kronasen 3:2.

FASTIGHETSBESTAND

2017 2016
Uthyrningsbar yta (m?)
Bostéder 998 819 956 045
Lokaler 74101 72 947
Uthyrningsobjekt (antal)
Bostader 16 731 16 075
Lokaler 1661 1640
Garage och p-platser 7 801 7 539

FASTIGHETSFORVARV 2017

Krondsen 3:2

Sammanlagt marknadsvérde: 152 mkr

FASTIGHETSFORSALINING 2017

Almunge Préistgard 1:51

Almunge Préstgérd 1:55
Héga 10:41
Ultuna 2:28

Sammanlagt marknadsvérde: 81 690 tkr

MARKNADSVARDE
Vérdeutl&tande Newsec 22 250
Vérdering vindkraftverk 17
Internt vérderad fastighet 1
Totalt 22 268
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Marknadsvirdet vid arsskiftet uppgick till 22 268 (19 240) mkr
inklusive pagiende projekt och 20192 (18 174) mkr exklusive
pagéiende projeke. Till pigiende projeke riknas igingsatt nypro-
duktion och byggritter som exploateras.

Virdet pi fastigheterna i identiske bestand exklusive projekt
okade med 8 procent och virdeskningen pa portféljen, inklusive
projeke och byggritter, uppgick till 11 procent.

BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE
Overvirden beriknas som skillnaden mellan vara fastigheters bok-
forda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas bokforda virde
inklusive pagiende projekt uppgick 2017 till 11 076 (9 891) mkr.
Overvirdet vid arsskiftet bedomdes dirfor ill 11 192 (9 349) mkr
(2013 och framit avser K3).

Utifran en genomford marknadsvirdering gors en bedémning
av nedskrivningsbehovet och eventuellt dterforing av tidigare
nedskrivning. Under aret har ingen nedskrivning gjorts.

mkr
25 000—
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20000
15 000
10 000

5000
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2013 och framét &r omraknade enligh K3

2017

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR

Att 6ka virdet pa vara fastigheter var under éret ett krav frin 4ga-
ren, men marknadsvirdet styr ocksa hur mycket som kan belanas
for att finansiera investeringar. Uppsalahems virde paverkar ocksd
finansieringskostnaderna genom det kreditbetyg bolaget tilldelas.
Vid arets slut hade vart fastighetsbestind ett marknadsvirde pa
22 268 mkr. Virdet 6kade dirmed med 10 procent jimfért med
foregaende ar.
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VARDEFORANDRING EXKLUSIVE VINDKRAFTVERK (tkr)

Identiskt Inklusive
besténd projekt
Ing&ende vérde 2017-01-01 18173 975 19 239 975
Férséliningar 26 650 55040
Férvary 0 155 556
Investeringar 175181 1021 398
Vérdeférandring 1480 530 1887785
Utgdende virde 2017-12-31 19 803 036 22 249 674
Vérdeféréndring 8,15 % 981 %
Utgdende vérde 2017-12-31, inkl
under dret férdigstéllda fastigheter 20141 324
Utgdende vérde 2017-12-31 22 249 674

ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA VARDEAR

Uppsalahems fastighetsbestind 4r jamnt fordelat over virdear,
det finns dock en tyngdpunke pé 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 ldgenheter i Uppsalahems bestind fordelat
over fastigheternas virdedr.
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VARDERINGSMETOD
Uppsalahem anvinder en sa kallad samordnad virdering och
analysverktyget Datscha for virdering av befintligt fastighets-
bestand. De hir virderingarna utfordes liksom foregiende ar
av Newsec Advice AB.

Sirskilda projekt- och byggrittsvirderingar har ocksa genom-
forts under éret. De hir virderingarna dr dock inte fullstindiga
utan har enbart utforts som si kallade desktop-virderingar.

Vid jimforelse med fullstindig marknadsvirdering bor en
virdering via Datscha/desktop anses vara mer schablonmissig och
dirmed ge en nigot storre osikerhetsmarginal. Marknadsvirdet
avser det mest sannolika priset vid en férsiljning pa den 6ppna
fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt.
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Virderingarna har gjorts med féljande antaganden och

forutsittningar:

* Kalkylperioden omfattar tio ar, 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 2017. Gillande lokalkontrakt antas dessa
fortsitta med samma villkor vid kontraketstidens utgéng. Kinda
framtida hyresjusteringar ir inlagda.

* Drift- och underhallskostnader antas i normalfallet f6lja
inflationen och ligga mellan 359 (359) — hyresgisten betalar
da driftkostnader f6r vatten, och i ett fatal fall virme, med hjilp
av individuell mitning — och 707 (653) kr/m? och ar, med ett
viktat snitt for hyresbostiderna pa 483 (484) kr/m?.

* Kalkylrintan for hyresbostider varierar mellan 3,8 (4,0)
och 7,3 (7,6) procent beroende p4 risk, med ett vikeat snitt
pa 5,9 (6,0) procent.

* Vakansgraden antas besta utifrin dagens niva.

* Direktavkastningskravet ligger mellan 1,55 och 5,2 procent
for bostdder med ett vikeat snitt pa 3,5 (4,0) f6r bostidder.

* For pagiende nyproduktion berdknas marknadsvirdet utifran
ett framtida slutvirde med avdrag for dterstiende kostnader.

I det fall projektvirdet ar ligre 4n marknadsvirdet kommer
projektet som minst att virderas som markpriset i det fall
projektet precis har startat.
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SAMMANFATTANDE VARDEUTLATANDE

Newsec har erhéllit uppdraget frin Uppsalahem att bedoma marknadsvirde fr 184 fastigheter/virde-
ringsobjekt med total area om 1 102 946 m? for bokslutsindamal. Samtliga fastigheter 4r upplatna med
dganderitt.

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

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

Syftet med en Samordnad virdering 4r att ligga till grund f6r bokslut och baseras pé att i virderingsmo-
dellen inlagda basfakta om respektive fastighet frin fastighetsigaren ir korrekta. D4 Newsec ¢j kontrol-
lerat hyresavtal mm rekommenderas att infér belaning eller eventuell forsiljning fullstindig virdering
genomfors i varje enskilt fall.

For de pagiende byggprojekten har Newsec utfort separata virderingar, antingen i form av virdering i
firdigt skick med avdrag for aterstdende kostnader eller en ortsprisvirdering i form av jaimférelser med
andra f6rsilda byggritter i Uppsala.

Virderingen har resulterat i ett totalt virde av fastighetsbestindet om 22 250 000 000 kr
(Tjugotva Miljarder Tvahundrafemtio Miljoner Kronor) per virdetidpunkten 2017-12-31.

Stockholm 2018-01-16
Newsec Advice AB
Magnus Lénn

Ulrika Lindmark

ARSREDOVISNING 2017 | UPPSALAHEM FORVALTNINGSBERATTELSE 51



FINANSIERING

Riksbanken sinkte repordntan till —0,5 procent under 2016

och har bibehillit sin kraftfulla stimulanspolitik under 2017
trots Sveriges starka tillvixt. Uppsalahem har fortsatt att lina
till negativ rinta pé korta I6ptider under hela 2017.

Under 2017 har Uppsalahem kommit éverens med
kommunen om att all langfristig finansiering kommer att
hanteras av kommunen genom en organisation dir Uppsalahem
aktivt medverkar.

EXCEPTIONELLT LAGA RANTOR NARMAR SIG SLUTFASEN?
De ldga marknadsrintorna har fortsatt dven under 2017 och
uppvisade ganska smd fluktuationer under aret, savil korta
som langa rintor. Mot slutet pa fjoldret och i inledningen av
det nya aret har rintorna stigit nagot. Forklaringen 4r frimst
utvecklingen i USA dir forvintningar har kat pa att USA under
2018 kommer att hoja styrridntorna i flera steg i takt med att
konjunkturen har forstirkes och inflationen okar. I och med att
tillviixten i Europa ocksa har 6kat under fjoldret och att tillvixten
nu omfattar flertalet av medlemslinderna sa forvintas ECB folja
efter med hojningar i snabbare takt 4n vad marknaden tidigare
hade forvintat sig.

Den svenska ekonomin ir stark, BNP beriknas ha 6kat med
2,6 (3,2) procent 2017. Inflationen, som var 0 procent 2013,
lag kvar pd den nivén, eller strax under, bade 2014 och 2015.
Inflationen bérjade under 2016 ga upp vilket fortsatte under
2017. Dock dnnu inte till de niver som riksbanken 6nskar.

5-ARS RANTEUTVECKLING

= Stibor 3M

SWAP 5Y

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR OCH RISKHANTERING

Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy

som faststills av styrelsen varje ar. Policyn éverensstimmer med

Uppsala kommuns finanspolicy och anger hur ansvaret f6r finans-

verksamheten fordelas samt hur Uppsalahems finansiella risker ska

hanteras. Rapportering av de finansiella positionerna sker 16pande

till vd och styrelse.

Uppsalahems finansverksamhets inriktning ska vara att:

* langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillging till finansiering

* optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter
genom en effektiv skuldférvaltning

FORTSATT HOGT KREDITBETYG
I juni 2017 publicerade kreditvirderingsinstitutet Standard &
Poor’s sin irliga bedomning av Uppsalahem. Betyget for ling
uppléning blev fortsatt AA- och betyget for kort upplaning A1+
och K-1 vilket ar hégsta majliga betyg for kort upplaning.
Kreditvirderingsinstitutet lyfter fram Uppsalahems starka eko-
nomi och laga affirsrisk som viktiga faktorer som bidragit till det
goda betyget. Den mycket starka bostadsmarknaden i Uppsala
framhalls ocksa, liksom Uppsalahems minimala vakanser. Fast-
igheterna framhalls som mycket vil underhallna och med hoga
fastighetsvirden.

Standard & Poor’s betonar vidare det stabila kassaflodet, den
sunda skuldsittningen och den goda resultatutvecklingen. Sittet
att styra bolaget med hjilp av en strategisk planprocess och f6rma-
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gan att nd hdgt uppsatta mél 4r sammantaget viktiga bestinds-
delar f6r det hoga betyget, liksom att bolaget har en stark dgare i
Uppsala kommun.

LANEPORTFOLJEN

Skuldékningen 2017 blev ligre 4n prognostiserat beroende pa
forskjutningar i tiden av investeringsprojekt, men ocks ett battre
kassaflode frin den l6pande verksamheten. Nettoskuldokningen
2017 stannade p4 401 (305) mkr.

Under aret har Uppsalahems tagit upp fyra nya obligationer
via Uppsala kommuns MTN-program. Dir Uppsala kommun
tar upp lanen och linar pengarna vidare till Uppsalahem.

Uppsalahems féretagscertifikatprogram har en ram pa
3 500 mkr. Volymen utestdende certifikat har minskat under aret,
och uppgick per sista december till 2 000 mkr.

Vid drets utging uppgick lineportféljen till 7 114 (6 755) mkr
brutto. Kapitalmarknadens andel av Uppsalahems finansiering
okar och i december 2017 utgjorde den 92 (90) procent av
skulden. Lan via Uppsala kommun riknas som att de ir
upptagna pd 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
oronmirks till gréna projekt. Vilka projekt som anses grona har
definierats i ett ramverk med kriterier vi sjilva tagit fram och
som bygger pi the ”Green Bond Principles” — en serie frivilliga
riktlinjer som strivar efter genomlysning, ppenhet och integri-
tet i marknaden f6r grona obligationer. Ramverket for de grona
obligationerna har verifierats av Centre for International Climate
and Environmental Research (CICERQO), ett oberoende forsk-
ningscenter knutet till Oslo universitet.

Under 2017 har inga grona obligationer emitterats.

