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ETT LEVANDE UPPSALA

Vér vision »Uppsalahem bidrar till ett levande
Uppsala« betyder att vi arbetar fér att skapa en
levande stadsmiljs och bidrar till att bygga en

BOSTADER attrakfiv stad som mé&nga vill bo och leva i. Det tar
(15 600), varav 3 613 sig uttryck i planeringen av nya bostadsomréden
studentbostdder (varav och férnyelse av éldre bostéider men éven i upp-
3353 i Studenstaden AB), forande av lekplatser och konstnérlig gestaltning.
353 ungdomsbostdder,
141 seniorbostdder, AFFARSIDE

31 trygghetsbostéder samt

U lahem bidrar till att stérka k
92 som véard- och stédbostéder ppseanem bidrar i atf siarka kommounens

utveckling genom att med hég kompetens éga,
férvalta, utveckla och bygga hyresfastigheter
iUppsala och erbjuda kunderna det boende de
vill ha i olika faser i livet.

VARUMARKESLOFTE

Vart I6fte shemma &r plats for det viktigaste«
pé&minner oss dagligen om att eft fryggt och bra
hem &r en av de vikiigaste delarna i ménniskor
liv. Vi jobbar h&rt fér att véra kunder ska trivas hos
oss i sfort och smaft. N&jda kunder &r en av vara

viktigaste fillgangar.
L LEDSTJARNOR
, ﬂm ! Séttet vi arbetar och uppfér oss ska genomsyras av

'* véra ledsfiérnor, som sammanfattas HEM:
A ﬂ’ - \ > * Handlingskraft - vi gér fran ord fill handling.
* Engagemang - Uppsalahem k&nnetecknas
av véra engagerade medarbefare.
* Malfokus - vivet varfor vi gor saker och utfor
dem i réift ordning.
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Kommunfullméktige beslutar om de direkiiv
som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget ska
uppnd. Déarutdver finns ett antal végledande policier
och riktlinjer faststallda, av Uppsala kommun och

Uppsalahems egen styrelse.

UPPNATT

UA)

AGARDIREKTIV

P& afférsmassiga grunder férséka uppnd en
hég nyproduktionsniva.

Bidra fill att ombildning av ldgenheter
kan ske.

©

Erbjuda 5% av nyuthyrningen till personer
som av sérskilda skl inte kan f& bostad pé&
egen hand.

(5]

Delta aktivt i arbetet med
stadsdelsutveckling.

©

Arbeta med energieffektivisering och
systematiskt stédja fillampningen av ny miljs-
och energiteknik.
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UTFALL

430 (504) bostéder pdbsriades, 356 (259) blev inflyttningsklara och 1 292
(1 134) var under nyproduktion.

Om hyresgdsterna sjdlva vill styra 6ver fastighetsférvaltningen finns méjlighet
att ombilda sin hyresrétt till bostadsratt. Under dret skedde ingen sédan

ombildning.

5%, 79 (79) bostader, ldmnades fill Uppsala kommun. Totalt 402 (383) bostéder
hyrs ut fill kommunen och ytterligare 122 (97) uppléts med kommunal borgen.

Uppsalahem arbetar med stadsdelsutveckling pé flera plan, genom nybyggna-
tion, fornyelse samt i befintligt bestand.

Uppsalahem ser vid nyproduktion och férnyelse éver méjligheten att anvénda
sig av ny energiteknik. Fasaden pé kvarteret Frodeparken utgérs delvis av

solceller.

AVKASTNINGSKRAV UPPNATT UTFALL

Kortsiktigt 2013-2016: Driftnettot,
inklusive eventuella kapitalvinster frén
forsdlining av fastigheter, ska érligen utgéra
6% av koncernens marknadsvérde.

o

Langsiktigt: Marknadsvérdet pé& bolaget
ska p& medelléng sikt stiga realt med

2% per ar. Vardestegringskravet behéver
ej uppfyllas varje enskilt &r, men ska kunna
avldsas varje &r.

o

UPPNATT

o

MILJO OCH ENERGI

Bidra fill Uppsala kommuns mal att minska
utsléppen av véxthusgaser med 45% per
capita till 2020 jamfért med 1990.

KORTSIKTIGT AVKASTNINGSKRAV

MKR

600 ==e=cemcmcccmc e cmccccceecmcmcmcemcm e

500 ----pESSSPPRRRTRRSRETCCCC O

P

300 o mmmmmmmmmmmmmcccmm— e mmmmmmmmmemmmmmmmm——— .

R

B Agarens krav kortsikfigt

100 === mmmmmmmmm e

Utfall
) mmeemcceemccecceemcmemccececeeeeeeeeeeccmemeeemeeeeaa:

2012* 2013

* Under rékenskapséret 2012 éndrade bolaget sitt kortsiktiga avkastningskrav.
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Malet var 469 mkr och faktiskt utfall 548 mkr vilket innebdr 7,01%.

Malet var 2,14% och faktiskt utfall 10,14%. (Snitt sedan fem &r tillbaka &r
8,99%).

Sedan 2004 har koldioxidutsléppen minskat med 50%.

LANGSIKTIGT AVKASTNINGSKRAV

W Agarens krav langsiktigt
Utfall (snitt ver 5 ar)

2010 2011
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FIBER AT FOLKET!

Under 2013 drog Uppsalahem pé& allvar igéng den
stora satsningen p& modernt och snabbt bredband in
i alla hus. Tusentals meter kabel har dragits i nygrévda
diken, genom husens stammar och in i véra kunders
hem.

LANGE LEVE STUDENTSTADENI

I maj 2013 slutférde Uppsalahem képet av Student-
staden och satte full fart framét med nyprodukiion.

| dagslaget byggs 350 nya studentbostéder och néara
tusen fill ér planerade de kommande é&ren.

GRONA SKONA UPPSALAHEM

Holmfrid och Frodeparken é&r tva av Uppsalahems
mest spénnande hus, som nu har fyllts med liv och
rérelse. Holmfrid ar ett [&genergihus, med solféngare
pa taket och egen kolonilott utanfér dérren.

| Frodeparken har du Nordens sférsfa solcellsfasad
utanfer fénstret och Uppsalas mest centrala lége.

HISTORIENS VINGSLAG PA
MIMMI EKHOLMS PLATS

| bostadsomradet Cementgjuteriet bygger Uppsala-
hem runt 500 nya hem som samlas kring def nya
torget Mimmi Ekholms plats. Restaurang, bager,
apotek och en nyéppnad ICA pa torget bidrar ill att
gora omrédet ill ett av Uppsalas mest attraktiva nya
bostadsomréden.

EGET HEM AR GULD VART

Att flytta hemifran ar inte helt l6tt i Uppsala och darfer
har Uppsalahem storsatsat p& bostader fér unga. P&
Débelnsgatan har 62 nya ungdomsbostéder skapats,
likas& 70 ill i Tvé Torn 2 och i Rosendal byggs nu 264
ungdomsbostader med inflytt till hésten 2013.
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MIKAEL RADEGARD
Alder: 61

Bor: Uppsala

Gér: Vd p& Uppsalahem
Familj: Ja, sedan lénge

Hajdpunkt 2013: Férvérvet
av resterande del av Student-
staden och métet med
kronprinsessan Victoria

Pops | e b



Under 2013 har Uppsalahem forfsatt sin safsning
od energismart boende med solceller, odlingslotter

och individuell mé&tning av el- och vattentérbrukning.

Dessutom dr nu Studentstaden en del av Uppsalahem
och just nu byggs drygt 650 nya lagenheter fér ungo

och studenter i staden.

PPSALAHEM AR EN AV
EUROPAS SNABBAST
VAXANDE REGIONER
- HUR HANGER NI MED?
- Viért uppdrag ar att vara
med och bidra till en effektiv och hall-
bar stadsutveckling. Vi ir ju bland dem
som har flest pigiende byggprojekt
av hyresritter, det pendlar mellan 800
och 1200 ligenheter om man riknar
fran forsta spadtaget till inflyttning.
Vi har ocks3 sett till att tinka framat,
langsiktighet dr viktigt, siger Mikael
Ridegird, vd pa Uppsalahem.

DE FLESTA VILL JU BO NARA TILL ALLT
IEN STAD SOM UPPSALA?

— Det ir viktigt att fortita s mycket
som mdjligt utan att 13ta grénomraden
forsvinna, det skulle inte vara hallbart.
Fortitning innebir ju att man bygger
dar det redan finns bostider och infra-
struktur, vilket betyder att man nyttjar
de befintliga resurserna. S& 13ngt som
mojligt forsoker vi se till att det grona
bevaras, det ger kvaliteter for alla. Aven
om en del gronytor kommer att f6r-
svinna s gor vi forandringarna forsik-
tigt och skapar samtidigt trevligare
motesplatser i omridena.

— Ett exempel dr Nya Eriksberg som
ir ett omrade dir vi tidigt pdborjade en
demokratisk process med medborgar-
dialoger, vilket resulterat i en visionsrap-
port. Nya Eriksberg ska fortitas och bli
mer levande. Fem arkitektkontor har
utifran visionen fatt ta fram forslag pa
hur de nya bostiderna ska samsas med
butiker, servicelokaler och métesplats-
er, det ir en mycket spinnande process.

