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UPPSALAHEM | KORTHET

En stor andel Uppsalabor har sitt hem

i négon av Uppsalahems cirka 14 000
bostader. Bolaget bidrar fill att stérka
kommunens utveckling genom att med
hég kompetens dga, férvalta och utveckla
fastigheter och erbjuda boende fér olika
faser i livet.

UPPSALAHEM 2009
VD HAR ORDET

Utblick - utmaningar
och majligheter

AGARDIREKTIV OCH MAL
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HYRESMARKNADEN | UPPSALA
Uppsala ér en framtidsstad med sfora
utvecklingsméjligheter. Befolkningen dkar,
antalet manniskor som arbetar kar och
nya stadsdelar véxer fram. | slutet av
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UPPSALAHEM

KORTHET

Uppsalahem i korthet

Uppsalahem bidrar till att stirka kommunens utveckling genom att med hog kompetens éga,

forvalta och utveckla fastigheter och erbjuda boende for olika faser i livet. En stor andel Uppsalabor

har sitt hem i nigon av Uppsalahems cirka 14 000 bostider. Uppsalahems huvudsakliga verksamhet

ir att forvalta och utveckla de dgda fastigheterna.

Férvaltningen ska vara langsiktigt strategisk och mélinriktad, den ska skapa trygga och trivsamma

boendemiljéer med minimerad miljcbelastning och 13g livscykelkostnad. Uppsalahem ér dven en av

Uppsalas storsta byggherrar och har under den senaste &ttadrsperioden startat produktion av 2 000

bostider.

SNABBFAKTA 2009

Agare Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB
Marknadsvérde 9,8 (9,3) mdkr

Omsattning 948 (887) mkr

Resultat fore skatt 84 (69) mkr

Investeringar 482 (476) mkr

Synlig soliditet

21,7 (20,8) %

Efterfrégan

60 000 registrerade bostadssdkande

Antal fastigheter

225 (226) st

Antal lagenheter

14 000 (13 400)

varav 330 (250) &r bostader speciellt for
studenter och unga, 360 (300) fér seniorer
och 1 200 (1 200) &r vard-/stédboenden.

Antal lokaler

1200 (1 200) st

Uthyrningsbar yta

955 000 (925 000) m? férdelat p& bostéder
och lokaler. Andelen bostader @r 83 % av den
uthyrningsbara ytan.

Antal nybyggda och inflyttade Iégenheter

299 (254) st

Snitthyra bostader (brutto)

953 (924) kr/m?, ar

Snitt hyra lokaler (brutto)

1044 (1 048) kr/m2, &r

Antal tillsvidareanstdllda

246 (240) personer
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Uppsalahem 2009

NETTOOMSATTNING Finansiell ssmmanfattning
ke B Resultatet efter finansiella kostnader
1000 uppgick till 84,0 (69,0) mkr.
>° B Arets nettoomsittning dkade till 948,2
900 z (886,5) mkr.
75 B Arets kassaflsde fran den l6pande verksam-
800 ==="805 heten fore forindring av rorelsekapitalet
och betald inkomstskatt uppgick till 179
700 (171) mkr.
B Periodens investeringar i anlidggnings- ; ’
600 tillgdngar uppgick till 482 (476) mkr. Fornyelsearbetet &r ett prioriterat investeringsomréde
| B Mrknadvie i Fsightens uppsck St orbagls o i
2005 2006 2007 2008 2009 per &rsskiftet till 9 785 (9 251) mkr inklu- |&genheter per ar fér att méta krav frén myndigheter
sive pagdende projekt och 9 675 (8 805) och hyresgdster.
mkr exklusive pdgdende projekt.
B Hyresnivierna hojdes med i genomsnitt Utblick 2010
2,05 (2,33) procent fran 2009-07-01. B Efterfrigan pd nyproducerade ligenheter
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER B Uppsalahems rating hos Standard & Poor’s i Uppsala ir fortsatt hog. Uppsalahem
mkr var A+/Stable/A-1, nordisk ratingskala K-1. kommer att paborja produktionen av
10 292 nya ligenheter.
- /84 Vasentliga handelser 2009 B Fornyelsearbetet okar, ytterligare 317
70 70 y B Antalet firdigstillda och inflyttade bosti- bostider paborjas.
60 \v der uppgick till 299 (254). Byggandet B Underhéllskostnaderna kommer att cka
- av 198 (190) nya ligenheter startades och som en foljd av fornyelsen av befintliga
20 totalt var 497 (680) bostider under fastigheter.
produktion. Av de firdigstillda ligen- B Dotterbolaget Uppsalahem Service-
20 heterna var 47 seniorbostider och 61 vérd- bostider fusioneras in i moderbolaget
och stédboenden. Uppsalahem AB.
0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ B Fornyelse av 84 liagenheter har pabérjats, B Bostiderna i bolaget Storvreta Centrum
2005 2006 2007 2008 2009
varav 70 ir inflyttade. HB siljs till Uppsalahem AB.
B Fyra bostadsrittsféreningar har fitt erbju- B Ett fore detta servicehus kommer under
dande om kop av fastighet eller del av 2010 att konverteras till Uppsalahems
INVESTERINGAR fastighet for ombildn'ing. En har 'tackat ne] forsta trygghetsboende.
B Uppsalahems arbete inom energi och miljc ~ M Uppsalahems nya webb lanseras.
mkr ir fortsatt prioriterat. B Ett forsta bostadsomrade trygghets-
60 B Kunddialogen har utvecklats genom sociala certifieras.
500 485——480— medier, chatt och sms. B Uppsalahems arbete infér att miljo-
B Lokalerna i Storvreta Centrum HB séldes certifieras under 2011 fortgér.
400 till Uppsala Kommun Fastighets AB. B Driftsittningen av en ny infrastruktur
B Forvirv av tre fastigheter frdn Landstinget for tv, bredband och telefoni till de
800 har genomforts. befintliga hyresgisterna planeras.
200 B Ett koncept for trygghetsboeinde har B Koncernen riknar med att klara dgarens
utvecklats i samarbete med Aldrekontoret resultatkrav.
100 och Fastighetskontoret. B Arbetet med effektivisering och
B Ett omfattande projekt att kartligga alla virderingar fortgdr under 2010 och
medarbetares kompetens har pabérjats. framéver i hela organisationen.

2005 2006 2007 2008 2009
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET:

Férnyelsen har startat

Aret som gatt har varit avstamp for det omfattande fornyelsearbete av rekorddrens bostader

som Uppsalahem har framfér sig. Underhdllssatsningarna ar rekordhéga men tack vare lag

ranta klarar bolaget andé avkastningskraven. Uppsalahem har fortsatt fokus pd att spara

energi och v&r narmaste utmaning ar miliocertifiering, eft arbete som kommer aft strukturera

Uppsalahems miljcarbete annu mer. Under 2009 har vi aven utvecklat en helt ny boende-

form — trygghetsboende.

Positivt resultat trots rekordstora underhallsinsatser
Férutom en stor nyproduktion har férnyelsearbetet startat p4 allvar

och underhéllskostnaderna till f6ljd av ombyggnationer ckade under
2009. Totalt underhéll vi for 200 kr per m?. Trots det visar Uppsalahem
ett resultat pa 84 (69) mkr, tack vare ett fordelaktigt rintelage, stirkt
finanshantering och kontroll pa kostnadssidan. Den tvadriga hyresdver-
enskommelsen gor att vi kan fortsitta vara stora satsningar pa underhall

det nirmaste &ret.

Uppgraderad rating visar pa ett fortsatt stabilt bolag
Under sommaren offentliggjorde Standard & Poor’s ett nytt kredit-
betyg fér Uppsalahem, baserat pa den érliga versyn som gors av
bolaget, dir den langfristiga ratingen uppgraderades fran A till A+.
Uppgraderingen aterspeglar att Uppsalahem inger fortroende genom
att uppvisa en 13g affirsrisk, stabila finansiella nyckeltal och ett sta-
bilt kassaflode. Det hogre kreditbetyget kommer att underlitta finan-

sieringsarbetet och kan iven medféra en nigot ligre rintekostnad.

Bostdder speciellt for unga

Uppsala har en lang tradition som studieort, men konkurrensen om
studenter ir hard, och det ir viktigt att aktdrerna pa bostadsmark-
naden bidrar till att géra Uppsala dnnu attraktivare som universitets-
stad. [ kvarteret Observatoriet samarbetade Uppsalahem och ménga
av studentnationernas bostadsstiftelser for att skapa fler ligenheter
for studenter. Uppsalahems bostider i kvarteret valdes av Svenska
Studentbostadsféreningen till ménadens studentbostad i januari
2009.

Uppsalahem har 266 bostider som riktar sig enbart till studen-
ter och 63 som riktar sig till malgruppen unga. Vi har faststillt en
strategi for ungas boende, som innebir att det finns méijlighet att
dronmirka ligenheter i befintligt bestind, vilka bedéms passa fér en
ung livsstil och ekonomi. P4 s& sitt gor vi det littare for unga att fa

en forsta egen ligenhet.

Nytt koncept - trygghetsboende

Uppsalahem har i samarbete med Aldrekontoret och Fastighets-
kontoret utvecklat ett koncept for trygghetsboende i Uppsala.

Ett fore detta servicehus kommer under 2010 att konverteras till
Uppsalahems forsta trygghetsboende. Mélgruppen ir personer dver
70 &r som behover en trygg och tillginglig boendemiljo, men inte
behéver virdboende. I trygghetsboendet finns en vird/virdinna, en
gemensamhetslokal for aktiviteter samt tillging till trygghetslarm.

Satsningen pa seniorbostider fortsitter.

Hyresratten - en efterfragad boendeform

Nirmare 60 000 personer har under den senaste tolvmanaders-
perioden anmilt till Uppsalahem att de vill behilla sina platser som
bostadssokande. Till varje ledig ligenhet anmiiler i snitt 250 personer
sitt intresse. Under 2009 har cirka 2 500 personer tecknat ett nytt
bostadskontrakt hos Uppsalahem.

For att Uppsala ska fortsitta ha en positiv utveckling behovs fler
bostider, inte minst hyresritter. Under 2009 firdigstillde Uppsalahem
299 bostider. I kvarteret Mjolnaren i Kungsingen skapas 138 rokfria
bostider med inflyttning 2011, dir uthyrningen redan pabérjats.
Nya bostider fortsitter att produceras sa linge det finns ett stort

behov.

Energiutmaning
Den stora utmaningen inom energi- och miljdomradet ir energi-
forbrukningen i befintlig bebyggelse. I och med det omfattande
fornyelsearbetet kommer ménga av de ildre husen att fa betydligt
ligre energiférbrukning. All uppvirmning med olja och direkt-
verkande el ska vara borta till 2012. Dessutom infors individuell
mitning av vatten i de férnyade bostadsomradena, liksom i all
nyproduktion.

Under 2009 har Uppsalahem invigt sin andra solfingaranliggning,
vid ett stddboende i Rasbo utanfér Uppsala.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009



Solanliggningen monterades tidigt i april och ir ett led i Uppsalahems
energi- och miljoarbete for att 6ka andelen fornyelsebara brinslen.
Tillsammans med en virmepump som installerats reducerar solfdngaran-
liggningen behovet av kopt energi i omrddet med hela 65 procent vilket

motsvarar cirka elva ton koldioxid.

Tvaarig hyreséverenskommelse
Arets hyresférhandling mellan Uppsalahem och Hyresgistféreningen
slutade i en bred hyreséverenskommelse som stricker sig dver tva ar.
Den generella hyreshdjningen blev 2,05 procent fran 1 juli 2009 och
for 2010 faststilldes en hyreshdjning fran 1 juli med 1,55 procent.
Ombyggnationshyror fér Kvarngirdet och Haubitsen férhandlades
till en snitthyra for de bdda omradena pd 1 240 kr/m? och &r exklusive
varm- och kallvattenférbrukning. Dessutom inférs omfattande rabattsys-
tem som stricker sig 6ver fyra ar for de hyresgister som flyttar tillbaka.
Overenskommelsen om ombyggnadshyrorna innebir att Uppsalahem

kan fortsitta fornyelseprocessen i god takt.

Nya sétt att kommunicera

Under aret har man kunnat f6lja Uppsalahem via nya informationska-
naler, bade via en mikroblogg pa Twitter och pa Facebook. Syftet ir att
mota hyresgister och bostadssckande i fler forum och ge dem méjlig-
heten att ta del av bland annat lediga ligenheter direkt, utan att beséka

véir webbplats. Dessutom utvecklas kontinuerligt sms- och e-tjinster.

Utblick — utmaningar
och méjligheter

Var storsta utmaning - férnyelse
Uppsalahem stér infér samma problem som bostadsbolag i ménga orter runt
om i Sverige: en stor del av vara bostider ir byggda under rekordéren och
behéver nu atgirdas, byggas om, eller ersittas av ny bebyggelse i vissa fall.
Uppsalahem har som mél att producera cirka 250 nya bostider per ar, och
samtidigt behdver cirka 400 ligenheter per ar fornyas for att mota krav fran
bade myndigheter och hyresgister. For att klara den planerade volymen av
nyproduktion och férnyelse behéver Uppsalahem anpassa organisationen och
resurserna och utvecklas som byggherre. Utveckling av kunddialogen och stra-
tegiskt arbete med partnering ir fortsatt viktigt for att klara utmaningarna.
Under 2009 har den frsta etappen i fdrnyelsen av bostadsomrédet Kvarn-
girdet avslutats och utvirderats. Férnyelsen har varit omfattande med fokus
pé energieffektivisering och att skapa moderna och funktionella bostider.
Projektet gav erfarenheter infor det fortsatta arbetet och fir goda betyg frin
iterflyttande hyresgister. Fornyelsen fortsitter, nirmast med de resterande
gardarna pd Kvarngirdet och med bostadsomradet Haubitsen i Kibo samt med
kvarteret Kallan i Sala backe.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009
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Asa Hedenberg, vd Uppsalahem AB

Uppsalahem miljécertifieras

Att minska energiférbrukning ir fortsatt prioriterat och Uppsalahem sat-
sar pa att miljocertifieras under 2011. Miljocertifiering 4r en metod for
att utveckla och styra arbetet med energi- och miljéfragor, och kommer
att vara ett stod i Uppsalahems systematiska arbete. Det kommer dven
att forbittra arbetet inom ramen f6r den klimatutmaning Uppsalahem

antagit.

Okad kundnéjdhet kréver satsningar p& underhall
Overgripande kundundersckningar dir vi mater bland annat ngjd kund
index (NKI) gors varje &r for att folja upp kundrelationerna och for att
definiera foérbattringsomraden. Frin och med 2009 anlitar Uppsalahem
ett nytt foretag for att genomfora och analysera den arliga kundunder-
sokningen, vilket dven innebir att mitmetoden skiljer sig frin tidigare.
NKI-betyget baseras pa frigor som miter upplevelse, férvintningar
och hur nira ett idealféretag kunderna anser att Uppsalahem befinner
sig. Uppsalahem har f6r 2009 NKI 67 vilket visar att det fortfarande
finns mycket att arbeta med nir det giller kundrelationer. Ligenhetens
standard har fitt lite ligre betyg vilket beror pa att ménga av bostiderna
ir dldre. Nu satsar vi stort pa fornyelseprogram for att anpassa ligenheter

till modern standard och samhiillets krav p& bostider.

Socialt héllbara och trygga boendemiljéer
Uppsalahem tar ett stort socialt ansvar och vi arbetar kontinuerligt med
att utveckla vdra bostadsomraden till socialt hallbara boendemiljder for
alla. Fem procent av varje &rs nyuthyrning limnas till personer som av
sirskilda ekonomiska och/eller sociala skil inte kan f en bostad pa egen
hand, det motsvarade 2009 74 bostider.

Under aret har Uppsalahems arbete med att sikerstilla att bostider
och lokaler ir tillginglighetsanpassade fortsatt och bolaget har dven haft

fokus pé det vi kallar "livet mellan husen”.



VD HAR ORDET

<

Kvarngérdet byggdes mellan 1962 och 1963 och star nu infér omfattande férnyelse. Omrédet fick stor
publicitet pa sin tid d& det var Europas férsta l8ghusbebyggelse i stadsmilj. Med sin téta, stadsmdssiga
karaktar med slutna kvarter och stora skyddade gardar ér omrédet idag klassat som bevarandevért bygg-
nadsminne. | férnyelsearbetet tas stor hénsyn till husens utformning fér att behdlla kénslan av 60-alet.

Organisationen utvecklas och arbetssétt effektiviseras
For att mota framtidens krav krivs medarbetare med ritt kom-
petens, pa ritt plats i organisationen. Ett omfattande projekt att
kartligga alla medarbetares kompetens har pabérjats, den ska ge un-
derlag fér en anpassning av organisationen efter nya férutsittningar,
kompetensutveckling och rekryteringar.

Utférarsidan av Uppsalahem, Fastighetsservice, dir majoriteten av
Uppsalahems medarbetare arbetar, har kommit 1dngt med effekti-
visering av arbetssitt som visar sig i en positiv utveckling. Arbetet
med effektivisering och virderingar fortsitter under 2010 och

framover i hela organisationen.

Fastighetsafférer som ger administrativa férdelar
Tre fastigheter képtes under aret frin Uppsala lins Landsting. Ett
antal interna fastighetsoverlatelser har skett for att forenkla adminis-
trationen.

Dotterbolaget Uppsalahem Servicebostider AB fusioneras under

bérjan av 2010 in i moderbolaget Uppsalahem AB men kvarstir som

affirsomride.

Ny vd

Efter drygt 4tta fantastiska &r pd Uppsalahem har jag valt att soka
nya utmaningar och kommer att limna &ver till en ny vd den 1 april
2010. Det har varit en utvecklande tid och jag ir stolt 6ver vad vi
medarbetare pa Uppsalahem har dstadkommit: Ett modernt bostads-
bolag som ir rustat att fortsitta den spinnande resan in i framtiden,
for det dr en stindigt fordnderlig virld vi lever i och tryggheten ir
att kiinna att man hinger med. Jag vill tacka alla f6r det enorma stod
och uppmuntran jag fatt, det har varit ovirderligt och jag 6nskar sty-
relse, medarbetare och ny vd ett varmt lycka till! Jag vill aven avsluta

med ett stort tack till alla Uppsalahems kunder!

%4&«,@7

Asa Hedenberg, vd Uppsalahem

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009



Under 2009 h

utvérderats. Forn
med fokus pa energ
skapa moderna och fu




AGARDIREKTIV OCH MAL

Agardirektiv och mé

Agarens direktiv till Uppsalahem faststdlls av Uppsala kommunfullméktige och styrelsen

for Uppsala Stadshus AB. Med agardirektiven som grund formulerar Uppsalahem de

overgripande malen for verksamheten.

Uppsalahem féljer Uppsala kommuns policy
for héllbar utveckling, vilken inkluderar
sociala, miljdmassiga och ekonomiska
aspekter. Foto frén Tuna backar, omradet &r
byggt 1950.

Kommunfullmiktige beslutar om de direktiv
som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget
ska uppnd. Dirutdver finns ett antal policier
och riktlinjer faststillda av Uppsala kommun
och Uppsalahems styrelse. Uppsalahems 6ver-
gripande maél ir direkt kopplade till dgardirek-
tiven. Utdver dessa formuleras mél i linjeor-
ganisationen for alla delar av verksamheten.
Lis mer under avsnittet for Organisation och

styrning.

DIREKTIV

Uppsalahem AB ska bidra till att stirka kommu-

nens utveckling genom att med hég kompe-

tens dga, forvalta och bygga hyresfastigheter i

Uppsala. Uppsalahem ska erbjuda kunderna det

boende de vill ha i olika faser i livet.

Det innebir att Uppsalahem ska

B med utgdngspunkt i den av kommunfull-
miktige antagna bostadspolitiska strategin,
bidra till att nya ligenheter tillkommer och
att omvandling av ligenheter kan ske.

B erbjuda, om kommunen begir det, upp
till fem procent av nyuthyrningen per ar
till personer som av sirskilda ekonomiska
och/eller sociala skil inte kan fa en bostad
pé egen hand. (Nyuthyrningen definieras
som det antal ligenheter Uppsalahem hyr
ut per ar.)

UTDELNINGSPRINCIP

Uppsalahem ska dessutom vara en aktiv part i

Uppsalas stadsutveckling.

Avkastningskrav

Bolagets virde ska pa medelléng sikt (fem

till tio &r) stiga med realt tva procent per &r.
Virdestegringskravet behover ej uppfyllas varje
enskilt &r men ska kunna avlisas varje ar.

Det egna kapitalet i bolaget ska arligen 6ka
med en procentsats som motsvaras av kom-
munens genomsnittliga uppléningsrinta for
langfristiga 18n den senaste tolvmaénaders-
perioden, avlist varje ar den sista november,

med ett tilligg p& en procentenhet.

Energi- och miljckrav

Uppsalahem ska fora en restriktiv och genom-
tinkt energihushallning. Foretaget har accep-
terat kommunens mal att energiférbrukningen
ska sinkas med 20 procent mellan 2007 och
2016. Uppsalahem fdljer Uppsala kommuns
policy for hallbar utveckling, vilken inkluderar
sociala, miljomissiga och ekonomiska aspekter.
Utover detta ska all el som Uppsalahem képer
vara "Gron el”. Uppsalahem bidrar dessutom
till Uppsala kommuns mal att minska utslap-
pet av vixthusgaser med 30 procent till 2020
jaimfort med 1990.

Uppsalahem é&r ett allménnyttigt bostadsféretag och ingen neffoutdelning ska ske fréin bolaget.

Uppsalahem lémnar resultatet som koncerbidrag fill moderbolaget Uppsala Stadshus AB, som

samtidigt l&mnar samma belopp fillbaka till bolaget i form av aktieégartillskott.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009



Overgripnade &agardirektiv

MALET UPPNATT

AGARDIREKTIV OCH MAL

——

Vardboendet Dalbyhemmet
med 40 ldgenheter ligger
vackert beléget vid Malaren.
Uppsalahems vard- och stéd-
boenden hyrs ut till Uppsala
kommun som i sinitur hyr ut

¢ 1 | §i dndralhéng tilllde Boénde.

UTFALL

Bidra till aft nya ldgenheter tillkommer. Ja 184 hyreslégenheter pabériades, 211 blev inflytningsklara
och 174 var under produktion. 27 bostadsratter har fardig-
stdllts. Dessutom har 61 bostéder i vérd- och stédboenden
fardigstallts och ytterligare sex var under produktion.

Bidra till att omvandling av légenheter kan ske. Ja Avstyckningsdrenden p&géar pé tre fastigheter infor
ombildning.

Erbjuda upp till fem procent av nyuthyrningen till Ja Fem procent, 74 bostéder, lémnades som fértur i

personer som av sdrskilda ekonomiska och/eller sociala enlighet med dgardirektiv, dérutdver uthyrs totalt 166

skal inte kan f& en bostad p& egen hand. bostader med kommunal borgen.

Avkastningskrav fran dgarna

Langsiktigt avkastningskrav: Uppsalahems vérde ska p& Ja Vérdet har under en femérsperiod dkat med

medelléng sikt (fem till tio ar) stiga med realt tvé& procent. i snitt 3,4 procent realt varje ér.

Det egna kapitalet i Uppsalahem ska arligen 6ka med en Ja Utfallet uppgick till 84 mkr.

procentsats som dr kommunens genomsnittliga

uppléningsranta fér langfristiga l&n den senaste tolv-

ménadersperioden, plus en procentenhet. Fér 2009,

5,33 procent eller 54 mkr.

Policy for hallbar utveckling

Folja kommunens policy fér hallbar utveckling Ja Uppsalahem arbetar aktivt i alla delar av verksamheten
med de sju faststdllda inriktningsmélen.

Energi och miljé

Bidra till Uppsala kommuns mél att Ja Uppsalahem arbetar mélmedvetet med energi och miljs.

minska utsléppet av véxthusgaser med 30 procent Mellan 2004 och 2008 minskade bolaget sina utslépp av

per capita till 2020 jamfart med 1990. koldioxid med fotalt 17,4 procent.

Stadsutveckling

Delta aktivt i arbetet med stadsutveckling. Ja Uppsalahem deltar aktivt i stadsutvecklingen, exempelvis
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skapandet av en ny stadsdel i bortre Luthagen samt utveck-
ling av befintliga omraden i Gottsunda och Sévja. Utveck-

ling sker genom samverkan med lokala aktérer och satsnin-
gar péd bra boendemiljer.
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AFFARSIDE OCH STRATEGIER

Vision, aftdrsidé och strategier

Uppsalahems vision @r “lite mera vard”. Alla som bor hos Uppsalahem ska kanna
sig frygga och frivas samt f& gehor for sina dnskemdl om det egna boendet.

KARNVARDEN

TRYGGHET

Uppsalahems vision ir "lite mera vird”. Bolaget ska erbjuda olika typer

av bostider for olika behov och som hyresgist ska man alltid kinna sig

trygg och trivas i sitt boende.

Affarsidé

Uppsalahem bidrar till att stirka kommunens utveckling genom att med
hoég kompetens iga, férvalta och utveckla fastigheter och erbjuda boende

for olika faser i livet.

Strategier

Uppsalahems verksamhet ar strukturerad och styrd genom fem strategi-
omraden med tydliga mél. Strategiomrddena sammanfattar hur foretaget
vill méta framtiden som allminnyttigt bolag, med grund i langsiktigt

hallbara aspekter och med fokus p& kunder och miljo.

HALLBART SAMHALLE
Uppsalahem skapar samhillsnytta genom att producera fler hyresrit-
ter sd att kunder fér stora valméiligheter gillande boende, och att fler

far mojlighet till egen bostad. Genom férnyelseprogrammet uppdateras
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fastighetsbestdndet enligt myndigheternas och kundernas krav, s3 att
ménga fler generationer hyresgister kan bo bra i Uppsala. Uppsalahem
upplater en del av bestandet till bostadssociala indamél och samarbetar
med Uppsala kommun i bostadssociala fragor. Genom stadsutveckling
och samverkan skapas hallbara och trygga boendemiljder. Fér att bidra
till samhillsnyttan tar Uppsalahem &ven tillvara pa teknikutvecklingens
potential for att gora stindiga forbittringar.

Stadsutveckling

Uppsalahem ir en aktiv part i Uppsalas stadsutveckling, bade i staden
som helhet och i enskilda stadsdelar. I omrédet Tva torn dir den forsta
etappen bérjar byggas 2010 har Uppsalahem i samarbete med andra
aktorer tagit fram ett koncept for att skapa en ny del av staden, med
bostider av olika upplatelseformer och hustyper, nirservice och viss
kommersiell verksamhet.

I stadsdelen Gottsunda deltar Uppsalahem aktivt i Gottsundaproces-
sen, som grundar sig pd kommunfullmiktiges beslut och éverenskom-
melse med staten om lokalt utvecklingsarbete, LUA, i Gottsunda och
Valsitra. Distriktskontoret i Gottsunda ger stdd till féreningslivet och
uppmuntrar lokala hyresgistféreningar, nattvandrare, lixldsningsprojekt,
kulturprojekt och lokala evenemang. Dessutom har bolaget engagerat
trapphusvirdar, gardsvirdar, skapat samarbete mellan konstnirer och
hyresgister och stimulerat eldsjilar i bostadsomraden. Uppsalahem har
uppmirksammat och opinionsbildat kring den ofta stigmatiserade och
dverdrivna mediabilden kring stadsdelen Gottsunda.

Under 2009 har dven utvecklingen av stadsdelen Sivija statt i fokus,

genom bland annat belysningsprojekt och temadag.

Stor nyproduktion
Sedan 2002 har nyproduktionen inom bolaget ckat kraftigt och under
2009 firdigstilldes totalt 299 bostider.

Lis mer under avsnittet Nyproduktion av bostider.

Ombildning till bostadsratt

De hyresgister som vill ombilda bildar sjilva bostadsrittsféreningar och
limnar in en ansokan till Uppsalahem. Ansékningarna granskas utifran
olika aspekter, bland annat ska det finnas mer in 30 procent hyresritter
kvar i ett omrade efter en ombildning. For att Uppsalahem ska utreda
forutsittningarna for att ombilda en fastighet krivs att fler in 67 procent
av de boende ir intresserade av en ombildning.

Fastigheten ska siljas till det pris som motsvarar virdet fér bostadsrit-
terna med avdrag for kostnader for bildande av férening och kop. Virde-
ring sker for varje objekt for sig av extern auktoriserad virderare.

Fyra bostadsrittsforeningar, om totalt 87 bostider, har fitt erbjudan-
den om att kopa hela eller delar av fastigheter. En férening har tackat
nej. I de tre terstdende behover fastighetsdelning ske innan slutgiltig

ombildning kan genomféras, vilket beriknas ske under 2010.
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Fem procent av nyuthyrningen till bostadssociala éndamadil
Milet att upplita fem procent av nyuthyrningen till personer som av sir-
skilda ekonomiska och/eller sociala skil inte kan fi bostad pa egen hand
ndddes i november 2009. Totalt upplits 74 ligenheter fér dessa behov
till Uppsala kommun. Uppsala kommun hyr totalt nirmare 400 bostider
for bostadssociala andamal av Uppsalahem, och utéver dessa upplats

totalt 166 bostider med kommunal borgen.

GODA KUNDRELATIONER

Uppsalahems vision ir att vara "lite mera vird”. Alla som bor hos
Uppsalahem ska kinna sig trygga och trivas samt & gehor for sina ons-
kemal om det egna boendet. Uppsalahems tre kirnvirden; trygghet,
trivsel och dialog, ir till stor del kundfokuserade. Bostadsmarknadens

utveckling och kundernas behov féljs kontinuerligt.

Kundundersékningar

Overgripande kundundersokningar gors varje ar for att folja upp kundre-
lationerna och for att definiera forbittringsomridden. Kunderna blir dven
tillfragade om hur in- och utflyttningsprocessen upplevs samt hur det ir
att flytta in i en nyproducerad bostad.

For vanliga bostider far en tredjedel av hyresgisterna mojlighet att
svara pa kundundersékningen varje ar, for seniorbostider genomférs
undersdkningen vartannat &r. NKI, néjd kund index, miter ett medelbe-
tyg enligt en tio-gradig skala och NKI-betyget baseras p4 tre frigor som
miter upplevelse, férvintningar och hur nira idealféretaget kunderna
anser att Uppsalahem befinner sig. Uppsalahem har fér 2009 NKI 67 av
100, som ir ett gott medelbetyg. Frin och med 2009 anlitar Uppsalahem
ett nytt foretag for att genomfora och analysera kundundersékningen,

vilket dven innebir att mitmetoden skiljer sig fran tidigare.