LANEPORTFOLJEN (mkr)

2013 2014 2015 2016 2017
Certifikatprogram 1844 1848 2 201 2202 2003
Obligationslén 1600 1800 2100 3700 2 900
L&n via Uppsala 0 0 0 0 1400
kommun
Banklan mot pant- 1955 1955 1705 600 600
brev
Repolén 0 0 0 208 211
Krediter utan 67 23 29 45 0
siikerhet
Total bruttoskuld 5466 5626 6035 6755 714
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KAPITALBINDNING

For att minska refinansieringsrisken och behalla kapitalbindning-
en har utnyttjandet pa certifikatprogrammet minskat nigot och
de l4n som refinansieras har gjorts pé lingre 1ptider.

Den 31 december 2017 hade 37 (43) procent av nettoskulden,
eller 2 436 (2 635) mkr, forfall inom tolv ménader. Om hinsyn
tas till Uppsalahems garanterade kreditléften sjunker andelen
lan med forfall inom ett 4r till 8 (12) procent. Det innebir

att Uppsalahem iven i ar uppfyller kravet i finanspolicyn om
att hogst 40 procent av Uppsalahems lineportfolj, inklusive
garanterade kreditloften, far forfalla inom tolv ménader. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,4 (2,4) ar.

SKULDENS FORFALLOPROFIL
INKLUSIVE GARANTERADE LOFTEN
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GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP
Uppsalahem anvinder bindande kreditloften som fungerar som
back-up till certifikatprogrammet. Féretagscertifikat ir till sin
konstruktion ett kortsiktigt Iineinstrument och medfér dirmed
ocksé en viss refinansieringsrisk. Per rsskiftet 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 drsskiftet uppgick till 369 mkr. Koncernens totala likviditets-
reserv uppgick vid arets utgang till 2 719 mkr (2 720) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetsliget pd balansdagen.

LIKVIDITETSBEREDSKAP (mkr)

Total

ram* 2013 2014 2015 2016 2017
Likvida medel 321 180 205 415 369
Checklrediter, 450 383 427 421 405 450
ej utnyttjade
Lanelsfien 1900 1900 1700 1700 1900 1900
Totalt 2604 2307 2326 2720 2719

* Avser 2017-12-31
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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 styrelsen beslutat. Per
arsskiftet hade laneportf6ljen, inklusive derivat, en genomsnittlig
rintebindningstid pa 2,38 (2,59) 4r. Andelen lan med rinte-
forfall inom ett &r uppgick till 54 (49) procent. Nedan visas en
tabell over skuldportféljens nettorintebindning med hinsyn till
rintederivat. De limiter f6r ranteforfallostrukturen som styrelsen
faststillt, det vill siga normportfolj och tillatet intervall, framgar
ocksa. I juni 2015 beslutade styrelsen att forindra rinteriskman-
datet s att normportfoljen pa sikt ska innehélla en stdrre andel
skuld till rorlig rinta dn tidigare, 50 (40) procent.

Belopp Andel Norm- Tillatet

Mkr %  portfdlj intervall

2018 3501 54 50 35-65

2019-2021 1300 20 25 10-40

2022-2024 1275 19 20 5-35

Senare 460 7 5 0-25
Total nettoskuld 6536 100

DERIVAT
Vid bokslutstillfillet innehéll derivatportfoljen endast rinteswap-
par. Swapparna utgor sikringar till Ianeportféljen och kan darfor
sakringsredovisas, se nedan. Volymen rinteswappar uppgick vid
arsskiftet till 3 850 (3 610) mkr.

Derivatportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid érsskiftet

till 241 (-317) 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
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marknadsvirde framgir i drsredovisningen men péverkar inte
resultatrikningen. Enligt Uppsalahems finanspolicy far derivat-
instrument endast anvindas for att forindra eller eliminera de
rinte- och valutarisker som uppstér i koncernen och ska dirfor
alltid vara kopplade till en underliggande exponering. Framtida
uppléning for planerade investeringar fir sikras.

SAKERHETER

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

2013 2014 2015 2016 2017
Borgenslén 0 0 0 0 0
Krediter med pantbrev 1955 1955 1705 600 600
Outnyttiade check- 200 200 200 200 200
krediter med pantbrev
Uttagna ponfbrev 1213 1208 1457 2568 2567
i eget forvar
Total nettoskuld 6536 100

Inga reella sikerheter limnas till dem som investerar i Uppsala-
hems féretagscertifikat och obligationer. For dessa langivare giller
Uppsalahems rating som sikerhet.

NYCKELTAL

2013 2014 2015 2016 2017
Finansnetto (mkr) -143,2 -143,2 -128,6 -111,3 -106,4
Snittrénta brutto (%) 3,14 2,72 2,29 1,76 1,60
Snittrénta netto (%) 2,87 2,60 2,17 1,73 1,55
Nettoskuld™* (mkr) 5 466 5626 6 035 6135 6536

* Placeringar upptagna fill marknadsvérde

For definitioner se s. 79.
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UTBLICK MOT 2018

Tillvixten i den globala ekonomin har vint uppat under den
senare delen av 2017 och férvintas bli stark under 2018. Enligt
IMEF f6rvintas den globala tillvixten vixla upp fran 3,7 procent
2017 till 3,9 procent f6r innevarande ar. Uppgangen ér bred och
omfattar sedan négot ér tillbaka Europa dir framtidsutsikterna nu
ir goda efter flera ar med lag tillvixt. Den internationella tillvix-
ten, och i annu hogre grad den europeiska tillvixten 4r viktig for
Sverige pd grund av virt starka exportberoende.

Den svenska ekonomin ir stark och vintas fortsitta sa, dock
med en sjunkande tillvixttakt beroende pa inhemska faktorer.
Dit hér att sjunkande bygginvesteringar forvintas beroende pa
en bostadsmarknad som efter manga drs uppgang har mattats av
med sjunkande bostadspriser under andra halvan av 2017. Risken
for flaskhalsar nir det giller rekrytering dkar framéver, vilket kan
halla tillbaka tillvixten. Redan idag ir det svért for méinga foretag
act hitta ritt kompetens.

Det liga rinteldget vintas bestd under éret. Enligt Riksbankens
senaste prognos sker den férsta rintehdjningen under det tredje
kvartalet 2018.

FINANSIELL RISK DEFINITION

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

forfaller utan att det blir orimligt dyrt.

Prognosen f6r den svenska ekonomin 2018 kan sammanfattas
med

* Fortsatt hog tillvixe, dver 2 procent

* Fortsartt lag inflation, under riksbanken mil

* Ligre arbetsloshet och hégre sysselsittning

* Riksbankens kan komma pébérja hojningar av reporinta

Uppsalahems planerade investeringar i nyproduktion och reno-
vering kommer att medféra ett uppldningsbehov pd ca 400 mkr
under 2018. Nettoskulden beriknas uppga till ca 7,1 mdkr vid
arets slut. Inom certifikatprogrammets ram finns tillricklige
outnyttjat utrymme for att ta hand om hela arets nyupplanings-
behov om nédvindigt. Avsikten 4r dock att dven langfristiga

lan ska ingd i rets finansiering, eventuellt ytterligare en gron
obligation via Uppsala kommun. Garanterade linelsften, placerad
dverskottlikviditet samt outnyttjade checkkrediter finns att tillgd
om certifikatmarknaden under négon period inte skulle fungera

tillfredstillande.

RISKBEGRANSNING

En skuldportfslj med kort l&nebindning medfér en hégre refinansieringsrisk.
En spridning av kapitalférfallen 6ver tid efterstréivas darfér. Styrelsen faststéller
hur stor andel av koncernens nettol@neportfslj, inklusive garanterade

kreditléften, som fér forfalla inom tolv mé&nader. Enligt géllande finanspolicy

ska den andelen uppgé till hégst 40 procent. Styrelsen har vidare beslutat

att koncernens likviditetsreserv ska téicka hela det belopp som é&r utestéende

under certifikatprogrammet. Dessutom ska den técka den nérmaste ménadens

8vriga utbetalningar, dvs den I6pande verksamhetens nettoutbetalningar, évriga

frfallande l&n och réntebetalningar samt fastighetsforvéry.

Att sprida l&n och l&neléften mellan flera kreditgivare &r ocksé en metod som

Uppsalahem anvénder fér att minska refinansieringsrisken.

Rénterisk Med rénterisk avses risken att Rénteférfallen ska spridas dver tid. | finanspolicyn fastslas hur stor andel av
ogynnsamma rdnterdrelser leder fill skulden som f&r rénteomséittas inom det nérmaste &ret och hur rénteférfallen
resultatfrluster. dérefter ska férdelas, se tabell Réntebindning.

Uppsalahems nyuppléning har vanligtvis kort réntebindning. Derivatprodukter,
framfér allt réinteswappar, anvénds dérfér fér att fériénga réntebindningen.

Kredit- och Med kreditrisk, hér synonymt med | finanspolicyn fastsl&s vilka motparter som &r tillatna samt hur stor exponeringen

motpartsrisk motpartsrisk, menas risken att den som
|&nat pengar av Uppsalahem inte kan
betala tillbaka. En sadan risk finns
d&ven ndr pengar sétts in p& vanligt
bankkonto. Ett derivatkontrakt kan
ocksé medféra en motpartsrisk.

far vara pé var och en av dessa. Mdlséttningen &r att sprida sévél fordringar som
skulder pé& ett antal motparter. Endast motparter med kreditbetyg A eller hégre
frén Standard & Poor's &r fillatna.

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

Valutarisk Med valutarisk menas risken f&r att
skulder i utléndsk valuta 8kar i vérde pé
grund av en depreciering (férsvagning)
av den egna valutan i relation fill
|&nevalutan. Vid inkép fréin utlandet
kan en sadan risk uppsté i form av en

leverantdrsskuld i utléndsk valuta.

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utléndsk valuta. Skulle s&dana

uppstd ska de valutasékras fill 100 procent.
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RESULTATRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 2017 2016 2017 2016
Hyresintékter 1,23 1283 608 1222038 1283 608 1222038
Ovriga férvaltningsintékter 4 49 933 41 379 50 431 41 385
Nettoomsattning 1333 541 1263417 1334 039 1263 423
Underhéllskostnader -139714 -128 425 -136 788 -128 425
Driftkostnader 56 -431 392 -434 852 -432 341 -436 494
Fastighetsskatt -26 780 -21608 -26718 -21 546
Fastighetskostnader -597 886 -584 885 -595 847 -586 465
DRIFTNETTO 735 655 678 532 738 192 676 958
Avskrivningar 7 -283 576 -258 833 -275 622 -258 266
BRUTTORESULTAT 452 079 419 699 462 570 418 692
Centrala administrations- och férséljningskostnader 3,8 -59913 -72 950 -59913 -72 950
Forsdlining av fastigheter och andra engé&ngsposter 9 379 498 -10 940 379 498 -7 387
RORELSERESULTAT 771 664 335 809 782155 338 355
Rénteintékter och liknande resultatposter 10 12 669 7792 13294 8 146
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -119 057 -119 414 -119 055 -119 414
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 665 276 224 187 676 394 227 087
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Erhélina koncernbidrag - 1201
Lémnade koncernbidrag -371256 -243 963 -373771 -247 399
Skatt pd &rets resultat 12 -61188 2637 -62 821 2 525
ARETS RESULTAT 232832 -17 139 239 802 -16 586
Avrets resultat moderféretagets aktietigare 232832 -17 139
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER
Lokaler 5% Bilplatser 3% Ovrigt 4%
Reparation 11% Projekt-
Vérme 27% underhall
44%
Admini- Bostads-
%tgr(cg'g}: gnci/(:rhaﬂ
El, vatten,
Skatsel 21% Sephamining Ovrigt 11%

Bostader 92%
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Lokalunderhall 2%  Tillval 5%
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Arets nettoomsittning i koncernen uppgir till 1 334 mkr,
vilket motsvarar en 6kning med 70 mkr mot féregiende ar.
Okningen beror pa tillkommande intikeer till foljd av nyproduk-
tion samt forsikringsersittningar till £6ljd av en brand.