— Ett annat spannande exempel pa
nyproduktion dr Cementgjuteriet som
blir en ny del av Luthagen. Vi har tagit
helhetsansvar for denna nya del av sta-
den och i tv3 av vara byggetapper har
minniskor redan kunnat flytta in. Det
ska std helt klart kring 2017.

HUR VIKTIG AR SATSNINGEN PA
ENERGISMARTA HUS?
— Den ir mycket viktig och handlar
béde om agardirektiv och vara egna
initiativ. Alla vira nya hus ir energi-
smarta, och vi satsar pa ett héllbart byg-
gande. Sedan har vi Frodeparken med
sin solcellspanel och miljocertifierade
Holmfrid som ir tva bra exempel diir
vi satsar extra mycket.

— Vi fokuserar ocksé pi att energi-
effektivisera i befintlig bebyggelse.
Vi bygger miljéstugor for sopsortering
och jobbar med individuell mitning s&
att kunderna kan se vad de forbrukar.
Under 2013 hade vi ett spinnande
vattenprojekt dir vi genom radgivning
och information satsade p4 att forsoka
4 kunderna att indra beteende i
vattenforbrukningen. Det resulterade i
en sjuprocentig besparing.

HUR SKA NI BYGGA BRA BOSTADER
FOR STUDENTERNA?

— Vi ir igdng med nyproduktionen som
ocksd ir en del av fortitningstinket.
Blasenhus som ligger i campusomradet
ir ett exempel, det ir ett samarbete
med Akademiska Hus. [f6rsta etappen
handlar det om 243 ligenheter, men

vi ska bygga ytterligare 90 stycken
alldeles bredvid. Det finns ocks3 fler

fortitningsmoijligheter i
staden som inte ir planlagda in.

VILKA AR DE STORA UTMANINGARNA
FOR UPPSALAHEM UNDER
KOMMANDE AR?

— En ir att hilla tempot i nyproduk-
tionen, det later enkelt nir man pratar
om det men det ligger mycket arbete
bakom. Ur ekonomiskt perspektiv
maéste vi halla en vettig beldningsgrad
och for att klara det maste vi anvinda
mer av vira egna medel — kort sagt ta
mer pengar vi genererar i rorelsen och
satsa i det vi skapar. Vdra investerin-
gar kostar ungefir en miljard kronor
arligen. Det ir en tuff utmaning.

— Sannolikt kommer vi ocks3 att
konkurrensutsittas, vilket jag ser jag
som béde en utmaning och en stimu-
lans. Det ir bra att gnuggas lite, d&
vissar man sig och blir annu bittre.
Vi ska se till att folk kan siga »Dir vill
vi bo, det har Uppsalahem byggt«.

DU AR OSTGOTE OCH FLYTTADE HIT
TILL UPPSALA FOR TRE OCH ETT HALVT
AR SEDAN NAR DU BLEV VD FOR
UPPSALAHEM - HUR TRIVS DU | DIN
NYA STAD?

— Jag gillar pulsen, tillvixten och
kinslan av att ett samhille och en stad
i stindig forandring. Det finns en god
livsnerv hir. Jag bor sjilv i ett nybygg-
nadsomride och varje morgon nir jag
vandrar lings Fyrisdn till jobbet ser
jag hur staden viixer, det ir en vildig
stimulans. m



DE SENASTE 10 AREN
HAR UPPSALA VUXIT MED

PERSONER

UPPSALA: VAXANDE

For 150 ar sedan bodde bara en av tio tockholmsregionen ar den niist

. . - ] . snabbast vixande storstadsregi-

svenskar i en tatort. Idag ar siffran ndstan onen i Europa. Stockholms och

Uppsala lin stod 2011-2012

= . tillsammans for drygt hilften av Sveriges

den omvénda: 85 procent av alla svenskar - lksmmans for drye halfen av Serige
bor istader och fler stadsbor kommer det port frén Stockholms Handelskammare.

att bli. Manniskor vill ha nara fill allf och 2011 bl Unela officiellt en storstad
med &ver 200 000 invanare och enligt

flyttar darfer in fill stadernal en prognos frin Uppsala kommun

kommer vi redan 2030 att vara &ver

240 000 invanare.




AV ALLA SVENSKAR
AR MELLAN 20-30 AR
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SIFFRAN HELA
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ANDEL INVANARE MED
EFTERGYMNASIAL UTBILDNING

g3 2F

Uppsala har fortsatt att viixa trots
ldgkonjunkturen. Arbetsmarknaden
hir 4r stabil med tva stora universitet,
Akademiska sjukhuset, flera statliga
myndigheter och en modern Life
science-industri. Nordens dldsta uni-
versitet bidrar ocksé till manga unga
och vilutbildade uppsalabor.

HANDELN EXPANDERAR, NYA
FORETAG ETABLERAS, STADEN VAXER!
Minniskors och foretags ckade
rorlighet skapar storre arbetsmarknads-

regioner. | SVERIGE I UPPSALA
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FREDRIK HOLM

Gér: Vice vd och
affarsutvecklingschef
pé Uppsalahem

Hjdpunkt 2013: Den 15
april nér vi slutférde kdpet av
Studentstaden AB, darmed
har en vi en bra bas fér vér
framtida satsning pé& student-
ers och ungas boende

PA UPPSALAHEM GOR VI VART
BASTA FOR ATT HANGA MED | URBAN-
ISERINGEN OCH UTVECKLINGEN,
GENOM ATT BIDRA TILL EN HALLBAR

STADSUTVECKLNG

De goda méijligheterna att pendla
inom Milardalen och Storstockholm
tack vare resecentrum och samarbetet
mellan UL och SL gér att Uppsala idag
ar en fullt integrerad del av huvud-
stadens arbetsmarknad. Ja, man kan
lugnt siga att Uppsala dr en attraktiv
framtidsstad.

UPPSALAS BOSTADSMARKNAD

— P4 Uppsalahem gor vi vart basta for
att hinga med i urbaniseringen och
utvecklingen, genom att bidra till en
héllbar stadsutveckling. Bristen p&
bostider ir ett hot mot tillvixten i re-
gionen, siger Fredrik Holm, vice vd och
affdrsutvecklingschef pa Uppsalahem.

Lars-Gunnar Sjod, byggchef pa
Uppsalahem, utvecklar:

— Aven om vi, en av Uppsalas
ledande aktorer pa bostadsmarknaden,
bygger flest hyresritter i hela Sverige,
s& dr efterfrigan svér att mota dver en
natt. Uppsalaborna ir yngre in riksgen-
omsnittet och efterfrigan pa hyresritter
ir stor. Dirfor ir vi pAd Uppsalahem
vildigt glada att fler aktorer ar pé géng
att bygga hyresritter i Uppsala.

ETT LEVANDE UPPSALA

Uppsala kommuns 6versiktsplan, som
antogs 2010, ir ett viktigt strategiskt
verktyg f6r Uppsalahems langsiktiga
planering. Uppsala ska vixa init, nya
bostider ska produceras i centrala
ligen pa gammal industrimark och
industrierna ska flyttas ut till stadens
periferi. Stadens kvaliteter dr nigot
som efterfrigas av allt fler, aven om
man inte bor inne i stadskirnan. Narhet
till dagis, till den kvillséppna service-

butiken, till kollektivtrafik, till méten
med andra minniskor. En stad dir man
har nira till allt ger 6kad trygghet och
en mer héllbar stad.

LOKALER FOR ETT

LEVANDE UPPSALA

Att Uppsala tillhér en av de mest
expansiva regionerna i Europa gor
att staden ir en av Sveriges hetaste
pa marknaden fér kommersiella
fastigheter. Hyresnivierna for manga
lokaler gér att jimfora med hyrorna
i Goteborg och Malmo.

— Med véra verksamhetslokaler
ir Uppsalahem en liten aktor pa
Uppsalas lokalmarknad. Vi har inga
renodlade kommersiella fastigheter,
vara lokaler finns integrerade i vira
bostadskvarter. Efterfrigan pa verk-
samhetslokaler 6kar och under dret
som gétt har det funnits en stadig
efterfrigan av lokaler for etablering
av diverse olika verksamheter, siger
Mathias Lantz, forvaltare pd Uppsala-
hem Vistra. m

UPPSALAHEM AB:S LOKALER

Verksamhetslokaler 255st 35808 m?
Blockuthyrda lokaler 9 st 4319 m?
Forrad 719 st 5984 m?
Hyresgéstfdrenings- 84 st 5390 m?
lokaler

Interna lokaler 106 st 7551 m?