Boende for olika faser i livet

Ett mal for 2009 var att skapa en malgruppsinriktad strategi, for att fa
kunder att hitta det boende som passar dem bist. Uppsalahem har fast-
stillt en strategi for ungas boende, som innebir att det finns méjlighet
att 6ronmirka ligenheter i befintligt bestdnd, som bedéms passa fér en
ung livsstil och ekonomi, och p4 s sitt gora det enklare for unga att fa
sin forsta egna ligenhet.

Maélgruppen ildre erbjuds férutom seniorbostider dven det nya
konceptet trygghetsboende som togs fram under 2009 tillsammans med
Uppsala kommuns Aldrekontor och Fastighetskontor. Malgruppen ar
personer éver 70 ar som behdver en trygg och tillginglig boendemil;o,
men inte behover vardboende. I trygghetsboendet finns en vird/virdinna,
en gemensamhetslokal samt tillgdng till trygghetslarm. Det fére detta ser-
vicehuset Ramund kommer under 2010 att konverteras till Uppsalahems
forsta trygghetsboende.

I kundundersckningen har de frigor som ror hur bostaden passar for

den egna livssituationen, antal medlemmar i hushallet och nirhet till



VISION,

service fatt hoga betyg, vilket tyder pé att madnga av Uppsalahems hyres-

gister har ett boende som passar dem.

ANSVARSFULLT RESURSUTNYTTJANDE
Som Uppsalas storsta bostadsforetag har Uppsalahem ett ansvar att
bidra till minskad klimatpaverkan. Energibesparingar ska f ta stor plats i

Uppsalahems planering idag och i framtiden for att skapa ett lingsiktigt
héllbart boende.

Miljényckeltal

Uppsalahem har formulerat tydliga, mitbara mal och relevanta nyckeltal
for att hushélla med energi och minska utslippen av vixthusgaser. De sju
miljonyckeltal som mits ir olja, virme, drivmedel, vatten, el, avfall och
MIBB - miljéinventering i befintlig bebyggelse. Under 2009 har miljs-
nyckeltalen reviderats och de nya nyckeltalen f6ljs frin och med 2010.
Nyckeltal fér transporter har tillkommit medan de fér olja och drivmedel
har ersatts av ett for koldioxid. Genom att félja upp koldioxidutslippen
ges forutsittningar for att Uppsala kommuns mal att minska utslappen av
vixthusgaser med 30 procent till 2020 kan uppnés. Mer information om

miljonyckeltalen finns under avsnittet Energi och miljs.

HALLBAR EKONOMI
En langsiktigt hallbar ekonomi skapar trygghet hos dgare och finansiérer
och ir en forutsittning for att Uppsalahem ska kunna fortsitta erbjuda

AFFARSIDE OCH STRATEGIER

~ ORGANISIATION
| #OCH KON}PETENS

S 1 copa
KUNIDRELATIONER

ett bra boende till sivil nuvarande kunder som kommande generationer.
Att behélla en stabil ekonomi nir kostnader for finansiella poster ckar
samtidigt som fastigheternas underhallsbehov vixer och energi- och
miljéfokuseringen blir allt stérre dr en aktuell utmaning som medfor att

Uppsalahem maste arbeta dnnu mer strategiskt med ekonomifragor.

Avkastningskrav

Primiért mél for detta strategiomrade dr de dgardirektiv om avkast-
ningskrav som redovisats ovan. Driftnettot &r en viktig mattstock som
Uppsalahem arbetar mélstyrt med. Uppsalahem uppfyller i likhet med
tidigare &r bade det kortsiktiga och det ldngsiktiga ekonomiska kravet
fran dgarna. Agarnas kortsiktiga avkastningskrav pa det egna kapitalet
uppgér till 5,33 procent vilket motsvarar 54 mkr avseende 2009. Utfallet
uppgér till 84 (69) mkr. Det langsiktiga kravet ir att virdet pd bolaget
ska stiga med realt tvd procent per ar riknat pd medelldng sikt (fem till
tio 4r). Med virdet i detta sammanhang menas summan av det synliga
egna kapitalet med tillagg for fastigheternas 6vervirde. Detta virderades
2009 till 5373 (5 627) mkr. Okningen under den senaste femérsperio-

den ir i snitt 3,4 procent realt per &r.

ORGANISATION OCH KOMPETENS
Organisationen utvirderas och utvecklas kontinuerligt for att mota
kraven frdn marknaden, dgaren och kunderna. En forutsittning for att

Uppsalahem framgangsrikt ska kunna nd de uppsatta mélen ir kompe-
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tenta och engagerade medarbetare, ndgot Uppsalahem arbetar kontinu-
erligt med genom personalutvecklande atgirder och nyrekrytering av

personal med ritt kompetens.

N&jd medarbetarindex
Vartannat ar utfér Uppsalahem medarbetarundersékningar, den senaste
genomférdes under 2008. Malet fér ndjd medarbetarindex var att bibe-
hélla det héga virdet index 74 av 100, samt att hoja andelen medarbe-
tare som kinner sig stolta och delaktiga.

Kinslan av delaktighet ligger i undersdkningen 2008 kvar pa samma
héga nivé, 81 av 100. Virdet for néjda medarbetare och stolta medarbe-
tare sjonk dock ndgot. Utvecklingsomraden ir identifierade och nya mal

ar uppsatta.

Sjukfranvaro

Uppsalahem stir bakom kommunens mél att ha en 13g sjukfranvaro.
Sjukfranvaron har legat kvar pd samma nivd som foregiende ar 4,7
(4,7) procent.

Policy for hallbar utveckling

Uppsalahem féljer Uppsala kommuns policy for hallbar utveckling vars
syfte dr att kommunen ska arbeta uthélligt mot ett lingsiktigt hallbart
samhille. I policyn ingdr sju inriktningsmal, hir féljer en beskrivning av
Uppsalahems arbete inom de sju mélen.

De virderingar som kommunens policy for héllbar utveckling bygger
pa ska vara integrerade i den dagliga operativa verksamheten samt i den
strategiska planeringen, bdde i den évergripande affirsplaneringen och i

varje enhets verksamhetsplanering.

1. Uppsalaborna &r delaktiga i samhéllsutvecklingen

och har fortroende fér demokratin

Ett av Uppsalahems kirnvirden ar dialog och bolaget har drygt en halv
miljon kundkontakter med hyresgister per &r genom direkta moten,
telefon, sms, e-post och webbplats. Kunderna paverkar i stor grad fore-
tagets arbete via svaren p4 de kundenkiter som regelbundet genomfors.
Uppsalahem har dven utvecklat nya méjligheter fér kundkontakt via
sociala medier som Twitter och Facebook samt genom att man numer
kan chatta med Kundtjinst.

2. Uppsalaborna har arbete

Uppsalahem har 246 medarbetare, merparten av dessa ir Uppsalabor
och foretaget har varit padrivande till att Fyrisskolan under 2011 kom-
mer att starta ett drifttekniskt program, for att fi ungdomar intresserade
av den expansiva fastighetsbranschen. Bolaget képer externa varor och
tjanster for manga miljoner per &r, vilket skapar arbetstillfillen.

Ett trettiotal praktikanter tas emot varje ar fran skolor eller i arbetsre-
habiliterade syfte och under sommarmanaderna anstiller bolaget drygt
30 ungdomar som sommarjobbar inom Fastighetsservice, Kundtjinst
och distrikten.
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3. Uppsalaborna kénner sig trygga

Trygghet ir ett av koncernens kirnvirden. Alla kunder ska kinna sig vil
bemétta och trygga i sin kontakt med bolaget. Det kan gilla allt frén att
garantera ett ekonomiskt stabilt och vilskott foretag till val av sikra 13s.
Uppsalahem arbetar enligt Brottsforebyggande radets rekommendatio-
ner samt med tillginglighet for personer med funktionsnedsittningar.
Att medarbetare har arbetsklider och id-brickor #r ocksa viktigt for att
kunderna ska kinna sig trygga. Foretaget arbetar dven med livet mellan

husen, bland annat med belysningsprojekt, for att 6ka tryggheten.

4. Uppsalaborna éar jamstallda

Uppsalahem vill betraktas som ett attraktivt bolag med ett 6ppet och
tillaitande klimat dir inga diskrimineringar férekommer. Olika spridk
och kulturella kunskaper riknas som meriter vid rekrytering och i
Uppsalahems bostadsomréden lever minniskor fran olika kulturer med
olika bakgrunder och férutsittningar tillsammans. Uppsalahems uthyr-
ningspolicy verkar for likvirdiga villkor dir det inte ges utrymme for
diskriminering pa grund av till exempel ursprung, sexuell liggning eller
funktionshinder. Det ir kundtiden som ir avgdrande, och alla har hos
Uppsalahem samma méjlighet att inom ramen for de faststillda reglerna
f4 en bostad.

5. Uppsalaborna har ett héalsosamt liv

Uppsalahem vill erbjuda en hilsosam arbetsmiljé och arbetar for en
hog frisknirvaro i organisationen. Investeringar gors i forebyggande
hilsovérd och i att Uppsalahem ska ha en trygg och siker arbetsmiljo.

I kvarteret Mjolnaren i Kungsingen skapar Uppsalahem 138 rokfria
bostider, dir hyresgisten forbinder sig till att inte réka, varken inomhus
eller i direkt nirhet till huset. Dessutom har Uppsalahem invigt en
lekplats for dldre i Eriksberg och en konstgrisplan i Gottsunda dir bade
gamla och unga har méjlighet att trina koordination, vara utomhus och
samtidigt ha roligt.

6. Uppsala bidrar till att hindra klimatféréndringen

Energi- och miljéfragor ir en integrerad del av Uppsalahems arbete och
maénga projekt ir redan igdng medan fler planeras. Tydliga miljomal finns
och foretaget foljer kontinuerligt forbittringarna via nyckeltal. Arbetet
med fornyelse minskar energianvindningen visentligt. I de ombyggda
ligenheterna pd Kvarngirdet riknar Uppsalahem med att spara drygt

35 procent i energianvindning per kvadratmeter och ar.

7. Uppsala har ett bra féretagsklimat

I Uppsalahems bostadsomréden finns lokaler som hyrs ut till verksam-
heter som stédjer de boendes behov av tjinster och service. Bolaget
arbetar aktivt med stadsutveckling som gynnar bide boende och foretag.
Uppsalahem ir en stor byggherre och bestillare som verkar for att in-
koép och upphandlingar sker pa bista sitt samt foljer lagen om offentlig
upphandling. Uppsalahem skapar kontinuerligt nya bostider i attraktiva
delar av Uppsala vilket bidrar till niringslivets utveckling. Bra boende-

miljder attraherar féretagare och deras anstillda.



EN ALLMANNYTTA FOR FRAMTIDEN

En allmannytta fér framtiden

Den svenska allmannyttan skapar och férvaltar olika typer av bostader for olika behov.

Detta medfér aft personer frén olika samhdéllsgrupper, i olika éldrar och med olika

bakgrund bor grannar och dérigenom skapas integrerade och trivsamma bostadsmiljcer.

Bakgrund

[ borjan av 1940-talet priglades Sveriges sti-
der av bostadsbrist och trdngboddhet. Efter
andra virldskrigets slut beslutade riksdagen
att ge kommunerna ansvar att erbjuda alla
en god bostad till rimlig kostnad. Ett stort
antal allmannyttiga bostadsforetag bildades
och de fick en nyckelroll i bostadsbyg-
gandet. Allminnyttan var dirmed, och ir
fortfarande, ett verktyg for kommunerna
for att tillgodose bostadsbehoven hos alla
samhillsgrupper. Subventioner av olika slag
har funnits genom 4ren. Inga av dem finns

idag kvar.

Svenska systemet &r unikt
Kommunen ansvarar for bostadsforsori-
ningen och for att frimja goda levnadsfor-
héallanden och en god samhillsutveckling

i kommunen. Flertalet av landets 290
kommuner har dirfor ett allminnyttigt
bostadsforetag. Allminnyttan ar i Sverige en
boendeform som ir 6ppen for alla. Det ska
inte vara utpekande att bo i en allminnyt-
tig ligenhet. [ ménga europeiska linder ir
allminnyttan endast till for socialt utsatta
minniskor, s kallat "social housing”, och ir
dirmed en tydligt utpekande boendeform.
Den svenska modellen syftar istillet till att
personer frin olika samhillsgrupper ska

bo tillsammans och dirigenom skapa ett
integrerat samhille. Sverige dr, kanske pa
grund av detta, ett av f3 linder utan verkliga

slumomraden.

Skillnad mellan allménnyttiga
och privata hyresvérdar
Alla fastighetsigare konkurrerar idag pa

nistan lika villkor. Det finns dock vissa skill-
nader. Allmidnnyttan dgs av kommunen och
har dirmed en kommunalpolitisk styrelse
som ger foretagen direktiv att félja.

Allminnyttiga foretag far inte heller
drivas i vinstsyfte. Ovriga skillnader ir att
allminnyttan faller under offentlighetsprin-
cipen. Detta for att allminheten och mass-
media ska ha insyn i kommunens verksam-
het. Kommunala bostadsbolag méste dven
folja lagen om offentlig upphandling vilket
innebir att inkdp av varor, tjinster och byg-
gentreprenader maste handlas upp enligt
fastlagda regler.

Hyressittningen regleras i hyreslagen dir
det framgér att hyran ska forhandlas med
Hyresgistforeningen. Hyran sitts utifrin
ett bruksvirdessystem dir hinsyn tas till
standard i ligenheten och i gemensamma
utrymmen. Aven nirhet till service, kommu-
nikationer och omradets attraktivitet vigs
in. Allminnyttans hyresniva ir sedan hyres-
normerande for privata hyresvirdar som inte
far ta ut mer i hyra dn de allminnyttiga. Det
medfor att allmdnnyttan ir bide hyresle-

dande och hyresdimpande.

Rekordérens bostadsomréaden
Maénga allminnyttiga bostadsforetag
bildades under 1940-talet och knappt fem
procent av allminnyttans bostadsbestdnd
har dirmed ett byggnadsir som ir tidigare
an 1940. De flesta svenska stadskérnor

ir betydligt dldre 4n si vilket innebir att
allminnyttans ligenheter i centrala ligen
ir mycket f3. Istillet har de kommunala
bolagen en stor andel av sina fastigheter

i de bostadsomraden som byggdes under

rekordaren, 1960-1975. Méinga ginger
byggde kommunen d4 helt nya stadsdelar
med allminnyttan som den enskilt storsta
aktoren. De allminnyttiga bostadsbolagen
star idag infor den storsta utmaningen sedan
rekordarens bostider byggdes — fornyelsen
av dessa bostider, bostadsomriden och i

vissa fall storre delen av stadsdelar.

Allmé&nnyttan utreds
Den svenska allminnyttan ir idag ifrigasatt.
Fastighetsigarna har anmilt det svenska sys-
temet till EU da det anses begrinsa privata
fastighetsigares mojlighet att ta ut 6nskad
hyra samt att de anser sig diskriminerade
pa grund av subventioner till allméinnyttiga
foretag. Att inte ta ut maximal vinst kan
ses som ett otillitet kommunalt stod enligt
EU-regler, vilket inte fir ges till konkurrens-
utsatt verksamhet. Utredningen om detta
"EU, allminnyttan och hyrorna”, presentera-
des under 2008 och visar tva olika alternativ
for allminnyttans framtid — ett affirsmaissigt
alternativ och ett sjilvkostnadsalternativ.
Under 2009 har forslaget reviderats och
ett tredje alternativ, en kompromiss, har pre-
senterats. Dir har man tagit hinsyn till det
forslag som SABO (Sveriges allminnyttiga
bostadsforetag) presenterat, dir allmin-
nyttan bedrivs affirsmissigt, dock utan
krav pd vinstmaximering, vilket innebir att
foretagen kan ta ett fortsatt socialt ansvar
och fortsitta erbjuda bra bostider till alla.
SABO stiller sig positiva till ett avskaffande
av den hyresnormerande rollen.
Uppsalahem stodjer detta och anser att
fastighetsigare ska konkurrera pé likvirdiga
villkor.
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Efter bostadsbristen som préiglade Sverige i mitten av 1900-talet gavs kommunerna ansvar att sjélva
erbjuda inv&narna bostéder till rimliga priser. De allménnyttiga bolagen bildades och fick en nyckelroll
i bostadsbyggandet. Kvarteret Tuna backar pé bilden byggdes under 1950-alet.
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OLIKA BOENDEFORMERS
MARKNADSANDELAR | UPPSALA

Aganderatter Hyresratter 26%
B
Antal lagenheter
Uppsalahem 14 000
Vasakronan 2100
Stena Fastigheter 970
Graflunds 950
Uppsala Akademiférvaltning 700
HSB 640
Uppsala Kommun Fastighets AB 480
Bostadsritior 36% Studentbostéder 13% Diligentia 250
Dristigheten Fastighets AB 240
Diagrammet grundas pé& eft ungeférligt underlag fran 2008. *Undantaget hyresvardar som frémst innehar studentbostéder.
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En boendeform som erbjuder mer

De allminnyttiga bostadsforetagen ir ett
viktigt bostadspolitiskt planeringsinstrument
for kommunerna. Allmiannyttan kan verka i
samhillsnyttiga frigor som inte alltid ger stor
vinst och som andra fastighetsigare dirmed
kanske prioriterar bort. Det kan handla om
stadsdelsutveckling, att motverka segregation
och att tillhandahalla bostider for svaga grup-
per i samhillet. Men det kan ocks3 vara s att
allminnyttan ir den aktér som fortsitter att
bygga nya bostider under lagkonjunktur nir
privata fastighetsigare och bostadsrittsbyggare
inte vill ta risker. En annan viktig friga som fal-
ler inom samhillsnytta ir energi och miljo som
ir hogprioriterade inom allminnyttan.

Ett mycket viktigt argument for hyresritten
ir att den skapar dynamik och ¢kar valmailig-
heterna pa bostadsmarknaden. En boendekar-
ridr borjar ofta med ett forsta eget boende i
hyresritt for unga och studenter som generellt
ir en kopsvag grupp. Senare i livet kan hyresrit-

ten ater locka med den service och enkelhet

—— Allmgnnyttan kan
' verka i samhdllsnyttiga
fragor och vara den
aktor som|fortsdtter att
bygga nya bostdder
under lagkeénjunktur da
-andra fastighetsdgare

" inte vill ka risker. P&
bilden det pagaende
projektet MjdInaren i
Kungséngen.

som den innebir. Hyresritten ir dven en viktig
boendeform for de som flyttar till en ny stad for
exempelvis arbete eller studier. Bristen p4 litt-
tillgingliga hyresritter i landets tillvixtorter ir
ett hinder for rérligheten pa arbetsmarknaden.
Hyresritten ir dock inte bara en tillfillig boen-
deform. Ett stort antal manniskor viljer att bo i
hyresritt stora delar av livet och i manga allmin-

nyttiga bostadsforetag ir snittboendetiden 1dng.

Allménnyttans framtid?

Oavsett utgdngen i EU-anmilan s har debat-
ten tagit fart i Sverige och vi kan vinta oss

att ett antal forindringar kommer att ske.
Villkoren f6r olika boendeformer bér ses éver
och férhoppningsvis goras mer jamlika i form
av bland annat rinteavdrag, bidrag och skatter.
Hyressittningssystemet kommer att tas under
lupp och gradvis forindras for att bli mer ritt-
vist. Allmidnnyttiga bostider kommer troligtvis
att finnas kvar linge. Nu giller det bara att lata
allminnyttan utvecklas i takt med samhillet

och anta en ny form.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009
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lyresmarknaden i Uppsalo

Fastighetsmarknaden i Uppsala ar under fortsatt tillvéxt och produktionen av bostader

okar. Det byggs mycket, nya féretag efableras, handeln expanderar och staden vaxer.

Andelen hyresratter i Uppsala ar lag i jamférelse med dvriga Sverige och det finns

darfor en stor efterfragan. Vid slutet av 2009 hade Uppsalahem omkring 60 000

registrerade bostadssdkande.

Fastighetsmarknaden i Uppsala ir under
fortsatt tillvixt och produktionen av bosti-
der 6kar trots ldgkonjunktur. Uppsala ir en
framtidsstad med stora utvecklingsmojlig-
heter. Befolkningen 6kar, antalet minniskor
som arbetar 6kar, nya stadsdelar vixer fram
och innerstaden fornyas. Uppsala ir en av
de kommuner dir det just nu byggs flest

bostider per invénare.

Expansiva Mélardalen

Att tillhéra Milardalsregionen dir fyra av
landets sju storsta stider finns, Stock-
holm, Uppsala, Visteras och Orebro, gor
Uppsala konkurrenskraftigt. Nirheten
mellan stiderna medfér ménga arbets-
tillfallen och méjligheten till pendling
far arbetsmarknaden i Milardalsregionen
att vixa ihop. Ar 2030 beriknas regionen
vara en av de storsta arbetsmarknaderna i

norra Europa.

Uppsala - Sveriges fijarde stad

De senaste &ren har befolkningen i Uppsala

6kat med drygt 3 000 personer per ar

och 2009 var 6kningen rekordhdga 4 083

personer. Ar 2030 beriknas invénarantalet

i kommunen ha 6kat till nirmare 235 000.

Stadens tvd universitet bidrar till en ung

befolkning och till den framitanda som

priglar Uppsala. Det centrala liget i Milar-

dalen, nirheten till Arlanda och den héga

kompetensen inom ménga omraden gor

Uppsala attraktivt. [ Uppsala finns cirka

16 000 foretag och forutsittningarna ar

goda for att driva affirsverksamhet.
Uppsala har sttt stark i 1gkonjunkturen

med fortsatt hog tillvixt vilket kan bero

pé att Uppsala har ménga yrkesverksamma

inom tjinstesektorn vilken inte ir lika kon-

junkturberoende som till exempel industrin.

Uppsala stoltserar med ett nytt spektakulirt
konsert- och kongresshus och 2011 star

UPPSALAHEM ERBJUDER FOLJANDE BOSTADER FOR OLIKA MALGRUPPER

Befintliga Under produktion

Studentbostdder 270 0
Ungdomsbostader 60 0
Seniorbostdder 360 40
Bostader i kollektivhus 20 0
Vard-/stédbostader 1200 20
Bostdder i sméhus/radhus 650 0
Vanliga bostader 11 200 140
varav rékfria 710 140

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

iven nya Resecentrum klart, som inte bara
skapar ett nytt stationsomride utan vixer
med ny bebyggelse av kontor, parker, torg
och bostider.

Uppsala bygger

Inom bostadsbyggandet registrerades en
inbromsning som 4r mycket mildare in

i riket. Bostadsbyggandet i kommunen
minskade med tolv procent mellan 2008
och 2009, jimfért med en genomsnittlig
minskning i riket med 54 procent. Priserna
pa bostadsritter 6kade med 29 procent,
vilket dr hogre 4n rikets genomsnittsokning
med 20 procent.

Behovet av bostider vixer nir foreta-
gandet och antalet invénare 6kar. For att
stirka attraktionskraften och for att mota
den forvintade befolkningsékningen ir
det viktigt att erbjuda férutsittningar for

attraktiva boendemiljder, en mangfald av
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arbetsplatser, utbildningsméijligheter, kultur,
kommersiell service, en levande stadskirna och
bra kommunikationer. For att den ekonomiska
tillviixten ska vara hég ir det avgorande att bo-
stadsbyggandet ligger pa en hog nivé samtidigt
som infrastrukturen utvecklas.

Nyproduktionen i Uppsala har de senaste
aren legat 6ver Uppsala kommuns mél pa 1 000
nya bostider per ar, varav Uppsalahem bidragit
med mellan 200 och 300.
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Ny oversiktsplan 2010

Under drets sista ménad har det varit samradstid
for Uppsala kommuns férslag till 6versiktsplan.
Planen ska vara klar till sommaren 2010 och ska
ge staden en langsiktig inriktning fram till 2030,
gillande bebyggelse, trafik- och grénomriden —
bade i staden och pé landsbygden. Oversiktspla-
nen ir ett viktigt styrdokument for Uppsalahem
och for bolagets langsiktiga utveckling, for

nyproduktion och klimatsatsningar.

Staden kommer att fortsitta vixa och Uppsalahem
med den. Staden vixer inat, nya bostider produ-
ceras i centrala ligen p& gammal industrimark och
industrierna lyfts ut i stadens periferi. Grénom-
raden, parker och livet mellan husen ir fortsatt
prioriterat. P4 landsbygden riknar man med att det
kommer att behévas 4 000 nya bostider fram till
2030, frimst i titorterna. Totalt har dversiktsplanen
en beredskap fér 30 000 nya bostider fram till
2030, vilket motsvarar 1 500 per ar.

UPPSALAHEMS BOSTADSKUNDER | SIFFROR

Tecknade bostadskontrakt* 2 468
Tecknade kontrakt fér nyproduktion 138 (287)
Kunder som flyttade inom Uppsalahem 236 (176)
Omflytning 14,9 (13,3) %
Vakansgrad 0,4(0,1) %

Okningen av kunder som flyttade inom Uppsalahem och vakansgrad férklaras med forvéry samt ombyggnad.

*Tecknade kontrakt som bérjade géilla under 2009.

UPPSALAHEMS ARSREDOVISN2009



Uppsalahems marknadsandel

I Uppsala kommun #gs 16 procent av alla bo-
stader av Uppsalahem, vilket 4r 23 procent av
alla bostider i flerbostadshus och 42 procent
av alla hyresritter inklusive studentbostider.
Uppsalahems konkurrenter p& hyresbostads-
marknaden ir stora svenska fastighetsigare
som #ger och forvaltar bidde kommersiella
lokaler och bostider. Dessa ir oftast inte bara
verksamma i Uppsala utan runt om i landet
och utomlands. Men dven mindre privata
hyresvirdar finns. Konkurrens finns dven med
andra bostadsformer in hyresritten eftersom
kunderna viljer hur och var de vill bo, i hyres-

ritt, bostadsritt eller sméhus.

Lokalmarknaden i Uppsala

Uppsala drabbades inte lika hart av den paga-
ende lagkonjunkturen i jimforelse med andra
orter och motsvarande period férra aret. Arets
tredje kvartal visade tecken p4 &terhimtning. Ett
okande antal nystartade foretag i kombination
med firre konkurser indikerar att férutsittningar
for foretagsamheten har foérbittrats. Uppsalahem
ir en liten aktor pd marknaden for kommersiella
lokaler, det vill siga lokaler till butiker, kontor
och restauranger, bolaget har endast 17 400 m?
av 2 700 000 m? totalt i Uppsala. Uppsalahems
huvudsakliga indamaél ir bostider, men foreta-
get samarbetar med andra kommunala aktorer

vars huvudsakliga inriktning 4r lokalférvaltning.

UPPSALAHEM SOM AKTOR

Uppsalahem deltar i en rad olika samarbeten
och intresseorganisationer i syfte aft medverka
fill samhaéllets och bostadsbranschens utveck-

ling.

BeBo - energimyndighetens bestdllar
grupp fér energieffektiva flerbostadshus.

Bocity — utsféllningslokal med andra bo-
stadsakiérer i Uppsala

Byggherrarna

Fastighetségarna

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009
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60 000 onskar bo hos Uppsalahem
Antalet bostadssckande hos Uppsalahem har
under 2009 ¢kat med nira 7 000 personer och
i slutet av 2009 var nistan 60 000 registrerade
som bostadssdkande hos Uppsalahem. Under
aret tecknades 2 500 bostadsavtal varav 138
for nyproducerade ligenheter. En fortsatt hog
utvecklingstakt och den stora efterfrigan pa
bostider pekar pa att bostadsmarknaden for
hyresritten kommer att vara stark ytterligare

ett antal ar framéver.

Unga behéver bostéder

Uppsalahem ska tillhandahalla boende for alla
skeden i livet, for unga och gamla, sm4 och stora
familjer. Efterfragan pa bostider ir fortsatt hog
i Uppsala, och Uppsalahems nyproducerade
hyresritter i attraktiva ldgen dr populira. For

att f4 méijlighet att skriva kontrakt pa en av
Uppsalahems liagenheter krivs att man, forutom
att man uppfyller de godkinnandekriterier som
faststillts, uppdaterar sin kundtid och ir aktiv
bostadssckande, ofta under flera ar.

Uppsala som studiestad vixer, och det idr
viktigt att aktdrerna pa bostadsmarknaden
bidrar till att géra Uppsala dnnu attraktivare
som studieort. I kvarteret Observatoriet sam-
arbetade Uppsalahem och ménga av student-
nationernas bostadsstiftelser for att skapa fler
ligenheter for studenter. Uppsalahem har

for nirvarande 266 bostider som riktar sig

Fastigo — Fastighetsbranschens arbetsgivar
organisation

Handelskammaren i Uppsala lan
HBYV - Ink&psférening husbyggnadsvaror
Hyresgdstféreningen Gévle-Aros

Samhadllsbyggnadsldanken/
KTH Byggenskap

Métesplats Relation
Partnerskap Uppléndsk drivkraft

Partner i statens lokala utvecklingsavtal fér
Valsétra och Gottsunda.

UPPSALA

enbart till studenter och 63 som riktar sig till
maélgruppen unga.

Under 2009 har Uppsalahem faststillt en
strategi for ungas boende, som innebir att det
finns méijlighet att 6ronmirka ligenheter i be-
fintligt bestind, som bedéms passa for en ung
livsstil och ekonomi, och p4 s sitt gora det
enklare for unga att 3 sin forsta egna ligenhet.
Boende for dldre - en trygghet
Sveriges befolkning lever allt lingre. Aldre ef-
terfrigar manga ginger ett mer bekymmersfritt
boende med bittre tillginglighet, trygghet,
gemenskap och service. En boendeform for
personer dver 55 4r som passar in pa denna
beskrivning ir seniorbostaden. Under 2009
har Uppsalahem firdigstillt 47 nyproducerade
och rokfria seniorbostider. Inom Uppsalahem
pagar ocksa ett arbete med att méjliggdra kvar-
boende i det egna bostadsomradet.