Under aret fortsatte inflyteningen i Berthidga 61:2, 61:3, 65:3
samt Kébo 53:1 (hus C). Dirutover blev de forsta lagenheterna
vid Kungssingen 28:8 och Ultuna 2:27 klara f6r inflyttning.

Resultat efter finansiella poster uppgar till 665,3 mkr,
vilket 4r en 6kning med 441,1 mkr i jimf6relse med féregiende
ar. Forandringen beror i huvudsak pa aterforda nedskrivningar
(356 mkr) samt kapitalvinster vid forsiljning av fastigheter
(52 mkr).

Underhillskostnaderna uppgar till 139,7 mkr, vilket 4r en
okning med 11,2 mkr jimfért med foregiende ar. En del av
okningen, 4,4 mkr, forklaras med extraordinira kostnader for
sanering av en fastighet vid August S6dermansvig for vilka
Uppsalahem erhallit forsikringsersittning. I évrigt beror
differensen pa 6kade bestillningar inom ramen fér hyresgist-
styrt underhdll samt extra underhall pd fibernitet.

Driftkostnaderna minskar under aret med 3,5 mkr till

431,4 mkr.

RESULTATRAKNING IDENTISKT FASTIGHETSBESTAND (tkr)

2017 2016
Nettoomsattning 654 404 641 495
Underhéllskostnader -77 350 -80 484
Driftkostnader -248 385 -255036
Fastighetsskatt -12 904 -11855
Fastighetskostnader -338 639 -347 375
DRIFTNETTO 315765 294 120
Av- och nedskrivningar -81527 -80 392
BRUTTORESULTAT 234 238 213728

ARSREDOVISNING 2017 | UPPSALAHEM

Reparationskostnader 6kar med 1,3 mkr jimf6rt med
foregiende ar.

Skétselkostnaden minskar med 2,1 mkr beroende pa effek-
tiviseringar i verksamheten samt mildare véder, vilket har minskat
behovet av sn6rojning.

Virmekostnaderna 6kar med 4,7 mkr beroende pa ckade
ytor samt dkade taxekostnader.

Kostnader for el, vatten och sophimtning ckar med
1,3 mkr beroende pa dkade ytor samt 6kade taxekostnader for
avfallshanteringen.

Kostnaden for lokal administration minskar med 9,1 mkr
som en effekt av genomférd omorganisation samt vakanser.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftverskottet
i procent av bokfort virde for firdigstillda fastigheter, uppgér
till 7,8 (8,1) procent.

Planmissiga avskrivningar uppgar till 283,6 (258,8) mkr.
Okningen beror pa genomforda investeringar i nyproduktion
och renovering.

Rintekostnaderna har i 4r minskat med 0,4 mkr, vilket
forklaras av det aktuella rinteliget.

KOMMENTAR

Tabellen visar en resultatjimforelse mellan dren 2016 och 2017
da effekterna av forvirv, forsiljningar, nyproduktion och storre
ombyggnationer har eliminerats.

Séledes sker jimforelsen mellan ett identiskt fastighetsbe-
stand. Omsittningen har 6kat med 13 mkr (2 %) mellan dren.
Okningen beror pa hyreshsjning for bostider med 0,92 % fran
dec 2016 samt 0,58 % frin juli 2017 samt hyresh6jning for
lokaler och bilplatser med 2 %. Ovrig 6kning beror pa dkade
ovriga intikter i form av bl.a. forsikringsersiteningar.

Underhallskostnaderna har i 4r minskat med 3,1 mkr.
Minskningen forklaras av att fler underhallsarbeten har
aktiverats inom ramen for K3-regelverket.

Driftkostnaderna har minskat med 6,6 mkr, vilket frimst
beror pa ligre kostnader for skétsel. Minskningen forklaras av
betydligt mindre snérdjning under 2017 samt effekter av en
genomf6rd omorganisation.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

(Belopp i tkr)

Not 2017-12-31 2016-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 13 11076 041 9 891292
Maskiner och inventarier 14 14 385 17 966
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11090 426 9 909 258
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 17 311841 205783
Andra l&ngfristiga fordringar 30 000 -
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 341 841 205783
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11432267 10 115 041
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 18 74 37
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 6965 5939
Fordringar hos koncernféretag 19 1410 1340
Fordringar hos Uppsala kommun 9 086 6936
Aktuell skattefordran 4277 13718
Ovriga kortfristiga fordringar 7 535 48 372
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 11082 8 025
SUMMA KORTSFRISTIGA FORDRINGAR 40 355 84 330
Kassa och Bank 21 262 266 418213
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 302 695 502 580
SUMMA TILLGANGAR 11734 962 10 617 621

INVESTERINGAR PER TYP
Ovrigt 9%

Omb ti

102\ yggnation

Nyproduktion

%
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INVESTERINGAR PER STADSDEL
Librobéick/Stenhagen 3%

Ullerdker/
Bécklésa
28,5%
Centrala
staden
Gottsunda/ 49%
Sunnersta 3,2%
Kéabo/Eriksberg
4,9%

Ytteromréden O,c‘)%J
Sala Backe/Arsta 10,8%
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(Belopp i tkr)

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL 22

Aktiekapital 166 800 166 800
Ovrigt tillskjutet kapital 2 585029 2213773
Annat eget kapital inklusive érets resultat 1384 980 1152148
EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERFORETAGETS AKTIEAGARE 4136 809 3532721
AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 24 84 458 23226
SKULDER

LANGFRISTIGA SKULDER 25,26

Obligationslé&n 2 100 000 2 900 000
Ovriga skulder till kreditinstitut 600 000 600 000
Skulder till Uppsala kommun 1434 445 -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4134 445 3 500 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Certifikatslén 2 002 837 2202 143
Obligationslén 800 000 800 000
Skulder till kreditinstitut 211118 208 392
Checkrékningskredit 27 - 45 024
Leverantérsskulder 207 493 173 290
Skulder till koncernféretag 28 4845 68
Skulder till Uppsala kommun 22743 9 895
Ovriga kortfristiga skulder 12 435 11168
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 117779 111 694
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3379250 3561674
SUMMA SKULDER 7 513 695 7 061 674
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 11734 962 10 617 621

INVESTERING PAGAENDE PROJEKT/UNDERHALL

mkr

12 000

10 000

8 000

6000

4000

2 000

0

M Investering M Underhall 6ol
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

(Belopp i tkr)

Not 2017-12-31 2016-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 13 10 885 806 9852973
Maskiner och inventarier 14 14 385 17 966
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 10900 191 9 870 939
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernféretag 15 180 384 20761
Fordringar hos koncernfsretag 16 33872 20 567
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 17 311841 205783
Andra l&ngfristiga fordringar 30000 -
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 556 097 247 111
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 11 456 288 10 118 050
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 18 74 37
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 6965 5939
Fordringar hos koncernféretag 19 1410 1340
Fordringar hos dotterféretag 19 1465 2189
Fordringar hos Uppsala kommun 9086 6936
Aktuell skattefordran 3770 13 285
Ovriga fordringar 7 374 48 372
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 11082 8 024
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 41152 86 085
Kassa och bank 21 262 266 418213
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 303 492 504 335
SUMMA TILLGANGAR 11759780 10 622 385
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(Belopp i tkr)

Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL 22
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 166 800 166 800
Uppskrivningsfond 23 256 503 267 571
Reservfond 180511 180 511
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 603 814 614 882
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst eller forlust 3281941 2916203
Arets resultat 239 802 -16 586
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 3521743 2899617
SUMMA EGET KAPITAL 4125 557 3514499
OBESKATTADE RESERVER 24610 24610
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 24 79 920 17 594
SKULDER
LANGFRISTIGA SKULDER 25,26
Obligationslén 2 100 000 2 900 000
Skulder till kreditinstitut 600 000 600 000
Skulder till Uppsala kommun 1434 445 -
Skulder till koncernféretag 2 1
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4134 447 3500001
KORTFRISTIGA SKULDER
Certifikatslén 2002 837 2202 143
Obligationslén 800 000 800 000
Skulder till kreditinstitut 211118 208 392
Checkrékningskredit - koncernkonto 27 - 45 024
Leverantérsskulder 207 545 173 008
Skulder till koncernféretag 28 20957 4 464
Skulder till Uppsala kommun 22 743 9 895
Ovriga skulder 12 435 11168
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 117 611 111587
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3395246 3 565 681
SUMMA SKULDER 7 529 693 7 065 682
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 11759 780 10 622 385
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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 2015-12-31 1668 100 166 800 1969810 1169 287 3 305 897
Erhéllet villkorat aktiedgartillskott - 243 963 - 243 963
Arets resultat - - -17.139 -17.139
EGET KAPITAL 2016-12-31 1668 100 166 800 2213773 1152148 3532721
Erhallet villkorat aktiedgartillskott - 371256 - 371256
Arets resultat - - 232 832 232832
EGET KAPITAL 2017-12-31 1668 100 166 800 2585 029 1384 980 4 136 809
(Belopp i tkr)
Antal Kvot- Aktie- Bundet Fritt Totalt
aktier varde kapital eget kapital eget kapital eget kapital
EGET KAPITAL 2015-12-31 1668 100 166 800 457 987 2 866 675 3 491 462
Férandring uppskrivningsfond - -9 905 9905 -
Erhallet villkorat aktieagartillskott - - 243 963 243 963
Fusionsresultat Ostra Orgeln Bostéder AB - - -4 -4
Fusionsresultat Studentstaden i Uppsala AB - - -204 336 -204 336
Arets resultat - - -16 586 -16 586
EGET KAPITAL 2016-12-31 1668 100 166 800 448 082 2899617 3514 499
Féréndring uppskrivningsfond, se not 23 - -11 068 11068 -
Erhdllet villkorat aktiedgartillskott - - 371256 371256
Arets resultat - - 239 802 239 802
EGET KAPITAL 2017-12-31 1668 100 166 800 437 014 3521743 4 125 557
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KASSAFLODESANALYS

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

2017 2016 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fére finansiella poster 771 664 335 809 782155 338355
JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
Avskrivning, utrangering och nedskrivning -59 316 269773 -67 271 265 654
Realisationsvinst -52 091 - -52 091 -
Erhéllen réinta 12 669 7792 13294 8146
Erlagd rénta -119057 -119414 -119 055 -119414
Betald inkomstskatt -495 -100 -495 -102
Fusionseffekt - - - -80312
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 553 374 493 860 556 537 412 327
FORANDRING RORELSEKAPITAL
Féréindring av varulager -37 30 -37 30
Féréindring av rérelsefordringar 43976 15 686 44933 108 209
Féréndring av leverantdrsskulder 34203 29 665 34 537 38110
Féréndring av évriga korffristiga skulder -20 047 9785 -8 391 -7777
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 611 469 549 026 627 579 550 899
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlédggningstillgéngar -1160 157 -832 064 -1000 825 -823 418
Férsélining av materiella anléggningstillgéngar 90 934 - 90 934 -
Placeringar i évriga finansiella anlédggningstillgéngar -136 058 -205 743 -295 681 -205 743
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1205 281 -1037 807 -1205572 -1029 161
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lén 3 648 400 3210535 3648 401 3210535
Féréndring av l&ngfristiga fordringar - - -13 305 -6 197
Amortering av skuld -3210535 -2 505 883 -3210535 -2 505970
Erhallet aktiedgartillskott 371256 - 371256 243 963
Utbetalt koncernbidrag -371256 - -373771 -247 399
Erhéllet koncernbidrag - - - 1201
Utbetald utdelning - -2 635 - -2 635
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 437 865 702017 422 046 693 498
ARETS KASSAFLODE -155947 213 236 -155947 215 236
Likvida medel vid &rets bérjan 418213 204 977 418213 202 977
Likvida medel vid arets slut 262 266 418213 262 266 418213
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Uppsalahem AB:s drsredovisning och koncernredovisning,
for rikenskapsiret 1 januari 2017 till 31 december 2017, har
upprittats enligt arsredovisningslagen (ARL) och Bokférings-
nimndens allminna rid BENAR 2012:1 Ars- och koncern-
redovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oférindrade i jimforelse med
foregdende ar.