VARA STORSTA LOKALHYRESGASTER:
Uppsala kommun 11,4 mki/ér ¢ Jensen 3,1 mkr/ar
ICA 2,1 mkr/ér « CForetaget Vard & Omsorg
1,1 mkr/ér * Landstingsservice 0,8 mkr/&r



UPPSALAS BOSTADER UPPSALAHEMS BOSTADER, NAGOT FOR ALLA
740

av vara

i 14 819
bostader ar
rokfria
UPPSALAHEMS
STUDENTBOSTADER 4%
OVRIGA
HYRESRATTER
1%
Intresseanmélningar
per ledig bostad 2013
BOSTADSRATTER
39% PAGAENDE
NYPRODUKTION
270'ST
STUDENTBOSTADER
(inkl. STUDENTSTADEN)
3613 st
[ 2539 |AGENHETER OCH
1074 KORRIDO.RSRUM PR e AENDE

.. . : NYPRODUKTION
AGANDERATTER - Yteffektiva bostéder som 265 ST

27% PAGAENDE A EmellaniBlochzeiar

NYPRODUKTION kan soka. Det finns sedan
335 ingen &vre &ldergréins hur

lange man far bo kvar A 260
A A

UPPSALAHEM

searssione — STORSTA AKTORERNA PA
U HYRESBOSTADSMARKNADEN

- Antal bostdder: Uppsalahem 14 819, Rikshem 5 700,

STUDENT- Studentnationerna 3 190, Heimstaden 2 300, Stena fastigheter 960,
NATIONERNA HEIMSTADEN  Graflunds 940

RIKSHEM




Under den varma och
l&nga sommaren hade
alla barn som bor hos
Uppsalahem méjlighet

att anméla sig och delta
ivéra sommarskolor. Under
sommarveckorna hade vi
bland annat teaterskola,
friidrottslager, basketlager
och avslutningsvis en
cirkusskola.




FOR HUS
OCH HEM

Uppsalahem stravar efter aft alla boende
ska kanna sig trygga. Under férra éret fick

de lokala kontoren nya namn: Vastra, Sédra,
Ostra och City. Ett fértydligande som krymper
avstandet fill alla hyresgaster.



astighetsforvaltning ir att

skota om och véirda husen och

se till att varje hus har en bra

ekonomi s att de kan vara

trivsamma hem under ling
tid. Ett vilbyggt och underhéllet hus
kan leva lingre 4n en minniska.

For att kunna erbjuda en hog kvalitet
s& ar Uppsalahems forvaltning upp-
delat p4 fyra kontor: Vistra, Sodra,
Ostra och City. Kontoren fick under
dret nya namn i syfte att underlitta for
kunderna nir Uppsalahem bygger nytt
inya stadsdelar. Samtliga kontor har
en reception som ir éppen dagtid fem
dagar i veckan och kontoren kan nis
via telefon och webb. Kunden kan alltid
vinda sig till sitt kontor och darifran f3
hjalp. Det kan vara en rérmokare,
maélare eller ndgon annan yrkesgrupp
som behovs. Ute pd omridena finns
Uppsalahems 23 kvartersvirdar for att
se vad som behover goras och for att
finnas till hands.

Det mesta av fastighetsférvaltningen
skots av Uppsalahems egna anstillda.

— For oss ir det viktigt att kunden
vet vem man ska ringa nir man har en
fraga, vi tycker att det ar viktigt att ha
en nira kontakt med vara kunder sa
att de kinner igen oss nir de behover
var hjilp, siger Pontus Wikner, fastig-
hetschef p&4 Uppsalahem Sédra.

- Vi inom forvaltningen ir alltid
beredda oavsett nir pd dygnet ndgot
hinder. Vi har jour under nattetid for

14 MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

VI INOM FORVALTNINGEN AR
ALLTID BEREDDA OAVSETT NAR PA
DYGNET NAGOT HANDER. VI HAR
JOUR UNDER NATTETID FOR ATT
HJALPA TILL OM DET BEHOVS

att hjilpa till om det behévs. Vid varje
fel eller skada gor vi en bedémning hur
brittom det ir att felet atgirdas. Det
hir dr en trygghet som ingr i att bo
hos Uppsalahem.

KUNDNOJDHET

For att fa veta vad kunderna tycker

om Uppsalahem, sé skickas det varje

ar ut en undersokning till kunderna
med fragor som rér boendet. Svaren
jamfors sedan med tidigare &r och
ldgger grunden pé var vad som behéver
prioriteras.

- Vi forsoker alltid att férbittra oss
sd att véra kunder ska kidnna sig n6jda.
Svaren paverkar hur vi ligger upp vart
arbete, siger Pontus Wikner.

I 2013 &rs kundundersdkning blev
det sammanlagda resultatet av NKI -
kundngjdheten — en liten sinkning
av forra drets resultat, fran 68 till 67.
Betyget ir jimsides med andra bostads-
bolag av jamfoérbar storlek.

— Véra kunder ger oss ett relativt gott
betyg, men vi ir inte nojda och jobbar
langsiktigt med att forbattra kundngojd-
heten, siger Fredrik Holm, vice vd och
affirsutvecklingschef pd Uppsalahem.

— Ibland har vi svért att hinna med
nir snén vriker ner eller om vi far
ndgon vattenlicka s kan det ta tid att
hitta var vattnet rinner ut. Nir dessa
saker sker s gor vi alltid vad vi kan for
att s& snabbt som méijligt hjilpa véra
kunder, avslutar Pontus Wikner. m

&
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PONTUS WIKNER

Goér: Fastighetschef p&
Uppsalahem Sadra

Hsjdpunkt 2013:

Vi hade 18 ungdomar som
jobbade med oss under
sommaren, varje dag ser jag
resultatet av deras arbete och
det glader bade mig och de
som bor i omradet



VAD HANDE MED HYRAN?

Alla siffror géller Uppsalahem AB

FASTIGHET SKOSTNADER 2013

FASTIGHETSSKATT
20 kr/m?2

DRIFT
435kr/m? BILPLATSER 3%

LOKALER 5%

UNDERHALL BOSTADER 92%

150 kr/m?2

UNDERHALLSKOSTNADER (k:/m2) FéRBRUKNINGSKOSTNADER (kr/m?)
DRIFTKOSTNADER (k/m2)

AOVRIGT _ ..
15 VARME

109 FASTIGHETSEL
31

REPARATIONER
43

Projek-
underhall 48

Lagenhets-
underhdll 44

P VATTEN
ot
|d;eiLeC:er:J i SKOTSEL SOPOR
—Tillval 11 FASTIGHETS- 92 20
2009 201020112012 2013 ADM'N';;’;RA"ON 2013 2012 20112010 2009
HOGSTA/LAGSTA HYRAN (/2 och & DRIFTNETTO (/m)
N 491
HOGSTA -
1961 HYRESHOINING iy
efter den é&rliga hyresférhandlningen med 391 437
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ENKELT ATT HYRA

or att kunna soéka en ligenhet hos

Uppsalahem behdver man vara

registrerad bostadssékande. Alla

over 16 &r kan registrera sig och det

kostar ingenting. Alla lediga ligen-
heter publiceras p4 hemsidan och dir
anmiler man sitt intresse pd den bostad man
ir intresserad av.

Att bo hos Uppsalahem ska vara bekvimt
och bekymmersfritt, under 2013 har en extra
satsning gjorts pa in- och utflyttning.

— Det ska vara enkelt att bade flytta till och
fran Uppsalahem. Vir ekonomi 4r beroende
av att vi har en effektiv férvaltning och nojda
kunder som virdesitter var produkt, siger
Per Viklund, projektledare pd Uppsalahem. m

VAKANSGRAD BOSTADER

UTHYRNING BOSTADER

Tecknade hyreskontrakt 2150 (2119) st
Vakansgrad bostéder 0,04 %
Omflytining 20,1 (18,1) %

UTHYRNING LOKALER

Tecknade kontrakt verksamhets- 30 (27) st
lokaler
Vakansgrad lokaler 6(4,5) %

MINSKA
ANTALET
STORNINGAR

2013 uppgick anto-
let anmélda stéringar
fill 891. 2012 var mot-
svarande siffra 870.

Vé&r mélséttning

ar atfingen ska
behéva uppleva
stérningar i sitt hem.
Genom strategiskt
arbete och samar-
bete med Uppsala
kommun arbetar vi
fér att minska antalet
stérningar och l&ser
stérningsdrenden
pa eft tidigt plan

for aft forhindra
avhysningar. m

BOSTADSSOCIALA
KONTRAKT

I enlighet med dgardirektiven limnar vi varje
ar fem procent av de lediga bostiderna till
Uppsala kommun. Kommunen tilldelar i sin
tur bostidderna till personer som av sirskilda
ekonomiska och/eller sociala skil inte kan 3
bostad pa egen hand. Bostiderna ir spridda
i hela bostadsbestdndet, men stor hinsyn tas
till de omréden som redan ir bostadssocialt
belastade.

De som bor pa bostadssociala kontrakt
kan teckna egna hyresavtal efter att ha bott
minst ett &r klanderfritt och har en godtagbar
inkomst. Om man bott klanderfritt i tre 4r men
saknar godtagbar inkomst, kan man f3 teckna
eget hyresavtal om Uppsala kommun gér in
med en kommunal borgen. Tvirt emot den
allminna uppfattningen si forekommer inte
ménga stérningsirenden i hem med bostads-
sociala kontrakt. m

BOSTADSSOCIALA FAKTA

Antal lémnade l&genheter fill Uppsala 79 (79)
kommun

Antal lagenheter Uppsala kommun hyr fér 402 (383)
bostadssociala @ndamal

Antal ldgenheter som uppléts med 122 (97)
kommunal borgen

Antal tecknade kontrakt med kommunal 66 (63)

borgen
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INSPIRATION, NYA
TAPETEROCH _
INREDNINGSHJALP

Uppsalahems Bobutik ir en
inspirerande milj6 f6r kunder som
har lust att géra om hemma. Hir
erbjuds kunderna ett stort utbud
av de senaste nyheterna inom
tapet, golv och kéksval. Ibland
behéver man radgivning och stott-
ning i alla beslut som ska fattas
—till hjilp finns inredningskunnig
personal frdn Uppsalahem.