Under 2009 har Uppsalahem, i samarbete
med Aldrekontoret och Fastighetskontoret,
utvecklat ett koncept for trygghetsboende i
Uppsala. Ett fore detta servicehus kommer un-
der 2010 att konverteras till Uppsalahems for-
sta trygghetsboende. Mélgruppen ir personer
dver 70 &r som behover en trygg och tillginglig
boendemiljé, men inte behover virdboende.

I trygghetsboendet finns bland annat en
vird/virdinna och en gemensamhetslokal for

aktiviteter.

Regionférbundet Uppsala lan

SABO - de allménnyttiga bostadsféretagens
organisation

SPD/IPD — Svenski Fastighetsindex
Pensiondrsorganisationer
Tryggare Uppsala lan
Uppsala BRA - Tryggare utemilio
Varumdérke Uppsala

Vi i Stan



GODA KUNDRELATIONER

Goda kundrelationer

Uppsalahem ar i alla delar ett serviceinrikiat foretag som ska ha néjda kunder. Uppsalahems

kunder ar bostadshyresgaster, lokalhyresgaster och bostadssokande. Uppsala kommun som

ar Uppsalahems stérsta enskilda hyresgést hyr 104 000 m? for vérd- och stédboenden och

annan kommunal verksamhet.

HYRESGASTER

Uppsalahems hyresgister 4r de kunder som har sitt hem i en av
Uppsalahems bostider, men det dr ocksd Uppsala kommun och

maénga andra enskilda lokalhyresgister — butiker, restauranger, kon-

tor och annan verksamhet.

Uppsala kommun - Uppsalahems stérsta hyresgést
Uppsala kommun ir Uppsalahems storsta hyresgist och hyrde
under 2009 lokaler fér 138,6 (138,5) mkr. Kommunen hyr frimst

bostider i form av vard- och stodboenden med tillhérande service-

lokaler. Vid nyproduktion av sirskilda boenden ér avtalstiden

20 4r. Den genomsnittliga kvarvarande hyrestiden for dessa sirskilda
boenden ir 6,0 (8,8) ar. Kunder som Uppsala kommun innebir en
trygghet i form av sikra hyresintikter, men dven en risk dé en stor
del av lokalerna ir specialanpassade for verksamheten och dirfor
kostsamma att foridndra vid andrade lokalbehov. Inom dotterbolaget
Servicebostider hyrs cirka 1 200 bostider ut som lokaler, frimst

vard- och stédboenden som blockuthyrs via lokalkontrakt till Upp-

sala kommun.

Bostadshyresgéster

Cirka 12 000 personer har idag ett forstahandskontrakt hos Uppsa-
lahem. Kunderna befinner sig i olika faser i livet och har olika behov
och bakgrund, och Uppsalahem vill erbjuda dem en bostad som
passar for deras livssituation just nu. I kundundersékningen 2009
fanns moijlighet att svara p& hur vil bostaden passar till nuvarande

livssituation. Analysen visade att frigan fick ett index pa 75, vilket

ir ett hogt betyg.
Uppsalahem har fér narvarande 266 bostider som riktar

sig enbart till studenter och 63 som riktar sig till malgruppen

STORSTA LOKALHYRESGASTERNA AVSEENDE HYRESVOLYM

Hyresgdst Arshyra

mkr
Uppsala kommun 138,6
Landstingsservice 5,0
Waldorffastigheter 1,3
lca Sverige AB 0,7
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unga, det vill siga bostider som man har méjlighet att soka tills
man fyller 26 &r. Fran och med 2009 finns méjligheten att kunna
dronmirka ligenheter i befintligt bestind som beddms passa fér en
ung livsstil och ekonomi. Fér malgruppen 55+ finns Uppsalahems
bekvima och tillgingliga seniorbostider. Under 2009 har 47 ligen-
heter i Klockarlunden i bortre Luthagen blivit inflyttningsklara och
nyproduktionen pégér i Svartbicken dir ytterligare seniorligenheter
tillskapas. Idag har ungefir 360 kunder ett férstahandskontakt p& en
seniorbostad.

Uppsalahem har, i samarbete med Aldrekontoret och Fastighets-
kontoret, utvecklat ett koncept for trygghetsboende i Uppsala. Mal-
gruppen ir personer dver 70 ar som behéver en trygg och tillginglig
boendemiljé, men inte behéver vdrdboende. I trygghetsboendet
finns en vird/virdinna, en gemensamhetslokal for aktiviteter samt
tillgdng till trygghetslarm. Uppsalahems forsta trygghetsboende,
Ramund, inf6rs successivt frin mars 2010. I samband med stora
fornyelseprojekt erbjuds hyresgister med férandrade behov méijlig-
heten att flytta till en bostad som bedéms passa bittre.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall och tillval

Att sjilv kunna paverka det inre underhéllet i sin bostad ir viktigt.
Uppsalahem anvinder sig dirfor huvudsakligen av hyresgiststyrt
ligenhetsunderhall, kallat HLU. Det innebir att nir det till exempel
ir dags att byta tapeter eller golv kan hyresgisten bestimma sig

for att byta eller att avstd och dirmed istillet fa rabatt pa hyran.
Om hyresgisten vill byta tapeterna tidigare én vad som ir planerat
betalas en kostnad motsvarande det resterande virdet p& de tapeter
som sitter uppe. Det ir dven méijligt att gora tillval till ligenheten,
till exempel en sikerhetsdorr eller parkettgolv. Ett tillval héjer alltid
ligenhetens standard och en fast kostnad liggs till ménadshyran.
Varje ar fir Uppsalahem in cirka 12 000 underhallsbestillningar

fran boende gillande frimst méalning, tapetsering och golvétgirder.

Lokalhyresgdster

For att uppnd god service samt levande och varierande stads-

delar uppléter Uppsalahem lokaler som innehéller allt ifrén f6rrad,
butiks- och kontorslokaler till vard- och stddboenden. Uppsalahem
ir en liten aktdr pd Uppsalas lokalmarknad och dger och forvaltar
164 000 (151 000) m? lokaler som svarar for 18 (18) procent av

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009



For malgruppen 55+
finns Uppsalahems
Bekvama och tillgéing
liga seniorbostader.
Under aret blev 47
nya léigenheter i
Luthagen inflytinings-
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foretagets omsittning. Vakansgraden uppgick under 20009 till en procent.
Uppsalahems kirnverksamhet ir dock bostider och nuvarande kommer-
siella lokaler fungerar som ett komplement till bostiderna, manga ligger
pé bottenvaningen i bostadshus. Utéver de kommersiella lokalerna och
de sirskilda boendena finns ménga sm3 lokaler som i huvudsak hyrs ut
till hyresgister som extra forrad.

Uthyrning av lokaler till butiker, kontor och restauranger ska méjliggs-
ra utvecklingen av ett lokalt niringsliv och erbjuda god service och skapa
trivsel bland bostadshyresgisterna. Den totala ytan av de kommersiella
lokalerna dr 17 400 (13 500) m?. Den genomsnittliga hyran for de kom-
mersiella lokalerna dr 880 kr/m?. Under 2009 har 23 (37) nya kontrakt
tecknats for kommersiella lokaler.

Vid nyproduktion och ombyggnation ses behovet av lokaler &ver for
att bidra till utvecklingen av ett lokalt niringsliv och service i bostads-
omradet. [ ssmband med Uppsalahems storsta nyproduktionsprojekt
sedan 1970-talet, Tva torn, kommer kommersiella lokaler att tillskapas

och i omrédet Fyrisvallen har en lokal for férskoleverksamhet byggts.

BOSTADSSOKANDE

For att 3 en bostad hos Uppsalahem méste man vara registrerad som
bostadssokande. Registreringen gors enklast via webbplatsen och det ir
dven dir man soker de lediga bostiderna. Fér en bostad med centralt
lige krivs en kotid, det vill siga den tid man varit bostadssokande, pa
runt sex till dtta &r. | Uppsalas ytteromraden ir det littare att f4 bostad

in i innerstaden, i snitt krivs mellan tvd och fem &rs kotid. Ofta krivs

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009
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det att man varit registrerad som bostadssékande nagra &r for att fa en
bostad, men flera kunder har dock fatt ett hyreskontrakt redan under sitt
forsta &r som sokande.

Antal s6kande per ligenhet varierar, men i snitt 4r det omkring 250
intresseanmilningar pa varje ledig ligenhet. Vid &rsskiftet 2009/2010 var
nirmare 60 000 personer registrerade som bostadssskande hos
Uppsalahem. Av de kunder som ir registrerade dr nirmare tre femte-
delar i &ldersgruppen 16-30 ar. Over 60 procent av de tillfrdgade bo-
stadssokande anger att de vill flytta till en av Uppsalahems hyresritter
inom fem &r. De flesta som soker bostad hos Uppsalahem ir intresserade

av tvdor och treor, medan intresset for storre ligenheter dr mindre.

DIALOG FOR BATTRE BOENDE

Ett av Uppsalahems kirnvirden ir dialog, ett omrade med stort fokus.
Dirfor ar det viktigt for Uppsalahem att pé varierande sitt triffa kun-
derna, hora deras asikter och méta deras behov. Uppsalahems medarbetare
moter dagligen kunden i bostadsomradena, pé distriktskontoren, i telefon,
via e-post, sms eller chatt. Att ha en aktiv dialog med kunderna ir trygghet
och trivsel f6r Uppsalahem. Under 2009 hade Uppsalahem drygt

100 000 personliga kontakter med kunderna. Snabb hjilp och aterkopp-
ling dr viktigt. Uppsalahem har en gemensam kundtjénst som tar emot
felanmilningar och uthyrningsfrigor men kunderna kan iven kontakta det
lokala kontoret for specifika frigor. Kundtjanst ansvarar ocksé for foreta-
gets uthyrning av bostider. Uppsalahem har ett kundombud dit man kan

vinda sig om man har synpunkter pa hur féretaget har hanterat ett drende.
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Hans och Magnus ingdr i kvarteret Vangsbys trédgdardsgrupp som sjélva
skoter gardens férvalining i Vange. De boende i omrédet kan sjélva vélja
att g& med i trddgérdsgruppen men deltagandet bygger pa frivillighet.
Omrédet bestdr av 48 bostdder i tvévaningshus och radhus.

KUNDOMBUDET

Uppsalahem har ett kundombud dit man kan vanda sig om man som kund har synpunkfer p&
hur foretaget har hanterat eft Grende. Manga bostadssdkande som véander sig till kundombudet
har missat att uppdatera sin kétid via Uppsalahems webbplats och har dérfér férlorat sin kétid.
Under 2009 har f& hyresgéster hért av sig fill kundombudet vilket &r positivt, det innebdr aft de
flesta frégetecken |&ser sig redan vid férsta kontakten. Alla de synpunkter och drenden som kom-
mer in till kundombudet tas om hand och resulterar i mé&nga fall i féréndringar i information och

rutiner fér att undvika missforstand eller felaktigheter i framtiden.

Pé& bilden: Uppsalahems kundombud Monica Ohlin.
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Den generella hyreshdiningen gav 2,05 procent fran

1 juli 2009 och for 2010 faststalldes en hyreshajning

fréan 1 juli med 1,55 procent.”

Kundundersékningar
Varje ar genomfors en dvergripande kundundersékning for att folja
upp kundrelationerna och definiera framtida férbittringsomraden. For
vanliga bostider fir en tredjedel av hyresgisterna majlighet att svara
pa kundundersékningen. I kundundersékningen mits bland annat néjd
kund index (NKI). Fér seniorbostider och verksamhetslokaler genomférs
kundundersokningar vartannat ar. Kunderna blir dven tillfrigade om hur
in- och utflyttningsprocessen upplevs samt hur det ir att flytta in i en
nyproducerad bostad.

I drets kundundersékning fick Uppsalahem 2 120 svar, 61 procent,
av totalt 3 522 utskickade enkiter. Uppsalahem fér ett gott medelbetyg
med 67 i NKI och maélet ir att inom tre ar ligga 6ver 70. Ligenhetens
standard har fitt lite ligre betyg vilket beror p4 att manga av Upp-
salahems ligenheter ar dldre. Genom fornyelseprogrammet kommer
ligenheterna att anpassas till modern standard och samhillets krav pa
bostider.

GENOMSNITTLIG KOTID FOR ATT FA EN LAGENHET
| UPPSALAHEMS OMRADEN 2008
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Genomsnittliga kétider frén 2008.
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Efter undersokningen valde bostadsférvaltningen att fokusera pa kon-
takt/dialog, trygghet och rent och snyggt. Bland annat satsas mer pa
tydlig skriftlig information till hyresgisterna, vilskotta tridgardar och
entréer, forstirkt belysning, erbjudande om sikerhetsdorrar, regelbundna

kontroller av miljéstugor och aterkoppling efter utforda &tgirder.

Kundnéra aktiviteter

Uppsalahem deltar i en rad aktiviteter for att na olika kundgrupper. Flera
pensionirsorganisationer har under &ret haft uppskattade besék av med-
arbetare frin Uppsalahem som talat om foretagets framtidsplaner for
seniorboenden. Bolaget fanns dven representerat pa en dldremissa med
temat "Leva livet — hela livet”, och har vid ett flertal tillfillen varit delak-
tiga och initiativtagare till temadagar och aktiviteter runt om i Uppsalas
olika stadsdelar. Genom dessa kundnira aktiviteter erhills god kunskap

om férutsittningarna och vad som efterfrdgas pd marknaden.

Kundservice via Uppsalahems webbplats

Uppsalahem anvinder dagligen ménga olika kommunikationskanaler,
men det snabbaste och mest effektiva verktyget ir foretagets hemsida,
www.uppsalahem.se. Under 2009 hade webbplatsen 1 148 000 besckare,
vilket dr en 6kning med 99 500 besckare sedan 2008. Bdde som hyres-
gist och som bostadssdkande kan man f4 svar p4 de flesta av sina frigor
via webbplatsen och det ir dven mojligt att gora felanmilningar och i
vissa fall boka tvittstugetider. Webbplatsen ir ett verktyg for att kunder
littare ska hitta svaren pa de vanligaste frigorna dven utanfér kontors-
tid. Under 2010 kommer Uppsalahems webbplats att uppdateras, f& ny
design och bli annu bittre ur kundperspektiv. Den nya webbplatsen har
smygstartat under 2009 genom lanseringen av en bittre sékmotor som

gor det enklare att hitta den information man soker snabbt.

Nya kommunikationskanaler

Att anvinda de kommunikationskanaler som kunderna frimst anvinder
ir avgorande for en bra kunddialog. Under &ret har man kunnat f6lja
Uppsalahem via nya informationskanaler, bade via en mikroblogg pa
Twitter och pa Facebook. Syftet ir att mota hyresgister och bostads-
sokande dir de finns och ge dem méjligheten att ta del av bland annat
lediga ligenheter direkt, utan att besoka vir webbplats. Dessutom kan
kunderna f3 dterkoppling pa sin felanmilan via sms och numer dven

chatta med Kundtjinst via Uppsalahems webbplats. Uppsalahems
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kundtidning har fitt nytt namn och format. Hemlingtan, som tidningen
numer heter, utkommer med fyra nummer per ar och delas ut till alla

hyresgister och foretagets vriga intressenter.

SAMARBETE MED HYRESGASTFORENINGEN

Samarbetet med Hyresgistforeningen drivs pa flera sitt, pa olika nivaer
inom Uppsalahem och med olika syften och forutsittningar. Enligt hy-
reslagen ska samarbetet ske genom olika férhandlingar men det sker dven

genom frivilligt samarbete.

Férhandlingar

Uppsalahem har enligt hyreslagen en legal uppgift att triffa dverens-
kommelser med Hyresgistféreningen vid alla hyresforindringar och
hyressittningar. Malsittningen ir att alla hyresférhandlingar ska resultera
i en bruksvirdeshyra och avslutas med tv néjda parter. Om Uppsalahem
och Hyresgistféreningen inte skulle komma &verens provas generella hy-
resférhandlingar av Hyresmarknadskommittén (HMK) och godkinnande
av ombyggnader och vissa hyresvirdesprévningar av Hyresnimnden.
Forhandlingar sker dven vid tvister mellan Uppsalahem och en enskild
hyresgist.

Arets hyresférhandling mellan Uppsalahem och Hyresgistforeningen
slutade i en bred hyreséverenskommelse som stricker sig dver tva ar.
Den generella hyreshéjningen gav 2,05 procent fran 1 juli 2009 och fér
2010 faststilldes en hyreshdjning fran 1 juli med 1,55 procent.

Ombyggnationshyror fér Kvarngirdet och Haubitsen férhandlades
till en snitthyra for de bdda omradena p& 1 240 kr/m? och &r exklusive
varm- och kallvattenférbrukning. Dessutom inférs omfattande rabattsys-

tem som stricker sig dver fyra &r for de hyresgister som flyttar tillbaka.

Boinflytande

Inom Uppsalahem finns lokala hyresgistforeningar som arbetar efter
avtalet om kollektivt boendeinflytande mellan Uppsalahem och
Hyresgistforeningen. Totalt dr det 41 aktiva féreningar, tvé vilande och
fem arbetsgrupper. Uppsalahem ska bland annat genom sina férvaltare

informera och diskutera med de lokala hyresgistféreningarna om alla

SPONSRING

Under 2009 har Uppsalahem stéttat ett antal akfiviteter som ér fill nytta fér
kunder och bidrar fill en héllbar utveckling av Uppsala.

| projektet Schysst Framtid tréffar positiva férebilder inom idrottsvérlden
siatteklassare for att med idrottens hjélp arbeta mot véld, droger och
vandalisering.

I maj 2009 sponsrades Séviadagen med en férelésning av den fére defta

tv-meferologen Pér Holmgren som féredrog om dagens klimatutmaning.
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visentliga hindelser som rér respektive bostadsomrade, exempelvis
ordningsfrigor och fastighetsskdtsel samt ansvara fér uthyrningen av fri-
tidslokaler. Detta sker p4 de samrddsméten som hélls tva ginger varje ar.
De lokala hyresgistforeningarna ir i sin tur viktiga for Uppsalahem som
viktig informationskilla for forvaltaren da de samlar upp de boendes 6ns-
kemal och de kan fungera som en samlingspunkt och ¢ka grannsimjan

i bostadsomradet. Tvd kommittéer med representanter fran bada parter
finns. Kommittén fér utveckling av hyresgistinflytande (KUH) som har
det 6vergripande ansvaret for utvecklingen av hyresgistinflytandet och
Kommittén for hyresgistinflytande (KFH) som har det operativa ansvaret
for att hyresgisterna ges méijlighet till inflytande.

Ett héllbart och bra boende

I samband med forhandlingarna om hyror 2007-2008 kom Uppsalahem
och Hyresgistforeningen region Aros-Givle éverens om ett férdjupat
samarbete inom olika omrdden. Projektet, Ett hallbart och bra boende,
syftar till att utveckla boendet till gagn for hyresgisterna och Uppsala-
hem. De boende sjilva agerar for att spara pd miljon och dirmed minska
sina boendekostnader pé sikt. Fokusomraden fér samarbetet ir energi,
miljo, trygghet och hushallsnira sopsortering. Varje ar satsar Uppsalahem
upp till 500 000 kr pa samarbetsprojekt som drivs tillsammans med

Hyresgistforeningen.

LOKALKONTRAKTENS FORFALLOAR
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Lokalkontraktens férfallotid avseende hyresvolym.

Uppsalahem fortsatte under &ret att arbeta med boken Gottsundabor som
skildrar ménniskor i stadsdelen Gottsunda med bild och text. Boken har
éGven utvecklats fill en uppskattad fotoutstéllning.

Uppsalahem har sponsrat bland annat Rédda barnen, SMinalen i
bandy i Uppsala och bandyskolan Bandykul fér barn. Uppsalahem spons-
rade dven Skolbarnens trafikkalender som arbetar fér barns trafiksékerhet

och flera lokala hyresgéstféreningar.
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Organisation och styrning

Som kommunéagt bolag har Uppsalahem en politiskt sammansatt styrelse. | féretags-
ledningen har vd sitt stéd och verksamheten bedrivs i en dndamalsenlig och effektiv

linjeorganisation. Uppsalahems karnvarden, trygghet, trivsel och dialog uppfylls
genom aft Uppsalahems verksamhet till stor del bedrivs med egna medarbetare.

Agar- och koncernstruktur

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB dger 100 procent
av aktierna i Uppsalahem AB. Uppsalahemkoncernen bestar av
Uppsalahem AB som ir moderbolag till fyra dotterbolag;
Uppsalahem Servicebostidder AB (fusioneras i moderbolaget 2010),
Fastighetsbolaget Storvreta Centrum HB, 2 Torn AB samt det
vilande bolaget Uppsalahem Attika AB.

Politiskt sammansatt styrelse
Uppsalahem har som kommunigt foretag en styrelse vars politiska
sammansittning speglar Uppsala kommunfullmiktige. Styrelsens nio

ledaméter och fyra suppleanter ir valda av kommunfullmiktige.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Vd

Affdrsstod

Ekonomi, finans,
information och personal

Servicebostader

Bostad

Bostadsproduktion

Distrikt
-

— Eriksberg

Kundtjanst

Fastighetsservice ——
- Gottsunda

_— Sala backe
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Agardirektiven fér Uppsalahem faststills av kommunfullmiktige och
av styrelsen for Uppsala Stadshus AB.

Uppsalahems styrelse sammantrider sex ginger per ar och infor
varje styrelseméte triffas styrelsens arbetsutskott for att forbereda
de drenden som ska tas upp pa métet. Arbetsutskottet bestér av
styrelsens presidium, en ledamot, en arbetstagarrepresentant samt
en suppleant med nirvaroritt. Vid behov halls extra styrelse- och
arbetsutskottsméten. Till styrelsesammantridena kallas férutom
ledaméter dven suppleanter och representanter utsedda av arbets-
tagarorganisationerna, men de har inte rostritt.

Uppsalahems vd ir, med stéd av tjinstemin i bolaget, foredra-
gande vid styrelsens sammantriden. Vid styrelsemétet d& arsredovis-
ningen faststills redogér bolagets revisorer for sina iakttagelser frin

forvaltnings- och bokslutsrevisionen.

Bolagets ledning

Uppsalahems vd har till sitt stod foretagsledningen som bestér av
cheferna for affirsomrddena Bostad, Bostadsproduktion och Service-
bostider samt affirsstodscheferna for ekonomi, finans och personal.
Foretagsledningen sammantrider kontinuerligt for att behandla
foretagsstrategiska fragor.

Som komplement finns en verksamhetsledning bestiende av
fastighetschefer, distriktschefer och verksamhetschefer som behand-
lar mer operativa fragor.

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

Tydlig linjeorganisation

Uppsalahem har en dndamailsenlig och effektiv linjeorganisation
och arbetar i sina affirs- och verksamhetsomraden nira kunden.
Forutom de tre affirsomriddena Bostad, Bostadsproduktion och
Servicebostider finns affirsstéd med funktioner fér ekonomi, finans,
personal och information. For att kunna leva upp till kirnvirdena
trygghet, trivsel och dialog och for att kunna vara "lite mera vird”
bedriver Uppsalahem en stor del av utférarverksamheten med egna

medarbetare.
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Affarsomrade Bostad skoter

den huvudsakliga férvaltningen
Bostad ir Uppsalahems storsta affarsomrade
och arbetar huvudsakligen med férvaltning.
Verksamheten inom affirsomradet ir indelad
i fyra geografiska distrikt — City, Eriksberg,
Gottsunda och Sala backe. Distrikten ir
bestillare av tjinster till de interna utférarna
inom verksamhetsomridena Kundtjinst och
Fastighetsservice. Kundtjinst har en central
funktion for kunden och svarar p3 alla typer av
frigor samt ansvarar for uthyrningen av bosti-
der. Fastighetsservice skoter all typ av teknisk
service, fran fastighetsskotsel till utvecklingen

av energieffektivisering av fastigheter.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Direktiv fran

kommunfullméktige

Affarsplan

Uppsalahemkoncernen

Verksamhetsplan |
affdrsstod
Ekonomi/IT

Finans
Information
Kontorsservice
Personal
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Affarsomrade Bostadsproduktion
bygger nytt och bygger om
Bostadsproduktion ansvarar for att initiera och
utveckla nybyggnadsprojekt med vacker och
spannande arkitektur. En allt stérre del av affirs-
omradets arbete bestar dven av planering och
genomforande av fornyelseprojekt i Uppsalahems
ildre bostadsbestdnd. Affirsomridet ansvarar
ocksa for koncernens inkép och upphandlingar

inom ramen for lagen om offentlig upphandling.

Afférsomrade Servicebostader
har specialbostéderna
Servicebostider dger och forvaltar seniorbo-

enden och sirskilda boenden. Affirsomradet

Affdrsomrédesplan

Bostad

Verksamhetsplan
fastighetsservice

Verksamhetsplan

fyra distrikt

Omré&desplaner
bosfadsomraden

Verksamhetsplan
kundtianst

Affdrsomrédesplan
Bostadsproduktion

Afférsomrédesplan
Servicebostader

Omrédesplaner
bostadsomréden

ir bestillare av tjinster till de koncerninterna
utférarna inom Fastighetsservice och Kund-
tjanst. Servicebostidders huvudsakliga hyresgist
ir Uppsala kommun som i sin tur hyr ut till
hyresgister med sirskilda behov.

Fran och med 2010 fusioneras dotterbolaget
Servicebostider in i moderbolaget med syfte
att rationalisera organisationen. Servicebostider
behaller dock sin plats i organisationen som ett

affirsomride i Uppsalahem.

Tva arliga revisioner

Uppsalahem genomgér varje ar tva revisioner
— en ekonomisk som utférs av auktoriserade
revisorer och en lekmannarevision utférd av
lekmin valda av kommunfullmiktige. Vid det
styrelsemote dir drsredovisningen faststills
redogdr revisorerna for sina iakttagelser fran

forvaltnings- och bokslutsrevision.

Internkontrol

Uppsalahem arbetar strukturerat med intern-
kontroll p4 olika nivéer i organisationen.
Internkontrollplanen faststills av styrelsen
och meddelas dgaren, Uppsala kommun. Planen
baseras pa den struktur som rekommenderas
av Svenskt niringsliv och Féreningen auktori-
serade revisorer och dess syfte ir att sikerstilla
kvalitet och uppfé6ljning, samt tydliggéra hur
Uppsalahems egna strukturer stimmer &verens

med kommunens krav p4 internkontroll.

Styrningsprocess

Uppsalahem féljer de bolagsordningar som styr
verksamheten samt dgarnas direktiv. Verksam-
heten ir dven styrd av ett antal faststillda
policier och rutinbeskrivningar som kontinuerligt
uppdateras. Styrelsens arbetsuppgifter och ansvar
beskrivs i en arbetsordning for Uppsalahems
styrelse. Styrelsen har dven antagit en vd-instruk-
tion dir ansvarsfordelningen mellan styrelse och
vd tydliggors. Uppsalahems processorganisation,
processbeskrivningar och dess implementering

ir kartlagda och dokumenterade sedan decem-
ber 2002. En uppdatering av processerna och
dokumentationen sker i samband med visentliga
forandringar. Varje ar faststiller styrelsen kon-
cernens affirsplan, vilken dr upprittad utifran
dgarnas krav och direktiv sdsom de beskrivs i

kommunens verksamhetsplan, IVE. Affirspla-
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s ut som allt ifran forrad eller
ontorslokaler till vard- o

f\commersiella\lokalerna
Blement till Uppsalahems
adern,|och manga av
bostadshusen for attiikapa
raden.

nen ligger sedan till grund f6r de verksamhets-
planer och affirsomrddesplaner med konkreta
mal som upprittas av varje enhets verksamhet.
Uppféljning gors i maj och november varje &r.
Enheternas mal och verksamhet implemen-
teras genom individuella mal fér de enskilda

medarbetarna.

Uppfdljningsprocess
Styrelsen hélls informerad om den 16pande
verksamheten genom rapporter och muntliga
dragningar enligt en av styrelsen beslutad
métesplan. Styrelsens arbetsutskott och ordf6-
rande ir mycket aktiva och insatta i verksam-
heten och det ir inte ovanligt att extrainsatta
sammantriden sker under aret.

Under 2009 har en éversyn av de fullmak-
ter som Uppsalahem utfirdar till medarbe-

tarna skett.
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ORGANISATION OCH STYRNING

Syftet med 6versynen har varit att fullmak-
terna ska stimma 6verens med de praktiska
behoven i organisationen. [ samband med detta
har attestordning och attestrutiner uppdaterats
och tydliggjorts i organisationen. Varje yrkesroll
inom Uppsalahem och dess fullmakter samt
eventuell attestritt har samlats i en attest- och
fullmaktsforteckning som faststills av styrelsen
en gdng om dret och kontinuerligt uppdateras

vid férindringar i organisationen.

Fastighetsférvalining

Inom Uppsalahems fastighetsférvaltning finns
bade bestillare och utférare. Distriktskontoren
och Servicebostider star for bestillarfunktio-
nen och Fastighetsservice samt Kundtjinst fér
utforarfunktionen. Som stdd for organisationen
finns Kundtjinst som ir den sjilvklara kontak-

ten for kunden.

Kundtjinst svarar pa alla typer av frigor och
ansvarar dven fér uthyrningen av foretagets
bostider.

Aktiv férvalining och strategisk
utveckling av fastighetsbestandet
Maélet for fastighetsférvaltningen ir att skapa
langsiktigt attraktiva, ekonomiskt och miljs-
missigt hallbara bostadsomraden. Uppsalahem
arbetar mot tydliga mal for att sikerstilla en
effektiv férvaltning som p4 ett ansvarsfullt
och affirsmissigt sitt forvaltar kommuninva-
narnas tillgdngar. Det innebir att det sker en
kontinuerlig strategisk fastighetsplanering fér
att optimera drift och underhall men dven for
att bedéma framtida avkastningar, kundernas
dnskemal och betalningsvilja samt hur forvalt-
ningen ska skotas med hinsyn till fastighetens

livscykel.
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FASTIGHETSFORVALTNING

30

Fastighetstorvaltning

Inom Uppsalahems fastighetsforvaliing finns bade bestallare och utférare. Distrikiskonto-

ren och Servicebostader star for bestdllarfunkfionen och Fastighetsservice samt Kundfi@nst

for utférarfunktionen. Kundtjcnst ér den sjclvklara kontakten fér kunden och svarar pé alla

typer av frégor och ansvarar Gven fér uthyrningen av féretagets bostader.