KONCERNREDOVISNING
I koncernredovisningen ingir dotterbolag dir moderbolaget
direke eller indirekt innehar mer 4n 50 procent av résterna.
Koncernens bokslut dr upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att dotterbolagens egna kapital vid forvirvet, faststill-
da som skillnaden mellan tillgingarnas och skuldernas verkliga
virden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingir
hirmed endast den del av dotterbolagens egna kapital som till-
kommit efter férvirvet. Interna transaktioner elimineras.
Moderféretag till Uppsalahem AB ir Uppsala Stadshus AB,
org.nr. 556500-0642 med site i Uppsala. Uppgifter om ytter-
ligare koncernféretag finns i not 15.

INTAKTER
Koncernens hyresintikter intiktsredovisas i den period
uthyrningen avser.

LEASINGAVTAL
Leasingavtal som innebir att de ekonomiska riskerna och
fordelarna med att 4ga en tillging i allt visentligt 6verfors frin
leasegivaren till ett foretag i Uppsalahemkoncernen klassificeras
i koncernredovisningen som finansiella leasingavtal. Finansiella
leasingavtal medfor att rittigheter och skyldigheter redovisas
som tillgdng respektive skuld i balansrikningen. Tillgdngen och
skulden virderas till det ligsta av tillgingens verkliga virde och
nuvirdet av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan
hinféras till leasingavtalet liggs till tillgingens virde. Leasing-
avgifterna fordelas pa rinta och amortering enligt effektivrinte-
metoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Den leasade tillgingen skrivs av linjdrt ver
leasingperioden.

Leasingavtal som inte ir finansiella klassificeras som opera-
tionell leasing. Betalningar, inklusive en forsta f6rh6jd hyra, enligt
dessa avtal redovisas som kostnad linjirt 6ver leasingperioden.

INKOMSTSKATTER

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

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till det
sannolika belopp enligt de skatteregler och skattesatser som ir
beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skatt beriknas pé alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemissiga virden pa till-
gangar och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom upp- och nedskrivningar av fastigheter.
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KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

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

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernens fastigheter ir redovisade som anliggningstillgingar
da avsikten 4r att lingsiktigt 4ga och forvalta fastigheterna.
Lanekostnader avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ¢j.

Nedskrivningsbehov beriknas genom att bokfére virde jamfors
med det hdgsta av beriknat nettoforsiljningsvirde och nyttjande-
virde. Det senare beriknas med hjilp av en real diskonterings-
rinta som i genomsnitt uppgdr till 5 procent men som varierar
mellan fastigheter pa grund av den bedémda risken for respektive
fastighet. Aterforing av en nedskrivning gors nir det inte Lingre
finns skil for den.

Materiella anlidggningstillgingar skrivs av linjirt 6ver den
bedémda 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 12-40 ar
Inre ytskike 12-50 ar
Markinventarier 5-20 ar
Markanliggning 20 ér
Hyresgistanpassning i lokalerEnligt avtalstid

Ovrigt S ar
Inventarier och fordon 5 ar
Datorutrustning 3ér

Koncernen innehar ett vindkraftverk som redovisas som byggnad
samt markanliggning med en avskrivningstid pa 20 ar. Fiber-
installation har genomforts i koncernens fastigheter och redovisas
som byggnad med en avskrivningstid pé 40 ar.
Avyttringar och forvirv av fastigheter redovisas per avtalsdag.
Koncernens fastigheter 4r virderade externt. Marknadsvirdet
anges i not 13. Las mer om vérderingsmetoder i avsnittet

Uppsalahems fastigheter s 49-51.

VARULAGER

Varulagret virderas enligt ldgsta virdets princip. For att
sakerstilla att virdet inte 6verstiger lagsta virdets princip,
gdrs en nedvirdering motsvarande inkuransavdrag med
tre procent.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inklu-
derar andelar i dotterféretag, virdepappersinnehav, kortfristiga
placeringar, kundfordringar, likvida medel, rérelseskulder och
upplining. Finansiella instrument vérderas utifrén anskaffnings-
virdet. Forvirvade over- eller undervirden for virdepappersinne-
hav periodiseras under dterstdende 16ptid. Férindringar i det
upplupna anskaffningsvirdet redovisas som rinteintikt.

ATERKOPSTRANSAKTIONER

Vid en dkta dterkopstransaktion, en sé kallad repa, redovisas
tillgingen fortsatt i balansrakningen och erhéllen likvid redovisas
som skuld. Det silda virdepappret redovisas som stilld sikerhet
i not. Skillnaden mellan likvid i avistaledet och terminsledet
periodiseras éver 16ptiden och redovisas som rinta.

SAKRINGSREDOVISNING
Finansiella instrument som inte redovisas i balansrakningen
inkluderar derivata instrument som utgdr sikringar, huvudsak-
ligen i form av rinteswappar och rintetak. Mélet med rinte-
derivathanteringen ir att i enlighet med tillimpad finanspolicy
minska ranterisken och att uppné énskad rintebindningstid i
laneportféljen. De kostnader som bolaget har for forvirv eller
fortidsinlosen av derivat resultatfors direkt och redovisas som
rintekostnader, eventuella upplupna kostnader beaktas i samband
med érsbokslutet. Swappar och cappar gors i syfte att dndra den
rintebindning som uppkommit eller kommer att uppkomma
genom uppldningen s att rintebindningen dverensstimmer med
finanspolicyn.

For ytterligare information kring finansiella instrument hianvi-
sas till avsnittet Finansiering s. 52-55.

KUNDFORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR

Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar med undantag
for poster med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlidggningstillgingar. Fordringar virderas
enligt lidgsta virdets princip. Osikra kundfordringar kostnadsfors
ndr de limnas till inkasso. Kostnaderna for avskrivna fordringar
korrigeras med virdet av dtervunna fordringar. Osikra fordringar
som annu ej limnats till inkasso bedéms individuellt med
avseende pé forvintade slutliga férluster.

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersittningar till anstillda redovisas i takt med att de anstillda
har utfére tjinster i utbyte mot ersittningen.

AVSATTNING FOR PENSIONER

Koncernen har avgiftsbestimda pensionsplaner. En avgiftsbe-
staimd pensionsplan ir en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till ett forsikringsbolag. Uppsalahems
pensionsforpliktelser utgdrs av avgiftsbestimd pension, utan
nigra andra forplikeelser fran bolaget 4n att under anstillnings-
tiden erldgga en arlig premie. Detta innebir att den anstillde
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efter avslutad anstillning har ritt att sjilv bestimma under vilken
tid de tidigare avgiftsbestimda inbetalningarna och avkastning
ddrpa tas ut som pension.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

Ersittningar vid uppsigning utgar da foretaget beslutar att avsluta
en anstéllning fore den normala tidpunkten f6r anstillningens
upphérande eller dé en anstilld accepterar ett erbjudande om
frivillig avgang i utbyte mot sidan ersittning. Om ersittningen
inte ger foretaget ndgon framtida ekonomisk fordel redovisas en
skuld och en kostnad nir féretaget har en legal eller informell
forpliktelse att limna sidan ersittning. Ersittningen virderas till
den bista uppskattningen av den ersittning som skulle krivas

for att reglera forpliktelsen pd balansdagen.

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 ér 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 dotterféretag redovisas till anskaffningsvirde.
I anskaffningsvirdet ingdr kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltillskott redovisas som
en okning av andelens redovisade virde. Utdelning fran dotter-
foretag redovisas som intikt.

OBESKATTADE RESERVER

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

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

HYRESINTAKTER 2017 2016 2017 2016
Hyresintdkter bostédder 1210873 1151632 1210873 1151632
Avgar: hyresbortfall -7 471 -4 521 -7 471 -4 521
Nettohyra bostader 1203 402 1147 111 1203 402 1147 111
Hyresintékter lokaler 74110 69 943 74110 69 943
Avgar: hyresbortfall -7 157 -6 956 -7 157 -6 956
Nettohyra lokaler 66 953 62987 66 953 62987
Hyresintdkter garage, p-platser och &vrigt 39 894 37927 39 894 37927
Avgar: hyresbortfall -5410 -5207 -5410 -5207
Nettohyra garage, p-platser och &vrigt 34484 32720 34484 32720
Avgér: rabatter fér senarelagt underhdill samt &vriga tilléigg och avdrag -21231 -20780 -21231 -20 780
SUMMA HYRESINTAKTER 1283 608 1222038 1283 608 1222038
MODERBOLAGET
Moderbolagets férsélining till Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncernen uppgick till 59,8 (54,9) mkr.
Moderbolagets inkdp frén Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncernen uppgick till 73,4 (73,8) mkr.

INKOP OCH FORSALINING MELLAN KONCERNFORETAG 2017 2016
Nedan anges andelen av arets inkdp och férsélining avseende koncernféretag.
Inksp, (%) 0,2 0,3
Farsélining, (%) - -

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

2017 2016 2017 2016

Férfaller fill betalning inom ett &r 44938 44 085 44938 44 085
Farfaller till betalning senare &n ett men inom fem é&r 27 747 27 995 27 747 27 995
Forfaller fill betalning senare &n fem &r 8 042 7 574 8 042 7 574
Posten avser samtliga lokalhyresgdster i koncernens fastigheter. Hyresavtal avseende bostéder och garage ingés normalt tillsvidare,
dér hyresgésten har méjlighet att séiga upp avtalet med 3 mé&naders uppségningstid.
KOSTNADSFORDA LEASINGAVGIFTER AVSEENDE OPERATIONELL LEASING
Arliga minimileaseavgifter som ska erléiggas avseende icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett &r 7031 7061 7031 7 061
Férfaller till betalning senare &n ett men inom fem é&r 6834 7 061 6834 7061
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 8 006 7 154 8 006 7 154

Posten avser koncernens hyror fr externa lokaler.
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OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2017 2016 2017 2016
Férvaltningsarvoden och diverse férsélining 25739 17 958 25739 17 958
Ovriga infakter 24194 23 421 24 691 23 427
SUMMA OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 49933 41379 50430 41 385
(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

DRIFTKOSTNADER 2017 2016 2017 2016
Reparationer 46 345 45 045 46 342 45 045
Skotsel 88813 91131 88813 91131
Varme 118 042 113137 117151 113137
El, vatten och avfall 84 804 83 468 84716 83 466
Lokal administration 77 039 86 102 78 971 87 751
Ovrig drift 16 350 15 969 16 349 15964
SUMMA DRIFTKOSTNADER 431 393 434 852 432 342 436 494

MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER
OCH ANDRA ERSATTNINGAR 2017 2016 2017 2016
ANTAL ANSTALLDA
Arsmedeltal, heltid* 256 269 256 269
varav kvinnor 103 109 103 109
varav man 153 160 153 160
*Varden har omréknats efter arbetade timmar.