— Under 2013 har vi regelbun-

det ordnat olika temakvillar och
kundevent i Bobutiken, som har
varit mycket uppskattade, berittar
Helen Nordensved, siljare i
Bobutiken. Hon fortsitter:

— En géng i manaden bjuder vi
ocksé pa frukost och har hemma-
fixartips — hur byter du lampan i
ugnen? Var sitter sikringarna och
vad ska jag tinka p4 nir jag rensar
avloppet? m

OMBILDNING TILL BOSTADSRATT

Kundernas énskemal och
synpunkter kring sitt boende ar
vikliga i alla delar av verksam-
heten. Déarfér finns majlighet
aft ombilda sin hyresratt fill

bostadsratt om hyresgésterna
siglva vill kunna styra &ver fastig-
hetsférvaliningen. Ombildning
fill bostadsratt gors enligt vissa
fastslagna regler. m



Uppsalahem har ungefdr
100 000 kundkontakter
varie &r. Kvartersvérden
Caroline Fréman hjélper
en hyresgést att planera

sin inflytt.




Ett rent och trivsamt omrade gor mycket
o1 upplevelsen av ens boende. Darfér har
Uppsalahem jobbat hart for att méta de krav pé

kvalitet som stélls. En satsning som bland annat

inneburit en uppgradering av maskinparken.

| UR OCH SKUR

ppsalahems bostadsservice

ser till att allt fungerar

som det ska i hyreshus

och bostadsomraden. 115

personer jobbar med bade
fastighetsskotsel, 16pande och planer-
at underhall - det kan handla om allt
fran droppande kranar och byte av
sand i sandlddorna pa lekplatserna till
rengdring av ventilationsutrustning och
snordjning.

— Hir "tankar” du laddhybriden,
siger Tommy Lindberg, och éppnar
tankluckan till den sprillans nya Toyota
Prius som ska bli poolbil for huvud-
kontoret. Under luckan sitter ett el-
uttag for bilen som laddas innan
man kor ivig.

Att skola in de som ska koéra den el-
och bensindrivna laddhybriden ir ett
av manga jobb som han som chef for
planerat underhall pa bostadsservice
tar itu med.

EGEN VERKSTAD MED MEKANIKER
Bostadsservice har ett eget dkeri och en
egen verkstad med tre mekaniker an-
stillda. Tommy Lindberg var den som
foreslog inkopet av en ny Toyota Prius.
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—Jag vill att vi ska ligga i braschen
for att kora miljovinligt. Den hir kan
man kora helt pa el inne i stan, och vi
har dven kopt in ndgra Toyota Auris
som ir vanliga hybridbilar. Men tyvirr
ir det svért att hitta skipbilar med den
hir sortens driftsitt, dir har vi istillet
dieslar som ju ocksa dr miljévinliga och
snla i drift, siger Tommy Lindberg.

Férutom bilar si dger bostadsservice
dven maskiner som anvinds i skotseln
av bostadsomradena, till exempel trak-
torer, griasklippare och 16vblasar.

— Bra, for da slipper man vara
beroende av service som ska goras av
andra, vi lagar allt sjilva, tycker Tommy
Lindberg.

P4 bostadsservice ir ledstjirnan att
dtgirda anmailda fel sd fort det gar. Fel
som kan vara farliga, till exempel ndgot
som har med elektricitet att gora,
ska &tgirdas inom 24 timmar medan
enklare saker som att byta en trasig
skirbrida kan 3 vinta tio arbetsdagar.

— Vi har manga olika kompetenser
som ticker underhillet i alla olika
bemairkelser, fran snickare och elektrik-
er till energikonsulter som jobbar med
att f4 ner el- och virmeférbrukning

ihusen, berittar Tarmo Haapala, chef
for 16pande underhall.

BLOMPLANTERING

OCH SNOROINING

Bostadsservices skotselgrupper har
lokalvardare som ordnar stidningen
itrappuppgangarna, rensar och plant-
erar i rabatterna, rojer bort sné under
vintern och besiktigar Uppsalahems
omkring 200 lekplatser.

— Lekplatserna ses till varje manad,
det kan handla om att byta ut sanden
och eller laga trasiga gungor till exem-
pel, berattar Tarmo Haapala.

Bostadsservice har dven skadesane-
rare som ansvarar for all kontakt med
bade hyresgister och forsikringsbolag
efter storre brinder till exempel.

Att jobba s& smidigt och snabbt som
mojligt s att hyresgasterna knappt
hinner mirka att felet uppstitt ir en
strivan som de bigge tvd har.

— Vi forsoker jobba sa kundvinligt
som mdjligt och ligger ner mycket
tid pa information. P4 de regelbundna
kundmitningar som gors har vi ocksé
lyckats £ bra virden, siger Tommy
Lindberg nojt. m



TARMO HAAPALA

Gér: Chef for lspande underhéll

Hajdpunkt 2013: Uppsala-
hems chefer hamnade topp tre
i Fastigos prestigefyllda tévling
och fick ett hedersomnémnande
for utvecklande och gott
ledarskap

TOMMY LINDBERG
Gér: Chef for planerat underhdll
Hajdpunkt 2013: Attvi

tack vare mina fantastiska
medarbetare n&ddde och
overtraffade véara mél

o olito

VISSTE DUATT...

P

Uppsalahem har

15

TRAKTORER

115

PERSONER

arbetar p& Bostadsservice’

1000 TON SAND
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SUPERSNABBT BREDBAND MED FIBER

kunder har redan
kommit igéng

5487

LAGENHETER MED
FIBER INSTALLERAT

UPP TILL 1 GIGABIT PER SEKUND

- | all vér nyproduktion och férnyelse
installerar vi idag fiberndt. Internetan-
véndningen har kat explosionsartat
under de senaste aren och alla kurvor
fortsdtter att peka spikrakt uppét. Nya
tignster kréiver snabbare och mer tillfér-
litlig uppkoppling, vilket gér att vi maste
ha ett fiberndt som &r anpassat efter
bade dagens och framtidens behoy,
séger Hakan Eiserman, projektledare
for fiberprojektet.

| slutet av 2012 startade Uppsala-
hem arbetet med att koppla upp

20 MED KARLEK FOR HUS OCH HEM

samtliga hushall fill ett modernt fiberndit.
Hyran héjdes samtidigt med 70 kr/
ménad, men i héjningen ingdr bred-
band med 0,5Mbit/sek, vilket ér fullt
tillréickligt om man vill surfa, kolla e-post
eller géra bankérenden.

Utéver det kan kunderna képa extra
ticinster och hastighet. Motsvarande
engéngskostnad fér installation
géllande egna hem, ligger pé cirka
20000 kronor.

Under 2013 har arbetet intensifierats
och idag ér 5 487 hem uppkopplade.

Produktionstakten ligger p& ungefér
20 installationer om dagen och idag
ar omréden som Gottsunda, Sévjq,
Slavsta och Tunabackar helt klara.
Parallellt pégar ocksé ett arbete
med att féra éver fastigheter med
andra bredbandsleverantérer fill
Uppsalahems 6ppna fibernét under
2014-2015.

- Vi p& Uppsalahem ér sarskilt stolta
dver att alla véra omréden - dven
ytteromrédena - kommer att vara upp-
kopplade, avslutar Hékan Eiserman.
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MILJODAGEN

Solen sken for fullt d& arets stora milishandelse,
Uppsala milisdag, gick av stapeln p& Vaksala
torg. Uppsala milisdag anordnades av Uppso-
lahem fillsammans med Uppsala kommun och
Uppsala Vatten och eft flertal andra féretag deliog
i aktiviteterna pé torget.

Temat fér dagen var avfall och Uppsalahem
satsade pa att hitilpa sina kunder att minska
mé&ngderna som sléings. Som boende hos

WL HA Fop 2,
< DU N Exn
RV &

TAWR

\ \L_\E ,'

Uppsalahem, fick man majlighet att l&na ett bord
pé& den populdra loppisen och sl& tva flugor i en
sméll: tsmma sina férrad och samtidigt fiéna en
slant. P& Vaksala torgs scen guidades askadarna
genom eft fullspackat scenprogram lett av Markus
och Stephan, kéinda frén barn-tv, med bland annat
kallsorterande hund, cykelkamp och sorferingstévling.
En harlig dag med mycket inspiration och kunskap om
milis! m

PASKAGGS-
ORIENTERING

| SLOTTSPARKENS EGNA BLAKULLA
P& skartorsdagen gick Upsala Nya Tidnings arliga
P&skaggsorientering av stapeln! Uppsalohem var en
av sponsorema pé& plats. Slottsparken férvandlades
fill Bl&kulla. Det var en rikiig folkfest med cirka 2000
deltagare utkladda fréin topp ill 6. m

MED KARLEK FOR HUS OCH HEM 21



Uppsalahem har lange velat féréndra boende-
situationen fér stadens studenter, och nu ar det dags!

| maj 2013 kaptes resterande 49% av Studentstaden

i Uppsala AB som darmed blev ett helagt dotterbolag
inriktat p& studentbostader. Dessutom paborias eft
antal nybyggnadsprojekt &t stadens studenter 2014.