Affarsomrade
Bostads fyra distrikt

For att vara nira kunderna ir ansvaret

for forvaltningen av Uppsalahems vanliga
bostider uppdelat i fyra geografiska distrikt
med varsitt besdkskontor. City, Eriksberg,
Gottsunda och Sala backe arbetar alla med
langsiktigt hallbar forvaltning av bostider
och omraden ur ett ekonomiskt och miljo-
missigt perspektiv. Dessutom ir strategiska
fragor och stadsdelsutveckling viktiga
fokusomraden. P4 distriktskontoren arbetar
distriktschef, forvaltare, kvartersvirdar, as-

sistenter och besiktningsmin.

DISTRIKT CITY

City omfattar cirka 3 800 ligenheter
frimst inom de centrala delarna av Uppsala
men dven i ytteromradena runt Uppsala.
Bostiderna ir spridda éver flera geografiska
omraden, fran storstadspuls i centrum till
naturskdna sméorter i stadens norra och
dstra delar. Husen ir byggda under olika
tidsperioder, frin 1860-talet fram till idag.

Nyproduktion - rékfria bostéder
Merparten av Uppsalahems nyproduktion
sker i centrala delar av Uppsala. Hyresgister
har under &ret flyttat in i 166 nya bostider
i omradet Fyrisvallen och nyproduktion av
138 rokfria bostider har paborjats i stads-
delen Kungsingen i Uppsala.

Férnyelse

Fornyelsebehoven ir stora i City och

distriktet var forst ut i Uppsalahems
fornyelsearbete av 1950-, 1960- och
1970-talets bostadsomraden.

Den forsta etappen av ombyggnaderna
pa omradet Kvarngirdet firdigstilldes i juni
2009. Som en del av fornyelsen av Kvarn-
girdet beslutade Uppsalahem ocksd om
rivning av fyra radhus i omradet p& grund
av héga ombyggnadskostnader i kombina-
tion med radon. Detta for att pa ett bra sitt
méta kraven pa hallbar utveckling, bide

ekonomiskt och miljomaissigt.

Energi

Energi och milj6 har stort fokus och arbetet
med att konvertera bort uppvirmning

med olja och el fortsitter. I ytteromriddena
genomfors en satsning pa uppviarmning via
nirvirme, vilket ir ett jimforbart alternativ

till fjarrvirmen i Uppsalas centrala delar.

DISTRIKT ERIKSBERG

I distriktet finns Lasseby, Uppsalahems forsta
bostadskvarter byggt i egen regi 1946, och de
nya studentbostiderna i Observatorieparken.
Boende med sjilvforvaltning i Vinge och
Haga by med ekologisk prigel och kultur-
satsningar ir exempel pd andra bostadsfor-
mer. [ Eriksbergs 3 000 bostider finns hyres-
gister som har bott hos Uppsalahem i 60 &r,

men iven studenter som bor en termin.

Férnyelse

Férnyelsen av kvarteret Haubitsen i Kdbo har
startat och under 2010 kommer planeringsar-
betet infér fornyelsen av de totalt cirka 1 500
ildre ligenheterna i Eriksberg att starta.

Fastighetsférvérv

I omradet Kdbo forvirvades under éret ett
nytt spinnande kvarter att forvalta. Hyresgis-
terna i de 323 enkelrummen ir till vervi-
gande del studenter och i niromradet ligger
Uppsala biomedicinskt centrum och Sveriges
lantbruksuniversitet. Fastigheten som forvir-
vades innefattar tre huskroppar och innehéller

forutom enkelrum #ven lokaler.

Energi

Distriktet har lagt stor vikt vid att minska
energi- och vattenférbrukningen och

har bland annat i ett omride installerat

nya sjilvdoserande och energieffektiva
tvittmaskiner. Atgirder for att minska
energiférbrukningen for belysning genom
automatiskt styrd belysning har genomforts
och glédlampor har bytts ut mot ligenergi-
lampor. I Stenhagen har ett stort vattenspar-

projekt genomférts med gott resultat.

DISTRIKT SALA BACKE

Sala backe ir en gronskande stadsdel belidgen
i nordéstra Uppsala. Omradet bir stark prigel
av den forne stadsarkitekten Gunnar Leches
vackra arkitektur. Merparten av de cirka 2 500
ligenheterna ir byggda p& 1950-talet. Det
innebir att det ir en tonvikt pa smé ligenhe-
ter i omradet. I stadsdelen finns dven drygt
300 liagenheter producerade pa 2000-talet.
Genom dessa har flera storre ligenheter med
bittre tillganglighet tillkommit.

Fornyelse

Merparten av husen i Sala backe har

uppnétt en aktningsvird &lder och forny-
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Gemensambhetslokalen i Uppsalahems studentbos-
tader i kvarteret Observatoriet i Luthagen inred-
des i samarbete med hyresgdsterna. Pa bilden
hyresgdsterna Sofia, Cecilia och Mikaela tillsam-
mans med Uppsalahems forvaltare Mathias Lantz. |,

elsearbetet har pabérjats. I ombyggnaden har
dessutom outnyttjade lokaler byggts om for
att skapa nya bostadslidgenheter. Detta ir den
forsta etappen av férnyelsen i kvarteret Killan
och hela omradet beriknas vara klart 2014.

Energi

I bostadsomradet Arkitekten har arbetet med
att byta ut alla fonster i 321 ligenheter till nya
energifénster paborjats. Projektet ar en viktig
del i Uppsalahems miljoarbete och beriknas
minska hela bostadsomréadets energiférbrukning
med 10 procent. Utdver detta har distriktet
under &ret arbetat med att byta ut glédlampor
till energilampor samt installera rérelsestyrd

belysning for att minska energiférbrukningen.

DISTRIKT GOTTSUNDA
I den naturskéna stadsdelen Gottsunda dger

Uppsalahem 60 procent av bostiderna, 2 600

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

ligenheter. Gottsunda utmirks av ldghus och rad-
hus med inslag av sjuvaningshus, varav nigra med
Uppsalas bista utsikt. Husen byggdes i huvudsak
mellan 1972 och 1982 men pa 2000-talet tillkom
nya bostider pa August Sddermans vig och i

angrinsande stadsdelen Valsitra.

Stadsutveckling

D3 en stor del av Gottsundas invanare bor
hos Uppsalahem liggs stort fokus pa stadsut-
veckling och samarbetena med andra aktorer
i stadsdelen dr manga. Ett flertal foreningar
stottas och Uppsalahem finns dterkommande
med vid olika evenemang, s som Gottsunda-

dagen.

Konst av de boende
Kulturaktiviteter spelar en viktig roll i
Gottsunda och under dret har nya konstverk

tillkommit i tvittstugor och utemiljder. I ett

FASTIGHETSFORVALTNING

omrade har de boende tillsammans med Upp-
salakonstniren Lena Kristrom utformat vackra

betongplattor till gdrdens entré.

Trygghetscertifiering

En viktig friga for de boende ir trygghet. Ett
bostadsomrade har trygghetscertifierats med
bland annat bittre belysning, sikrare p-platser,
dversyn av vixtlighet och brandutbildning for
de boende. I omradet har dven gardsvirdar ut-

setts for att ytterligare 6ka trygghet och trivsel.

Nyproduktion

Flera nybyggnationsplaner finns i distriktet.
Det lingst framskridna ir byggnationen av
69 nya hyresritter i nirliggande Graneberg
i Sunnersta som vintar pa byggstart. I norra
Gottsunda planeras 20 radhus med igan-
deritt och ett riktigt hogt hus i nirheten av

Gottsunda Centrum.
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Affarsomrade
Servicebostader

Servicebostider skiljer sig fran distrikten
genom att bostadsformerna framfor allt dr
seniorboende och sirskilda boenden i form
av vérd- och stédboenden. De cirka 1 800
bostiderna ir utspridda i hela kommunen.
Den storsta kunden dr Uppsala kommun
som i sin tur hyr ut bostiderna i andra hand
till de boende. I bostadsbestindet finns
ocksd 330 seniorlidgenheter anpassade for
ildre med utokade krav pa tillginglighet
for att mojliggora kvarboende. Den nya
boendeformen trygghetsbostider kommer

att inféras under varen 2010.

Stor nyproduktion

Under aret firdigstilldes 61 nya, moderna
vérd- och stodboenden i Vattholma, Stor-
vreta och Svartbicken. I Vistra Nantuna
pabérjades nyproduktionen av sex stod-
boenden under ret.

I Svartbicken firdigstilldes virdboendet
Vistergarden och tva fastigheter forvirva-
des av Landstinget i Uppsala ldn. [ omridet
paborjades dven nyproduktionen av senior-
boendet Sédergérden, vilket kommer
erbjuda bekvima och tillgingliga ligenheter

for kunder 6ver 55 ar.

Johanneslundsgarden

ersdtts med légenheter

Uppsala kommun anser att virdboendet
Johanneslundsgarden inte har tillrackligt
moderna och dndamaélsenliga lokaler och
har dirfor sagt upp hyresavtalet. Servicebo-
stider kommer att riva huset och ersitta det

med vanliga bostider och seniorligenheter.

Ny boendeform - trygghetsboende
Servicebostider kommer att inféra en ny
boendeform, trygghetsbostider, fér personer
dver 70 ar. Trygghetsbostider ir hyresritter
med hog tillginglighet och 6kad trygghet.

I gemensamma lokaler med servicevird/-
virdinna frimjas umginge och aktiviteter

grannar emellan.

Smartare satt att arbeta

Servicebostiders storsta kund dr Uppsala

kommun och ett nira samarbetsprojekt

har pagatt under aret i syfte att forbittra
samverkan och effektivisera arbetsformerna
ytterligare. Projektet omfattar arbetsproces-
serna avseende ekonomi, den bostadssociala

hanteringen samt fastighetsférvaltning.

Energi

Energifrdgan har fortsatt stort fokus och
konvertering av olje- eller eluppvirmning

i byggnader fortsitter. [ syfte att prova ny
energiteknik och spara energi har en virme-
pump i Rasbo kompletterats med solfingare

pa anliggningens tak.

Fusion ger minskad administration
Styrelsen for Uppsalahem och Uppsalahem
Servicebostider tog under aret beslut att
fusionera dotterbolaget i Uppsalahem.
Arbetet med att uppritta en fusionsplan
och forbereda fér sammanslagningen

har pagatt under host och vinter 2009.
Fusionen genomférs 2010 och kommer att
effektivisera arbetet inom koncernen och

minska administrationen.

Kundtjanst

Kundtjinst dr den naturliga kontakten for
kunden. Avdelningen tar emot och férdelar
felanmilningar, ansvarar fér uthyrningen av
bostider i befintligt bestand och nyproduk-
tion. Dessutom arbetar Kundtjinst med
dvergripande processutveckling och konti-
nuerliga effektiviseringar. Inom Kundtjinst
arbetar en telefongrupp, uthyrare, projekt-
ansvarig, kundombud, systemadministrator,
kundvird och kundtjinstchef.

Fastighetsservice

Inom Uppsalahems interna utférarorgani-
sation, Fastighetsservice, dterfinns 142 av
foretagets 246 medarbetare. Verksamhets-
omradet ir det mest omfattande i foretaget
med 125 fastighetsarbetare och 17 tjinste-
min. Det finns flera férdelar med att ha en
egen utforarorganisation inom koncernen,
bland annat medarbetarnas stora lokala
kinnedom, ingdende kunskap om bostads-
bestdndets teknik samt detaljerad och direkt
kostnadskontroll.

Sund konkurrens

Under senare ar har Fastighetsservice blivit
allt mer utsatt for konkurrens frén externa
entreprendrer, bland annat via ppna
anbudsférfaranden frin bestillarorganisatio-
nen. Denna sunda konkurrens ger méijlig-
het till jimforelse gillande bdde kostnader,
kvalitet och kundnéjdhet. I Uppsalahems
affirsplan finns fastlagt att 20-25 procent
av all skotsel ska upphandlas externt.

Fastighetsskotsel

Uppsalahems fastighetsskotsel utfors till
dvervigande del av Fastighetsservices cirka
60 fastighetsskotare. De héller Uppsala-
hems bostadsomréden rena och trivsamma
sévil inomhus som utomhus. Detta innebir
lokalvard i gemensamma utrymmen och
trapphus, tillsyn och skétsel av miljostugor
och tvittstugor, grisklippning och snoroj-
ning, &rstidsomstillningar i Uppsalahems
utemiljéer samt skotsel av lekplatser.

Fastighetsskotargruppen utfor dven
tridfillning, stubbfrisning, gestaltning
av rabatter och andra utemiljoer, besikt-
ningsuppdrag, klottersanering och mindre
grivarbeten. Under 2009 har en omorga-
nisering paborjats for att bittre ta tillvara
pa och synliggora dessa kunskaper och en
ny entreprenadgrupp kommer att skapas
under 2010.

Energi- och miljéprojekt

P& uppdrag fran bestillarorganisationen
genomfor Fastighetsservice energi- och
miljéprojekt. Fastighetsservices driftstekni-
ker har kompetensen och ansvaret for att
tekniska installationer ger den effekt som
soks vid varje forandring.

Uppsalahem arbetar i stor omfattning
med att konvertera uppvirmning av olja
och el till uppvirmning av férnyelsebar
energi. Fastighetsservices internkonsulter #r
centrala i arbetet d& de har viktig spetskun-

skap inom energiomradet.

Service och fastighetsdrift
Kundtjinst formedlar felanmilningar fran
Uppsalahems boende till utférarorganisa-
tionen, samt externa entreprendrer. Hos
Fastighetsservice arbetar drifttekniker,

elektriker, fastighetsskotare, reparatorer,
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rérmontdrer, snickare, tvittstugetekniker, venti-
lationstekniker, vitvarureparatorer och malare.
I drets kundundersékning visade kunderna att
de ir mycket néjda med kontakten med repa-
ratorer, och bemétandet fick det enskilt hogsta
indextalet i enkiten (83 av 100).

De tekniska systemen i flerbostadshus har
med aren blivit allt mer sofistikerade. All
energi- och medieférbrukning kan idag styras
och 6vervakas via olika IT-system. Fastighets-
service ir ansvarig fér utveckling av styrning,
reglering och 6vervakning. Tekniken ir en
noédvindighet for att foretaget ska kunna uppnd
och sikerstilla sina hogt stillda energi- och

miljomal.

Miljévénliga fordon
En 6vervigande del av Uppsalahems fordon
dgs av Fastighetsservices interndkeri, som ocksé

omfattar en modern fordonsverkstad. De cirka

120 fordonen utgors av elbilar, personbilar,
servicebilar, mindre lastbilar samt traktorer och
redskapsbirare. Genom att anvinda el, biogas
och EcoPar som brinsle bidrar Uppsalahem till
ett hallbart samhille och minskat utslipp av

vixthusgaser.

Kompetensutveckling
och omorganisation

Fastighetsservice har under det senaste &ret
Under vinterhalvéret spelar snéréjningen en central

roll inom Fastighetsservice. Uppsalahem féljer véder-
raden och flexibilitet. De omorganiseringar leken via specialprognoser frén SMHI och fastighets-
skétarna star Gven i beredskap dygnet runt. P& bilden
Kristina Olofsson och Jorma Astrém.

utvecklat bdde tjinsteutbud, kompetensom-

som inletts under 2009 kommer att leda till

ytterligare effektiviseringar.

BOSTADER OCH HYROR PER MARKNADSOMRADE 2009*

City Eriksberg Gottsunda | Sala backe | Servicebostéder | Storvreta | Uppsalahem
Centrum totalt

Inner- Ytter-
staden omraden

Lédgenheter | 3 267 498 3216 2 549 2 497 1753 (varav 572 120 13 900
(antal) vanliga bostdder)

Snitthyra 1012 892 947 824 1022 1109 (fér vanliga 946 953
(kr/m?) bostader)

*Exklusive nyproduktionen Klockarlunden som férdigstélldes 2009.
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OCH MILJO

Energi och miljé

Klimatférandringarna i varlden beror p& utslapp av vaxthusgaser och féliderna drabbar

oss alla. Uppsalahem félier Uppsala kommuns mal om att minska utslappen av koldioxid

med 30 procent per capita till 2020,

UPPSALAHEMS MILIGPOLICY
Uppsalahem ska i sin verksamhet
planera fér bostadsomréden som ur
milidsynpunkt &r léngsiktigt héllbara. De
belastningar pé miljén som fastigheterna
och deras skétsel medfér ska minska och
de bostéder som erbjuds ska ha god
inomhusmiljs.

Drygt 30 procent av all energi som anvinds

i Sverige forbrukas i byggnader. Uppsalahem
arbetar systematiskt for att minska forbruk-
ning och miljobelastningen fran el, virme och
vatten. Mellan 2007 och 2016 4r mélsittningen
att minska energianvindningen med

20 procent.

Ett hallbart boende bidrar till ett
hallbart samhalle

Uppsala ska vara en bra och hilsosam stad att
leva i. For Uppsalahem innebir det att medver-
ka till en god milj, att naturvirden tas tillvara,
att husen ska ha lig energiforbrukning samt att
miljon stdr i fokus d& nya byggnader placeras
och utformas. I december 2009 pabérjades
arbetet med att miljocertifiera Uppsalahem
enligt standard ISO 14001. Arbetet ska vara
slutfort under 2011.

Ett hallbart boende innebir fér Uppsalahem
att utveckla bostiderna p4 si sitt att nuvarande
och kommande generationer fir méjlighet
till ett miljomassigt bra boende. Uppsalahem
arbetar med detta inom flera omriden, bland
annat genom att:

B arbeta med betydande miljdaspekter
genom sju miljényckeltal

B tillimpa miljdanpassad upphandling av
varor och tjinster

B bevara och forstirka den biologiska mang-
falden pa gronytor

B informera, utbilda och engagera medarbe-
tare och kunder i miljofragor

B faststilla mitbara mél

B ha en bred omvirldsbevakning

Fortsatta energiutmaningar
Sedan 2008 deltar Uppsalahem i Uppsala kom-

muns klimatutmaning och SABO:s energiut-

maning om att minska energiférbrukningen med
20 procent till &r 2016, med 2007 som basar. For
att nd dessa mal har Uppsalahem under 2009

genomfort ett sextiotal olika energisparprojekt.

Nya energi- och miljnyckeltal

For att synliggéra miljobelastningarna arbetar
Uppsalahem sedan linge med sju miljonyckel-
tal - olja, el, virme, vatten, drivmedel, avfall och
MIBB (miljéinventering i befintlig bebyggelse).
Frén 2010 ir miljonyckeltalen uppdaterade for
att mota kraven frin dgarna pa tydlig miljoupp-
folining samt for att ytterligare utveckla miljoar-
betet. De nya miljényckeltalen ir virme, vatten,
fastighetsel, avfall, transporter (nytt), MIBB och
koldioxid (nytt). For varje nyckeltal finns tydliga

mal som f6ljs upp arligen.

Minskade utslépp av vaxthusgaser
Minskade utslipp av vixthusgaser och fram-
forallt koldioxid har hog prioritet inom
Uppsalahem. Sedan 2004 har foretaget minskat
koldioxidutslippen med 19 procent (normal-
arskorrigerat). Under 2009 ir minskningen
prognosticerad till 2,1 procent. Bakomliggande
faktorer dr dels egna anstringningar men dven
att fjarrvirmen och elen som levereras blir
allt mer miljovinlig. 99 procent av foretagets
koldioxidutslipp kommer frin driften av fastig-
heterna och resterande fran transporter. Sedan
2003 har energianvindningen minskat for varje
ar. Under 2009 tog Uppsalahem fram ett styr-
dokument for energiarbetet for att sikerstilla
en god energihushillning.
Verksamhetsomridet Fastighetsservice har
pa prov utbildat ett antal anstillda i sparsam
korning, eco-driving. Resultatet blev en tydligt
minskad brinsleférbrukning och under 2010

ska ménga fler medarbetare f4 utbildning.
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Uppsalahem ger alla boende fogui sc':iﬂningur'dt;:ﬁeflc"
‘mer-miljovanligt, men det kraySiatt alla tar sitt an-
svar genom'‘att spara energi och tera. .,
_sopor, Pa bilden Hans, Josefifl@och Magnus som
gar i leret Vangsbys tridgditlsgrupp i Vénge.

Miljs- Miligmal Utfall  Utfall

aspekt Enhet 2009 2008 2009 Resultat Kommentar
X(T{Ir:t_ KWh/m2, &r 163 4 1684 1640 Malet uppnéddes Mélet ér att minska med 20 % till 2016 vilket i snitt blir
korrigerat) ! ! ! ! knappt. 2,5 % per ar.
. Mélet uppnéddes = Elkartldggning fér att sdrredovisa verksamhetsel ur nyckeltalet
2 * %
El kWh/m?, ar 25,8 27,5 26,9 inte. pégar. Arbetet ska ocksd synliggéra besparingspotential.
. Mélet uppnéddes Mdlet var att minska med 1,5 %, utfallet blev -1,4 %.
2 ’ ’ ’
Vatten \/m?, ar 1699 1725 | 1700 knappt. Under 2010 kommer mer individuell matning installeras.
. An.’ral anlégg: 0 fore T .
Olja ningar kvar 2011 19 16 Tre oljeanléggningar har konverterats. Arbetet gér enligt plan.
att konvertera
kg/m?, é&r . . For forsta géngen sedan métning har avfallsmédngden
Avfall osorterat 57 6,1 5,9 Mélet l;:')rznoddes minskat. Under 2010 ska en &vergripande avfallsstrategi
avfall ’ implementeras.
MIBB ér;sllé;v::k:z. 1000 1 445 979 Maélet uppnédes = Under senare ar har cirka 1 000 lagenheter inventerats
ter/&r knappt. per @r.
% andel bilar Malet
Drivmedel  med alterna- 100 99 100 e Alla nyinképta bilar har fsljt kommunens inkdpspolicy.
tivt bransle* uppnéddes. YR ! Ppetey

*| alternativt bréinsle ingér el, etanol och EcoPar.

**Uttallet for elférbrukningen 2008 har reviderats under dret.
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Fran olja och el till

klimatvéanliga alternativ

Av den virme som anvinds i fastigheterna ir
fjarrvirmen dominerande med dver 95 procent
av den totala virmeanvindningen. Resterande
virme produceras av biobrinsle, olja och el.
For att minska anvindningen av olja och el
kommer Uppsalahem fére utgdngen av &r 2011
att byta ut oljepannor, elpannor och direktver-
kande el mot mer klimatvinliga energikillor.

Flera ytteromraden har fitt nirvirme genom
samarbete med Fastighetskontoret och Bionir
Nirvirme AB, ett bolag som #gs av Givle Energi
och som specialiserat sig p4 mindre nirvirme-
anliggningar. Nirvirme ir ett bra alternativ till
fjarrvirme, d4 det senare ir for kostsamt att
bygga ut till mindre omraden.

Solanliggningen i Rasbo invigdes i juni som
ett led i Uppsalahems energi- och miljéarbete
for att 6ka andelen fornyelsebara brinslen.
Dir ir en elpanna utbytt till en luft-/vatten-
virmepump och pa taket sitter 90 solfingare
monterade som beriknas ge 6 000 kWh/ar. Det
motsvarar en helarsférbrukning av varmvatten
for en normalstor villa.

Totalt har 15 anliggningar fitt en mer
klimatvinlig uppvirmning sedan ar 2007. Av
de 16 omraden som kvartstdr kommer 3tta att
konverteras under 2010. Ytterligare &tta omra-

den konverteras under 2011.

Uppsalahem képer miljdmérkt el

Den el som Uppsalahem képer dr mirkt

"Bra miljéval” enligt Naturskyddsféreningens
kriterier. Det innebir att Uppsalahem bidrar
till en utveckling av miljovinliga alternativ for
framstillning av el.

Ett viktigt omrade f6r att minska forbruk-
ningen av fastighetsel ir belysning. P4 torget i
Savja invigdes i december Uppsalahems forsta
LED-belysning. LED ir en oerhért energisnal
belysningsteknik med lang livslingd och taliga
lampor.

Uppsalahem byter dven kontinuerligt ut
gamla tvittmaskiner mot nya, en effektiv 4t-
gird som sparar bide el och vatten och ger ett

mervirde till hyresgisten. I omridet Ligberget

testas maskiner med automatisk tvittmedels-
dosering och elektroniskt bokningssystem

sedan sommaren 2009.

Vattenbesparing
Under senare delen av 2008 genomféordes ett
storre vattensparprojekt i omradet Sten-
hagen. I projektet ingick byte till snilspolande
armaturer i kok och badrum. En uppf6ljning
av projektet visade en minskning av vatten-
forbrukningen med 20 procent eller 2 200 m?
vatten per &r. Projektet har direfter utvidgats
till att omfatta hela bostadsomradet.
Servicebostider startade sommaren 2008
en tivling dir kommunens verksamheter
fick information om hur de kunde minska
vattenférbrukningen. Tivlingen resulterade
i en minskning med hela 25 procent under
perioden for tivlingen. Vid uppfdljningen ett ar
efter genomfort projekt kunde man sikerstilla
en minskning med 4tta procent enbart genom

beteendeférindring.

Vaderleksrapporter styr
fastighetsuppvérmning

Under 2009 férdubblade Uppsalahem prognos-
styrningen i befintliga fastigheter. Uppvirm-
ningen styrs av en prognosmottagare som sitter
i byggnadens virmecentral. Genom SMHI

fir mottagaren information om de vintade
dags- och kvillstemperaturerna, och styr sedan
virmetillférseln efter dem.

108 000 m? av Uppsalahems bostadsyta har
idag prognosstyrning och ytterligare 150 000
m? planeras kunna anslutas inom kort. I de om-
radden dir prognosstyrning installerats pavisas
ett mycket positivt resultat och sammanlagt
har de fyra omrddena minskat sin energian-
vindning med 8,2 procent. Efter att abonne-
mangskostnad och installation betalats kvarstar
en nettovinst pa 600 000 kr for det forsta dret.

Ateranvéndning - ansvarsfullt
resursutnyttjande

I alla Uppsalahems bostadsomréaden finns mil-
jostugor. Mojligheten att sortera avfall varierar

mellan bostadsomridena, men sortering for
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Figrrvarmeutsléppen fér 2009 bygger pd prognos.

brinnbart material och kompostering finns i
alla miljéstugor. De flesta har dven fraktioner
for sortering av papper, kartong och glas. Inom
ramen for samverkansprojektet "Ett héllbart
och bra boende” tillsammans med Hyresgist-
foreningen har flertalet miljostugor setts 6ver.
Bland annat har det efter 6nskemél frin hyres-
gister tagits fram dteranvindningsrum. I dessa
kan man limna hela saker si som mdobler eller
hushaéllselektronik, som nigon annan hyresgist
kan ta.

MIBB - miljdinventering

i befintlig bebyggelse

Ett av Uppsalahems évergripande miljomal
ror inomhusklimatet. Uppsalahems metod

att kvalitetssikra inomhusklimatet férkortas
MIBB och stér fér miljdinventering i befintlig
bebyggelse. Metoden ger kunskap om vilken
status fastigheterna har ur miljésynpunkt samt
visar pd forbattringsméjligheter. Under senare
ar har cirka 1 000 ligenheter inventerats per ar.
Sedan starten 2001 har 6ver 6 000 ligenheter

inventerats.

Energideklareringen slutférd
Under 2009 slutférde Uppsalahem energide-
klareringen av samtliga byggnader vilket inne-
bir att 926 energideklarationer har upprittats
pa ett och ett halvt &r, vilket i jimforelse med
andra bostadsbolag ir ett hogt tempo.

For att pa ett kostnadseffektivt sitt en-
ergideklarera byggnaderna har Uppsalahem
arbetat systematiskt genom att anvinda den

kunskap som finns i féretaget kombinerat med

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

ENERGI OCH MILJO

Innan utg&néeq-av 2011 kommer Uppsﬁlahen‘i \
att byta ut oljepannor, elpannor och direktver-
kande el mot mer klimatvanliga energikallor.

en certifierad energiexpert. Strategin har visat
sig vara mycket framgangsrik och de beriknade
besparingarna frin atgirdsforslagen dverstiger

kostnaderna for genomférda deklarationer.

Energi och miljd i ny- och ombyggnad
Uppsalahem ir en av de storsta byggherrarna i
Uppsala och har sedan manga ar arbetat med
miljéfragorna nir nya bostider uppforts. Kemi-
kalier i byggmaterial och energianvindningen

i fastigheter har stor miljépaverkan. Infér varje
nyproduktionsprojekt och stérre ombyggnads-
projekt upprittar Uppsalahem en projektanpas-
sad miljoplan, som dven anvinds som underlag
och kravspecifikation for projektdrer och
entreprendrer. Beskrivningen syftar till att skapa
en sund milj6 fér bdde boende och personal.

Enligt Boverkets byggregler ska nyprodu-
cerade bostider idag klara ett energikrav pd
110 kWh/m?, ér. I detta inkluderas energi for
virme, varmvatten samt fastighetsel. Uppsa-
lahems tre senaste nyproduktionsprojekt har
en energiforbrukning pa 100, 98 respektive
95 kWh/m?, &r. Vidare har Uppsalahem en
malsittning att de nyproduktionsprojekt som
initieras 2011 ska klara ett dnnu hardare ener-
gikrav p&d 70 kWh/m?, ar.

Det ir dock i de dldre fastigheterna som
mojligheterna till besparingar idr som storst.
Uppsalahem arbetar kontinuerligt med
fastighetsfornyelse i det befintliga bestindet.

I samband med detta liggs stor vikt vid att
inkludera atgirder som minskar byggnadernas
uppvirmningsbehov och tydliga energimal sitts

upp. Kvarngirdet i City som ér forst ut i forny-

elsen har en mingd energidtgirder inkluderade,
bland annat virmedtervinning av ventilationen.

Utrustning for individuell mitning av kall-
och varmvattenférbrukning installeras i all
nyproduktion och vid stérre ombyggnationer.

Nyproduktionen Frodeparken, vars fasad
delvis kommer att utgoras av solceller, har
byggstart planerad till 2012.

En forstudie pagér gillande majligheten att
lagga solcellstak istillet for ett vanligt tak i
framtida nyproduktion.