ANTAL STYRELSELEDAMOTER 13 15 13 15
Kvinnor [¢) 6 6 6
Mén 7 9 7 9
ANTAL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH VD 8 7 8 7
Kvinnor 5 3 5 3
Mén 3 4 3 4
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

STYRELSE OCH VD

Léner och ersattningar 1847 2 667 1847 2 667
Sociala kostnader 377 758 377 758
Pensionskostnader 440 396 440 396
SUMMA STYRELSE OCH VD 2664 3 821 2 664 3 821
MODERBOLAGET

Verkstéllande direktdrens 16n och erséttningar i Uppsalahem AB fér 2017 uppgick fill 1 462 tkr. Uppségningstiden é&r fér vd sex mé&nader.
Vid uppségning frén foretagets sida &r uppségningstiden 12 manader. Bilfsrmén fér vd uppgick fill O tkr. Pension utgér vid 65 ars élder

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

Forts fréin féregéende sida 2017 2016 2017 2016
STYRELSEN
Styrelseerséttning har utgétt med 385 tkr under 2017. Négra pensionsférméner fill
styrelsen utgdr ej. Féljande ersdttning har utgétt till styrelseledaméter under 2017:

Belopp i tkr Belopp i tkr

Josef Agnarsson 5 Kristina Johnsson 8
Elnaz Alizadeh 122 Kijian Karimi 6
Tor Bergman 9 Staffan Linder 4
Ingela Ekrelius 85 Peter Nordgren 12
Susanne Eriksson 1 Géran Olsson 8
Paul Eskilsson 20 Lene Schill 12
Cecilia Forss 83 Bjdrn Wall 10
DOTTERBOLAG
Styrelseersdttning har ej utgdtt i négot dotterbolag under 2017.
OVRIGA ANSTALLDA
Léner och erséttingar 104 961 106 508 104 961 106 508
Sociala kostnader 36 292 33837 36292 33837
Pensionskostnader 8 982 8 508 8 982 8 508
SUMMA OVRIGA ANSTALLDA 150 235 148 853 150235 148 853

AVSKRIVNINGAR 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Byggnader 277 523 263 494 269 569 251994
Maskiner och inventarier 6053 6279 6053 6 272
SUMMA AVSKRIVNINGAR 283 576 269773 275 622 258 266
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALININGSKOSTNADER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

| centrala administrations- och férséliningskostnader ingér kostnader fér styrelse och VD.

Personalkostnader 46 462 48 679 46 462 48 679

Ovriga kostnader 13 451 24 271 13 451 24 271

SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALININGSKOSTNADER 59913 72950 59913 72950

| centrala administrationskostnader ingér erséttning ill revisorer

EY

Revisionsuppdraget 273 218 273 218

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 520 - 520

Skatter&dgivning 155 208 155 208

Ovriga fiéinster 23 17 23 17
451 963 451 963

PWC

Revisionsuppdraget 157 - 157 -

Ovriga fiéinster - 82 - 82
157 82 157 82

KPMG

Ovriga fiéinster 100 99 100 99
100 99 100 99

SUMMA ERSATTNING TILL REVISORER 708 1144 708 1144

FORSALINING AV FASTIGHETER

OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Reavinst fastigheter 52122 - 52122 -

Aterférd nedskrivning 356 616 - 356 616 -

Arets nedskrivning -13723 = -13723 =

Projektkostnader* -6276 - -6276 -

Utrangering av komponenter -9 241 -10 940 -9 241 -7 387

SUMMA FORSALINING AV FASTIGHETER

OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 379 498 -10940 379 498 -7 387

*Posten avser nedlagda kostnader fér eft avbrutet byggprojekt vid Rosendal i Uppsala

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Rénteintékter koncernféretag - - 625 357

Skattefria rénteintékter 8 174 8 171

L&neréintor - certifikat 8210 6039 8210 6039

Lanerdntor - repohandel 963 554 963 554

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 3488 1025 3488 1025

SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 12 669 7792 13 294 8 146
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2017 2016 2017 2016
Léneréntor 9728 9526 9728 9526
Derivata afférer - [8pande 101 063 101 507 101 063 101 507
Rantekostnader checkrékningskredit Uppsala kommun - 9 - 9
Réntekostnader checkrékningskredit bank 1005 1005 1005 1005
Ovriga finansiella kostnader 7 261 7 367 7 259 7 367
SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 119 057 119414 119 055 119414
SKATT PA ARETS RESULTAT 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt - - - -
Skatt avseende tidigare ér -495 -102 -495 -102
Féréindring av uppskjuten skatt -60 693 2739 -62 326 2 627
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -61188 2637 -62 821 2525
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Resultat efter finansiella kostnader 665276 224187 676 394 227 087
Lémnade koncernbidrag -371256 -248 600 -373771 -247 399
Erhé&llna koncernbidrag - 4637 - 1201
Skatt beréknad enligt géllande skattesats (22 %) 64 684 -4 351 66 577 -4 204
SKATTEEFFEKT AV:
Utnyttjat underskottsavdrag - -711 - -711
Ej beaktade underskott 340 - - -
Ej avdragsgilla kostnader 273 305 273 306
Ej skattepliktiga intékter - -34 - -34
Skillnad mellan bokféringsméssiga och skattemédssiga
avskrivningar pd byggnader -61957 8 505 -63 510 8357
Skillnad mellan bokféringsméssiga och skatteméssiga
avskrivningar p& maskiner och inventarier -3359 -3739 -3359 -3739
Schablonintékt periodiseringsfond 19 25 19 25
SUMMA EFFEKTIV SKATT (o] (0] (o] (1]
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE MARK
Ing&ende anskaffningsvérde 872 552 872 552 865735 594 380
Genom fusion - - - 271355
Arets nyanskaffning 149 439 - 3556 -
Férsélining och utrangering -23 669 - -23 669 -
Omklassificering 42 498 - 42 498 -
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARK 1 040 820 872 552 888 120 865 735
UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK - - - -
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK (o} (1] (o] (o]
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARK 1040 820 872552 888120 865 735
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Forts frén féregéende sida 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING
Ing&ende anskaffningsvérde 92836 84 989 92836 82419
Genom fusion - - - 2 570
Omklassificering 66 139 7 847 66 139 7 847
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING 158 975 92 836 158 975 92 836
AVSKRIVNING MARKANLAGGNING
Ingéende avskrivning -10944 -6 330 -10944 -6 093
Genom fusion - - - -237
Arets avskrivning -7 473 -4614 -7 473 -4614
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING MARKANLAGGNING -18417 -10944 -18417 -10944
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARKANLAGGNING 140 558 81892 140 558 81892
ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER
Ing&ende anskaffningsvérde 9876182 9678 614 9 850 698 7 675720
Genom fusion - - - 1973391
Arets nyanskaffning 8 449 - - -
Férsdlining och utrangering -17 379 -25413 -17 379 -21394
Omklassificering 758 226 222 981 758 226 222 981
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER 10 625 478 9876 182 10 591 545 9 850 698
AVSKRIVNING BYGGNADER
Ingdende avskrivning -2 472 232 -2 239156 -2 468 790 -1920 185
Genom fusion - - - -315 630
Ing&ende avskrivning genom férvéry -832 - - -
F&rsélining och utrangering 4579 15330 4579 14 864
Avrets avskrivning -270537 -248 406 -262 583 -247 839
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING BYGGNADER -2739 022 -2472 232 -2726794 -2468 790
UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNADER
Ingdende upp- och nedskrivning -17774 -17 382 -17774 -49 781
Genom fusion - - - 32399
Aterféring av uppskrivning vid férséljning, netto -2 371 -851 -2 371 -851
Avrets avskrivning pé& uppskrivning -12 619 -12 647 -12619 -12 647
Arets avskrivning av nedskrivning 13 106 13 106 13106 13106
Avrets nedskrivning -13723 - -13723 -
Aterfdrd nedskrivning 356 616 S 356 616 =
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNAD 323 235 -17 774 323 235 =17 774
UTGAENDE BOKFORT VARDE BYGGNADER 8 209 691 7386176 8 187986 7 364134
ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Ing&ende anskaffningsvérden 1550 672 958784 1541212 942 369
Genom fusion - - - 15 601
Avets nyanskaffning 1001 163 822716 994793 814070
Omklassificering -866 863 -230 828 -866 863 -230 828
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE
NY- OCH OMBYGGNAD 1684972 1550 672 1669 142 1541212
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 11 076 041 9 891 292 10 885 806 9852973
Marknadsvérde byggnader och mark 22 267 949 19239975 22 039 950 19 183 368
Taxeringsvérde byggnader och mark 12693616 10444 311 12 681 324 10432019

Vérderingsmetod: Uppsalahem anvénder en samordnad vérdering och analysverktyget Datscha fér vérdering av fastighetsbesténdet.

Vérderingen &r gjord av extern vérderingsman. Fér ytterligare information om vérderingsmetod se avsnitt Uppsalahems fastigheter.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

MASKINER OCH INVENTARIER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 66 729 62 056 66 729 60 330
Genom fusion - - - 1726
Arets nyanskaffning 2477 9 348 2477 9 348
Férsélining och utrangering -4373 -4 675 -4373 -4 675
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 64 833 66 729 64 833 66 729
Ing&ende avskrivning -48 763 -47 159 -48 763 -45 595
Genom fusion - - - -1564
Arets avskrivning -6 053 -6272 -6 053 -6 272
Férsélining och utrangering 4368 4 668 4368 4 668
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -50 448 -48 763 -50 448 -48 763
SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 14 385 17 966 14 385 17 966

MODERBOLAGET
ANDELAR | KONCERNFORETAG Kapital- Rostratts- Nominellt  Antal
andel % andel % vérde aktier 2017-12-31 2016-12-31

Kretia i Uppsala Kvarngérdet AB 100 100 100 500
Férvarvat 2011-05-06
Org.nr. 556831-8348 Sate: Uppsala
Anskaffningsvérde 20 663 20 663
BOKFORT VARDE 20663 20 663
Uppsalahem Ekséatragéarden AB 100 100 10 5000
Forvarvat 2011-08-23
Org.nr. 556862-0461 Séte: Uppsala
Anskaffningsvérde 50 50
Aktiedgartillskott 10 10
BOKFORT VARDE 60 60
Uppsalahem Elmer AB 75 75 10 3750
Forvarvat 2011-08-23
Org.nr. 556862-0453 Séte: Uppsala
Anskaffningsvérde 38 38
Aktiedgartillskott 2 500
BOKFORT VARDE 2538 38
Kretia 2 Fastighets AB 100 100 100 500
Forvarvat 2017-01-11
Org.nr. 556938-3929 Séte: Uppsala
Anskaffningsvérde 152123
Aktieagartillskott 5 000
BOKFORT VARDE 157 123 0
SUMMA ANDELAR | KONCERNFORETAG 180 384 20761
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kretia i Kvarngérdet Uppsala AB 15397 12518
Kretia 2 Fastighets AB 6595 -
Uppsalahem Elmer AB 11880 8 049
SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 33 872 20 567
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
REVERSFORDRINGAR
Ing&ende anskaffningsvérden 40 40 40 40
SUMMA REVERSFORDRINGAR 40 40 40 40
OBLIGATIONER
Ing&ende anskaffningsvérden 205743 - 205 743 -
Avets anskaffning 211288 205 743 211288 205 743
Férsdlining -105 230 - -105 230 -
SUMMA OBLIGATIONER 311 801 205 743 311 801 205 743
SUMMA ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 311 841 205 783 311 841 205 783
VARULAGER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Oljelager 76 38 76 38
Inkuransavdrag -2 -1 -2 -1
SUMMA VARULAGER 74 37 74 37
FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
DOTTERFORETAG
Kretia i Kvarngérdet AB - - 1256 988
Kretia 2 Fastighets AB - - 209 -
Uppsalahem Elmer AB - - - 1201
SUMMA DOTTERFORETAG 0 (1] 1465 2189
OVRIGA KONCERNFORETAG 1410 1340 1410 1340
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Férutbetalda kostnader 8113 7 255 8113 7254
Upplupna intékter 2 969 770 2 969 770
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 11082 8025 11082 8024
LIKVIDA MEDEL 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kassamedel - 21 - 21
Banktillgodohavanden 262 266 418192 262 266 418192
LIKVIDA MEDEL | KASSAFLODESANALYSEN 262 266 418 213 262 266 418 213
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

VILLKORADE AKTIEAGARTILLSKOTT

Uppsalahem AB lémnade koncernbidrag till garen Uppsala Stadshus AB med 371 256 tkr. Uppsala Stadshus AB lémnade 371 256 tkr som
aktiedgartillskott till Uppsalahem AB. Aktiedgarna har l&mnat villkorat aktiedigartillskott som uppgér till totalt 2 585 029 tkr.