-

)

Niosha Baghaei &r
projektledare pé
Uppsalahem och

ansvarig fér byggna-
tionen av Bldsenhus

243 studentbostéder.

|
k



TILL TUSENTALS

STUDENTER

ppsala ir en anrik uni-

versitetsstad. De bada

universiteten — Uppsala

universitet och Sveriges

lantbruksuniversitet
(SLU) - har tillsammans 40000 stu-
denter i och kring Uppsala. Men bris-
ten pé bostider ir stor och debatten
kring hur manga studentbostider som
saknas i Uppsala har varit livlig under
de senaste aren.

HEM FOR STUDENTER

Uppsalahem har linge velat forindra
boendesituationen for studenter och
nu ir det dntligen méijligt att gora

det. I maj 2013 slutférde Uppsalahem
kopet av Studentstaden i Uppsala AB,
som da blev ett heldgt dotterbolag, helt
inriktade pa studentbostider.

— Under de 2 4r som Uppsalahem
har dgt Studentstaden till 51 % har vi
lart kinna bolaget och vi kinner oss
redo att ta fullt ansvar for det.Vi har
ocksd kommit nira de andra student-
bostadsaktdrerna och vill ytterligare
oka véart engagemang for studenternas
bostadssituation, sa Mikael Radegard,
vd for Uppsalahem, i samband med att
affiren blev klar.

Idag forvaltar bolaget ca 3 350
studentbostider i attraktiva ligen som
Kapellgirdet, Gamla Studentstaden,
Rackarberget, Hamberg och Eriks-
berg i Uppsala. Studentstaden har

en uttalad ambition att dka antalet
studentbostider i Uppsala genom
nyproduktion.

NU OKAR VI TAKTEN

— Byggandet av nya studentbostider
har stitt helt stilla i Uppsala de senaste
dren, men nu okar vi takten! siger
Sara Westberg, vd for Studentstaden.
Totalt har Uppsalahem, p& uppdrag

av Studentstaden, cirka 350 student-
bostider i pagdende nyproduktion,
Blasenhus samt Débelnsgatan, men
totalt planeras éver 1 000 nya student-
bostiader de kommande &ren. m

STUDENTSTADEN
| UPPSALA AB

Agare (100 % fr.om. 2013-06-01):
Uppsalahem AB

Marknadsvérde pé Student-
stadens fastigheter: 2 361 mkr

Omséttning: 220,3 mkr
Bruttoresultat: 95,3 mkr
Underhdllskostnader: 11,4 mkr
Synlig soliditet: 78,0%
Justerad soliditet: 81,6%

Antal fastigheter: 14 st

Antal bostéder (légenheter och
korridorsrum): 3 353 st

VISSTE DU ATT
STUDENTSTADEN
HAR...

19 TILLSVIDAREANSTALLDA....

fordelat p& rollema fastighetstekniker,
hyresadministratér, receptionist, uthyrare,
fervaltare, férvalingschef och vd.

EN FORVALTNING SOM AR ..

kundnéara. Fér hyresgasten ér det tydligt
vem som &r uthyrare, fastighetstekniker och
férvaltare fér bostadsomradet.

STOR OMFLYTTNING...
Under 201 3 flyttade i genomsnitt 190
studenter ut och in varje mé&nad i Student-
stadens bostader. Fordelat pé samtliga
ansféllda motsvarar detta ca 10 omflytt-
ningar per ménad och ansfalld.

EN KOTID FOR BOSTAD...

som under 2013 varierade fran 3-5 ar.

BOSTADER SOM AR...

eftertraktade av studenterna. Ménga
starfar sin boendekarridr i studentkorridor
i Flogsta och gér darefter en karricir bland
Studentstadens bostadsomréden.
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EN SOLKLAR
MIUOVINNARE

agom till nyar 2013 var alla 70 nya hem i
Frodeparken inflyttade. Frodeparken &r en unik

safsning frén Uppsalahem som bidrar fill eft mer o
hallbart samhélle. De éver T 800 18

solcellspanelerna ger el ill hissar,

ventilation och trapphusbelysning.
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FRODEPARKEN

Antal lagenheter:
70

Lokaler: Forskola
och 4 st verksamhets-
lokaler

Avsténd till
stationen: O m

Fasadyta mot
séder: 900 m’

Solcellsfasad:
675 m?

Toppeffekt fran
solcellerna:
86 kWit

Elproduktion /ér:
70000 kWh

Solcellernas
produktion:
8kWh/m?

Procentdel av
fastighetens
elanvdndning:
ca 50%

Solcellens effekt-
garanti: 25 &r




HAR BOR KUNDERNA PRAKTISKT TAGET MED EN
EGEN PERRONG UTANFOR DORREN, OCH MED MINDRE
AN 20 MINUTER TILL ARLANDA AR TILL OCH MED LANGT
BORTA VALDIGT NARA

ust nu fokuserar Uppsalahem
extra pa att bygga yteffektiva
bostider med flexibla plan-
l6sningar f6r den moderna
familjen. Kunderna ska kunna
hitta det boende de vill ha, i alla faser av
livet, och pa olika stillen i staden.
—Vira hus ska st i minst femtio ar
och det vi utvecklar och bygger idag,
ska ju passa bdde dagens och fram-
tidens Uppsalabor. Vi har stort fokus
pa langsiktigt och hallbart ansvarsfullt
agande, vilket innebir att investeringar
genomfors i sdvil fornyelse av befint-
liga hus som i nyproduktion. Affirs-
missighet forenas med samhillsnytta
och investeringarna ska alltid p4 sikt
betala sig sjilva, siger Mikael Rade-
gird, vd for Uppsalahem.
Under 2013 investerades totalt 782
mkr i bostadsutveckling och férnyelse.

NYA HEM & NYTANKANDE

For att na en 14ngsiktigt hallbar utveck-
ling av Uppsala — mot bakgrund av den
stora befolkningstillvixten — behéver
nya bostider tillkomma inom stadens
grinser. Ett av projekten som firdig-
stalldes under 2013 var Frodeparken
som sticker ut lite extra med sitt lige
och sin sollcellsfasad.

26

FRODEPARKEN - HUSET MED
NORDENS STORSTA SOLCELLSFASAD
Nytinkande och smarta energilosningar
har varit riktlinjerna fér Uppsalahems
nya flerfamiljshus Frodeparken med
70 ligenheter som byggts i anslutning
till Resecentrum i Uppsala. Har bor
kunderna praktiskt taget med en egen
perrong utanfér dérren, och med min-
dre @n 20 minuter till Arlanda ir till
och med ldngt borta vildigt nara.

Fasaden bestér av 1 200 integre-
rade solceller och panelen dr Nordens
storsta solcellsfasad pa ett bostadshus.
Huskroppen ligger i ett mycket bra
lige vaderstrecksmissigt och den
svingda formen pa byggnaden ir ide-
aliskt utformad for att solcellerna ska
fungera pa bista sitt.

Redan idag ir Uppsala den ledande
orten for forskning och utveckling av
solceller i Europa, med t ex spjutspets-
forskningen som pégar pa Angstrom-
laboratoriet. I Frodeparken samsas ny
energiteknik med modern och spin-
nande arkitektur.

— Jag ir stolt dver att Uppsalahem
gdr i titen nir det giller satsning
pa fornybara energikallor och sol-
energi, siger Uppsalahems byggchef
Lars-Gunnar Sj606.

DU BOR | FRODEPARKEN, VARFOR
HAR DU VALT DET HAR BOENDET
OCH HUR KANNS DET ATT BO IETT
HELT NYPRODUCERAT MILIOHUS?
- Jag valde aft s6ka en bostad i

detfa hus fér att det ligger s& centralt
med narheten fill 1&g och bussarna. Min
dotter tréinar - hon spelar basket i olika
hallar i Uppsala sé& dé& &r det smidigt att
ha tillgéng fill bussar. Dessutom ligger
det fint med Frodeparken bakom huset.
Dartill tycker jag att det &r intressant
med milisatsningen och det kéinns helt

— Det hir projektet har fitt stor
nationell och internationell uppmirk-
samhet och jag hoppas att Uppsalahem
inspirerar fler att viga satsa pa ny en-
ergiteknik, fortsitter Lars-Gunnar Sjoo.

Frodeparken som kidnnetecknas av
sin smickra och eleganta bigform har
utformats av White Arkitekter.

UPPSALAHEM SATSAR PA BEKVAMT
OCH YTSMART FOR UNGA
I den nya stadsdelen Rosendal pagar
nyproduktion av hela 264 ungdoms-
bostider med beriknad inflyttning
under hosten 2014. Det ska ge fler
moijligheten att flytta hemifrin och fa
en alldeles egen bostad eller en mindre
bostad for en ung vixande familj.
Kvarteret bestér av &tta byggnader
och ligenheterna ir planerade med
fokus pé yteffektivitet. De byggs i
storlekarna 1-3 rum och kék och
kommer att vara mellan 29-55 kvadrat-
meter. Alla ligenheter har tvittmaskin
och méijlighet till en liten uteplats pa
loftgdngen, bekvimt och ytsmart. Loft-
gingarna skiftar sida pa huskroppen for
att dstadkomma bista sollige.