Kommunikation om miljéarbete
Uppsalahem arbetar aktivt med att stédja
hyresgisterna i miljdarbetet. Ett exempel ir
det samarbetsprojekt med Hyresgistforen-
ingen som behandlar killsortering. Energi- och
miljobudskapet kommuniceras i projektet

till kunder och medarbetare i samband med
bométen och pd webbplatsen. I artiklar som
publiceras pd hemsidan och i kundtidningen
kan kunderna lisa och lira sig mera om hur de
kan péverka energidtgingen. P4 www.uppsala-
hem.se finns en egen flik med information om
energi och miljé.

Under aret har fem pressmeddelanden
skickats ut med inbjudningar till invigningar
for bland annat solenergi, automatdoserande
tvittmaskiner och LED-belysning. Intresset
frin boende, media och allminheten har varit
relativt stort. Uppsala kommun anvinder en
gemensam plattform, Hallbarhetsportalen, dir
kommunens samlade utslidpp ska redovisas.
Uppsalahem ir som forsta bolag med och rap-

porterar in statistik till portalen.
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Fastigheter

Uppsalahem dr, med sina cirka 14 000 bostader, det storsta bostadsféretaget i Uppsala.

Fastigheterna, exklusive pagéende projekt och byggratter, hade vid drsskiftet eft marknads-

varde p& @,7 mdkr med en direktavkastning p& 7,9 procent.

En stor fastighetsdgare

Uppsalahem dger och férvaltar 225 fastigheter inom Uppsala kom-
mun med cirka 14 000 ligenheter, 1 200 lokaler av olika storlek och
6 800 garage och parkeringsplatser. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgdr till 955 000 m?, varav 791 000 m? ir bostider och 164 000
m? lokaler. Uppsalahem #ger och forvaltar fastigheter spridda éver
hela Uppsala kommun. Ligenhetsstorlekarna varierar fran ett till
fem rum och kok, dir storre delen bestar av ligenheter om tvd rum
och kok. Uppsalahems fastigheter finns inom moderbolaget Uppsa-
lahem AB samt inom dotterbolagen Uppsalahem Servicebostider
AB, Storvreta Centrum HB och 2 Torn AB.

Uppsalahem Servicebostider AB dger och férvaltar seniorbosti-
der, vardboenden och stédboenden. Antalet bostider som hyrs ut
med forstahandskontrakt ar 570. Ovriga 1 200 ir vard- och stéd-
boenden som hyrs ut via lokalkontrakt till Uppsala kommun, som i
sin tur hyr ut i andra hand till de boende. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgér till 135 000 m?. Fastigheternas marknadsvirde bedém-
des vid arsskiftet till 1,6 mdkr. Under 2010 kommer bolaget att

fusioneras in i moderbolaget, men kvarstir som eget affirsomride.

K&p och férséljningar inom bolaget
Storvreta Centrum HB har under &ret salt fyra fastigheter Storvreta
44:28-29, 46:21 och 1:103, frimst med kommersiella lokaler, till
Uppsala kommun fastighets AB f6r nirmare 54 mkr. [ bérjan av
2010 siljs kvarvarande fem fastigheter med 120 bostider, en total
uthyrningsbar yta om 8 400 m?, till moderbolaget Uppsalahem AB
for drygt 70 mkr. Bolaget dr dirmed vilande.

2 Torn AB har under aret slt tva fastigheter, Luthagen 1:39 och
3:1, om sammanlagt 33 000 m? till Uppsalahem AB fér 41 mkr, och
bolaget ir efter det vilande. P4 fastigheterna planerar Uppsalahem

att bygga omkring 800 nya bostider med blandade upplatelseformer
i samverkan med andra aktérer pa bostadsmarknaden. Omradet
kommer dven att innefatta ett stort nytt gronomrade i form av en
offentlig park samt barnomsorg och en livsmedelsaffir. Den forsta

etappen kommer att bérja byggas 2010.

Externa fastighetsafférer

Uppsalahem har under éret férvirvat tre fastigheter frdn Landsting-
et i Uppsala lan. Fastigheten Kdbo 53:2, den fore detta Vardhogsko-
lan och tillhérande studentbostider, férvirvades mot en kopeskilling
pé 69 mkr. Svartbicken 36:13-14, vilka inrymmer Svartbickens
sjukhem samt vérdcentralen i Svartbicken, férvirvades for 96 mkr.
Uppsalahem 6vertog alla gillande hyresavtal. Forvirven innebir dels
forvaltningsmissiga fordelar da fastigheterna ligger i direkt anslut-
ning till redan dgda fastigheter och dels utvecklingsméjligheter med
ytterligare fortitning.

Atta bostider i fastigheten Bjorklinge-Tibble 1:15, om 564 m? pa
Gas Anders vig har 6verlatits till fastighetsbolaget Kungsgatan 30.
Kopeskillingen uppgick till 3,75 mkr. Aven sex bostider i fastighe-
ten Bjorklinge-Nyby 1:60, om 481 m? pa Norra Langésvigen har
sdlts till EBK Arbetstrining AB. Képeskillingen uppgick till 2,7 mkr.

Ombildning fran hyresratt till bostadsrétt

Fyra bildade bostadsrittsforeningar har fatt erbjudanden om att fa
forvirva delar av fastigheter. En férening har tackat nej. Aktuella for
ombildning ir ett hus om atta bostider i kvarteret Blenda i Svart-
bicken, ett hus om 31 bostider pd Listmakargatan i Sala backe och 34
bostider i Rickomberga. I samtliga fall behovs fastighetsdelningar och
tekniska atgirder for att separera byggnaderna fran respektive stamfas-

tighet for att ombildning ska kunna ske, utredning av detta pagar.
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Fastighetsbeteckning K&peskilling Bokfort vérde Reavinst
mkr mkr mkr
Bjorklinge-Nyby 1:60 2,7 0,5 2,2
Bjorklinge-Tibble 1:15 3,8 0,7 3,1
Storvreta 44:28 11,1 6,3 4,8
Storvreta 44:29 19,1 10,8 8,3
Storvreta 46:21 10,3 5,8 4,5
Storvreta 1:103 13,5 9,3 4,2
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UTHYRNINGSBAR YTA

2009 2008
Boarea 791 048 m? 773 358 m?
Lokalarea 163 750 m? 151 207 m?
Total 954 798 m? 924 565 m?

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

FOR!
Antal
25000

20000
15 000
10 000

5000
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Pa Ringgatan i Luthagen har
Uppsalahem tre tréhus fran
1920-talet. Husen ligger lugnt
belégna bara nagra hundra
meter fran Fyrisan och med
en gronskande innergérd.

DELNING LAGENHETSSTORLEKAR

lagenheter

< 1rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok =

Merparten av Uppsalahems bostéder har 2-3 rum och kok.
B Uppsala B varav Uppsalahem
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FASTIGHETSFORNYELSE

Fastighetstornyelse

Uppsalahem har i dver 60 &r producerat och forvaltat bostader. Eft langsiktigt égande kan-
nefecknar dé& som nu verksamheten. Denna l&ngsiktighet praglar arbetet med fémyelsen av
de dldre bostaderna. Inom 15 é&r ska cirka 4 000 bostader moderniseras till 2000-alets

krav och behov. | juni 2009 fardigstalldes ombyggnaden av den forsta efappen pd Kvarn-
gardet i centrala Uppsala.

TR
P

| férnyelsearbetet byggs badrummen om helt och
hyresgdsten fér sjalv méjlighet att géra val fér
exempelvis férg pé kakel och klinker.

Modernisering av 1950-, 1960-, och 1970-talsbestandet
Samhillet férandras kontinuerligt och féljaktligen dven behoven i, och
kraven pd véra bostider. Utdver de rent tekniska begrinsningarna som
finns avseende livslingd pé avloppsstammar och vattenrér si bor ocksd
ildre hemma allt lingre vilket stiller krav pa mer tillginglighetsanpassade
bostider. Vid stérre ombyggnader maste Uppsalahem som fastighetsbolag
dven ta hinsyn till miljén och bygga om med energisnéla byggnadsdelar
s som lagenergifonster och tilliggsisolering for att sikerstilla att fastig-
heterna kan forvaltas ansvarsfullt och langsiktigt.

Uppsalahems bostider ir byggda mellan 1837 och 2009, varav huvud-
delen uppférdes mellan 1950 och 1979. Tack vare senare &rs nyproduk-
tion och ombyggnad ir det genomsnittliga virdedret pa bostiderna 34 &r.
De fastigheter som ir byggda under 1950-, 1960- och 1970-talen ir i
maénga fall i behov av storre dtgirder i enlighet med forvaltningsplanen.
De flesta omraden som nu ir aktuella for fornyelse har inte genomgétt
négra storre férandringar sedan de nyproducerades och ir i behov av
omfattande ombyggnad for att sikerstilla en ny livscykel pa 40 till 50 &r.
De ombyggnader som Uppsalahem genomfér har dven som syfte att 6ka

bostadsomridenas attraktivitet samt forbittra trivseln for hyresgisterna.

VARDEAR UPPSALAHEMS BOSTADSBESTAND

Antal lagenheter
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Uppsalahems bostéders vardedr, inte aft férvéxla med nybyggnadsér.
Senare drs nyproduktion och ombyggnad gér att det genomsnitiliga vérdedret ér 34 @r.
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Kvarngérdet — forst ut
i fornyelseprocessen

I september 2008 pabédrjades Uppsalahems forsta ombyggnadsetapp i
bostadsomradet Sédra Kvarngirdet, vilken omfattade fastigheten Kvarn-
girdet 52:1 med 56 ligenheter. Etappen blev klar i sin helhet i juni 2009.
Ombyggnaden av fastigheten ir ett avstamp infér Uppsalahems fortsatta
planerade fornyelsearbete och savil arbetssitt som &tgirdspaket har
utvirderats for erfarenhetsiterforing.

Fastigheterna vid Kvarngirdet utgdr med sina drygt 750 ligenheter,
50 000 m? bostadsarea, Uppsalahems storsta och mest omfattande om-
byggnad hittills.

Fokus péa att spara energi

Atgirdspaketet for den forsta etappen av fornyelse pa Kvarngirdet var
omfattande och innebar med nigra f4 undantag att i princip enbart
stommen sparades. Utvindigt fornyades entréer samt uteplatser och
ligenheternas balkonger forstorades. I bostiderna byttes samtliga goly,
viggar och tak. I samband med férnyelseprogrammen ligger Uppsala-
hem stort fokus p4 att sinka energianvindningen med exempelvis nya
energisnéla fonster, tilliggsisolering samt dversyn av ventilationslésningar.
Tita sikerhetsdorrar som erbjuder bittre ljuddimpning och virmeiso-
lering installerades och nya vitvaror sattes in i koken. Nya radiatorer

med termostater har monterats och omradet har sedan virmeinjusterats.
Energieffektiviseringen ir beroende av byggnadens fysiska férutsittningar
och pa Kvarngirdet 52:1 beriknas forbrukningen sinkas fran cirka 185
kWh/m? till cirka 115 kWh/m?, inklusive tappvarmvatten. Ligenheterna
har utrustats for individuell mitning och debitering av kall- och varmvat-
ten. Tidigare erfarenheter indikerar att sédan mitning innebir en sinkt

vattenférbrukning med mellan 15 och 30 procent.

Férnyelse finansieras via hyran

Efter ombyggnad ges ligenheten en bruksvirdeshyra. Vid ett genomgri-
pande atgirdsprogram innebir detta en hyra strax under hyran for en
nyproducerad ligenhet med likvirdigt geografiskt lige. Ombyggnadskost-
naden ska finansieras via den hyresokning som férhandlas i samband med
fornyelsen. Detta forebygger att hyresmarknaden pé sikt blir snedvriden,
vilket blir fallet om hyreshdjningar fordelas ut pa hela fastighetsbestan-
det. Uppsalahem har ocksd som hyresledande bostadsbolag i Uppsala ett
ansvar att mojliggdra att privata aktorer kan genomféra ombyggnader av
sina ligenheter.

Ombyggnaden av de 56 ligenheterna pa Kvarngirdet beriknas ha
kostat cirka 50 mkr, motsvarande cirka 13 760 kr/m? bostadsarea. Om-
byggnaden beddms vara finansierad efter en avskrivningstid pa 50 &r och
en kalkylrinta p4 fem procent. Det beriknas inte finnas nigot behov av

nedskrivning, men tidigare évervirde minskar.
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Delaktighet och dialog

Fornyelsearbetet skiljer sig till stora delar frin nyproduktion av bosti-
der d& det redan finns boende i ligenheterna. Stora krav stills pa en vil
fungerande dialog mellan Uppsalahem, hyresgisterna och Hyresgist-
foreningen. En kontinuerlig dialog fors med sévil lokala som centrala
Hyresgistforeningen.

Uppsalahem triffar i ett tidigt skede alla parter for att diskutera den
forestiende ombyggnaden och hur den enskilde hyresgisten kommer
att paverkas. Moten och hembesdk sker under olika delar av férnyel-
seprocessen, bland annat i samband med hyresgisternas godkinnande
av ombyggnaden, for att 16sa tillfillig bostad under evakueringen samt
valméijligheter for den ombyggda ligenheten.

Hyresgisternas behov och hjilp med ersittningsbostider och ersitt-
ning for flyttkostnader ir prioriterade omraden. I syfte att 6ka forstielsen
for processen kring, och behovet av, ombyggnationer uppdateras infor-

mationen pd Uppsalahems webbplats kontinuerligt.

Samordning av férnyelseprojekt

En ombyggnad ir resurskrivande och ombyggnaden av den férsta etap-
pen pa Kvarngirdet innebar mer nedlagd tid dn férvintat. En uppskatt-
ning ir att enbart den interna projektgruppen avsatt cirka 7 000 timmar
for ombyggnaden. Med bakgrund av denna erfarenhet kommer Uppsa-
lahem inféra en mer indamalsenlig organisation under 2010 som svarar

bittre mot kundernas behov.

LONSAMHETSKALKYL SODRA KVARNGARDET, KVARNGARDET 52:1

Produktionskostnad per lagenhet (genomsnitt) 0,9 mkr
Yta bostader (BOA) 3632 m?
Antal lagenheter 56 st
Drift och underhdll — fére ombyggnad 360 kr/m?
Drift och underhall - efter ombyggnad 270 kr/m?
Hyra fére ombyggnad 844 kr/m?
Hyra efter ombyggnad 1 300 kr/m?
(motsvarande 1 240 kr/m2 + vatten)

Kalkylranta 5%
Avskrivning 50 ar

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



NYPRODUKTION AV BOSTADER

Nyproduktion av bostéder

Utifran kundens férvantningar ska Uppsalahem bygga bostader med hog kvalitet till en

rimlig hyresniva. Produktionen ska vara langsiktigh och miljigmassigt héllbar med fokus

pd livscykelkostnader. Uppsalahem ar en av Uppsalas storsta byggherrar och hade under

2009 pagdende produktion av 497 hyresratter.

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGENHETER PER AR

Antal lagenheter
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Uppslahem dr en stor byggherre i Uppsala och bygger runt 250 nya bostcder varje ér.

INVESTERINGAR, NYPRODUKTION

2007

2008

2009

Projekt Investering Kostnad Lagenhetstyp
mkr mkr
Klockarlunden 63,9 Seniorbostdder
Mijélnaren 48,8 0,2 Hyreslagenheter
Vastergérden 41,4 Vérdboende
Sédergarden 34,7 Seniorbostader
Kapplasse 33,2 Bostadsratter
Fyrisvallen 16,2 4,2 Hyreslagenheter
Observatoriet 10,0 0,2 Hyreslagenheter
Véstra Nantuna gruppboende 6,5 Stddboende
Bordtennisvigen 3,1 Stddboende
Jérnmalmsvagen 2,2 Stddboende
Kabolunden 0,5 Seniorbostdder
Vastra Nantuna 0,2 Hyreslagenheter
Trasthagen 0,1 Hyreslagenheter
42

Nya spdnnande bostadsomréaden
Uppsalahems nyproducerade bostadsomriden
ska priglas av vacker och spinnande arkitektur
och ha en tydlig kundfokusering. Bostadsomra-
dena ska ha en genomtinkt gestaltning som ger
forutsittning fér goda grannkontakter. De nya
miljokraven och kraven p4 lag energiférbruk-
ning kommer att paverka den framtida arkitek-
turen med nya former och uttryck i husen.

Under 2009 har Uppsalahem haft pagiende
produktion av 497 bostider varav 299 blivit
firdiga for inflyttning. Av de fardigstillda
ligenheterna utgor 78 den sista etappen av
de totalt 166 nyproducerade hyresritterna i
kvarteret Fyrisvallen alldeles intill Fyrisén i
Luthagen. Inflyttningen i hela omradet ir nu
avslutad.

61 nya, moderna vard- och stédboenden har
dven fardigstillts i Vattholma, Storvreta och
Svartbicken.

Blandade upplatelseformer

Som en del i uppdraget att utveckla Uppsala
som stad bygger Uppsalahem nytt i omrdden
dir hyresritten dr underrepresenterad. Den
huvudsakliga nyproduktionen av ligenheter
sker idag i centrala staden. Ar 2009 startade
produktionen och uthyrningen av kvarteret
Mjélnaren i Kungsingen med 138 rokfria
ligenheter.

Aven seniorboendet Klockarlunden i Lutha-
gen ir helt rokfritt och de 47 ligenheterna
firdigstilldes och hyrdes ut under 2009.

Ett fére detta cementgjuteri i Luthagen
kommer i framtiden att i Uppsalahems regi
omvandlas till omridet Tv4 torn, med &ver
800 ligenheter, handel och verksamheter i
spinnande och nytinkande arkitektur.
Uppsalahem planerar att paborja produktionen
2010 dir hyresritter kommer att blandas med
bostadsritter.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009



NYPRODUKTION AV BOSTADER

fenoroch konsult.

Produktionen i Uppsalas ytteromraden bestod un-
der 2009 av vard- och stédboenden da det rader
osikerhet kring det héga kostnadsliget och den

ldgre efterfrgan for hyresritter i dessa omraden.

Energi och miljé i fokus

Uppsalahem ska vara med i utvecklingen av
energieffektiva och miljéanpassade bostider.
Att bevaka utvecklingen av nya tekniker och
16sningar for att kunna fatta ritt beslut vid ritt
tidpunkt ar viktigt. Framtagande av energief-
fektiva hus, sé kallade lagenergihus, kommer
att bli aktuellt inom de nirmsta dren.

Vid varje projekt tas fastighetens unika
forutsittning tillvara for att minimera energi-
forbrukningen och samtidigt skapa en sund in-
omhusmiljé. Ambitionen vid nyproduktion och
stérre ombyggnader ir att fi ner energiforbruk-
ningen under Boverkets gillande regelverk,

110 kWh/m?. De tvi senaste nyproduktionerna
projekterades for en energiférbrukning av

70 kWh/m? inklusive fastighetsel och tapp-
varmvatten. Vid nyproduktionen av kvarteret
Holmfrid satsar Uppsalahem pa ldgenergihus
och energiférbrukningen beriknas till 58 kWh/

m?, exklusive tappvarmvatten.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

Mer information om hur Uppsalahem arbetar
med energi- och miljéfrigorna i nyproduktion

finns under avsnittet Energi och miljo.

Partnering - produktion i nya
samverkansformer

Partnering ir en arbetsprocess dir projektet
genomférs med gemensamt uppsatta mél och
en gemensam ekonomi med 6ppna bécker
mellan byggherre, entreprenér och konsult.
Det innebir att moéijligheter och risker ir

ett gemensamt ansvar som delas av alla de
inblandade parterna. Uppsalahem har arbetat i
partnering sedan bérjan pa 2000-talet med bra
resultat och manga av foretagets storre nypro-

duktionsprojekt bedrivs idag i partnering.

Framtida byggprojekt
Uppsalahems bostadshus bor bli mer varierade
for att locka nya kunder. Mélet ir att tillhanda-
hélla ett storre utbud av boendeformer for att
attrahera manga olika kategorier av hyresgister.
Under 2010 hoppas Uppsalahem kunna
starta upp produktion i Néntuna och Sun-
nersta, tvd egnahemdominerade stadsdelar dir

hyresritter helt saknas som boendeform.

I hyresrittsdominerade Gottsunda finns istillet
planer p4 att bygga radhus som egnahem i an-
slutning till Stenhammarsparken, for att astad-
komma ett mer blandat utbud av upplatelse-
former och for att méjliggéra en bostadskarriir
inom stadsdelen. Ett nytt héghus planeras vid
Gottsunda Centrum.

Uppsalahem har ocks4 i stor konkurrens
med andra fastighetsigare och exploatérer fatt
marktilldelning vid Frodeparken som ir en del
av det nya Uppsala resecentrum som byggs
runt centralstationen. Projektet med resecen-
trum dr Uppsalas storsta i modern tid och
innefattar bland annat ombyggnad av stations-
omridet, ett nytt centrum for busstrafik, nya
gator, garage, parker, hotell, kontor, handel och
bostider. Ombyggnationen pabéorjades 2005
och beriknas vara firdig 2011, och de nya
bostiderna firdigstills 2013. Bostadsliget ar
mycket attraktivt for ménga pendlare. Uppsa-
lahems Frodeparken kan komma att innefatta
runt 65 ligenheter. Husen kommer att priglas
av l3g energiférbrukning och spinnande
arkitektur. I en del av fasaderna kan solpaneler
i form av solceller komma att integreras samt

solfingare placeras pa taket.
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NYPRODUKTION AV BOSTADER
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Ungas boende

Uppsala ir en studentstad med tva stora
universitet. Studentbostadsmarknaden
nirmar sig balans. Detta tack vare nyproduk-
tion i form av bland annat Uppsalahems

136 studentbostider i Observatoriet som
har utvecklats i samarbete med ett antal
studentnationer samt Uppsala universitet.
Det ir dock fortfarande stor efterfrigan pa
centrala bostider for studenter vid termins-

start. Uppsalahem kommer att ha en fortsatt

kontinuerlig dialog med studentkaren for att
beddma efterfrdgan men anser i dagsliget

att det ir viktigare att satsa pa att producera
vanliga ligenheter. Detta d3 efterfrigan pa
vanliga bostider bedéms 6ka kraftigt under
de nirmsta dren dd de manga 1990-talisterna

ska soka sin forsta egna bostad.

Aldres boende
Sveriges befolkning blir allt dldre. For att
tillgodose behovet av boende hos Uppsala-

FARDIGSTALLDA OCH INFLYTTADE LAGENHETER 2009

hems ildre kunder bygger bolaget virdboen-
den, seniorbostider och trygghetsbostider.
Under 2009 pabérjades byggnationen av 42
seniorligenheter, 36 i Sédergdrden och sex
seniorligenheter i omrddet Gotlandsresan. De
forsta trygghetsbostiderna skapas genom kon-
vertering av befintliga bostider i det fore detta
servicehuset Ramund med start i mars 2010.
Nyproduktionen av totalt 18 vard- och
stodboenden i Vistra Nantuna och Héllnas

paborjades.

Projekt Omrade Antal Lagenhetsyp
Kapplasse Luthagen 27 Bostadsratter
Observatoriet etapp 2 City 68 Studentlagenheter
Fyrisvallen etapp 2 Luthagen 78 Hyresldgenheter
Klockarlunden Luthagen 47 Seniorbostader
Jarnmalmsvagen Vattholma 6 Stddboende
Bordtennisvagen Storvreta 5 Stédboende
Véstergdrden Svartbécken 50 Vérdboende
Kallan Sala backe Hyresldgenheter
Holmfrid Svartbécken 8 Hyresldgenheter
Gotlandsresan Savija Seniorboende
Totalt 299

PAGAENDE BOSTADSPROJEKT 2009

Projekt Omrade Antal Lagenhetsyp
Sédergarden Svartbécken 36 Seniorbostader
Véstra Néntuna gruppboende Naéntuna 6 Stddboende
Hallnas Libroback 12 Stédboende
Gotlandsresan Savja 6 Seniorboende
Mjélnaren City 138 Hyreslagenheter
Totalt 198

TOTALT ANTAL UNDER PRODUKTION 2009 497

PLANERADE BOSTADSPROJEKT, START 2010

Projekt Omrade Antal Lagenhetsyp

Vastra Nantuna Néntuna 44 Hyreslagenheter

Kastanjen Sala backe 115 Hyreslagenheter och seniorbostader
Tvé torn, etapp 1 Luthagen 170 Hyreslagenheter och trygghetsbostader
Holmfrid Svartbécken 15 Hyreslagenheter

Trasthagen Sunnersta 69 Hyresldgenheter

Totalt 413
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Byggnader dgda av
Uppsalahem, januari 2009

© Uppsala kommun 2009
Skala 1: 15000 (70 x 100 cm)

1. Klockarlunden Inflyttad nyproduktion 13. Kvarngdardet Inflyttad och pagéende ombyggnad
2. Tva torn Planerad nyproduktion 14. Kallan Inflyttad och pagéende ombyggnad
3. Kapplasse Inflyttad ombyggnad och nyproduktion 15. Frodeparken Planerad nyproduktion
4. Stenhagens vardboende Inflyttad nyproduktion 16. Gunsta Planerad ombyggnad
5. Observatoriet Inflyttad nyproduktion 17. Haubitsen P&gdende ombyggnad
6. Hallnés Pagéende nyproduktion 18. MijéInaren Pagaende nyproduktion
7. Kastanjen Planerad nyproduktion 19. Vastra Néantuna Inflyttad och planerad nyproduktion
8. Stenhammarsparken Planerad nyproduktion 20. Gotlandsresan Inflyttad ombyggnad
9. Fyrisvallen Inflyttad nyproduktion 21. Trasthagen Planerad nyproduktion
10. Soédergérden Pagaende nyproduktion 22. Storvreta Inflyttad nyproduktion
11. Vastergarden Inflyttad nyproduktion 23. Vattholma Inflyttad nyproduktion
12. Holmfrid Inflyttad ombyggnad och planerad nyproduktion



FASTIGHETSVARDERING

Fastighetsvdrdering

Att 6ka vardet pa bolaget @r eft agarkrav. Marknadsvardet styr hur mycket som kan belanas

for att finansiera investeringar och ar aven avgérande for vilket kreditbetyg Uppsalahem

far, vilket paverkar finansieringskostnaden. Fastigheterna varderas varje &r och 2009 hade

Uppsalahems fastigheter, inklusive p&dgd&ende projekt, ett marknadsvarde pa @ 785 mkr,

en okning med 2,0 procent.

Varderingsmetod
Uppsalahem anvinder sa kallad samordnad virdering och det Internet-
baserade analysverktyget Datscha for virdering av fastighetsbestandet.
Virderingarna genomférs av Newsec Advice AB. Vid jimforelse med
marknadsvirdering med konventionella metoder och kalkylmodeller
fir en virdering via Datscha anses vara mer 6versiktlig och medféra en
nédgot storre osikerhetsmarginal.

Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset vid en forsiljning pa
den 6ppna fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt. Virderingen har

skett med nedanstiende antaganden och forutsittningar:

B Kalkylperioden omfattar tio r, inklusive restvirde ar elva.

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

B Hyresutvecklingen uppgar till hogst inflationen och utgar fran
hyresnivan i oktober 2009. Gillande lokalkontrakt antas fortsitta
med samma villkor vid kontrakttidens utgidng. Kinda framtida
hyresjusteringar ir inlagda.

B Drift- och underhéllskostnader antas i normalfallet f5lja infla-
tionen och ligga mellan 285 (hyresgisten betalar da driftkost-
nader for individuell mitning av vatten och virme) och
510 kronor per kvadratmeter och &r.

B Kalkylrintan varierar mellan 6,0 och 9,25 procent beroende
pa risk.

B Vakansgraden antas besta utifrdn dagens situation.

B Direktavkastningskravet ligger mellan 4,0 och 6,25 procent for
bostider och mellan 5,25 och 7,25 procent fér vard och omsorg.

B Nigon besiktning av virderingsobjekten har ej genomforts.
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Varderingsunderlag
Virderingarna har skett utifran faktiska drift- och underhallskostnader
som sedan justerats av Newsec till 1dngsiktiga drift- och underhéllskost-
nader utifrdn ett marknadsmissigt antagande.

Newsec ansvarar dven for att bedéoma direktavkastningskravet.
Uppsalahem ansvarar for att ta fram aktuella uppgifter om areor,
hyror, drift- och underhéllskostnader, fastighetstaxeringsuppgifter,

rintebidrag samt dvriga forutsittningar.

Marknadsvérdet 2009

Marknadsvirdet uppgick per 2009-12-31 till 9 675 (8 805) mkr exklu-
sive pdgdende projekt men inklusive 2 Torn AB och en byggritt om

1,0 mkr, och 9 785 (9 251) mkr inklusive pdgdende projekt. Till paga-
ende projekt riknas nyproduktion som firdigstills under 2010-2011.

MARKNADSVARDET

Marknadsvarde inkl. pagdende projekt enligt vardeintyg mkr
2009-12-31 9784
Byggrétt Storvreta (internt varderad) 1
Totalt 9785

Identiskt Inklusive

bestand kkr  projekt kkr
Ing&ende varde 2008-12-31 8 805 480 9251 626
Férsaljningar -64 590 -64 590
Férvary 0 165 000
Bidrag 0 -62 313
Investeringar 55 289 313177
Vardeférandring 276 400 182 240
Utgdende virde 2009-12-31 9 072 579 9785 140
Vérdefsrandring 3,14 % 1,97 %
Utgdende varde 2009-12-31 9 674787

inkl fardigstallda projekt 2009
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FASTIGHETSVARDERING / VARDEINTYG

Bokfort varde och dvervarde

Overvirden beriknas som skillnaden mellan bokfért virde och mark-
nadsvirde. Fastigheternas beddmda marknadsvirde exklusive pagdende
projekt uppgick per arsslutet till 9 675 (8 805) mkr. Fastigheternas
motsvarande bokférda virde uppgér till 4 711 (4 189) mkr. Overvirdet
per &rsskiftet bedomdes séledes till 4 964 (4 616) mkr eller 51 procent.
Utifrén den genomfoérda marknadsvirderingen gors en bedémning om
nedskrivning och eventuell terféring av nedskrivning. Ett antal fastig-
heter har under &ret varit foremél for nedskrivning respektive aterféring,

vilket redovisas i not 10 pé sid 67.