UPPSKRIVNINGSFOND 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Belopp vid arets ingéng 267 571 277 476 267 571 277 476
Overféring till fritt eget kapital pga avskrivningar -11068 -9905 -11068 -9 905
BELOPP VID ARETS UTGANG 256 503 267 571 256 503 267 571
Uppskrivningar av anléggningstillgéngar féréndrar ej anléggningarnas skatteméssiga restvérde, som en konsekvens
hérav aterléiggs avskrivningarna pé& uppskrivningsbeloppen sdsom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.
Posten férvaltningsfastigheter hade uppgétt till 10 526 157 tkr i moderbolaget samt 10 716 392 tkr i koncernen om
uppskrivning inte hade gjorts.
UPPSKJUTEN SKATT 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Skattemédssiga éver- och undervérden pa tillgéngar och skulder uppkommer i de fall tillg&ngars eller skulders redovisade respektive
skattemdssiga vérden &r olika. Skatteméssiga ver- och undervérden avseende féljande poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder.
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda och skatteméssiga vérde:
Vid érets ingéng 87 101 92114 87047 92 071
Avskrivningar -2 883 -2 883 -2 883 -2 883
Aterférda belopp -79167 -2 855 -79167 -2 852
Tillkommande skattefordringar 4 652 725 3019 711
VID ARETS UTGANG 9703 87101 8016 87 047
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda och skatteméssiga vérde samt bokslutsdispositioner i koncernen:
Vid &rets ingéng -110 327 -118 079 -104 641 -85 163
Frén fusion - - - -21 421
Avskrivningar 2377 6945 2377 6847
Aterfsrda belopp 14 328 5899 14 328 187
Tilkommande skatteskulder -539 -5092 - -5091
VID ARETS UTGANG -94 161 -110 327 -87 936 -104 641
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -84 458 -23 226 -79 920 -17 594
LANGFRISTIGA SKULDER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nedan anges den del av l&ngfristiga skulder som férfaller ill betalning
senare &n ett &r samt senare &n fem é&r efter balansdagen.
Ett fill fem &r 4100 000 3 500 000 4100 000 3 500 000
Senare &n fem ér - - - -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4 100 000 3 500 000 4 100 000 3 500 000
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT
SOM ANVANDS FOR SAKRINGSANDAMAL 2017-12-31 2016-12:31  2017-12-31 2016-12:31
Verkliga véirden pé derivatinstrument uppgick p& balansdagen fill fsljiande:
Rénteswapar -240813 -316 900 -240813 -316 900
Ytterligare information betréffande sékringsredovisningen éterfinns i avsnittet Finansiering.
CHECKRAKNINGSKREDIT 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Beviljad checkrdkningskredit bank 200 000 200 000 200 000 200 000
Utnyttjad kredit - - - -
Beviljad checkrékningskredit Uppsala kommun 250 000 250 000 250 000 250 000
Utnyttiad kredit - 45024 - 45024
SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kretia i Kvarngérdet Uppsala AB - - 381 3435
Uppsalahem Eksétragarden AB - = 46 47
Uppsalahem Elmer AB - - 6511 914
Kretia 2 Fastighets AB - - 9174 -
Skulder till 8vriga koncernféretag 4845 68 4845 68
SUMMA SKULDER TILL KONCERNFORETAG 4845 68 20957 4464
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna personalkostnader 10032 12 451 10032 12 451
Upplupna réntekostnader 17758 19 057 17758 19 057
Ovriga upplupna kostnader 17 505 5175 17 337 5068
Férutbetalda hyresintékter 72 484 75011 72 484 75011
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 117 779 111 694 117 611 111587
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2017-12-31 2016-12:31  2017-12-31 2016-12:31
Fastighetsinteckningar 809 624 809 624 809 624 809 624
Garantisumma Fastigo - arbetsgivarorganisation 2157 2 060 2157 2 060
SUMMA STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 811781 811 684 811781 811 684

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vérdering av fastigheter gérs genom en ortsprismetod, vilket gér att fastigheternas vérde i hég grad ér beroende pé& genomférda transaktioner.
De transaktioner som genomférts i anslutning fill balansdagen visar p& en viss vérdenedgéng, vilket kan indikera start p& en negativ trend.

Hyreslagstiftningen féreskriver att Uppsalahem i huvudsak ska ha férhandlade hyror. Omséttingstillvéixten péaverkas av utfallet av férhandlingar

med hyresgéstfdreningen vilket &r en osékerhetsfaktor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Hagsta férvaltningsdomstolen beslutade under januari att byggplanerna vid Mikaelskyrkan i Uppsala inte kommer att 4 tillsténd

pé grund av det kulturhistoriska vérdet av miljén vid kyrkan och i parken.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

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

Balanserat resultat 3281941084

Arets resultat 239 802 237
TOTALT 3 521 743 321
Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras sé att i ny rékning éverférs 3521743321
TOTALT 3521 743 321
Uppsala den 22 mars 2018
Elnaz Alizadeh Ingela Ekrelius Cecilia Forss
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
Tor Bergman Paul Eskilsson Kristina Johnsson
Kijan Karimi Peter Nordgren Bjsrn Wall
Stefan Sandberg
VD
Vaér revisionsberéittelse har angivits den 22 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Lars Wallén Maria Wigenfeldt
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér
Uppsalahem AB for 2017. Bolagets arsredovisning och koncemredovisning i
ngdr p& sidorna 4676 i detta dokument.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2017 och av dessas finansiella resultat och
kassaflade for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med a@rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stélining per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ér férenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resultatréikningen och
balansrékningen fér moderbolaget och koncemen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt Infernational Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande fill moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r filliéckliga och éndamalsenliga
som grund fér vara uttalanden.

OVRIG UPPLYSNING

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for rékenskapséret
2016 har utférts av en annan revisor som l&mnat en revisionsberdttelse daterad
15 mars 2017 med omodifierade uttalanden i Rapport om &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH KON-
CERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehéller éven annan information &n &rsredovisningen och
koncemredovisningen och dterfinns pé& sidoma 1-45 och 79-83. Det &r styrel-
sen och verkstdllande direkiéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med vér revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
&r det vért ansvar att I&sa den information som identifieras ovan och évervaga
om informationen i vésentlig utstréickning ér oférenlig med a@rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap vi
i dvrigt inh@mtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehdller en vésentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i def avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det &r styrelsen och verkstllande direkidren som har ansvaret fér att arsredo-
visningen och koncernredovisningen upprattas och aft de ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direkiéren ansvarar
aven f6r den infera kontroll som de bedémer ar nédvandig fér aft upprétta
en &rsredovisning och koncernredovisning som infe innehdller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar

styrelsen och verkstéllande direkisren fér bedémningen av bolagets och
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koncemens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér s& ér fillampligt,
om férhéllanden som kan péverka férmégan att fortsatta verksamheten och

aft anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstallande direkiéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida drsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-

heter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel, och atf lémna en
revisionsberattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog
grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige allid kommer att upptacka en vésentlig felakfighet
om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pé& grund av oegentligheter eller

fel och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

férvantas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncerredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har

en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga felakfigheter i @rsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inh&mtar revisionsbevis som ér fillrdckliga och éindamalsenliga for att
utgdra en grund fér véra uttalanden. Risken fér aft infe upptéicka en vasentlig
felaktighet fill fslid av oegentligheter &r hdgre &n fér en vésentlig felakfighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsikiliga utelémnanden, felaktig information eller &sidosatiande
av infern kontroll.

skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse fér var revision for att utforma granskningsatgérder som ar lampliga
med hansyn fill omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effekfiviteten

i den interna kontrollen.

utvéirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimlig-
heten i styrelsens och verkstéllande direkiérens uppskattingar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om l&émpligheten i att styrelsen och verkstéllande direkisren

anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamta-
de revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakerhetsfaktor
som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda fill betydande
tvivel om bolagets férmaga att forfsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
aft det finns en vasentlig osakerhetsfakior, méste vi i revisionsberdttelsen fasta
uppmdarksamheten p& upplysningarna i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar
ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om @rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram

fill datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framfida héindelser eller for-
hallanden géra att ett bolag inte langre kan fortséita verksamheten.
utvérderar vi den évergripande presentationen, strukiuren och innehéllet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande

transakfionerna och handelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.
inhamtar vi fillrdckliga och éndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna eller afférsakfiviteterna inom koncemen
for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga fér véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inrikining samf tidpunkien fér den. Vi méste ocksd informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister

i den inferna kontrollen som vi identfifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utéver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning
for Uppsalahem AB fér &r 2017 samt av férslaget fill dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalt-
ningsberdttelsen och beviliar styrelsens ledaméter och verkstdllande direkitren
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna
beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande fill
moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r filliéickliga och éndamélsenliga
som grund fér vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget fill dispositioner betraffande
bolagets vinst eller farlust. Vid férslag fill utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaliningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att forflépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse aft bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direkitéren ska skéta den [8pande férvaliningen enligt styrelsens rikilinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som &r nédvéndiga for att

bolagets bokféring ska fullgéras i sverensstdmmelse med lag och fér att medels-
forvaltningen ska skatas pd ett betryggande sat.

REVISORNS ANSVAR

Vart mél betraffande revisionen av férvaliningen, och dérmed vért uttalande om

ansvarsfrihet, &r att inhédmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direkidren i négot

vasentligt avseende:

* foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig fill négon férsummelse som kanfor-
anleda ersétingsskyldighet mot bolaget

* pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mél betréffande revisionen av férslaget ill dispositioner av bolagets vinst
eller f&rlust, och darmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sakerhet bedéma om férslaget ér forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ér en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att eft férslag ill dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt
med akfiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instllining under hela
revisionen. Granskningen av férvaliningen och férslaget fill dispositioner av
bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rékenskaperna.
Vilka fillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pd vér professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och véisentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa s&édana &tgérder, omréden och férhallanden som é&r vésentliga
for verksamheten och dér avsteg och évertréidelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna é&tgérder och andra férhallanden som é&r relevanta fér vért uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vért uttalande om styrelsens férslag fill dispo-
sitioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget &r
forenligt med akfiebolagslagen.

Uppsala den 22 mars 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Maria Wigenfeldt

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

DRIFTOVERSKOTT
Nettoomsittning minus fastighetsskatt, underhills- och
driftkostnader.

BEDOMT VERKLIGT VARDE

Byggnadernas bedomda f6rsiljningsvirde enligt externt
gjorda virderingar. Marken ingdr inte i den externa marknads-
virderingen.

SOLIDITET

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

DIREKTAVKASTNING

Driftdverskottet i procent av antingen fastigheternas bokforda
virden exkl pagdende projeke (1) eller forsiljningsvirde (2) vid
utgdngen av dret.

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

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

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

ARSREDOVISNING 2017 | UPPSALAHEM

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder minus likvida medel, kortfristiga place-
ringar samt andra langfristiga virdepappersinnehav enligt balans-
rikningen i procent av antingen fastigheternas bokférda virden
(1) eller deras bedomda férsiljningsvirde (2).

VAKANSGRAD HYROR
Beddmd hyra f6r outhyrda bostider i procent av summan av
detta belopp och redovisade hyresintikeer.

VAKANSGRAD ANTAL LAGENHETER
Totalt antal outhyrda bostéider i procent av totalt antal ligen-
heter vid érsskiftet.

OPERATIVT KAPITAL

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottet delat med hyresintikterna ginger hundra.