PIA STOLT NILSSON: »DET KANNS SKONT ATT VETA
ATT HUSET I SIG HJALPER TILL MED UPPVARMNINGEN«

enkelt skont och kul att veta att huset i sig
hialper till med uppvérmning.

VAD TYCKER DU OM ATT HA
UPPSALAHEM SOM VARD, OCH
BOSTADSBOLAGETS SATSNING PA
MILGHUS?

- Hittills har jag bara lovord om
Uppsalahem. De kontakter jag haft har
varit fanfastiskt bra. lyhérda och service-
minded. Jag tycker de borde safsa mer
pa denna typ av milisprojekt. Det ligger
helt ilinje med fiden.



SAGOTT SOM

ppsalahem stdr, liksom
flera bostadsbolag runt om
i Sverige, infor utmaningen
att férnya de ménga fler-
bostadshus som byggdes
under de si kallade rekordéren 1961
till 1975. Huvuddelen av Uppsalahems
fastigheter dr byggda mellan 1950 och
1979. Ménga behover férnyas, men
att enbart dterstilla dem till ditidens
standard ir ingen héallbar 16sning.

— For att verka ldngsiktigt och hallbart
madste vi fornya bostiderna och bostads-
omridena till nutidens och framtidens
krav och behov, forklarar Lars-Gunnar
Sjoo, byggchef pa Uppsalahem.

GRONT PROJEKT PA GRONA GATAN
Grona gatan ir ett bostadsomrade
byggt i borjan av 50-talet. Omradet
ar uppbyggt kring grona innergérdar
och ir faktiskt Sveriges lingsta hus.

I omradet har en omfattande renover-
ing genomforts och i det pilotprojekt
som genomfordes i tva trappupp-
gangar fick Uppsalahem stdd av
Energimyndigheten for att utvirdera
energibesparing och erfarenheter fran
renoveringsprojektet.

VARDEAR UPPSALAHEMS BOSTADER
Uppsalahem AB

2736

2225
973

145

E

I samband med att pilotprojektet
firdigstillts och energistatistik kunnat
samlas in s har intresset for att ta del
av resultatet varit stort. Under 2013
har projektet presenterats pd bland
annat Fastighetsbranschens energidag
och Ny Tekniks konferens om ener-
gieffektivisering.

Ligenheterna pd Grona gatan ir
i nyskick efter renovering. P4 energi-
sidan s3 dr det bland annat satsningar
som ny ventilation for att tervinna
inomhusvirmen, tillaggsisolering,
forbittrade fonster och individuell
mitning och debitering av vatten som
gett ett gott resultat.

— Uppfdljningen av de atgirder vi gor
ir extra viktig eftersom vi har s minga
ligenheter som behdver renoveras och
vi vill passa pa att ta ett helhetsgrepp
och verkligen minska energianvindnin-
gen rejilt. P4 Grona gatan halverades
behovet av virme efter renoverin-
gen, berittar Anna Freiholtz, som ir
projektledare for energi och miljo pa
Uppsalahem.

— Erfarenheterna frin omradets
pilotprojekt finns med bide dir och
vid fornyelse av andra omraden.
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ANNA FREIHOLTZ
Gér: Projekiledare for
energi och mili®
Hajdpunkt 2013:
Uppsala milisdag
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LARS-GUNNAR
5166

Gor: Byggchef pa
Uppsalahem

Hajdpunkt 2013: Att
vi fardigstallde forsta
kvarteret i Cement-
gjuteriet under budget

GRONA GATAN

Fokus: En halvering av energi-
anvandningen.

Atgérd: Ny ventilation med atervin-
ning fér frén- och filluft, s& kallad FTX.
Individuell mé&ning och debitering av
(IMD) vatten, LED i trapphus, fillaggs-
isolering av vind och yttervéiggens
insida vid fénstersmygar och fénster-
renovering.

Vinst: Uppméit energianvéndning
fér uppvarmning, tappvarmvatten och
fastighetsel har minskat med

40 kWh/m?, vilket motsvarar 35 %
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Nya Eriksberg ska rymma

fler Uppsalabor. Under hssten
skissade fem arkitektkontor

pd idéer hur Nya Eriksberg
ska véxa. En visningslokal
inreddes fér att ge alla med-
borgare méjlighet att delta i
stadsdelens utveckling!

BYGS

om Uppsalas ledande bost-
adsbolag 4r Uppsalahems
insatser en viktig pusselbit
for utveckling av Uppsala
som stad. Det innebir ett
aktivt deltagande i Uppsalas stadsut-
veckling och arbete med att utveckla
och férnya befintliga stadsdelar. Det
pagdende stadsdelsutvecklingsprojek-
tet Nya Eriksberg och utvidgningen
av stadsdelen Luthagen med omradet
Cementgjuteriet ir ett led i detta.

— Vi tror p4 variation i bostads-
omraden och dirfér arbetar vi med
markbyten och samarbeten med andra
bostadsexploatérer, dels i upplatelse-
och boendeform och dels i arkitektur
och skala, siger Lars-Gunnar Sj6é.
Uppsalahem har ocksa ett fortsatt
intresse av att utnyttja egen mark och
dven forvirva ny mark — ndgot som
moijliggor fortitning. Med en sddan
effektiv markanvandning kan kvarter-
ens befintliga karaktir forstirkas eller
fortydligas med nya virden.

NYA ERIKSBERG
Unikt med Nya Eriksberg ir att en ny
stadsstruktur ska laggas till i en redan
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vil fungerande och mycket omtyckt
stadsdel. En stor del av utmaningen
ar darfor att driva en utveckling som
sker varsamt dir dagens virden fingas
in, bevaras och forstirks. Eriksberg ska
utvecklas till att bli en 4n mer attraktiv
och héillbar stadsdel for bdde dagens
och morgondagens Eriksbergsbor.
Under 2012 bjods Eriksbergsborna
och andra intresserade Uppsalabor in
for att gemensamt vara med och forma
visionen for Nya Eriksberg. Under slu-
tet av 2013 har fem olika arkitektteam
medverkat i parallella uppdrag for att
ta fram ett forslag pa en utformning
av Nya Eriksberg med avstamp i den
framtagna visionen. Vid arsskiftet
presenterades de olika forslagen for
allmianheten och under 2014 fortsitter
arbetet med att ta fram ett program
och planforslag for omradet.

CEMENTGJUTERIET

Cementgjuteriet ir ett nytt bostadsom-
ride i stadsdelen Luthagen i Uppsala.
Hela kvarteret kommer att omfatta
atta kvarter med blandad upplatelse-
form nir det star klart. Uppsalahem

ar byggherre for fyra av dem. Flera

STADEN

aktdrer samverkar hir for att skapa
en si bra helhetslésning och levande
boendemiljé som méijligt.

Under det gingna aret firdigstilldes
Tva Torn 2, Uppsalahems andra etapp i
omradet. Av de 113 ligenheterna ir 72
for ungdomar. Tva Torn 2 ligger i direkt
anslutning till det nya stadsdelstorget
som invigdes hosten 2013, Mimmi Ek-
holms plats, med butiker, resturanger
och livsmedelsaffir.

— Genom att bygga verksamhets-
lokaler i vdra hus bidrar vi till levande
och attraktiva stadsmiljoer for vira
boende och for alla Uppsalabor, siger
Lars-Gunnar Sj66.

LINNEHUSET

Just nu pagédr den tredje etappen i byg-
gandet av kvarteret Linnéhuset. Hir
byggs 139 nya ligenheter med flexibla
planldsningar.

Flera av ligenheterna har ett extra
litet krypin, f6r den vixande och kanske
veckovis krympande familjen. Husets
interior och exteriér samt bostadsgard
har himtat inspiration frin vixtriket. m
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PAGAENDE FORNYELSE 2013

PAGAENDE NYPRODUKTIONSPROJEKT 2013

Kart-  Projekt Antal  Status Kartnr.  Projekt Antal Status/ Vanliga bostéder
nr. Bostadstyp
) o dhus
17 Kvarngérdet gard 105 1 Tvé Torn, etapp 1, 204 &
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20 K ardet gérd 122 4 Holmfrid, Svart- 18
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' ‘Salabacke 6 Rosendal, 264 @ [ | Pagéende
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U
Sl el e 8 Ostra Orgeln, 96 ﬁ
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Salabacke ‘
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BOSTADER DE Totalt 1575
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16  Kungséngen 212 pagdende nyproduktion och
farnyelse redovisas pd kartan
Totalt 399

léngst bak i &rsredovisningen.
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Det finns bara ett jordklot och det
ska racka till oss alla. Uppsalahem tar ett
stort ansvar for att minska sitt milidaviryck
och jobbar hért for att nd sitt mal: Att vara
Uppsalas grénaste bostadsbolag.

BOSTA

EN HALLBARA VAGEN

[ hela verksamheten — frén

nyproduktion till férvalt-

ning och férnyelse — vill

Uppsalahem paverka miljon
och bidra till ett hallbart samhille.