OVERVARDEN

2009 2008 2007 2006 2005

mkr mkr mkr mkr mkr

Bokfort varde* 4711 4189 4100 3804 3 663
Marknadsvéarde* 9 675 8805 8787 8093 7 325
Overvarde 4964 4616 4687 4289 3 662

*Exklusive pagéende projekt

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

Vardeintyg

Nedanstdende fastigheter har virderats genom sé kallad "Samord-
nad virdering” som innebir att Datschas virderingsmodell nyttjats
och fastighetsigaren lagt in och ansvarar for korrekthet avseende
fastighetsspecifik information som befintliga hyresavtal, areor och
vakanser.

Newsec har direfter bedémt marknadsmissiga direktavkastnings-
krav och drift- och underhéllskostnader. I Newsecs dtagande ingr ej
besiktning av fastigheterna, ej heller kontroll av FDS-utdrag.

For de pdgdende byggprojekten har Newsec utfort separata vir-
deringar, antingen i form av virdering i firdigt skick med avdrag for
aterstdende kostnader eller en ortsprisvirdering i form av jimférelser
med andra férsdlda byggritter i Uppsala Syftet med en Samord-
nad virdering ir att ligga till grund for bokslut och baseras pa att
i virderingsmodellen inlagda basfakta om respektive fastighet frin
fastighetsigaren ir korrekta. D4 Newsec ej kontrollerat hyresavtal
m m rekommenderas att infor beldning eller eventuell férsiljning
fullstindig virdering genomfors i varje enskilt fall.

Den Samordnade virderingen har resulterat i ett totalt virde av
fastighetsbestdndet pd 9 784 Mkr vid virdetidpunkten 2009-12-31,
se bilagd virdelista.

Stockholm 2010-02-03
Newsec Advice AB

RS s

/fm Lded UL 0N

Ulrika Lindmark

Av Aspect aukioriserad vérderare

Gunnar Widsell

Av Aspect aukforiserad vérderare
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MEDARBETARE OCH KOMPETENS

Medarbetare och kompetens

Uppsalahem ska uppfattas som ett utvecklingsinriktat och professionellt foretag dar

medarbetarna med et stort engagemang och pd ett affarsmassigt satt arbetar for

att vara "lite mera vard”.

UTBILDNINGSNIVAER

Férgymnasial
utbildning
16 %

Hagskola
19 %

Gymnasium
65 %

Utbilningsnivéer per den 31 december 2009

FORDELNING ANTAL ANSTALLDA

Tiénstemén Fastighets-
50 anstéllda 113

anstdllda 30

Tjanstemdn

53

Kvinnor Il Man
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Rétt kompetens - en férutsétining
for framgang
For att utveckla foretaget och for att lyckas
med de affirsmissiga mélsittningarna krivs
en andamalsenlig och effektiv organisation
med kompetenta medarbetare. Uppsalahem
bedriver en strategisk kompetensforsorjnings-
process som innebir att foretaget ska attrahera,
rekrytera, kompetensutveckla och behilla med-
arbetare. Inom Uppsalahem finns ett fyrtiotal
olika yrkesroller som hanterar bade dagliga
praktiska arbetsuppgifter och mer langsiktigt
strategiska uppgifter. Den samhilleliga och
tekniska utvecklingen stiller kontinuerligt nya
utmanande krav pa fastighetsigare inom omra-
den som energi och miljo, fastighetsutveckling
samt interaktiv kommunikation. Som en féljd
av detta 6kar andelen nyrekryterade med hog-
skoleutbildning och féretagets genomsnittliga
utbildningsniva 6kar dirmed stadigt samtidigt
som foretaget genomgar en foryngring.
Uppsalahem har genomfért en omfattande
kompetenskartliggning av samtliga chefer,
affirsstdd och férvaltning, totalt 90 medarbe-
tare. Projektet syftar till att ge en god éverblick
over vilka formagor, kunskaper och egenskaper,
som finns inom Uppsalahem. Kartliggningen
synliggdr ocksi vilka kompetenser foretaget be-
héver kompletteras med for att nd langsiktiga
mal samt verka fér Uppsalahems affirsidé att
"stirka Uppsalas utveckling genom att med hog
kompetens iga, forvalta och utveckla fastighe-
ter som erbjuder boende for olika faser i livet”.
Kompletteringar sker bide via kompetensut-

veckling och genom nyrekrytering.

Attraktiv arbetsgivare

Medarbetarna utgor en stor konkurrensférdel
for Uppsalahem som foretag. For att trygga
framtida rekryteringar krivs ett attraktivt
arbetsgivarvarumirke. Uppsalahem marknads-

for sig dels genom att vinda sig till ungdomar

som #nnu inte gjort sitt yrkesval, via prao och
sommarjobb. Dels mot hégskolestudenter

via arbetsmarknadsdagar, examensjobb och
traineeplatser. Tillsammans med 6vriga aktérer
inom fastighetsbranschen ingdr Uppsalahem

i ett samarbete med mal att 6ka branschens
attraktivitet och att verka for utbildningar med
inriktning mot fastigheter. 2003 startades ett
traineeprogram med syfte att ge unga med
hogskoleutbildning en snabb start i sin yrkes-
karriir inom fastighetsbranschen. Programmet
dr ettdrigt och ir ett samarbete med Sveriges
allminnyttiga bostadsbolags intresseorganisa-

tion, SABO.

Medarbetare som trivs

Uppsalahem ska vara en arbetsplats som priglas
av arbetsgliddje. Vartannat &r genomfor foretaget
en medarbetarenkit for att mita upplevelsen
av Uppsalahem som arbetsgivare. Den senaste
undersokningen visar pd mycket goda resultat
och hog trivsel bland medarbetarna. Férutom
nyckeltal fér n6jd medarbetarindex f6ljs extra
noga utvecklingen av stolta medarbetare samt
medarbetarnas kinsla av delaktighet. Varje
avdelning bearbetar sitt resultat och tar fram
tva utvecklingsomriden som ska forbittras. Ett
gemensamt mal for 2009 var att utveckla ett
tydligare ledarskap. For att fi ett bra underlag
till ett ledarprogram prioriterades ledare med

personalansvar i kompetenskartliggningen.

Maldialog - medarbetarsamtal

som engagerar

Modellen fér medarbetarsamtal inom
Uppsalahem ir en méldialog som syftar till

att 6ka medarbetarnas delaktighet i foreta-
getsutveckling. Affirsplanens maél bryts ner
och konkretiseras via verksamhetsplaner for
att sedan formuleras till individuella mél som
medarbetaren upprittar i samrad med sin chef.

Miéluppfyllelsen ger en direkt koppling till
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MEDARBETARE OCH KOMPETENS

l6nesittningen som blir mer tydlig och littare att
paverka genom medarbetarens egna insatser och

utveckling.

Jamstélldhet och mangfald

Alla medarbetare pd Uppsalahem ska forstd kundens
situation. Alla kunder ir olika, dirfér behévs medarbe-
tare med olika kulturell bakgrund, spraklig kompetens,
etnicitet, dlder och kon. Trots att fi kvinnor utbildar sig
inom hantverksyrken hoppas Uppsalahem att foretagets
satsningar p4 ungdomar ska locka flera unga kvinnor att
gora ett otraditionellt yrkesval och att dven ungdomar
med invandrarbakgrund inspireras till att soka sig till
fastighetsbranschen. I foretagsledningen och bland

tjinstemannen ir konsfordelningen jaimn.

Ett hélsodiplomerat foretag

Investeringar gors i forebyggande hilsovird och i en
trygg och siker arbetsmiljo. Medarbetarna stimuleras
till att ta ett eget ansvar for sin hilsa och foretaget ar-
betar aktivt for en hog frisknirvaro. Alla erbjuds bland
annat att trina en timme per vecka pa betald arbetstid.
Hilsoprofiler genomfors regelbundet fér medarbe-
tare som ir dver 35 4r och for att underlitta till egna

aktiviteter si subventioneras triningskort, massage och Uppsalahems medarbeta-
re stimuleras till att ta ett
eget ansvar for sin halsa.
I distrikt Gottsunda finns

alla bostadsomraden pa
tillbudsfrekvensen ligger pa en lig niva. Sedan 2003 cykelavstand och medar-

olika gruppaktiviteter. En medveten och konsekvent
satsning pa tidig rehabilitering och snabba insatser har

gjort att sjukfrdnvaron har sjunkit. Arbetsskade- och

kvalitetsgranskas foretaget varje &r av Korpen och har betarna cyklar éret runt.
Pa bilden kvartersvard

erhéllit Korpens hilsodiplomering. Hot
Hossein Khoshnood.

ALDERSFORDELNING
Antal anstallda per &ldersklass

15 I 0 < I 15
12 I 55-5 I 12

-5+ I
. s 4512 i‘g‘ ij UPPSALAHEMS MEDARBETARE | SIFFROR
[ ey 000 ]

11 I 04« I 6 Arsanstallda 233 (230) personer
ol -0 T - Tillsvidareanstdllda 246 (240) personer, varav 103 (99) tiansteman
17 :0-:« I © och 143 (141) fastighetsanstdllda
11 o5 S Personalomséttning 9,4 (7,8) %

0 2024 I 10 Medelalder 45 (45) &r

Tianstoman Fastighetsanstillda Genomsnittlig anstdliningstid 13 (13) ér
Sjukfrénvaro 4,7 (4,7) %

Férdelning anstéllda per den 31 december 2009. Nyrekryterade tillsvidareanstdllda 19 (26) personer
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MEDARBETARE OCH KOMPETENS

Uppsalahemthar haft ett

flertal traineéfoch manga
av dem har d@refter stan-
nat kvar ?olugeh Pa
bilden projektsamordne
Carolina Nordling.

TOTALT ANTAL TILLSVIDAREANSTALLDA SJUKFRANVARO PERSONALOMSATTNING
Antal % %
250 8 10
8
6
4
P4 2
0 0
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Antalet anstéllda har kat under 2009. Sjukfranvaron lég kvar p& samma nivé som 2008. Personalomsétningen l&ég 2009 pé& 9,4 procent.
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Sakerhet

SAKERHET

Arbetet med risk och sckerhet berér alla som arbetar inom Uppsalahem. Mycket av

arbetet ar styrt av lagar som staller krav pd riskanalyser, handlingsplaner och kontroller.

Lagen om skydd mot olyckor

Under 2008 tog Uppsalahem fram ett handlingsprogram enligt
Lagen om skydd mot olyckor (LSO). Handlingsprogrammet har
dverlimnats till kommunstyrelsen. En analys har genomférts av vilka
risker som finns i och runt Uppsalahems verksamhet och en lista

har tagits fram som beskriver vilka &tgirder som ska vidtas for att
minska riskerna for skadehindelser. Handlingsplanen ska foljas upp

en ging per ar i form av en rapport till styrelsen.

Brandskyddsarbete

Brandmyndigheten kriver, med stéd av LSO, att systematiskt brand-
skyddsarbete (SBA) utfors inom alla verksamheter inom kommunen.
SBA innebdr att pé ett organiserat och fortlépande sitt planera, ut-
bilda, 6va, dokumentera, kontrollera och félja upp brandskyddsarbe-
tet. Arbetet med att utféra SBA inom Uppsalahem leds av en sirskilt
utsedd brandskyddsansvarig. Oversynen omfattar savil bostadsfastig-
heter och lokaler som personalutrymmen och verkstider. Sirskilda
brandskyddsronderingar i trapphus och gemensamma utrymmen
forbereddes under aret och startar 2010.

IT-sékerhet

Med hjilp av ett externt konsultforetag genomférs vartannat ar,
senast hésten 2008, en genomgang av [T-sikerheten. Det som
sirskilt granskas dr organisation, fysisk sikerhet, drift, nitverk och
kommunikation samt autentisering (faststillande av identitet) och
auktorisering (behorighetskontroll).

Arbetsmiljé

Uppsalahem féljer de riktlinjer som arbetsmiljélagen foreskriver
vilket innebir att det i den dagliga verksamheten ingdr att underscka
— riskbedéma — atgirda och kontrollera fysiska, psykologiska och
sociala arbetsférhéllanden som kan paverka hilsa pa arbetsplatsen.
Tillbuds- och arbetsskaderapportering, sjukfranvaro, skyddsronde-
ringar, hilsokontroller och medarbetarundersdkning ir ytterligare
verktyg som anvinds for riskbedémning och som ger underlag till

tgirds- och handlingsplaner.
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Utbildning
En viktig del av sikerhetsarbetet ir att sikerstilla att medarbetarna
har en hég kunskapsniva inom sikerhetsomradet. Stor vikt liggs vid
att dven nyanstillda fir del av utbildningen.

Uppsalahem genomfér kontinuerligt en utbildning i hantering av
hot och vald fér de medarbetare som arbetar nira véra kunder.

Aven SBA-arbetet kriver kontinuerlig utbildning. Under &ret
har samtliga distriktschefer, forvaltare och kvartersvirdar deltagit i
utbildning i samarbete med brandférsvaret. Uppsalahems kvarters-
virdar ir bolagets brandskyddskontrollanter.

Andrade regler for byggherrens ansvar for arbetsmiljon gjorde att
flertalet av projektledarna frin Bostadsproduktion deltog i utbild-

ning om vad det utékade ansvaret innebir for Uppsalahems del.

Foérsdkringar

Uppsalahem har ett forsikringsskydd som omfattar fastighetsfor-
sikring, foretagsforsikring, motorférsikring, saneringsavtal samt
vd- och styrelseférsikring. Samtliga fastigheter ir fullvirdesforsak-
rade. Vidare ar alla medarbetare forsikrade enligt kollektivavtalens
riktlinjer.

Extraordindra héndelser

Lagen om extraordinira hindelser i fredstid hos kommuner och
landsting innebir en beredskap att mota olika kriser som sitter de
normala samhillssystemen ur funktion. Uppsala kommun har utsett
en krisledningsnimnd som kommer att trida i funktion om en
sadan hindelse intréffar. Aven Uppsalahem har en utsedd krisled-
ningsgrupp och en krishanteringsplan som kommer att anvindas
om en allvarlig kris intriffar som berér Uppsalahem. Under 2009
har arbetet med krisledningsgruppen utvecklats och medlemmarna
har genomfort flera workshops och en krisévning. Aven krishante-
ringsplanen har uppdaterats. Syftet ir att ytterligare hoja gruppens
och hela organisationens kunskap och beredskap infér eventuella

extraordinira hindelser.



FINANSIERING

Finansiering

Uppsalahem har god finansiering och uppvisar bra resultat. Under 2009 har

Uppsalahem forbatirat likviditetsberedskapen genom att fortsatta utoka volymen
laneloften, vilket har bidragit till att bolaget har fatt hojt kreditbetyg.

Lagt rantelage
Fér ménga av virldens ekonomier var 2009 ett "forlorat r” med
negativ tillvixt och mycket 13gt kapacitetsutnyttjande i industrin.
I Sverige minskade BNP med 4,9 procent, att jimféra med en 6kning
med 0,7 procent 2008, 2,8 procent 2007 och 4,0 procent 2006. Som
en f6ljd av ligre priser pa energi och livsmedel samt sjunkande rin-
tor har KPI sjunkit snabbt frin en nivd pa éver fyra procent hésten
2008. KPI uppmittes vid &rsskiftet till -0,9 procent.

For att stimulera ekonomin har Riksbanken héllit en mycket lag
rinteniva. [ bérjan av 2009 14g reporintan pé tva procent. Riksban-

ken fortsatte att sinka rintan i snabb takt till 0,50 procent i april

MARKNADSRANTOR 2005-2009

och till 0,25 procent i borjan av juli. Bankernas si kallade likviditets-
paslag, som avspeglar bankernas egen 6kade upplaningskostnad, har
ocksd minskat ndgot under &ret vilket inneburit nigot ligre margina-
ler pa langfristiga 18n for lantagarna. Marginalerna ligger dock pa en
betydligt hégre niva dn for ett par ar sedan. Finansmarknaderna har
borjat stabiliseras men ir inte tillbaka till den situation som rddde
fore finanskrisen 2008.

Foretagscertifikatmarknaden i Sverige, som fungerade simre under
hosten 2008, har under 2009 helt dterhimtat sig. PA den marknaden

ir marginalerna tillbaka pa samma nivéer som fore finanskrisen.
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Uppsalahems finanspolicy reglerar ansvar

och riskhantering

Uppsalahems finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy

som faststills av styrelsen varje r. Policyn éverensstimmer med
Uppsala kommuns finanspolicy. I policyn anges hur ansvaret for
finansverksamheten férdelas och hur bolagets finansiella risker ska
hanteras. Rapportering av bolagets finansiella positioner sker 16pande
till vd och styrelsen.

Finansverksamhetens inriktning ska vara att:

B lingsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillgdng till finansiering

B optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter genom

en effektiv skuldférvaltning

FINANSIELL RISK DEFINITION

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

Refinansieringsrisk

FINANSIERING

Hojt kreditbetyg 2009
Kreditvirderingsinstitutet Standard & Poor’s publicerade den 7 juli
20009 sin senaste &rliga bedémning av Uppsalahem. Institutet uppgra-
derade Uppsalahems langfristiga ratingbetyg fran A till A+ med sta-
ble outlook. Bolagets kortfristiga rating dr A-1/K-1 dar K-1 ar hogsta
méjliga rating for kortfristig skuld enligt den nordiska ratingskalan.
Beddmningen ir att Uppsalahem har en 13g affirsrisk, ett stabilt
kassaflode och en tillfredsstillande likviditet. Standard & Poor’s pekar
sarskilt pa att Uppsalahem under de senaste aren arbetat med att di-
versifiera och forlinga skuldportféljens forfalloprofil och dven stirkt
likviditeten genom att skaffa fler kreditléften. Standard & Poor’s har
vid drets 6versyn lagt storre vikt dn tidigare vid att Uppsalahem har

en stark dgare i Uppsala kommun.

RISKBEGRANSNING

En skuldportfélj med kort lanebindning medfér en hégre refinansierings-
risk. En spridning av kapitalférfallen Sver tid efterstravas darfor.
Styrelsen faststdller hur stor andel av koncernens nettol&neportfslj,
inklusive garanterade kreditldften, som far forfalla inom 12 manader
samt hur stor likviditetsberedskapen ska vara.

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

Med rénterisk avses risken att
ogynnsamma rdnterdrelser leder ill
resultatforluster.

Rdnterisk

Rénteférfallen ska spridas éver tid. | finanspolicyn fastsl&s hur stor
andel av skulden som fér rénteomsattas inom det narmaste dret och hur
ranteférfallen dérefter ska fordelas.

Uppsalahems nyupplaning har vanligtvis kort rantebindning. Derivat-
produkter, framfér allt ranteswappar, anvénds déarfor fér att forlanga
réntebindningen.

Med kreditrisk, har synonymt med
motpartsrisk, menas risken att den
som l&nat pengar av Uppsalahem
infe kan betala tillbaka. En sédan
risk finns dven ndr pengar sdtts in pa
vanligt bankkonto. Ett derivatkontrakt
kan ocksé medféra en motpartsrisk.

Kredit- och motpartsrisk

| finanspolicyn fastslas vilka motparter som &r tillétna samt hur stor
exponeringen f&r vara pé& var och en av dessa. Mélsattningen &r att
sprida s&val fordringar som skulder pd ett antal motparter.

Finansiella derivatkontrakt far endast ingés med motpart som har teck-
nat ett internationellt swapavtal (ISDA) med Uppsalahem.

Med valutarisk menas risken foér

att skulder i utlandsk valuta dkar i
varde pé grund av en depreciering
(forsvagning) av den egna valutan

i relation till lanevalutan. Vid inkdp
frén utlandet kan en sadan risk
uppsté i form av en leverantdrsskuld
i utlandsk valuta.

Valutarisk

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utlédndsk valuta. Skulle
s&dana uppstd ska de valutasékras till 100 procent.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009
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FINANSIERING

Laneporifélien
Vid érets utgdng uppgick laneportfsljen till 3 710 mkr. Det dr en Skning
med 120 mkr jaimfért med foregdende ar. Uppsalahem har ett svenskt
foretagscertifikatprogram med en ram p& 2 000 mkr. Nominellt var
1250 (1 250) mkr utnyttjat den sista december vilket innebdr att ute-
stdende volym under certifikatprogrammet ir oférindrad jamfort med
foregdende &r. Under éret har programmet som mest varit utnyttjat med
1 500 mkr. Ett tvaarigt banklan pa 300 mkr har tagits upp under 2009
medan utnyttjandet av checkkrediter har minskat.

En stor del av skuldportféljen utgérs av langfristiga bilaterala banklan,
s4 kallade basrintelan. Dessa uppgér till samma volym som vid forra ars-

skiftet, 1 555 mkr.

LANEPORTFOLJEN

2009 2008 2007 2006 2005

mkr  mkr mkr mkr mkr

Certifikatslaneprogram 1249 1234 1113 1637 1394
Svenska banker 2397 2292 2099 1335 1413
Utléindska banker 64 64 64 64 64
Totalt 37103590 3276 3036 2871

Forbdtirad likviditetsberedskap

Uppsalahem har bindande kreditléften som fungerar som back-up

till certifikatprogrammet. Foretagscertifikat ér till sin konstruktion ett
kortsiktigt laneinstrument och medfér dirmed en refinansieringsrisk.
For att stirka Uppsalahems likviditetsberedskap har den totala volymen
kreditlften utokats till 1 800 (1 500) mkr. Av dessa forfaller S00 mkr i
december 2010, 300 mkr under 2011 och 1 000 mkr hésten 2012. Total
volym checkkrediter uppgick den sista december till 420 (420) mkr men
minskades fradn och med den 1 januari 2010 till 220 mkr. Koncernens
totala likviditetsreserv uppgick vid &rets utgéng till 2 162 (1 669) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetsliget pa balansdagen.

LIKVIDITETSBEREDSKAP

Total ram* 2009 2008 2007 2006 2005

mkr mkr  mkr  mkr  mkr

Likvida medel 3 6 8 34 22
Checkkrediter, ej

utnyttjade 420 359 163 141 150 114

Laneloften 1800 1800 1500 1000 700 700

Totalt 2220 2162 1669 1149 884 836

*Avser 2009-12-31

Réntebindning
Per &rsskiftet hade 14neportféljen en genomsnittlig rintebindningstid pa
2,0 (2,0) &r. Med hinsyn till befintliga derivat uppgar andelen 14n med

ranteforfall inom ett &r till 63 (57) procent. Nedan visas en tabell 6ver
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skuldportféljens nettorintebindning med hinsyn till rintederivat. De

limiter for rinteforfallostrukturen som styrelsen faststillt framgar ocksa.

Andringséar Réntebindning Normportfolj
Belopp Andel Till&tet infervall
mkr % %

2010 2 325 63 40-70

2011-2013 730 20 10-30

20142016 495 13 10-30

Senare 160 4 0-15

Summa 3710 100

Kapitalbindning

Den 31 december 2009 hade 50 (42) procent av Uppsalahems skuld-
portfolj, eller 1 855 mkr, forfall inom 12 manader. Om hinsyn tas till
bolagets garanterade kreditloften sjunker andelen 14n med férfall inom
ett ar till 15 (36) procent eller 555 mkr. Det innebir att bolaget vil upp-
fyller kravet i finanspolicyn som anger att hdgst 40 procent av
Uppsalahems laneportfslj, inklusive garanterade kreditléften, far forfalla
inom 12 méanader.

Den genomsnittliga lanebindningstiden uppgick till 3,33 (3,91) ar.

SKULDENS FORFALLOPROFIL

mkr
2 000

1500

1000

500

2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016

2017

Derivat

For att minska rinterisken anvinds sé kallade derivatinstrument. Vid
bokslutstillfillet inneholl derivatportfdljen rintetak och rinteswappar.
Swapparna utgdr sikringar till olika 1dn och kan darfor sikringsredovisas.
Volymen vanliga rinteswappar uppgick vid arsskiftet till 1 855 mkr.
Dessutom fanns i portféljen 600 mkr i form av stingningsbara swappar,
vilka betraktas som kort rintebindning eftersom motparten kan avsluta
kontraktet varje kvartal. Swapportféljens totala marknadsvirde netto
uppgick vid arsskiftet till =125 mkr.

Uppsalahem har rintetak for att skydda bolaget vid en kraftig rinte-
uppgang. Rintetaken, som har en 4terstdende 16ptid pa cirka ett ar, ligger
pa nivéer mellan 4,75 och 5,0 procent och omfattade en ldnevolym pa
600 mkr den sista december. Rintetaken, vars marknadsvirde uppgick
till O mkr vid rsskiftet, har inte tritt in under 2009 pa grund av det liga

rinteliget.
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Sakerheter
P4 balansdagen fanns 2 125 (1 825) mkr i krediter mot pantbrev. Dirutéver
har Uppsalahem uttagna pantbrev i eget forvar pa 722 (891) mkr. Vidare
fanns 545 mkr i 1an med kommunal borgen fran dgaren. Detta borgensa-
tagande har stéd i ett avtal med Uppsala kommun och avser 14n som
finansierar virdboende och andra fastigheter for anpassat boende. Borgens-
lanen férfaller under 2010 och kan da refinansieras med samma typ av
sikerhet eftersom kommunfullmiktige under 2009 har beslutat att forlinga
borgensitagandet med 12 &r till 2022.

Inga reella sikerheter limnas till dem som investerar i Uppsalahems

foretagscertifikat. For dessa langivare giller Uppsalahems rating som sikerhet.

FINANSIELLA NYCKELTAL

2009 2008 2007 2006 2005

Finansnetto (mkr) -155,8 -151,0 -116,7 -86,2 -89,7
Snittrénta brutto (%) 4,09 4,58 3,96 3,37 3,60
Snittranta netto (%) 3,51 4,35 3,85 3,28 3,55
Soliditet 1 (%) 21,7 20,8 21,0 202 19,5
Soliditet 2 (%) 60,4 59,4 61,4 596 57,4
Beld&ningsgrad (%) 77,5 855 799 798 764

Réntebdrande skulder (mkr) 3710 3590 3275 3035 2797

Snittréintan brutto f&s genom att arets finansnetto, exklusive réntebidrag, divideras med
drets genomsnitiliga réntebérande nettoskuld. | berdkningen av 2009 érs snitiréinta har
en engéngspost i form av en realiserad férlust i elderivat exkluderats. Snitiréintan netto fés
genom aft drets rénfenetto divideras med érets genomsnitliga rénfebdrande nettoskuld.
Begreppen soliditet och bel&ningsgrad férklaras pa sid 57.

Utblick mot 2010
De realekonomiska utsikterna ser betydligt bittre ut in for ett &r sedan. Enligt

Konjunkturinstitutets prognos fran december 2009 kommer tillvixten i USA
och Europa éter att bli positiv. I Sverige beriknas BNP 6ka med 2,7 procent
och inflationen, som var negativ under stérre delen av 2009, beriknas uppga
till 0,5 procent 2010. Arbetslésheten forvintas dock fortsitta att 6ka dven
under 2010. Aven reporintan forvintas borja stiga. Riksbankens egen prognos

pekar pé en hojning av reporintan under sommaren eller tidig host 2010.

Den svenska ekonomin kan fér 2010 sammanfattas med:
B Bittre tillvixt

Fortsatt 1ag inflation

Fortsatt svag arbetsmarknad med hog arbetsldshet

Reporintan borjar héjas under aret
Uppsalahem stér vil rustat infér 2010. Inom certifikatprogrammets ram - .
finns tillrickligt outnyttjat utrymme for att ta hand om det nyuppla-
ningsbehov som kommer att uppsta som en f6ljd av nyproduktion och

-

fornyelse. God beredskap finns dven infor refinansieringen av de lan som

De realekonomiska utsikterna -’
forfaller 2010. Under storre delen av dret forvintas riantorna ligga kvar pa ser betydligt béttrélt for 2010,

en mycket 18g niva, nigot som kommer att fi en positiv effekt pd bolagets och Uppsalahem star vallfstat
finansnetto. infér kommande ér. & PN
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for
Uppsalahem AB, org. nr. 556137-3589 (publ),
avger hirmed sin berittelse rérande koncernens
och moderbolagets verksamhet under 2009.

Verksamheten

Uppsalahem ska dga och hyra ut bostider i
Uppsala kommun. For att véra kunder ska
fa tillgdng till kommersiell och kommunal
nirservice hyr vi som komplement dven ut
lokaler. Uppsalahem ska dven bygga bostider
eller p4 annat sitt skapa nya bostider.
Foérvaltningsansvaret fér koncernens
fastigheter ir fordelat pé tre affirsomrdden:
Bostad, Servicebostider och Bostadsproduk-
tion. Affirsomrade Bostad forvaltar kon-
cernens bestand av bostider och affirsom-
réde Servicebostider forvaltar bostiader for
kunder med sirskilda behov. Affirsomrade
Bostadsproduktion ansvarar for projektering,
produktion och ombyggnad av bostider.
Fastighetsservice handligger fastighets-
skotsel samt reparation och service inom

flera omraden.

Fastighetsbestéandet

Koncernens uthyrningsbara yta uppgar till
954 798 m? varav 83 procent avser uthyr-
ningsbar yta {6r uthyrning till privatpersoner.
Resterande 17 procent ér lokaler, vilket till
storsta del bestar av vard- och stédboenden
som forhyrs av Uppsala kommun.

Per &rsskiftet fanns 12 719 lidgenheter for
uthyrning och inga vakanser.

Under éret har Uppsalahem AB salt fastig-
heterna Bjérklinge-Nyby 1:60 och Bjérk-
linge-Tibble 1:15. Reavinsten blev 5,3 mkr.
Fastighetsbolaget Storvreta Centrum HB
silde fastigheterna Storvreta 43:29, Storvreta
44:29, Storvreta 46:21 samt Storvreta 1:103.
Reavinsten blev 21,7 mkr.

Moderbolaget forvirvade fastigheten Kabo
53:2 for 69 mkr. Uppsalahem Servicebo-
stider forvirvade fastigheterna Svartbicken
36:13 och 36:14 frén Uppsala lins Lands-
ting. Kopeskillingen var 96 mkr.

Omséttning och resultat

Arets nettoomsittning uppgick till 948,2
mkr, en 6kning med 61,7 mkr mot féregden-
de &r. Omsittningsokningen forklaras framst
med att hyresintikter tillkommit avseende
nyproducerade ligenheter. Arets hyresfor-
handling slutade med en tvé ars uppgorelse
som medforde en héjning pé 2,05 procent
fran 1 juli 2009 och en héjning pé 1,55
procent fran 1 juli 2010.

Resultatet efter finansiella poster men fére
skatt ckade med 15 mkr vid jimforelse mot
foregéende &r till 84 (69) mkr.