SNITTRANTA

Arets finansnetto (snittrinta brutto) alternativt irets rintenetto
(snittrinta netto) i forhallande till arets genomsnittliga rinte-
birande nettoskuld. Vid berikning av genomsnittlig skuld har
hinsyn tagits till utgiende skuld varje minad under aret.
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FASTIGHETSBRESTAND

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

Marknads- Taxerings- Bostéder Bostéder Bostéider Lokaler Lokaler Lokaler Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar Vérdedr | Adresser vérde varde antal yta hyra/m? antal yta hyra/m?/ér antal
CENTRALA STADEN 4521 403 2809 626 3000 131 405 369 20124 738
Dragarbrunn 17:5 1945 2003 Kungsgatan 30 A-B 34180 30 1638 1447 5 79 747 12
Dragarbrunn 33:2 2013 2013 Stationsgatan 42-62 152 400 70 4382 2147 17 1520 2016 28
Dragarbrunn 4:5 2005 2004 Kungsgatan 13 25064 17 1071 1510 2 103 1932
Dragarbrunn 4:9 1931 2005 Kungsgatan 15 9462 7 566 1233
Dragarbrunn 8:6 1911 1959 linnég. 13 8622 7 483 1145 1 98 918
Dragarbrunn 8:7 1982 1983 Kungsgatan 19-25 46 3358 1183 15 1601 1490
Dragarbrunn 8:8 1982 1983 Dragarbrunnsg. 12,Linnég. 9B-C 5 408 1206
Dragarbrunn 8:9 1982 1983 Dragarbrunnsg. 10, Linnég. 9A 93 200 10 742 1274
Falhagen 5:4 1970 1970 Vaksalag. 29, HjBrantg. 2 97 800 58 4343 1124 18 2125 1185 50
Kungséingen 1:34 2011 2011 ﬂﬁﬁ:i;i;,]f’.lé‘,"ﬁf;ig]_ 18'13' 216 804 138 9857 1617 3 178 1938 92
Kungséingen 8:10 1986 1986 Béverns gréind 3 A-B 10 471 1306 2
Kungséingen 8:11 1986 1986 Kungséingsg. 31/Béverns gréind 5 8 622 1124 3 333 2009
Kungséingen 8:12 1986 1986 Kalséingsg 4-6, Kungsiingsg 33 212 400 19 9088 1170 18 1680 1098 14
Kungséngen 8:2 1986 1986 Ostra Agatan 61 3 319 1034 3
Kungséngen 8:3 1986 1986 Ostra Agatan 63 3 258 1050 1
Kungséingen 8:6 1986 1986 O:a Agatan 69, Kalséingsg 2 8 605 1028
Kvarngéirdet 10:2 1968 1999 Storg. 1 35275 53 1669 1416 6 563 1416 5
Kvarngéirdet 36:2 1961 1961 Vaderkvarnsg. 22/Vaksalag. 34 36093 21 2061 1027 4 487 1035 16
Luthagen 22:8 2008 2008 Jumkilsgatan 7 21616 18 1069 1599 1 4 750 10
Luthagen 3:1 2013 2013 f;’:":’i“gk:;‘lz';e']“ﬁ;’é’ BRI 2l 288 320 203 12815 1702 8 901 2024 77
Luthagen 33:2 1929 1929 Ringgatan 1A-E 10009 9 733 1142 5
Luthagen 44:2 2005 2006 Kyrkogérdsgatan 20-24 56912 45 2895 1489 30
Luthagen 61:1 1960 1960 Rackarbergsgatan 30-56 178 737 459 9627 1710 31 807 441
Luthagen 61:2 1963 1964 Rackarbergsgatan 8-28 142518 357 6731 1792 79 2798 744
Luthagen 61:3 1965 1964 Rackarbergsgatan 58-108 130341 150 8561 1181 64 1557 647 107
Luthagen 62:12 (Tomtréitf 2007 2008 Rackarbersgatan 9-11 101 000 136 4624 1783
Luthagen 62:5 1951 1999 Studentstaden 1-31 222 287 466 10471 1808 79 1851 596
Luthagen 82:3 2008 2008 Ringgatan 6 A-L 223 200 166 9991 1556 2 925 1917 98
Luthagen 83:1 2014 2014 E‘i"f;":‘;";j'sw’“’“i il -2, 149376 13 5689 1884 6 2491 1925 76
Luthagen 88:1 2015 2015 Pelarg14-20, Palg 9-13,Formg 5, Lockg 2-4 194182 139 8006 1931 72
Svartbéicken 1:6 2012 2013 Ingvarsgatan 3A-G 32 886 18 946 2018 7 23 261 14
Svartbéicken 1:6 1932 2009 Ingvarsgatan 1 A-B 8 489 1503 4
Svartbécken 54:2 2007 2007 Eddagatan 11-13, Kungsg. 5, Ellegatan 2-6 136 942 100 6817 1531 22
SVARTBACKEN,/ TUNA BACKAR 1138245 909 284 977 60759 163 6067 418
Svartbécken 36:17 - 36:44 1984 1985 Svartbécksgatan 46-48 33672 1 1290 871
Svartbéicken 36:46 1954 Svartbécksgatan 50 M-N 3 584 947
Svartbéicken 36:47 1984 1985 Svartbacksg. 62 A-C 34907 36 2328 1112 2 97 1103
Svartbécken 36:48 1984 1985 Svartbiicksg. 66 A-B 23 421 24 1612 1045 3 101 891 14
Svartbéicken 36:6 1954 1985 Svartbéicksg. 50 A-L 41251 49 2808 1044 23 685 574 11
Svartbéicken 49:19 1982 1983 Timmermansg. 1-7, Repslagareg. 1-13 204 404 182 13 450 1181 20 807 713 101
Tuna Backar 35:1 1950 1950 Folkungag. 28, 30A-34C 140 998 86 4963 1126 1 468 425 53
Tuna Backar 35:1 1984 1984 Folkungag. 28, 30D-32D 70 4830 1192 1 88 807 42
Tuna Backar 36:1 1950 1950 ;j:;“;gggzg'v::";;"“;g“‘{d U0 389 703 489 27251 1135 86 3183 529 141
Tuna Backar 36:1 (0195) 2003 2003 Torbjsrnsg. 9-11 40928 30 2227 1460 14 54 556 56
KVARNGARDET 2274 589 1057 839 1436 93792 105 3670 485
Kvarngérdet 38:1 1962 2013 Kvarnangsg. 1-9, Kvarnhast.g. 2-8 36762 40 2761 1409 1 38 1447 3
Kvarngéirdet 38:2 P-plats & Garage 48
Kvarngérdet 39:1 1962 2013 Kvarnéngsg. 2-12, Kvarskog. 6-8 43733 38 2771 1377 6 106 1217 1
Kvarngérdet 40:1 1962 1962 liggarg. 7-33 29976 15 1363 1290
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Marknads- Taxerings- Bostéder Bostéder Bostéider Lokaler Lokaler Lokaler Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar Vérdedr | Adresser véirde véirde antal yta hyra/m? antal yta hyra/m?/ér antal
Kvarngardet 41:1 1962 2013 liggarg 2-12, Kvarnskog. 7-9, Kvarnangsg. 14-18 42 684 45 3116 1398 1 28 1464 5
Kvarngdrdet 42:1 1962 2011 ng:\?r";s':_ %_Cé 45 (e (g 24 58 626 51 3671 1384 3 45 1289 20
Kvarngardet 43:1 1963 1963 Lsparg. 6-10 13902 12 1063 1339 15
Kvargardet 44:1 1963 2012 Loparg. 3-9, Kvamangsg. 26-34 31976 43 2300 1464 1 7 714 23
Kvarngérdet 48:1 1962 2013 E:Z::f:f;g;l”éf}'r;(;‘:'gi}l‘??;;’5' 34566 44 2764 1431 3 57 1368 100
Kvarngéirdet 49:1 1963 2013 Tﬁ‘;‘:{;“;??(;;&i; ;}’:’gsﬁ’g 18 42044 44 3060 1404 5 82 902 6
Kvargardet 5:1 1968 1967 Digknegatan 31-99 115381 210 12921 1145 18 527 288 28
Kvarngdrdet 50:1 1962 2012 :E:’U’L‘:";’fi ?&j;g;:s'];ﬁ' W 40 407 44 2997 1404 4 54 1259 5
Kvarngéirdet 51:1 1962 2012 éﬁg‘g:iﬁ%%i‘_‘g S 1=Gh ez ) 43 609 46 2890 1423 3 48 1333 5
Kvarngardet 51:2 P-plats & Garage 70
Kvarngardet 56:8 2013 2013 Portalgatan 81-89 116231 9 5699 1815 52
Kvarngardet 6:1 1967 1965 Vakfargatan 40-74 119000 210 13524 1129 5 200 0 46
Kvarngardet 7:3 1968 1967 Digknegatan 29 3 1446 1440
Kvarngardet 8:1 1967 1965 Véktargatan 2-36 118020 210 13524 1126 6 255 35 19
Kvarngardet 9:1 1966 1974 Digknegatan 1-15 170922 192 12912 1097 23 465 338
Kvarngardet 9:2 1966 1974 Digknegatan 17-23 9% 6456 1099 22 288 576
Kvarngardet 9:6 1966 1974 Digknegatan 1-15 1 24 333 29
SALA BACKE/ARSTA 3145878 1569 006 2484 146913 241 7933 234
Sala Backe 1:69 1988 1989 Garage, Parkering 918 19
Sola Backe 10:1 1951 1953 i;‘ﬁ’::i‘:;g'f:f;’ Salobacksg. 25-41, 315800 1463 25720 1146 57 2922 655 200
Sala Backe 16:1 2005 2005 Gréna gatan 17-19, Apelgatan 18-20 131621 142 9580 1422 2 46 848 141
Sala Backe 17:1 (0330) 1953 1976 Branfingstorg 13-22, Gréna gatan 2,4,6,8,10, 14A 512 800 232 13156 1360 37 1446 950 100
Sala Backe 17:1 (0331) 1953 1976 Gréna gatan 12, 14B-C, 16-24 Johannesb.g. 48-54 320 17046 1393 74 536 649 139
Sala Backe 17:1 (0332) 1955 1976 Johannesbéicksg. 56-78 350 19197 1138 34 507 436 82
Sala Backe 17:2 1992 1992 Branfingstorg 7-9 25370 28 1776 1173 4 1154 833 31
Sala Backe 20:1 1956 1995 Apelg. 15-21, Verkméstarg. 4-6 193278 321 18320 1211 5 203 759 139
Sala Backe 28:1 1957 1957 Mistelg. 2, Verkméstarg. 27 60265 68 4732 961 2 27 519 50
Sala Backe 28:2 1958 1957 Mistelg. 4, Klverg. 2, Jéimeksg. 1-3 40 2880 972 2 82 841 26
Sala Backe 42:1 1953 1953 Skomakarg. 9-21 8660 7 716 1182 1 230 1613 4
Sala Backe 6:5 2012 2013 Kastanjegatan 2 137 551 18 8511 1647 1 86 2453 65
Sala Backe 8:3 1986 1986 Arstagatan 16 A-C, Hj. Branfingsgatan 50-56 62 652 89 6344 1146 2 159 755 65
Sala Backe 9:1 1951 1953 :E‘I’:L‘;ﬁ'; 11’377' g"’“"k"‘g‘ Sl 186 8691 1200 12 229 576 71
Arsta 89:1 1993 1993 Klarbéirsg. 44-94 47091 56 4693 1132 2 286 1385 62
Arsta 90:1 2004 2003 Stalg. 24A-38D, Klarb.g. 2A-8D 73000 64 5551 1460 6 20 800 40
LIBROBACK/STENHAGEN 1159913 727 307 713 51045 41 2377 546
Berthaga 22:2 1989 1989 Stenhagsv. 101-197 123766 163 13000 1084 12 871 1232 143
Berthaga 33:1 1991 1991 Stenrésv. 2-68 107 309 130 10955 1085 2 201 1090 1s
Berthaga 61:2 2016 2016 Citrinvagen 11-23 116 438 99 5674 1906 4 460 1424 59
Berthaga 63:1 2016 2016 Opalvagen 6-18 60 800 56 3704 1766 46