— Vi jobbar med tydliga mél och
aktiviteter som lépande f6ljs upp,
forklarar Katarina Hirner, miljochef
pa Uppsalahem.

Alla Uppsalahems medarbetare far
en grundliggande miljéutbildning for
att kunna ta ritt beslut fér miljons
skull. For att skapa det gréna boendet
satsar Uppsalahem p4 att vara bostiader
har 13g energianvindning, att vira
produkter paverkar miljon s lite som
méjligt och att s& mycket avfall som
mojligt kan sorteras.

SPARA VATTEN-KAMPANJ

Nir det giller hur mycket vatten
som anvinds sé spelar véirt beteende
en stor roll; hur linge vi duschar, om
vi ldter vattnet rinna nar vi borstar

30

tinderna och hur vi tvittar och diskar.

Ny teknik och mitning minskar ocksé
vattenanviandningen, men hur mycket
kan vi egentligen minska vattenanvind-
ningen genom att dndra vért beteende?

— Vi bad véra hyresgister i fem olika
omriden om hjilp med att underséka
detta. Som hjilp fick alla hushall ett
inspirerande material med information
och négra olika produkter med vatten-
anknytning, siger Katarina Hirner.

I pasen fanns ocksd en inbjudan till en
tavling dar de bista vattenspartipsen
skulle belénas med fina priser.

En helg i februari bjod Uppsalahem
och Biotopia in till en vattensparhelg
och i labbet pé Biotopia kunde alla barn
och vuxna testa spinnande vattenexper-
iment och pyssla ihop ett tivlingsbidrag
och ldra sig mer om vatten.

— En uppf6ljning av vattenanvind-
ningen ide fem omrddena visade att
vattenanvindningen minskat med
igenomsnitt 7 procent, avslutar
Katarina Hérner. m

DSBOLAG

4

KATARINA HARNER
Gor: Milischef p&
Uppsalahem

Hajdpunkt 2013: Att vi
klarade den externa miljs-
revisionen utan avvikelser
Bésta miljdspartips:
Sléing inte mat och undvik att
anvénda onddig energi t ex
rinnande vatten nér du diskar
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Under —"

helgen pé Biotopia
dmnades ett femtio-

tal tévlingsbidrag in‘
erna handlade om
allt frén att anvénda
~ sina dricksglas
era ganger till att
. samla regnvatten

ochiinte diska under
nnande vatten.

VIKTIGA OMRADEN & OVERGRIPANDE MAL

Sedan Uppsalahem mili¢certifierades 2011 har man
arbefat med tre dvergripande omraden dar det finns
sarskild anledning att minska miligpaverkan. Har pre-
senterar dessa omraden och maletinom respektive

omrade.

Kéllsortering vid alla kontor och
arbetsplatser

Tillgéng till ticinstecyklar

Avtalsagare stéller relevanta miljs-
krav i samband med upphandling

Dubbelutskrift ar standard

Onédig postreklam skickas tillbaka
till avséndaren

Ekologiskt kaffe, thé, bananer,
smér och mjslk

Cykel, buss och tég véljs om
mjligt fére bil och flyg.

Alla medarbetare har gétt en
grundléggande miljsutbildning

100 procent el frén vattenkraft

Konverterat 24 oljeanléggningar

Vid utbyte av fordon tas milj6-
hénsyn. Biogas och elbil finns
i fordonsparken

Aspen som drivmedel fér
arbetsredskap

Optimalt energimadl i férnyelse
Halverad vérmeanvéndning pé
Gréna gatan efter ombyggnation
Frémiar ny energiteknik genom
installation av solféngare och

solceller

Vattensparstrategi inkluderar t ex
blandare och isoleringstjocklek

ENERGI: Hushélla med energiresurser, bade
genom att minska anvéndningen av energi och
att 8ka andelen fdrmyelsebar energi.

PRODUKTANVANDNING: Vlja material
och kemikalier med héansyn till deras miljé-
paverkan ihela livscykeln.

AVFALL: Uppsalahems avfall och hyres-
gasternas hushdllsavfall ska kéllsorteras

| i stdrsta méjliga mén.

Individuell mé&tning av varm- och
kallvatten i férnyelse, nyproduktion
samt i befintligt vid tillémpligt

Ansdkt om Milisbyggnad klass
Silver fér Holmfrid

Genomfér [6pande ventilations-
rengdring

Ca 30 procent under BBR:s gal-
lande energikrav vid nyproduktion

| forsta hand véljs miljsméarkta
kemikalier

Kemikaliefri lokalvérd

Kéllsorteringsprojekt 8kar andelen
sorterat avfall

Fastighetsnéra kéllsortering
i bostadsomréden

Energirondering pé kontor

Lépande energikartldggning av
fastighetsbestandet
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ANNA-LENA LEHTO
Alder: 60

Gor: Personalchef
Uppsalahem sedan 2001

Familj: Man och tva barn

Bor: | hyresratt (for
frihetens skull)

Hojdpunkt 2013:
Fastigoprisets heders-
omn&mnande fill
Uppsalahem som pa ett
foredsmligt satt arbetar
med ledarskap




Uppsalahem &r en av de bésta arbetsgivarna man
kan ha. Har erbjuds spannande och utvecklande jobb

dar du som medarbetare kan vara med och péverka hur

Uppsala som stad utvecklas. Det sager Anna-lena Lehto,

personalchef vid Uppsalahem.

tt Uppsalahem erbjuder

kreativitet och inspira-

tion pa arbetsplatsen

mirks redan i entrén

— hir finns Bobutiken
dir uppbyggda hemmiljoer med férg-
glada soffor och tapeter blandas med
koksluckor i hogglans och diskbankar
ivirrvarrmonster.

BRINNER FOR UNGA
En trappa upp moter vi en person som
riktigt bubblar av kreativitet och idéer
— personalchefen Anna-Lena Lehto
som bade dragit iging ett populirt
traineeprogram och en satsning pé
hogstadieelever som sommararbetare.
P& Uppsalahem finns praktikplatser for
elever bdde frin hogstadiet, gymnasiet
och yrkeshogskolorna. Anna-Lena
Lehto ir ocksi engagerad ilednings-
grupperna for gymnasieskolans
vvs- och fastighetsprogram, och de
olika fastighetsprogram som finns pa
yrkeshogskolorna.
— Vi vill visa ungdomarna alla
mojligheter som stér till buds. Har pa
Uppsalahem har vi ett 40-tal
olika yrkesroller s& det
finns ett brett spektra
att vilja mellan, siger
Anna-Lena Lehto
och berittar entusi-
astiskt om de drygt
o 30 elever fran skolor
och arbetsférmedling
som praktiserat under
aret och de narmare 70
som haft sommarjobb.
— Vi tyckte det var

!

viktigt att praktikanterna inte bara
hingde med nagon p4 jobbet, utan att
de verkligen fick prova p4 sidant de

var nyfikna pd och prestera sjilva. De
kunde kinna sig dugliga och produktiva
under sina manader hir. Vi vill vara en
tidsenlig organisation som attraherar

kommande generationer, siger hon nojt.

HITTAR TALANGER

Genom traineeprogrammet som kom
till 2003 har Uppsalahem lyckats virva
duktiga hogskolestudenter som fatt
ansvarsfyllda jobb — en del pa befat-
tningar som vd eller avdelningschefer
inom allminnyttan — efter sina projekt-
anstillningar p& bostadsbolaget. Tack
vare traineeprogrammet har Uppsala-
hem hittat precis de kompetenser som
behovs for att utveckla nya bostads-
omréaden och fér projektledning av
omfattande renoveringar.

— Vi har ocks3 internt fingat upp
talanger och utvecklat chefer pa andra
nivder. Jag tycker det ir s inspirerande
att se minniskor utvecklas, och att
kunna hjilpa dem p& traven i karriir-
planerna, siger Anna-Lena Lehto som
gillar nir hon har mycket att géra och
att ta itu med utmaningar.

FLEXIBELT ARBETSSATT

— Jag tycker verkligen inte om nir

det stér stilla, det gor det aldrig hir
och dirfor dr det s kul att vara pa
Uppsalahem. Arbetsmiljén ar vildigt
stimulerande, man har méjlighet till
ett samhillsengagemang och jag jobbar
hela tiden med metoder som skapar en
tillitande atmosfir dir medarbetarna

ska kinna sig sedda och virdefulla, siger
hon.

Anna-Lena Lehto brinner for att alla
befattningar p& Uppsalahem ska g att
kombinera med livets alla faser eller en
idrottskarridr vid sidan om.

— Dirfor forsoker vi s langt det dr
mojligt att anpassa arbetslivet efter med-
arbetarens lige i livet. Ytterst f4 moten
forlaggs till tidiga morgnar, kvillar och
helger och det krivs eller férekommer
inte mycket 6vertid, siger Anna-Lena
Lehto och lagger till att det dr fullt mo-
jligt att problemfritt arbeta hemifrén:

— For att man ska kunna skota
jobbet frdn andra platser finns det bra
teknisk utrustning i form av birbara
datorer och smartphones. Aven de
centrala avtalen ir anpassade for att
mojliggora en balans i livet och gynna
kompetensvixlingar.