Underhéllskostnaderna 6kade mot
foregdende &r med 24,3 mkr till 194,0 mkr.
Merparten av arets kostnadsdkning hirrérde
fran stérre ombyggnationer i det befintliga
fastighetsbestandet.

Driftkostnaderna 6kade under &ret med
6,4 mkr till 350,7 mkr. Om man justerar for
en jimforelsestérande post pa 6,7 mkr, vilket
avser elkostnader for tiden 2005-2007,
minskar driftkostnaderna med 0,3 mkr.

Reparationer minskade under 2009 med
9,1 mkr beroende p4 firre fukt- och vat-
tenskador. Virmekostnaderna dkade totalt
med 3,3 mkr frimst till f6ljd av tillkomna
byggnader och uppgick till 91,9 mkr.

Kostnader for el, vatten och sophimt-
ning 6kade frimst till f6ljd av ckade taxor
och férbrukningsvolymer avseende el. Den
totala kostnaden fér denna post uppgick
till 91,2 mkr, vilket innefattar den ovan
angivna jimforelsestorande posten pa 6,7
mkr. Det korrigerade utfallet pa 84,5 mkr ir
att jimfora med foéregdende 77,5 mkr under
foregdende &r.

Ovriga driftskostnader minskade med
1,6 mkr frimst genom ligre kostnader for
kabelteve.

Kostnaden f6r lokal administration ckade
med 1,2 mkr till 57,6 mkr beroende pa 16ne-
och volymé&kningar.

Centrala administrationskostnader ckade
mot foregiende ar med 7,2 mkr till 38,7
mkr. En 6kning pa 5,8 mkr férklaras med

indrad redovisning av utdebiterade kostna-
der for central administration och dr dirmed
att betrakta som en jimforelsestérande post.
Resterande del om 1,4 mkr beror pa Ione-
och volymé&kningar.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som
driftéverskottet i procent av bokfért virde
for firdigstillda fastigheter, uppgick till 7,9
(8,4) procent.

Planmissiga avskrivningar gjordes med
131,1 (122,8) mkr. Okningen motsvaras av
tillkommande nyproduktion som firdigstillts
under 3ret.

Nedskrivningar gjordes med totalt 26,3
mkr i sidana fall fastigheternas bokforda
virden bedémdes understiga marknadsvirde.
En nedskrivning p& 35,8 mkr aterférdes
eftersom den ursprungliga nedskrivnings-

grunden inte lingre foreligger.

Fastighetsvardering
Newsec har p& uppdrag fran Uppsalahem
AB genomfort en samordnad virdering av
koncernens fastighetsbestdnd genom det
internetbaserade analysverktyget Datscha per
virderingstidpunkten 2009-12-31.
Fastigheternas bedémda marknadsvirde
inklusive pagdende projekt uppgick per ars-
slutet till 9 785 (9 251) mkr. Marknadsvir-
det exklusive pagéende projekt uppgick per
arsslutet till 9 675 (8 805) mkr. Fastigheter-
nas motsvarande bokférda virde uppgér till
4711 (4 189) mkr. Overvirdet per arsskiftet
bedémdes saledes till 4 964 (4 616) mkr.

Finansiering

Koncernens finansnetto uppgick till -155,8
(~151,0) mkr. Bland de finansiella kostna-
derna upptas en kostnad for fortidsinlésen
av elderivat. Upplaningskostnaderna ir 5,5
mkr ligre dn féregdende &r om man beaktar
effekten av ovanstdende engdngspost. De
lagre finansiella kostnaderna forklaras av
gillande rintelige. I finansnetto ingér dven

en kostnad fér uttag av nya pantbrev pé

13,4 mkr.
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Under 2009 fick Uppsalahem héjd rating av
kreditvirderingsinstitutet Standard & Poor’s.
Betyget dr nu A+/Stabil/A-1. Dessutom har
Uppsalahem hogsta méijliga rating for kortfristig
skuld enligt den nordiska ratingskalan, K-1.

Investeringar
Under &ret investerade Uppsalahem 482 (476)
mkr i anldggningstillgdngar. Forséljningar av
anldggningstillgdngar under &ret uppgick till 60
(23,5) mkr. Under verksamhetséret firdig-
stilldes 299 (254) lagenheter. Antalet startade
ligenheter 2009 for firdigstillande 2009 och
senare uppgick till 238 (191) liagenheter.
Investeringar i pdgdende om- och nybyggnad
uppgick vid arsskiftet till 313 (254) mkr. Bland
dessa ingdr renoveringen av 56 ligenheter vid
Kvarngirdet och 14 liagenheter i Sala backe.
Arets anskaffning av maskiner och inventarier
uppgick till 3,7 (7,0) mkr.

Utdelningar, koncernbidrag

och aktieagartillskott

Ingen utdelning av vinstmedel sker till dgaren
Uppsalahem Stadshus AB.

Uppsalahem AB limnade koncernbidrag till
Uppsala Stadshus AB med 75,8 mkr. Motsva-
rande belopp limnade Uppsala Stadshus AB
som aktiedgartillskott till Uppsalahem AB.

Likviditet
Koncernens disponibla likvida medel inklusive
kortfristiga placeringar och outnyttjad check-
kredit uppgick vid érets utgéng till 362 (169)
mkr. Dirtill kommer bindande kreditlsften fran
banker med 1 800 (1 500) mkr.
Uppsalahemkoncernen dr genom moderbo-
laget ansluten till gemensamt koncernkonto.
Avrikning pa detta koncernkonto redovisas som

fordringar hos koncernbolag.

Soliditet
Den synliga soliditeten vid arets slut 6kade till
21,7 (20,8) procent. Inberiknat évervirden i

bolagets fastighetsbestdnd uppgick den justerade
soliditeten till 60,4 (59,4) procent.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009
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Miljo
Miljoarbetet styrs av en miljopolicy som fast-
stillts av styrelsen. Bolagets verksamhet medfor
en begrinsad miljobelastning. Bolaget bedriver
ingen tillstdndspliktig eller anmilningspliktig
verksamhet. Vid ombyggnad kan detta i nigra
fall dock bli aktuellt. Eventuella saneringsbehov
bedéms ha begrinsad ekonomisk paverkan och
har dirfor inte beaktats i redovisningen eller
fastighetsvirderingen. Sirskild miljéredovisning
limnas arligen till dgaren Uppsala Stadshus AB.
I december 2009 pébérjades arbetet med att
miljocertifiera Uppsalahem enligt standard ISO
14001. Arbetet ska vara slutfort till sommaren
2011.

Ombildningar av hyresrétt

till bostadsratt

I dgardirektivet till Uppsalahem fastslés att det
ir mojligt att ombilda hyresritter till bostads-
ritter. Ett hundratal intresseanmilningar har
inkommit till Uppsalahem. Alla ombildningar
maéste uppfylla av styrelsen faststillda kriterier.
Fyra bostadsrittsforeningar, om totalt 87 bosti-
der, har fitt erbjudanden om att képa hela eller
delar av fastigheter. En férening har tackat nej.
I de tre aterstdende behover fastighetsdelning
ske innan slutgiltig ombildning kan genomféras,
det beriknas ske under 2010.

Antal anstéllda

Medelantalet anstillda i Uppsalahemkoncernen
var 233 (230), varav 228 (226) i moderbolaget.
I not 22 redovisas antalet anstillda, utbetalda 16-

ner och férdelning av antalet min och kvinnor.

Utsikter for ar 2010

Verksamhetséret 2010 kommer att kinne-
tecknas av fortsatt mycket hog efterfrigan pa
bostidder i Uppsala. Uppsalahem planerar att
starta byggnationen av 413 ligenheter.
Koncernens underhéllskostnader férvintas
fortsitta att 6ka beroende pa att det befintliga
fastighetsbestdndet har ett genomsnittligt virde-
ar pé 34 ar. Under 2009 har den f6rsta etappen

om 56 ligenheter i fornyelsen av bostadsom-

DEFINITIONER

Driftéverskott
Nettoomséttning minus fastighetsskatt,
underhélls och driftkostnader.

Bedomt verkligt varde

Byggnadernas bedémda férsdljningsvéarde
enligt externt gjorda vérderingar. Marken
ingdr inte i den externa marknadsvarde-
ringen.

Soliditet 1
Eget kapital i férhallande till balansom-
slutningen.

Soliditet 2

Eget kapital i férhallande fill balansom-
slutningen justerat med &vervarden i
fastigheterna.

Direktavkastning
Driftéverskottet i procent av fastigheternas
bokférda varden vid utgangen av dret.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster enligt resul-
tatrékningen i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat efter finansiella poster plus finan-
siella kostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pé sysselsatt kapital
Resultat efter finansiella poster plus finan-
siella kostnader i procent av balansom-
slutningen exklusive icke réntebérande

skulder.

Bela@ningsgrad

Rantebarande skulder minus likvida medel
och kortfristiga placeringar enligt balans-
rakningen i procent av fastigheternas
bokférda varden.

Vakansgrad hyror

Beddmd hyra fér outhyrda bostader i
procent av summan av detta belopp och
redovisade hyresintdkter.

Vakansgrad antal lagenheter
Totalt antal outhyrda bostéder i procent
av totalt antal ldgenheter vid arsskiftet.
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radet Kvarngirdet avslutats och utvirde-
rats. Férnyelsen har varit omfattande med
fokus pa energieffektivisering och att skapa
moderna och funktionella bostider. Projektet
gav minga erfarenheter infér det fortsatta
arbetet och far goda betyg fran dterflyttande
hyresgister. Fornyelsen fortsitter, Uppsala-
hem rustar for att férnya 400 bostidder per ar
den nirmaste tiden.

Driftkostnader forvintas ligga p en stabil
niva. En viss del osikerhet finns kring med-
ieférbrukningar dé taxorna forvintas stiga
négot under 2010.

Behovet av fortsatta effektiviseringar kvar-
star d& kostnader for underhéll och adminis-
tration bedéms cka.

Trots 6kade ldnevolymer bedéms kostna-
derna f6r koncernens upplaning vara ofér-
indrade till f6ljd av gillande rintelige. Den
dkade uppléningen avspeglar kapitalbehovet
vid nyproduktionen av bostider.

Under 2010 kommer bostiderna i Fast-
ighetsbolaget Storvreta Centrum HB att
siljas till moderbolaget Uppsalahem AB. En
fusionsplan innebirande att Uppsalahem
Servicebostider AB 6vertas av Uppsalahem
AB ir registrerad hos Bolagsverket. Fusionen
bedéms kunna ske i slutet pd mars 2010.

Hyresjusteringen per 1 juli 2010 &r redan
dverenskommen med hyresgistférening och

medfoér en héjning med 1,55 procent.

Risker och kénslighetsanalys
Uppsalahems finansverksamhet regleras av
bolagets finanspolicy. Den anger hur ansvaret
for finansverksamheten férdelas och hur
bolagets finansiella risker ska hanteras. For
att minska refinansieringsrisken efterstrivas
en spridning av laneforfallen 6ver tid. For att
minska rinterisken anvinder Uppsalahem
derivat. Mélet med rintederivathanteringen

ir att i enlighet med tillimpad finanspolicy

uppnd 6nskad rintebindningstid i lane-
portfljen.

Per 2009-12-31 hade 50 procent av ldne-
skulden férfall inom ett &r. Om hinsyn tas
till garanterade kreditléften uppgar andelen
till 15 procent. Det innebir att bolaget vil
uppfyller kravet i finanspolicyn som siger att
hégst 40 procent av Uppsalahems laneport-
f6lj, inklusive garanterade kreditloften, far
forfalla inom 12 ménader. Den genomsnitt-
liga lanebindningstiden uppgick till 3,3 r.

Den genomsnittliga rintebindningstiden,
med hinsyn tagen till derivat, var 2,0 4r. Den
andel av laneskulden som ska rintejusteras
inom ett &r uppgick till 63 procent. Finans-
policyn tillater ett intervall som uttrycks som
55 procent +/-15 procent. Arets brutto-
snittrinta uppgick till 4,09 (4,58) procent.
For att minska kraftiga svingningar i vra
inkdpskostnader for el sikrar Uppsalahem
kontinuerligt elpriset framat i tiden. Fram till
2009 har detta skett genom att Uppsalahem
handlat elderivat pa elbérsen Nordpool. Fran
och med 2010 kommer pris- och valutasik-
ringarna att goras av foretagets elleverantor
som fér Uppsalahems rikning kommer att
18sa in det slutliga priset i svenska kronor.

Uppvirmningen av de flesta fastigheterna
sker via fjarrvirmeavtal med Vattenfall.
Avtalet med Vattenfall r s& konstruerat
att kraftiga svingningar for kall- respektive
varmar inte ska fa full effekt i kostnadsberik-
ningen.

Risken for vakanser 6kar dd Uppsalahem
har ett omfattande program for nyproduktion
av bostider. Hittills har det inte mirkts nigra
problem att hyra ut tillkommande nyproduk-
tion till hyresnivder pa cirka 1400-1500 kr
per m? och 4r. Nyproduktion av bostider
sker enbart i attraktiva ldgen. Risken for
vakanser i den korta perioden bedéms som

ovisentlig.

Férutsittningarna for nyproduktion kommer
att ses 6ver under 2010 med anledning av att

investeringsbidrag avskaffas.

Vésentliga héndelser

efter rakenskapsarets utgang
Bostiderna i Fastighetsbolaget Storvreta
Centrum HB séldes till Uppsalahem AB per
2010-01-01.

Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster uppgick
till 4,3 (42,9) mkr. Nettoomsittningen for
moderbolaget uppgér till 785,1 (731,7) mkr,
dirav uppgick omsittning till koncernféretag
till 18,3 (14,5) mkr. Moderbolagets inkép
fran koncernféretag, inklusive Uppsala Stads-
huskoncernen, uppgick till 15,5 (64) mkr.
Moderbolaget erholl 34 mkr i koncernbi-
drag frdn Uppsalahem Servicebostider AB,
till vilket aktiedgartillskott limnades med
samma belopp. Moderbolaget skrev ned
virde pé aktierna i Uppsalahem Servicebo-
stider AB med ett belopp motsvarande det
limnade aktieigartillskottet.
Moderbolaget férvirvade markinnehavet
i 2 torn AB till bedémt marknadsvirde per
forvirvstidpunkt. Foérvirvet foranledde en
nedskrivning av Uppsalahems aktieinnehav
i 2 torn AB med 28,7 mkr.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande stér foljande
vinstmedel i moderbolaget (belopp i kr):

673 585 650:21
-13 099 971:50
660.485.678:71

Balanserad vinst
Arets forlust

Summa vinstmedel
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras

sd att 660.485.678:71 kr balanseras i ny

rikning.
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RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i kkr) Not 2009 2008 2009 2008
Hyresintakter 1 926 996 873 220 751 096 704716
Ovriga férvaltningsintékter 2 21217 13 302 34 039 26 950
Summa nettoomséittning 948 213 886 522 785 135 731 666
Fastighetskostnader
Underhallskostnader -194 027 -169 720 -162 466 -142 621
Driftkostnader 3 -350729 -344 337 -315 207 -304 284
Ovriga rérelsekostnader -12 239 -12 239
Fastighetsskatt -17 975 -18 871 -16 894 -16014
Summa fastighetskostnader -574 970 -532 928 -506 806 -462 919
Avskrivningar 4 -131 110 -122 804 -94 524 -88 338
Summa avskrivningar -131 110 -122 804 -94 524 -88 338
BRUTTORESULTAT 242 133 230 790 183 805 180 409
Centrala administrations-
och férséljningskostnader 5 -38744 -31 508 -39 766 -33 068
Nedskrivning fastigheter 10 -26 333 -11 377
Aterféring av nedskrivning av fastigheter 10 35787 35787
Resultat vid férsélining av fastigheter 6 27 046 20 848 5309 20 848
RORELSERESULTAT 239 889 220 130 173 758 168 189
Finansiella poster
Resultat fran andelar i handelsbolag 13 23 513 1 906
Nedskrivning av andelar i dotterféretag 13 -62 251 -12 484
Rénteintdkter och liknande resultatposter 7 2 104 2 073 25 438 26783
Rantebidrag 5 467 6993 3883 4836
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -163 372 -160 114 -159 990 -146 335
Summa finansiella poster -155 801 -151 048 -169 407 -125 294
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 84 088 69 081 4 351 42 895
Skatt p& drets resultat 9 -14 446 -18 963 -17 450 -15 033
ARETS RESULTAT 69 642 50118 -13 099 27 862
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER Nettoomsattning dkar med
. . 61,7 mkr under 2009. Hyres-
LOKALER 18% ADMINISTRATION 16% UNDERHALL UTANFOR justeringen &r 2,05 procent frén
GARAGE PARKERINGS- REPARATIONT10% LAGENHETEN 15% 2009-07-01 vilket motsvarar cirka
PLATSER 2% OVRIGT 4% LAGENHETSUNDERHALL 23% 7 mkr under 2009. Ovrig del av

drets dkning motsvaras av tillkom-
mande nyproducerade lagenheter.

Driftkostnader minskar med
0,3 mkr till 344 mkr, om man
beaktar effekten av en jamférelse-
stérande post. Minskningen beror
pé& farre fukt- och vattenskador.

) SKOTSEL 17%

SOPHAMTNING 26%
VARME 27%

TILLVAL 4%
UNDERHALLSPROJEKT 58%
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BALANSRAKNING

BALANSRAKNING
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(Belopp i kkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR NOT 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark 10 4710 864 4188 954 3603711 3141 242
Maskiner och inventarier 11 16 948 20 555 16 948 20 555
Pdg&ende om- och nybyggnad 12 230 254 518 382 182 178 470727
Summa materiella anléggningstillgéngar 4 958 066 4 727 891 3 802 837 3632524
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag 13 233 069 237 759
Fordringar hos koncernféretag 14 616 696 550 696
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 15 40 40 40 40
Uppskjuten skattefordran 9 12 988 17 800 998 7 420
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 16 387 16 387

Summa finansiella anlaggningstillgangar 795915 29415 17 840 867 190
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4 987 481 4745 731 4 670 027 4 428 439
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 674 1061 289 613
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 840 3352 2 526 3340
Fordringar hos koncernféretag 16 989 974 65 572 39 693
Fordringar hos Uppsala kommun 28 521 14 417 26 453 1930
Koncernkonto Uppsala kommun 665

Skattefordringar 29 575 42 994 26 157 41 342
Ovriga fordringar 10 159 35203 9735 32 146
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter17 13 896 15 349 11756 10 574
Summa kortfristiga fordringar 85 980 112 954 142 199 129 025
Kassa och bank 3520 5094 2 857 5032
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 90 174 119 109 145 345 134 670
SUMMA TILLGANGAR 5 077 655 4 864 840 4 815 372 4 563 109

INVESTERINGAR PER ANDAMAL
ENERGIBESPARING 2%

OVRIGT 3%

OMBYGGNATION 5%

NYPRODUKTION 90 %

INVESTERINGAR PER OMRADE
OVRIGT 2%

CITY 59%

SALA BACKE 6 %

SERVICEBOSTADER 33 %

GOTTSUNDA 0%
ERIKSBERG 0%
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BALANSRAKNING

(Belopp i kkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

EGET KAPITAL 18

Aktiekapital 166 800 166 800 166 800 166 800

Ovrigt bundet eget kapital 216716 223 583 216716 216716

Summa bundet eget kapital 383516 390 383 383516 383516

Fria reserver 647 625 570 657 673 586 600 648

Arets resultat 69 642 50118 -13 099 27 862

Summa fritt eget kapital 717 267 620 775 660 487 628 510

SUMMA EGET KAPITAL 1100 783 1011158 1 044 003 1012026

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld 12 250

Summa avsdéttningar 12 250

SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1 859 984 2 348 624 1 859 984 2 069 124

Skulder till koncernfsretag 72 641 100

Summa langfristiga skulder 19 1 859 984 2 348 624 1932 625 2 069 224

Kortfristiga skulder

Certifikatslan 1248 915 1233514 1248915 1233514

Skulder till kreditinstitut 544 500 265 000

Leverantérskulder 94751 82 336 81209 70 031

Skulder till koncernféretag, Uppsala kommun 1 800 1106 46 648 45707

Skulder till - koncernkonto 56 669 7 854 51228 9709

Skulder till - Uppsala kommun 50 477 38925 39118 5749

Skatteskulder 9 566 378

Ovriga skulder 8735 3885 8 295

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 101 475 124 810 98 331 117 149

Summa kortfristiga skulder 2116 888 1 492 808 1838 744 1481 859

SUMMA SKULDER 3 976 872 3 841 432 3771 369 3 551083

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 077 655 4 864 840 4 815 372 4 563 109

Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar — avseende

skuld till kreditinstitut 2 125 000 1825 000 2 125 000 1 825 000

Ansvarsfsrbindelser 21 17 810 1348 19 866 34 879

FASTIGHETSVARDEN Anlaggningstillgangar, byggnader och mark, ékar
under 2009 med 521 mkr genom nyproduktionen av

1o o ladgenheter och férvary av befintliga fastigheter. Antalet
fardigstallda och inflyttade Iagenheter uppgér till 299.

8000

6000 Investeringar under 2009 uppgér till 482 mkr. For-
sdliningar uppgér till 60 mkr med ett resultat pa 27 mkr.

4000

2000 B Bedomt verkligt véirde exkl. pagaende projekt

°772005 2006 2007 2008 2009 B Bokfort virde
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i kkr) 2009 2008 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 84 088 69 081 4351 42 895
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet
— Justering fér nedskrivningar 26 333 11377
— Justering fér avskrivningar 131110 122 804 94 524 88 338
— Justering for reversering av nedskrivningar -35787 -35787
— Justering fér nedskrivning av andelar i koncernféretag 62 251
— Justering for realisationsvinst/férlust -27 046 -20 848 -5 309 -20 848
— Justering for bokférd resultatandel i handelsbolag -23 514
— Justering fér dvriga ej likviditetspaverkande poster 43 12 484
Medel fran verksamheten
fére féréndring av rérelsekapital 178 741 171 037 107 893 122 869
Férandring i rorelsekapital
— 6kning(-)/minskning(+) av varulager 387 838 324 781
— &kning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 34 261 -37798 -13 174 -48 629
— &kning(+)/minskning(-) av leverantdrskulder 12 415 -56 053 11178 -27 526
— dkning(+)/minskning(-) av &vriga kortfristiga skulder 42 576 172 431 65 306 171 976
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 268 380 250 455 171 527 219 471
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar -385 153 -476 916 -241 567 -400 109
Forsalining av materiella anlédggningstillgéngar 60 325 37 005 6 450 36 565
Investering i finansiella anlaggningstillgéngar -16 387 -16 387 -42 602
Férsdlining av finansiella anléggningstillgéngar 1170
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN =341 215 -438 741 -251 504 -406 146
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Féréindring av réintebérande skulder 71 261 185 503 143 802 185 503
Férandring av langfristiga fordringar -66 000
Aktiedgartillskott 75 980 67019 41 933 -12 484
Lémnade koncernbidrag -75 980 -67 019 -41 933 12 484
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 71 261 185 503 77 802 185 503
ARETS KASSAFLODE -1574 -2783 -2 175 -1172
Likvida medel vid arets bérjan 5094 7877 5032 6204
Likvida medel vid arets slut 3520 5094 2 857 5032
RANTEBARANDE NETTOTILLGANG/SKULD
Rantebarande nettotillgang/skuld vid arets bérjan 3589 992 3275638 3312 347 2996138
Réntebarande nettotillgéng/skuld vid drets slut 3710 068 3589 992 3425127 3312347
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REDOVISNINGSPRINCIPER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppsalahemkoncernens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningsla-
gen och Bokforingsnimndens allménna rdd. Uppsalahem AB ir dotterbolag i en
koncern med moderbolaget Uppsala Stadshus AB, org nr 556500-0642 med site
i Uppsala.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingr dotterforetag dir moderbolaget direkt eller
indirekt innehar mer dn 50 procent av résterna. Koncernens bokslut dr upprittat
enligt férvirvsmetoden, vilket innebir att dotterbolagens egna kapital vid
forvirvet, faststillt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
virden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingér hirigenom endast
den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit av férvirvet. Jimforelse-

arets siffror har riknats om. Interna transaktioner elimineras.

Intdkter

Koncernens hyresintikter intiktsredovisas i den period uthyrningen avser.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avse-
ende aktuellt &r, justeringar avseende tidigare &rs aktuella skatt samt férandringar
i uppskjuten skatt. Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nomi-
nella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser som ir beslutade eller
som ir aviserade och med stor sikerhet kommer att faststillas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden p4 alla temporira
skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemissiga virden pa
tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit

genom av- och nedskrivningar av fastigheter.

Statligt stod
Bidrag som erhillits for utgifter som kostnadsforts, redovisas som reducering av
kostnaden. Statliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas i balansrikningen

genom att bidraget reducerar tillgdngens redovisade virde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernen tillimpar vinstutjamning till moderbolaget genom koncernbidrag.
Limnat eller erhéllet koncernbidrag till/fran moderbolaget medfér att debiterad
inkomstskatt i Uppsalahem AB undvikes. Vinstutjimning sker enligt liknande
principer dven inom Uppsalahemkoncernen.

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

Anlaggningstillgangar
Koncernens fastigheter ér redovisade som anliggningstillgdngar da avsikten ar
att langsiktigt dga och forvalta fastigheterna. Rintekostnader och andra indirekta
kostnader avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ej.

Vid ombyggnader av fastigheter aktiveras den del av ombyggnadskostnaderna

som forbittrar tillgdngens prestanda. Koncernens fastigheter ar virderade externt.

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

Nedskrivningsbehov beriknas genom att bokfort virde jimférs med det hogsta
av beriknat nettoférsiljningsvirde och nyttjandevirde. Det senare beriknas med
hjilp av en real diskonteringsrinta som i genomsnitt uppgar till 5 procent men
som varierar mellan fastigheter pa grund av den bedomda risken fér respektive
fastighet. Aterféring av en nedskrivning gérs nir det inte lingre finns skil for den.
Materiella anlidggningstillgingar skrivs av systematiskt éver den bedémda nytt-

janderitten. Harvid tillimpas foljande avskrivningsprocent per ér.

Bostads- och lokalbyggnader 2%

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

Varulagret virderas till anskaffningspris. For att sikerstilla att virdet inte dversti-
ger lagsta virdets princip, gors en avskrivning motsvarande inkuransavdrag med

3 procent.

Kundfordringar

Osikra kundfordringar kostnadsfors nir de limnas till inkasso. Kostnaderna

for avskrivna fordringar korrigeras med virdet av dtervunna fordringar. Osikra
fordringar som dnnu ej limnats till inkasso bedoms individuellt med avseende pé

forvintade slutliga forluster.

Leasingavtal

Koncernen har inga visentliga leasingavtal.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar andelar i dot-
terforetag, virdepappersinnehav, kortfristiga placeringar, kundfordringar, likvida
medel, rérelseskulder och uppléning. Dessa redovisas till de belopp varmed
de beriknas inflyta respektive till anskaffningsvirde med avdrag fér eventuella
nedskrivningar. Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen
inkluderar derivatinstrument som utgor sikringar, huvudsakligen i form av
rinteswappar och rintetak.

Malet med rintederivathanteringen ir att i enlighet med tillimpad finanspolicy
minska rinterisken och att uppna énskad rintebindningstid i ldneportfsljen.

De kostnader som bolaget har for forvirv eller fortidsinlosen av derivat resul-
tatfors direkt och redovisas som rintekostnader, eventuella upplupna kostnader

beaktas i samband med &rsbokslutet.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet
omfattar endast transaktioner som medfér in- och utbetalningar. Som likvida

medel klassificeras endast kassa- och banktillgodohavanden.
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NOTER

NOTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 1 HYRESINTAKTER 2009 2008 2009 2008
Hyresintakter bostader 755781 715872 720 301 680784
Avgér: hyresbortfall -2 670 -4 392 -2 365 -3 906
Nettohyra bostéder 753 111 711 480 717 936 676 878
Hyresintékter lokaler 175 299 165 825 34 066 29 448
Avgér: hyresbortfall -5 084 -7 422 -3 844 -4 327
Nettohyror lokaler 170 215 158 403 30 222 25 121
Hyresintdkter garage, p-platser och vrigt 21702 19 674 20 810 18911
Avgér: hyresbortfall -3 626 -2 878 -3 466 -2735
Nettohyror garage, p-platser och &vrigt 18 076 16 796 17 344 16 176
Avgér: rabatter for senarelagt underhdll, bonus
samt 6vriga tillagg och avdrag -14 406 -13 459 -14 406 -13 459
SUMMA HYRESINTAKTER, TOTALT 926 996 873 220 751 096 704716
NOT 2 OVRIGA INTAKTER
Ovriga forvaltningsintékter
Férvaltningsarvoden och diverse férséljning 6285 5893 6285 5893
Ovriga intakter 14 932 7 409 27 754 21 057
Summa &vriga intakter 21 217 13 302 34 039 26 950
Ovriga rérelsekostnader
Entreprenadkostnad fér uppférande av fastighet Kapplasse 75700 75700
Vidarefakturerat till Brf Kapplasse -63 461 -63 461
Summa &vriga rorelsekostnader 12 239 12 239
NOT 3 DRIFT
Reparationer 36 634 45778 30799 34 879
Skoétselskostnader 62768 59 463 58 210 54048
Varmekostnader 91 942 88 604 78 974 76293
El, vatten, sophdmining 91 252 77 511 76 227 64124
Lokal administration 57 687 56 368 53 482 51371
Ovriga driftkostnader 13 641 10 901 11933 10788
Ovrig verksamhet -3195 5712 5582 12781
SUMMA DRIFTKOSTNADER 350 729 344 337 315 207 304 284
NOT 4 AVSKRIVNINGAR
Maskiner och inventarier 7 369 6 994 7 369 6951
Byggnader 123 741 115810 87 155 81387
SUMMA AVSKRIVNINGAR 131110 122 804 94 524 88 338
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KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 5 CENTRALA ADMINSTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER 2009 2008 2009 2008
| centrala administrations- och férséliningskostnader ingér
kostnader for styrelse och vd, samt vd-stab. Aven centrala
kostnader fér ekonomi-, it- och informationsavdelning ingédr.
Personalkostnader 21 598 18 876 21 598 18 864
Ovriga kostnader 17 146 12 632 18 168 14 204
Summa centrala administrations
och forséljningskostnader 38 744 31 508 39 766 33 068
| centrala administrationskostnader ingér ersattning il
Ernst & Young/Ohrlings PricewaterhouseCoopers
— revision 269 95 269 95
- &vriga konsultuppdrag 171 496 171 496
Summa erséttning till revisorer 440 591 440 591
NOT 6 RESULTAT VID FORSALINING
AV FASTIGHETER
Forséliningspris sélda fastigheter 60 325 23 566 6 450 23 566
Avgér: bokfért varde och kostnader sélda fastigheter -33 279 -2718 -1 141 -2718
Justering koncernméssig internvinst
SUMMA RESULTAT VID FORSALINING AV FASTIGHETER 27 046 20 848 5 309 20 848
NOT 7 RANTEINTAKTER
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Utdelning
Rantor och kursdifferenser 621
Summa resultat fran finansiella anléggningstillgéngar 621
Ranteintdkter koncernféretag -50 24 624 25 482
Skattefria rdnteintdkter 415 387 415 387
Ranteintakter koncernkonto 17 270 17 270
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 1672 845 382 644
Summa &vriga ranteintédkter och liknande resultatposter 2104 1452 25 438 26 783
SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2104 2073 25 438 26783
NOT 8 RANTEKOSTNADER
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Laneréntor 32708 97 721 29 425 83 915
Lanerdntor — certifikat 18 871 58 588 18 871 58 588
Derivataffgrer — [6pande 79192 -12 353 79192 -12 353
Kostnader fér sarskilda terminsrelaterade afférer
Rantekostnader checkrékningskredit Uppsala kommun 251 947 198 947
Rantekostnader checkrékningskredit dvrigt 564 7313 564 7313
Andra finansiella kostnader 31786 7 898 31740 7 925
SUMMA RANTEKOSTNADER
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 163 372 160 114 159 990 146 335
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KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 9 SKATT PA ARETS RESULTAT 2009 2008 2009 2008
Skatt p& koncernbidrag 319 983 -18 765 -11 028 -15 209
Arets inkomstskatt -9 566
Restituerad skatt frén tidigare ér 7 665 -198 176
Uppskjuten skatt 7 438 -6 422
Summa skatt pa arets resultat -14 446 -18 963 -17 450 -15 033
Skillnad mellan bolagets/koncernens
skattekostnad och réntekostnad baserad
pa géllande skattesats
Redovisat resultat fre skaft 84 088 69 081 4351 42 895
Skatt enligt géllande skattesats -22 115 -19 343 -1 144 -12011
Effekt av permanenta justeringar 10 66
Effekt av nedskrivning db andelar -16 372
Skatt hanférlig till tidigare rakenskapsar 7 665
Ovriga justeringar -6 380 -3 022
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -14 446 -18 963 -17 450 -15 033

Skattesats
Den gdllande skattesatsen dr skattesatsen fér inkomstskatten i koncernen. Skattesatsen &r 26,3 procent.