Berthaga 65:1 2016 2016 Opalvagen 3-13 34000 32 2117 1767 26
Librobick 12:10 2006 2008 Klockargatan 7-13, Fyrisvallsgatan 14-16 141000 16 7298 1402 60
Librobiick 12:2 2009 2009 Klockargatan 6-8 60 360 47 2994 1599 10 30 700 25
Rickomberga 33:1 1991 1991 Ofio Myrbergs v. 11-73 83634 70 5303 1161 13 815 968 72
ERIKSBERG 2994 844 2190 487 2483 134672 123 6974 916
Eriksberg 27:1 1958 1959 Granitvagen 10-12 89 259 126 6818 1010 1 3 667 57
Eriksberg 27:2 1958 1958 Granitvagen 4-8 134031 189 10206 1012 5 246 858 64
Eriksberg 33:1 1961 1972 Marmorvégen 7-11 184939 242 13591 1043 21 570 988 88
Eriksberg 33:2 1961 1961 Marmorvégen 1-5 125325 140 9730 986 7 97 598
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Marknads- Taxerings- Bostéder Bostéder Bostéider Lokaler Lokaler Lokaler Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar Vérdedr | Adresser véirde véirde antal yta hyra/m? antal yta hyra/m?/ér antal
Eriksberg 36:1 1961 1961 Marmorvégen 6-16 124172 156 9390 1009 18 452 330 134
Eriksberg 37:1 1959 1959 Talistensv. 1-5 71522 84 5277 1036 6 295 1061 32
Eriksberg 37:1 (0416) 2004 2004 Talistensvéigen 1A 39 200 33 2341 1501 39
Eriksberg 37:3 1959 1959 Taljstensv. 2-6 70293 90 5236 1045 2 47 404 40
Eriksberg 37:4 1960 1960 Télistensv. 8- 10 41673 45 3127 1007 1 30 300 33
Eriksberg 37:5 1960 1960 Télistensv. 14-16 46 502 54 3542 1018 1 19 316 30
Eriksberg 37:6 1960 1960 Talistensv. 7-11 114307 138 8584 1030 4 82 415 66
Eriksberg 38:1 1965 1964 Blodstensvéigen 2-42 224 943 126 8213 1113 2 356 1570
Eriksberg 39:1 1965 1964 Blodstensviigen 1-41 126 7929 1123 18 589 297 56
Kébo 5:10 2015 2015 Von Kraemer allé 25-37 202 431 243 8183 1924 1 100 1990 20
Kébo 53:1 1958 2011 Débelnsg. 4-20 161343 126 8082 1417 30 650 1055 100
Kébo 53:1 2017 2017 Dag Hammarsksldsv 29A-B 90 3744 2138
Kébo 53:1 2017 2017 Débelsgatan 2C 302 283 132 8388 1785 133
Kéabo 53:1 (0478) 1996 1996 Débelnsg. 20D 19 000 17 1159 1302
Kéabo 53:1, hus A 1963 Débelnsg. 2A 2 2742 1151
Ké&bo 53:1, hus B 1963 2013 Débelnsg. 2B 62 2 408 2009 1 344 2180
Kébo 59:1 2015 2015 T Segerstedt Alle, Rosendalsv 116 264 121 4060 2280 2 342 1798
Kébo 59:2 2014 2014 Rosendalsv 23A-Q-27A-S 123 000 143 4664 2298 1 4 1000 24
EKEBY/H/.\GABY 1848 964 1123261 1533 94215 241 10792 744
Eriksberg 8:21 1948 1948 Birkag. 8-24.Karlsrog.76 110241 132 7718 1150 28 837 701 66
Flogsta 11:15 1955 1985 Tavastehusg. 6-10 14 401 14 977 1151 4 76 605 11
Flogsta 12:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 38 77
Flogsta 23:5 1974 1972 Flogstavéigen 25-95 416 421 750 45579 1139 96 5385 1028 309
Flogsta 33:1 1982 1982 S:tJohannesgatan 40-196 86353 78 6048 1083 1 147 1401
Flogsta 35:1 1982 1982 Vénortsgatan 1-103 152 208 141 10 267 1101 1 754 969 97
Flogsta 40:1 1982 1983 K&penhamnsgatan 8-44 46518 41 3003 1102 3 575 1163 36
Flogsta 47:2 2002 2002 Ekebyvéigen 11-13 49 400 94 2350 1839 24
Flogsta 47:3 2007 2007 Ekebyvéigen 15-23 78386 103 3758 1583 4 274 1639 32
Flogsta 49:1 1993 1993 Tartug. 2-10 22 950 20 1526 1145 19
Flogsta 50:1 1993 1993 Nordeng. 1-27 57 291 48 3814 1138 2 97 1216 46
Flogsta 51:1 1993 1993 Nordeng. 2-18 41 890 37 2845 1152 1 50 840 20
Haga 10:40 1955 Hagav. 87 1893 1 63 1079
Haga 10:42 1960 1970 Hagavigen 188-194 6852 91 2597 899
Héga 10:9 1996 1997 Hégav. 114-278 38457 74 6267 1127 7
GOTTSUNDA/SUNNERSTA/VALSATRA 1935336 1120326 2329 161768 318 11 840 1585
Gottsunda 25:1 1972 1972 Aug.Séderman Jémna, 10-122 80627 186 13018 872 19 545 228 179
Gottsunda 25:1 2003 2003 Aug.Séderman 72-122 15520 26 1244 1432
Gottsunda 25:2 1972 1972 Rangstrémsv. 1-11, Aug.Sédermansv. 2-8 131061 333 20630 919 25 2541 311 215
Gottsunda 26:1 1972 1973 Aug.Séderman Udda, 3-129 91742 194 14 536 887 7 391 340 125
Gottsunda 28:1 1972 1973 Pet. Berger Jémna, 4-98 61587 132 9985 935 3 79 1013 85
Gottsunda 29:1 1972 1974 Pet. Berger Udda, 15-91 114389 272 18 473 929 13 988 199 186
Gottsunda 30:1 1972 1973 Stenhammarsv. 2-8, Blomdahlsv. 1-13 130 307 329 20316 912 22 2139 525 206
Gottsunda 39:1 1977 1978 Jenny Linds viig 1-86 123 864 257 18 543 1022 14 758 689 187
Gottsunda 40:1 1978 1978 Oskar Arpis viig 1-66 92782 190 13 901 1016 31 369 745 50
Gottsunda 44:3 1982 1982 Flsjtvéigen 7-66 36 205 68 5313 991 5]l 214 953 72
Gottsunda 45:1 1981 1981 Solistviigen 1-110 132075 1m 8954 1035 82 403 829 91
Gottsunda 45:1 (0559) 1981 1981 Dirigentviigen 1-110 124 9764 1040 48 742 771 111
Gotisunda 47:2 1946 6345 Vérdsstraviigen 74 1 1145 933
Gottsunda 47:2 1998 6346 Vérdsstravégen 76 2 1526 1066
Krondsen 4:1 1929 1929 Ullerékersvéigen 48-50 6133 8 651 734
Sunnersta 51:104 2012 2012 Trasthagsv 16-22A-E, 24 84200 69 4550 1667 48
Valsétra 62:4 2004 2004 Malmavégen 2 A-V 19 834 30 1890 1409 30
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Marknads- Taxerings- Bostéder Bostéder Bostéider Lokaler Lokaler Lokaler Bilplatser
Stadsdel / Fasfighet Byggér Vérdeér | Adresser vérde vérde antal yta hyra/m? antal yta hyra/m?/&r antal
SAVIA 728116 419 494 576 43 009 19 1757 463
Savija 1:75 1985 1985 Hollandsresan 1-135, Olandsresan 2-108 94 596 161 11034 1101 8 604 930 123
Savja 1:77 1984 1985 Lapplandsresan 1-99 78 680 147 9084 1158 3 95 400 108
Sévja 1:80 1990 1990 Gotlandsresan 1-43 58 4896 1070 1 274 701 53
Sévja 1:85 1990 1990 Gotlandsresan 2-114 160 154 160 13091 1085 7 784 830 135
Sévja 64:1 2011 2011 Linvégen 46-54 12475 & 363 1705
Sévja 65:1 2011 2011 Linv. 41-49, Kamgarnsv. 21-41 25020 15 1620 1514 21
Sévja 66:1 2011 2011 Linv. 31-35, Yllev. 3-5, Kamgarnsv. 26-34 22 441 14 1406 1543
Sévija 67:1 2011 2011 Linv. 1-5, Yllev. 6-8, Kamgarnsv. 18-24 26128 16 1515 1569 23
YTTEROMRADEN 444 861 264273 511 36265 33 1498 371
Almunge-L8vsta 3:13 1989 1989 Taborv. 10-32 9021 20 1568 1015 18
Bjérklinge 2:34 1983 1983 Préistgardshsjden 1-40 36351 88 5880 1018 5 170 459 48
Bjsrklinge-Nyby 10:45 1967 1967 Sédra Lingasvagen 19 A-G 13427 35 2366 935 3 143 741 21
Bjdrklinge Tibble 5:27 Spelmansv. 3-5 1580 o
Balinge 1:51 1965 Klockarbolsv. 2-8 1760 0
Bélinge 4:1 1990 1989 Allménningsvéigen 21-29 6960 16 1062 1054 17
Fullers 46:1 1992 1992 Himmelsv. 14-142 61220 94 7 892 1104 3 358 645 96
Gunsta 1:75 1966 2012 Ekervégen 1-29 9726 15 1061 1319
Gunsta 2:1 1992 1992 Skrattsv. 9-11 3082 2 229 1044
Gunsta 3:1 1992 1992 Skréttsv. 13-23 8626 6 601 1072
Gunsta 4:1 1992 1992 Skréttsv. 25-39 6910 8 787 1083
Gunsta 5:1 1992 1992 Gunsta Villavdg 16-18 9571 24 1417 1102 20
Lt 1:35 1983 1983 Malm Jerkers véig 21-39 6794 18 1243 1043 1 7 429 12
Lst 1:97 1929 1929 Kalle Blanks vég 1 845 4 182 923 1 12 167
Lot 1:97 1954 1954 Kalle Blanks viig 3-7 2340 10 525 810 2 69 377
Storvreta 3:77 1959 1961 Kilsgérdesv. 3 A-B 4493 14 685 1474 7 129 659 8
Storvreta 39:1 Fullersv. 3C 1260 0
Storvreta 47:508 1991 1991 Aventunaviigen 5A-5S 33 600 59 4 470 1108 1 48 0 59
Storvreta 47:509 1992 1992 Arentunavégen 7A-7D 14 641 29 1475 1098 1 419 1227 14
Storvreta 47:78 1965 1966 /&renluncvﬁgen 5T-5V 7755 21 1270 1398 5] 35 629 6
Vangsby 1:33 1992 1992 Vangsbyv. 31-81 24311 48 3552 1076 4 108 704 52
Holms-Véstbyn 1:5 2015 Vindkraftverk-Nétasen
PAGAENDE NYANLAGGNINGAR 2075800 502713 689 44976 8 1069 301
Brillinge 3:3 0334 Storkéllsv. 2-12 10767
Hallkved 16:6 0675 Gunsta, Hallkved
Krondsen 3:2 6401
Kungséngen 28:8 0112 207 555 276 18 657 2087 8 1069 379 166
Kvarngérdet 1:8 5001 Portalgatan 6 B 12292
Kvarngérdet 8:1, 6:1 m fl 0230
Kabo 1:10 (del av) 7439
Librobéck 7:1 0895 Vallongatan 4 13 342
Luthagen 86:1 0427 68 400 187 12 208 1897 59
Svartbéicken 36:6 6392 Svartbécksgatan 48
Ultuna 2:27 0640 190357 226 14111 1440 28
Ultuna 2:27 0640
Ultuna 2:27 0640
Arsta 96:1 (del av) 0381
Summa 22 267 949 12693616 16731 998 819 1661 74101 7 801
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