Tempordra skillnader
Tempordra skillnader féreligger i de fall tillgéngars eller skulders redovisade respektive skattemdssiga varden
ar olika. Tempordra skillnader avseende féljande poster har resulterat i uppskjutna skatteskulder.

Uppskjutna skattefordringar 2009 2008 2009 2008
Uppskrivning av fastigheter -141 103 -144 213 -141 103 -144 213
Nedskrivna fastigheter 148 899 154 039 143 910 154 039
Skillnader mellan bokféringsmassiga och skatteméssiga

ackumulerade avskrivningar -4 885 -1926 -1 809 -1926
Koncernjustering avseende internvinst 10 077 11050

Andelar i HB 1305 1388 1 304 1388
Differens pga av éndrad skattesats -1151 -480
Summa uppskjutna skattefordringar 12 988 17 799 998 7 420

Uppskjutna skatteskulder
Skillnader mellan bokféringsmdssiga och skatteméssiga

ackumulerade avskrivningar -3 364
Direktnedskrivning av fastigheter 88
Nedskrivna fastigheter 1151
Overvérde mark -10917
Differens pga dndrad skattesats 792
Summa uppskjutna skatteskulder -12 250
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NOT 10 BYGGNADER OCH MARK 2009 2008 2009 2008
Mark
Ingéende anskaffningsvérde 304 978 313 474 203 585 203 992
Avrets nyanskaffningar 51675 77 277
Salt/utrangerat under dret -2 637 -407 -158 -407
Omklassificeringar 22216 4551 21199
Avgér: interna balanser -12 640
Utgaende anskaffningsvérde mark 376 232 304 978 301 903 203 585
Markanléggning
Ingéende anskaffningsvérde 4586 4586 4586 4586
Arets anskaffning
Sélt/utrangerat under aret
Omklassificering
Utgéende anskaffningsvarde, markanléggning 4 586 4 586 4 586 4 586
Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 5476710 5265357 4186431 4099 555
Arets nyanskaffningar 113 325 -25 484 32723 -25 958
Investeringsbidrag -62 313 -52 949
Sélt/utrangerat under aret -52 325 -2 307 -902 -2 307
Omklassificeringar 544 572 233 056 448 104 115 141
Avgér: interna balanser 6088
Utgaende anskaffningsvéarde, byggnader 6019969 5476710 4613407 4186431
Upp- och nedskrivningar
Ing&ende ackumulerad upp- och nedskrivning -39 873 -39 268 -30 136 -29 412
Planméssig upplosning av tidigare ars upp och nedskrivningar 600 545 494 449
Arets aterféring av nedskrivningar 35787 35787
Arets nedskrivningar -26 333 -365 -11377
Aterféring av nedskrivningar vid férsélining, netto -485 -1173 -485 -1173
Omklassificeringar 388
Utgédende ackumulerad upp- och nedskrivning -30 304 -39 873 -5717 -30 136
Byggnadsinventarier
Ing&ende anskaffningsvarde 322 322 242 242
Sélt/utrangerat under aret -95 -15
Arets anskaffning
Utgaende anskaffningsvérde, byggnadsinventarier 227 322 227 242
Avskrivningar byggnader
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1557 067  -1443 820 -1222826 -1142 336
Avskrivningar salda/utrangerade 22 189 1075 407 1075
Arets avskrivningar, byggnader -124 065 -115 630 -87 373 -81 565
Omklassificeringar 1308
Utgdende ackumulerade avskrivningar, byggnader -1658943 -1557067 -1309792 -1222826
Arets avskrivning, byggnadsinventarier
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -255 -156 -193 -145
Avskrivningar sélda/utrangerade 74 12
Arets avskrivning, byggnadsinventarier -46 -59 -46 -48
Omklassificeringar -40
Utgaende ackumulerad avskrivning,
byggnadsinventarier =227 -255 =227 -193
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KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 10 fortséttning fran féregaende sida 2009 2008 2009 2008
Arets avskrivning, markanléggningar
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -447 -218 -447 -218
Avrets avskrivning, markanlaggningar -229 -229 -229 -229
Salt/utrangerat under aret
Utgaende ackumulerad avskrivning enligt plan -676 -447 -676 -447
Utgaende bokfort virde byggnader 4334632 3883976 3301808 2937657
Summa bokfért varde byggnader och mark 4710864 4188954 3603711 3141242
Taxeringsvéarden
- Mark 1 406 028 1362 425 1 333 639 1120052
- Byggnader 4 624 342 4534 203 4 299 065 3 925 653
Summa taxeringsvérden 6030370 5896628 5632704 5045705
NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER
Inventarier
Ing&ende anskaffningsvarde 51 846 57 231 51 691 57 076
Arets nyanskaffningar 3762 7 082 3762 7 082
Salt/utrangerat under aret -4 724 -12 467 -4 724 -12 467
Omklassificeringar
Utgaende anskaffningsvérde 50 884 51 846 50 729 51 691
Ing&ende ackumulerad avskrivning -31 291 -36776 -31136 -36 652
Ackumulerad avskrivning sé&lda/utrangerade 4724 12 434 4724 12 465
Arets avskrivningar -7 369 -6 949 -7 369 -6 949
Omklassificeringar
Utgéende ackumulerad avskrivning -33 936 =31 291 -33 781 -31 136
Utgéende bokfort vérde 16 948 20 555 16 948 20 555
NOT 12 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER
Ingéende anskaffningsvérde 518 382 264 320 470727 179 369
Avrets nyanskaffningar 313176 565813 218 291 458 445
Omklassificeringar -601 304 -311751 -506 840 -167 087
Utgaende bokfort varde 230 254 518 382 182 178 470 727

Mark i pédgéende nyproduktion redovisas i summa pég&ende nyanléggningar
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KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 13 ANDELAR | KONCERNFORETAG 2009 2008 2009 2008
Uppsalahem Servicebostéader AB -
kapitalandel 100 %, 200 andelar rastréttsandel 100 %,
org.nr. 556435-3505, sate: Uppsala
Ingéende balans 146 287 146 287
Aktieagartillskott 34 048 12 484
Nedskrivning av andelar -34 048 -12 484
Bokfort vérde 146 287 146 287
Uppsalahem Attika AB - kapitalandel 100 %
rostrattsandel 100 %, org.nr. 556444-1375, sate: Uppsala
1000 aktier & nominellt varde 0,1 kkr 100 100
Bokféort vérde 100 100
Uppsalahem 2 Torn AB - kapitalandel 100 %,
rostrattsandel 100 %, org.nr. 556643-0608, sate: Uppsala
Ingéende balans 28 203 28 203
Nedskrivning av andelar -28 203
Bokféort vérde 28 203
Uppsalahem Storvreta C HB - kapitalandel 99,9 %
rostrattsandel 100 %, org.nr. 556444-1375, sate: Uppsala
1000 aktier & nominellt varde 0,1 kkr
Ing&ende balans 63 169 61263
Arets resultat andel 23 513 1 906
Bokféort virde 86 682 63 169
SUMMA BOKFORT VARDE 233 069 237 759
NOT 14 LANGFRISTIGA FORDRINGAR
HOS KONCERNFORETAG
Langfristig fordran dotterbolag
Ingéende nominellt varde 550 696 510 000
Omklassificering fordran p& 2 Torn AB 696
Tilkommande fordringar 66 000 40 000
Summa langfristig fordran dotterbolag 616 696 550 696
Bokfort vérde langfristig fordran koncernféretag 616 696 550 696
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NOT 15 ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV 2009 2008 2009 2008
Reversfordringar
Ingéende anskaffningsvérde 40 40 40 40
Utgéende anskaffningsvarde 40 40 40 40
Ovriga aktier och andelar
Ing&ende anskaffningsvarde 75 75
Utgaende anskaffningsvérde 75 75
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -75 -75
Arets nedskrivning
Utgaende ackumulerade nedskrivningar =75 =75
UTGAENDE BOKFORT VARDE 40 40 40 40
NOT 16 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
Summa korifristig fordran moderbolag
Kortfristig fordran dotterbolag
Kundfordran 42 492 38718
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 222
Summa kortfristig fordran dotterbolag 57714 38718
Kortfristig fordran koncernféretag
Kundfordran 138 975 138 975
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 851 7 720
Summa kortfristig fordran koncernféretag 989 975 7 858 975
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR KONCERNFORETAG 989 975 65 572 39 693
NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetalda kostnader 12 290 4326 11 074 1302
Upplupna réntebidrag 923 1336 682 935
Andra upplupna intékter 683 9 687 8 337
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER 13 896 15 349 11756 10 574
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NOTER

Aktie- Bundna Fria

NOT 18 EGET KAPITAL kapital reserver reserver
Belopp vid arets ingéng 166 800 223 583 620775
Aktiecgartillskott 75980
Lamnade koncernbidrag -75 980
Skatt koncernbidrag 19 983
Arets resultat 69 642
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -6 867 6 867
Belopp vid arets utgéng 166 800 216716 717 267
Moderbolaget
Belopp vid arets ingéng — 1668 aktier 166 800 216716 628 510
Aktieagartillskott 75980
Ldmnade koncernbidrag -75 980
Erhéllna koncernbidrag 34048
Skatt koncernbidrag 11028
Arets resultat -13 099
Belopp vid érets utgang 166 800 216716 660 487

KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 19 LANGFRISTIGA SKULDER 2009 2008 2009 2008
Checkrakningskredit
Beviljad checkrakningskredit dvrigt 270 000 270 000 270 000 270 000
- Harav utnyttjad 4984 249 124 4984 249 124
Beviljad checkrékningskredit Uppsala kommun 150 000 150 000 150 000 150 000
- Harav utnyttjad 56 669 7 853 51 228 9709
Nedan anges den del av l&ngfristiga skulder som férfaller
till betalning senare &n fem ér efter balansdagen.
Skulder till kreditinstitut 1 555 000 1555 000 1 555 000 1555 000
NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna personalkostnader 9412 9 679 9197 9 482
Forskottsbetalda hyror 43 675 39 052 42715 35812
Ovriga interima skulder 48 388 76 079 46 419 71855
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 101 475 124 810 98 331 117 149
NOT 21 ANSVARSFORBINDELSER
Delégaransvar i fastighetsbolaget Storvreta Centrum HB 2 056 33 563
Garantisumma Fastigo (arbetsgivareorganisation) 1423 1316 1423 1316
Garantisumma HBV 16 387 16 387
SUMMA ANSVARSFORBINDELSER 17 810 1316 19 866 34 879
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KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 22 MEDELANTAL ANSTALLDA,
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR 2009 2008 2009 2008
Antal anstéllda
Arsmedeltal, heltid *) 233 230 228 226
Varav mdn 159 156 156 154
Varav kvinnor 74 74 72 72
*) Varden har omréknats efter arbetade timmar.
Loner och erséttningar, sociala kostnader mm
Styrelse och vd
Léner och ersattningar 1572 1 606 1572 1 606
Sociala kostnader 321 304 321 304
Pensionskostnader 306 319 306 319
Summa styrelse och vd 2 199 2 229 2 199 2 229

MODERBOLAGET

Styrelseersittning har utgitt med 331 kkr under 2009. Négra pensionsformaéner till styrelsen utgér ej. Verkstillande direktdrens 16n och

ersittningar i Uppsalahem AB for 2009 uppgick till 1 241 kkr. Uppsigningstiden ir for vd 6 ménader. Vid uppsigning fran foretagets sida

ir uppsigningstiden tolv manader. Efter 55 &rs dlder forlings uppsigningstiden till arton manader. Pension utgar vid 65 ars alder enligt ITP-

planen. For de fall bolaget vergdr till ny dgare skall vd ha ritt till att limna sin anstillning med avgdngsersittning motsvarande 12 ménads-

l6ner.

DOTTERBOLAG

Styrelseersittning har ej utgétt i nigot dotterbolag under 2009. Vd-ersittning har ej utgétt i dotterbolagen.

Ovriga anstéllda 2009 2008 2009 2008
Léner och ersattningar 75 039 71685 73 296 70 166
Sociala kostnader 24 021 23 397 23 556 23 061
Pensionskostnader 4 845 4025 4740 3827
Summa &vriga anstdllda 103 905 99 107 101 592 97 054
Summa personalkostnader 103 905 101 336 101 592 99 283

Sjukfranvaro - Koncernen 2009 2008
Aldersgrupp % %
29 ar och yngre 8,3 2,4
30-49 ér 3,5 3,7
50 é&r och dldre 7,2 7,3
Total 4,7 4,7
Dérav: Andelen langtidsfranvaro

mer an 60 dagar av den

totala sjukfrénvaron i procent. 53,2 55,4
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STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 2009 2008

Koncernen

Antal styrelseledaméter
varav mdn

varav kvinnor

Vd och ledande befattningshavare
varav mdn
varav kvinnor

Moderbolaget

Antal styrelseledaméter
varav man

varav kvinnor

Vd och ledande befattningshavare
varav mdn
varav kvinnor

9 9
6 6
3 3
7 7
3 3
4 4
9 9
6 6
3 3
6 6
3 3
g 3

Peter Nordgren

Ordf6rande

Ulf Astrém

Lars-Géran Ferlin

UPPSALAHEM ARSREDOVISNING 2009

Uppsala den 18 mars 2010

Thure Svensson Annika Lindh
1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
Heléne Molund Tomas Stavbom

Maria Patel Johan Lundqvist

Asa Hedenberg
vd

Vir revisionsberittelse har avgivits den 18 mars 2010
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Bjorn Olsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE OCH REVISORER

REVISIONSBERATTELSE

Till Grsstimman i Uppsalahem AB
Org.nr 556137-3589

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktorens férvaltning i Uppsala-
hem AB for rikenskapsaret 2009. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar

i den tryckta versionen av detta dokument pé
sidorna 56-73. Det ir styrelsen och verkstl-
lande direktoren som har ansvaret for riken-
skapshandlingarna och férvaltningen och fér att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vért ansvar idr att uttala oss om arsredovisning-
en, koncernredovisningen och férvaltningen pé
grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god
revisionssed i Sverige. Det innebir att vi
planerat och genomfdrt revisionen for att
med hég men inte absolut sikerhet {orsikra
oss om att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen f6r belopp
och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingdr ocks3 att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstillande direktorens tillimpning av
dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstil-
lande direktoren gjort nir de upprittat
arsredovisningen och koncernredovisningen
samt att utvirdera den samlade informa-

tionen i drsredovisningen och koncernredo-

visningen. Som underlag fér vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga
beslut, atgirder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om négon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktdren

ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har
dven granskat om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren pa annat sitt
har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en rittvisande bild av bolagets
och koncernens resultat och stéllning i enlighet
med god redovisningssed i Sverige. Férvaltnings-
berittelsen dr férenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststaller resul-
tatrikningen och balansrikningen f6r moder-
bolaget och fér koncernen, disponerar vinsten
i moderbolaget enligt forslaget i fdrvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for

rikenskapséret.

Uppsala den 18 mars 2010
Ernst & Young AB

Bjorn Ohlsson

Auktoriserad revisor  Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig

ORDINARIE REVISORER

Bj6rn Olsson

Auktoriserad revisor, Ernst & Young
Revisor i bolaget sedan 2004

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor, Ernst & Young
Revisor i bolaget sedan 2004
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STYRELSE

STYRELSE

STYRELSENS ARBETE 2009
Uppsalahem AB:s styrelse
tilliradde i februari 2007 och
mandatperioden stracker sig

till och med den bolagsstémma
som halls nérmast efter nésta
allménna val till kommunfullmék-

Erik H86k (C)

. . ) . Jérgen Ebbesten (M) Lars-Goran Ferlin (KD) Asa Hedenberg
tige. De ing&ende nio ledamé- 1064 f 1046 £ 106] L o5
terna och fYrq supp|ecnfernc| ar Suppleant ledamot Vd Uppsalahem AB Suppleant

utsedda av Uppsala kommun-
fullméktige och speglar dess
politiska sammansatting.

Under 2009 har en ledamot
avlidit och ledamotposten har
tilltratts av Johan Lundqvist (MP).

Uppsalahem AB:s styrelse har Annika Lindh (3) Johan Lundgvist (V7] Helene Molund (V) Sigvard Nilsson (FP|
f. 1952 f. 1979 f. 1962 f. 1935
under 2009 haft sex Pr010k0”' 2:e vice ordférande Lledamot ledamot Suppleant

forda sammantraden.

Dotterbolaget Uppsalahem
Servicebostader AB:s styrelse
har samma sammanséttning som
moderbolagets styrelse. Uppsa-
lahem Servicebostéder AB har
under 2009 haft sex protokoll-

férda sammantraden. Peter Nordgren (FP) Maria Patel (5) Tomas Stavbom () Johan Sundman (S)
f. 1949 f. 1967 f. 1971 f. 1965
Ordférande Ledamot Ledamot Suppleant

Thure Svensson (C) UIf Astrém (M)
f. 1939 f. 1967
1:e vice ordférande Lledamot
ARBETSTAGARREPRESENTANTER SUPPLEANTER

Per Viklund Jan Lindqvist Monica Preinitz Tomas Eriksson
f. 1981 f. 1952 f. 1951 f. 1970
SKTF Fastighetsanstdlldas férbund SKTF Fastighetsanstlldas férbund
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FORETAGSLEDNING OCH VERKSAMHETSLEDNING

FORETAGSLEDNING

Fran vénster: KERSTIN JOELSSON. Finanschef, f. 1952, anstdlld 2007. FREDRIK HOLM. Fastighetschef, f. 1962, anstdlld 2002.

SARA WESTBERG. Fastighetschef Uppsalahem Servicebostéder AB, f. 1976, anstélld 2003. LARS-GUNNAR SJOO. Bostadsproduktionschef,

f. 1953, anstdlld 2002. ANNA-LENA LEHTO. Personalchef, f. 1953, anstdlld 2001. MARIO PAGLIARO. Ekonomichef, f. 1964, anstdlld 2008.
ASA HEDENBERG. Verkstéllande direktér Uppsalahem AB, Uppsalahem Servicebostider AB,f. 1961, anstélld 2001.

VERKSAMHETSLEDNING

Frén vénster: ALF PETTERSSON. Fastighetsservicechef, f. 1944, anstélld 2007. SARA WESTBERG. Fastighetschef Uppsalahem Servicebostéder AB,
f. 1976, anstélld 2003. ANNE-LIE JOUD GUSTAVSSON. Kundtiénstchef, f. 1964, anstdlld 2004. KEES GEURTSEN. Distriktschef Gottsunda,
f. 1948, anstalld 2005. LIZ SVENSSON. Distrikischef Sala backe, fr o m 1 jan 2009, f. 1959, anstélld 1998. BENNY ENHOLM. Distriktschef
Eriksberg, fr o m 1 sep 2009, f. 1965, anstélld 1991. FREDRIK HOLM. Fastighetschef, f. 1962, anstélld 2002. Infélld: MARICA JOHANSSON.
Distriktschef City, f. 1967, anstélld 2009.
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTAND

Bostadsomrade Bedomt verk- Bokfort Taxerings- Bostader

ligt vérde vdrde vdrde antal S:a yta
Centrala staden 1240 160 893 415 788 707 1001 61 553
Tuna backar/Svartbdcken 690 675 264 910 562 650 987 61 521
Kvarngérdet 501 690 159917 306 863 754 50 024
Sala backe 1451 261 581023 Q05 731 2 244 128 122
Arsta 297 175 188 502 183 849 253 19 144
Rickomberga 114 049 74 540 84 231 104 8 438
Stenhagen 211 600 95 477 187 239 292 23 862
Eriksberg 1058 284 360 561 784 927 2 032 106 193
Ekeby 505 734 233 425 397 196 711 42 390
Haga By 69 414 39 634 43 623 77 6 473
Valsatra 26 799 25137 17 007 30 1 890
Norra Gottsunda 691 235 298 732 618 512 1769 118 726
Sédra Gottsunda 394 533 142 031 320 525 750 56 475
Savija 328 958 136 501 234 420 525 38 105
Yiteromraden 253 607 109 903 197 224 498 35335
Uppsalahem AB 7 835 174 3 603 708 5 632704 12 027 758 251
Uppsalahem Servicebostader AB
Centrala staden 616798 401 250 116 246 154 9175
Svartbdcken 69 237 44 836 54 382 100 4 849
Gamla Uppsala 78 022 36 032 1283 97 2272
Arsta 187 076 90 858 14194
Stenhagen 107 205 103 674 87 934
Eriksberg 111 503 80 111 39 000 112 3742
Ekeby 14 688 8 472 16 538
Norby 21580 10 334
Sunnersta 29 287 16736 4796
Valsdtra/Gottsunda 82 399 37 566 36 1 689
Sévija 4198 2 393
Ytteromraden 444 324 259 331 31225 57 2818
Uppsalahem Servicebostader AB 1766 317 1 091 593 349 060 572 25 083
Storvreta Centrum HB 73 293 55 315 48 606 120 7714
Koncernjusteringar -39 637
Totalt 9 674784 4710979 6 030 370 12719 791 048

Uppdelning mellan bostdder och lokaler féljer om kontrakttecknandet ér lokalkontrakt eller bostads-
kontrakt. Utdver koncernens 12 719 bostader hyr Uppsalahem Servicebostéder AB ut 1 181 bostader
via lokalkontrakt till Uppsala kommun, som i sin tur hyr ut i andra hand till de boende. Med dessa
bostdder samt 47 inflyttade seniorbostdder i Luthagen, vilka vid drets slut redovisades som pégéende
projekt, ar koncernens totala antal bostader 13 947.
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FASTIGHETSBESTAND

F6r mer information om Uppsalahems fastigheter
se www.uppsalahem.se

Lokaler Garage p-platser
Hyra/m? Hyra tot kkr antal S:a yta Hyra/m? Hyra tot kkr Antal  Hyra tot kkr
1201 73 897 72 8 044 1172 9 428 320 86 080
991 60 945 145 5399 501 2706 486 65769
886 44 322 74 1060 470 498 540 47 453
998 127 806 124 8 007 660 5286 1043 137 571
1184 22 660 5 327 862 282 341 24 246
1 006 8 492 15 1431 957 1370 107 10 283
898 21 426 13 1138 1003 1141 258 23 324
914 97 019 94 7 578 413 3126 900 103 656
1044 44 253 50 2 655 856 2274 436 48 094
972 6 290 97 4554 569 2 591 11 8914
1257 2376 30 2 452
798 94781 124 7 091 396 2 806 1244 100 163
862 48 678 225 2188 401 878 273 50 490
908 34 607 15 2 087 928 1937 417 37 986
892 31526 22 1119 477 534 321 33 062
948 719 078 1075 52 678 662 34 857 6 727 779 543
1085 9953 37 39839 1000 39835 67 49 971
1132 5491 3 599 1139 682 40 6 220
941 2137 15 4386 1247 5470 10 7 642
12 12 392 1358 16 829 19 16 866
5 6 845 1630 11158 11158
1143 4276 12 5421 1226 6 644 31 11 059
1496 804 2 376 1274 479 6 1304
4 1436 1308 1878 1878
6 2122 1344 2 851 2851
1094 1848 8 6544 1019 6 667 8515
1 330 1333 440 440
1175 3311 39 30077 1413 42 507 36 45 878
1109 27 820 144 110 367 1227 135 440 209 163 782
946 7 300 4 705 959 676 93 8 238
953 754 198 1223 163 750 1044 170 973 7 029 951 563
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FEMARSOVERSIKT

FEMARSOVERSIKT

Nyckeltal 2009 2008 2007 2006 2005
Resultatrakning, mkr

Nettoomsattning 948 887 845 805 789
Driftéverskott 373 353 306 294 291
Avskrivningar 131 123 112 105 97
Resultat efter finansiella poster 84 69 52 70 70
Realisationsvinster 27 21 4 -1 2

Fastigheter, mkr

Bokfort varde 4711 4189 4100 3804 3 663
Beddmt verkligt vérde exkl. pagéende projekt 9 675 8 805 8787 8 093 7 325
Bedomt verkligt vérde inkl. pagéende projekt 9785 9251 9 071 8 359 7 393
Overvérde 4964 4616 4687 4289 3 662
Nyinvesteringar 482 476 437 386 274
Fastighetsfrvary 165 40
Fastighetsférsaljningar 60 23 16 15 70
NYCKELTAL

Lonsamhet

Overskottsgrad 40,2 40,5 34,5 35,1 35,6
Avkastning pé eget kapital, % 8,0 71 57 8,3 9,1
Avkastning pé& totalt kapital, % 4,8 4,7 3,8 3,7 4,2
Avkastning pé& sysselsatt kapital, % 5,1 5,1 4,2 4,1 4,8
Direktavkastning, % 7,9 8,4 7,5 7,7 7,9
Finansiering

Soliditet 1 21,7 20,8 21 20,2 19,5
Soliditet 2 60,4 59,4 61,4 59,6 57,4
Bel&ningsgrad, % 77,5 85,5 79,9 79,8 76,4
Réntebidrag % av hyran 0,5 0,8 0,9 1,4 1,3
Snittranta % 4,09 4,58 3,96 3,37 3,6
Réntebdrande skulder, mkr 3710 3 590 3275 3035 2797

Férvaltning

Vakansgrad antal lagenheter, % 0,4 0,1 0,0 0,0 0,1
Omflyttningar, % 14,9 13,3 13,1 14,5 15,3
Bostadshyra i snitt per m? 953 924 880 885 881
Underhéllkostnader per m? 206 183 175 165 154
Driftkostnader per m? 373 372 394 380 383
Personal

Antal anstallda 233 230 222 223 225
Personalomsattning, % 9,4 7,8 9,5 7,7 5,2
Sjukfrénvaro, % 4,7 4,7 54 5,6 5,3
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SA HAR KOMMER DU | KONTAKT
MED UPPSALAHEM

UPPSALAHEM AB DISTRIKTSKONTOR Sala backe
ORG.NR: 556137-3589 Telefon: 018727 36 62
City Besoksadress: Brantings forg, Uppsala
UPPSALAHEM AB (publ) Telefon: 018727 36 61 E-postadress: salabacke@uppsalahem.se
Besoksadress: S:t Persgatan 28, Uppsala
I-quvudkoni'or E-postadress: city@uppsalahem.se Telefontider distrikten
Vaxel: 018727 34 00 Méndag 08.00-16 30
Besoksadress: S:t Persgatan 28, Uppsala Eriksberg Tisdag 08.00-19.00
SR SR G A el i D Telefon: 018727 36 63 Onsdag 08.00-16.30
Besoksadress: Ekebyvagen 15, Uppsala Torsdag 08.00-16.30
LG E-postadress: eriksberg@uppsalahem.se Fredag 08.00-13.00
All post fill Uppsalahemkoncernen scinds till
Box 136, 751 04 Uppsala. Gottsunda Besdkstider distrikten

Telefon: 018~ Tisdog 08.00-19.00
Besoksadre g 6, Uppsala Torsdag 08.00-16.30

E-postadress® g

Kundtijénst
Telefon: 018-727 36 00
Besoksadress: S:t Persgatan 28, Uppsala

E-postadress: email@uppsalahem.se

Besoks- och telefontider
Mandag—fredag 08.00-16.30

UPPSALAHEM SERVICEBOSTADER AB ‘r
Véixel: 018727 34 00 '
Besoksadress: S:t Persgatan 28, Uppsald
E-postadress: email@uppsalahem.se _ .).
Bestks- och telefonfider
Mandag—fredag 08

16.30

UPPSALAHEM

Information om uppsalahem finns p& www.uppsalah
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