TAR VARA PA KOMPETENSER

Hon betonar hur viktigt hon tycker det
ir att arbetsgivare skapar gynnsamma
forutsattningar for medarbetare som
ska kunna prestera pa topp och behélla
engagemanget for sitt uppdrag. Att ta
vara p4 allas kompetenser ir A och O
for Anna-Lena:

— Allt vi gor ir inriktat pa det. Att
kunna kombinera de olika medarbe-
tarnas kompetens gor att vi skapar ett
oslagbart team som hela tiden fortsit-
ter utvecklas.

Nir jag ber henne definiera sig sjilv
som minniska och yrkesperson drar
hon upp mungiporna och siger:

—Jag dr som en surikat, vildigt social,
nyfiken och mén om min grupp. ®
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Sara Westberg ér 37 &r och jobbar som vd f&r
Studentstaden.

-
Hamzeh Yazdani &r kvartersvérd fér centrala
Uppsala, och &r pappaledig i eft &r.

Annika Billstam &r bostadsutvecklare p& Upp-
salahem och orienterar pé& elitnivé pé fritiden.

36

SARA WESTBERG »VISADE VAD JAG VILLE OCH FICK
FORTROENDET ATT TA EN MER ANSVARSFULL ROLL

Sara Westberg borjade som trainee pa Upp-
salahem direkt efter studierna p& KTH 2003,
med en gedigen kompetens inom omrédet
bygg- och fastighetsekonomi.

- Traineetj@nsten blev en spréngbrada till
mer ansvarsfyllda uppgifter, berattar Sara
Westberg, som i dag &r vd fér dotterbolaget
Studentstaden.

Hennes kunnande och driffighet har gett
henne en snabb vég framét i bostadsbolaget -
Sara har p& 10 &r hunnit jobba som fastighets-
ekonom, férvaltare och fastighetschef. | augusti
2013, direkt efter barnledighet, tillrasdde hon
som vd fér Studentstaden.

- Jag har visat vad jag vill och kan, och
fatt fériroendet att ta pa mig mer ansvarsfulla
uppgifter. Med rétt instélining, ambition och

HAMZEH YAZDANI

engagemang i viktiga frégestallningar finns en
klar majlighet att géra karriér hos Uppsalahem,
séiger Sara Westberg.

Samfidigt med karrigren har hon ocks& hunnit
bilda familj, hemma i huset i Upplands Vésby
finns maken och en snart tv&arig dotter, och
iaprili &r kommer en ny familiemedlem.

Jobbet och familien har gatt utmérkt att
kombinera, Uppsalahems personalpolitik
bygger p& att medarbetarna ska kunna ha en
balans i livet, darfér tvekade hon aldrig att ta
vd-jobbet.

- Jag kan anpassa jobbet runt hur livet ser
ut, férutsattningarna for att f& ihop livspusslet
ar goda, séger Sara Westberg som ibland
gér lite tidigare pé& eftermiddagen och tar igen
de férlorade fimmarna senare pé& kvallen.

VISST GAR DET ATT KOMBINERA

BADE KARRIAR OCH FAMILJ HAR

31-arige Hamzeh Yazdani 6r pappaledig
frén jobbet som kvartersvard i centrala Uppsala
- det ska han vara i néstan ett &r.

- Jag vill verkligen vara hemma med min son,
jag tycker det &r bra att papporna ocksd &r
hemma med barnen. Man skapar en helt annan
relation med sitt barn n&r man &r hemma sé
léinge, séger Hamzeh Yazdani vars fru jobbar
pd tingsratten i Uppsala.

Eftersom Uppsalahem uppmuntrar en karrigr
dar man ska kunna ta avbrott fér att vara hem-
ma med barn, uppsfod aldrig négra problem
n&r Hamzeh ansskte om féraldraledighet.

- Nej, detvar absolutinga problem. Jag
haller ocksé kontakten och beséker jobbet lite
da& och da, och ér med pa olika aktiviteter. Det
ar viktigt att man inte missar n&got. Ibland ringer

de som vikarierar och frégar mig om olika saker
som jag varit med om att18sa tidigare, det &r
véldigt roligt, séger Hamzeh.

Hamzeh Yazdani ar utbildad fastighets-
maklare och har jobbat som kvartersvérd for
Uppsalahem i fyra &r. Han gillar kénslan av aft
vara spindeln i n&tet, och aft kunna 18sa bade
mindre och mer komplicerade fragestallningar
kring in- och ufflyttningar i fastigheterna.

- Det kan vara allt fréin besikiningar och
felanmélningar fill mer komplicerade saker som
grannfejder. Det &r eft valdigt stimulerande och
utmanande jobb och jag har mycket kund-
kontakt, séger Hamzeh Yazdani.

Han gillar ocksé medarbetarfilosofin hos
Uppsalahem - och konstaterar att det gar aft
ba&de géra karriar och hinna med familielivet.

ANNIKA BILLSTAM: »UPPSALAHEM SER NYTTAN AV
EGENSKAPERNA EN ELITIDROTTARE HAR

Annika Billstam &r utbildad landskapsarkitekt,
samtidigt som hon varit trainee hos Uppsalahem
har hon elitsafsat i orienfering. Hon har b&de
VM-guld och VM silver i bagaget.

- Orienteringen dr en livsstil fér mig, och
tavlingarna &r det roligaste. Det var klart redan
frén borjan aft jag skulle ha majlighet att jobba
deltid under traineetiden, och med god planer-
ing och framferhallning fungerar det, séiger
Annika Billstam som ocksé& framhaller att bade
arbetsmilidn och arbetskamraterna uppmuntrar
hennes idrottsakfiviteter.

- Det har varit tydligt fréin arbetsgivarens
sida att de personliga egenskaper som ger
drivet i en idrottskarricir ocksé &r sédant man
har nyfta avidet hér jobbet, sager hon.

Annika séiger att hon "ar fodd med en karta

ihanden” - hon seglade och gick pé& skattjakt
fran spad alder. Uppvaxten och idrotten

har véssat hennes egenskaper i planering,
strukturering och dversattning fréin tvé- till tre-
dimensionellt - kort sagt s&dant som &r bra att
kunna nar man jobbar med att skapa trevliga
boendemilier.

- Det handlar ocksa om att vara sjglvgaende,
sétta upp delmél och mal, vara flexibel nar
forutsattningarna férandras och se vad man kan
gora battre, menar Annika Billstam.

Hon &r glad éver att det finns en férstéelse
och flexibilitet i hur hon lagger upp jobbet.

- Det ar verkligen fantastiskt att bade ha ett
jattespénnande jobb och en idrottskarriar som
jag @lskar. Innan jag kom hit var jag inte helt
sttker pa aft def skulle g& att kombinera.



Uppsalahem har under 2013 haft..
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RAMAR OCH RIKTLINJER
FOR UPPSALAHEM

Uppsalahem &r ett kommunagt aktiebolag med
en politiskt sammansatt styrelse. Arbetet sker i en
praktisk och effektiv linjeorganisation dar alla afférs-
och verksamhetsomréden har tydliga indelningar
och vél inarbetade arbetsmetoder f6r uppfélining.

STYRELSEN

Lars-Géran Ferlin My Lilja Ture Svensson Tor Bergman Ingela Ekrelius Jan-Erik Tillman Sigvard Nilsson
(KD) Suppleant (S) Suppleant (C) T:e vice ordf. (M) Ledamot (V) Ledamot (S) Suppleant [FP) Suppleant
f. 1946 f. 1974 f. 1939 f. 1944 f. 1955 f. 1952 f. 1935
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GAR- OCH KONCERN-

STRUKTUR

Uppsala kommun #ger,

genom bolaget Uppsala

Stadshus AB, 100 pro-

cent av aktierna i Uppsalahem.
Uppsalahemkoncernen bestar

av moderbolaget Uppsalahem AB

och fem heligda dotterbolag, varav

Studentstaden ir det storsta med 3 350

bostider.

STYRELSEARBETE
Uppsalahem AB har en politiskt

tillsatt styrelse vars ssmmansittning
speglar Uppsala kommunfullmaiktige.
Styrelsens nio ledaméter och fyra
suppleanter ar valda av kommun-
fullmiktige. Styrelsens mandat-
period stricker sig till och med den
bolagsstimma som hélls nirmast efter
niastkommande allméinna val till kom-
munfullmiktige.

Till styrelsesammantridena kallas
forutom ledaméter dven suppleant-
er och representanter utsedda av
arbetstagarorganisationerna. Varken
suppleanterna eller arbetstagarrep-

resentanterna har dock réstritt vid
sammantridena. Under 2013 hade
styrelsen sju protokollférda méoten.

Infor varje styrelseméte triffas sty-
relsens arbetsutskott for att férbereda
de drenden som ska tas upp p& motet.
Arbetsutskottet bestér av styrelsens
presidium, en ledamot, en arbetstagar-
representant samt en suppleant med
narvaroratt.

Styrelsen for Studentstaden i
Uppsala AB ir densamma som for
Uppsalahem AB.

ARBETSTAGAR-
REPRESENTANTER
(ej med pa bilden):
Stefan Henriksson,
Fastighetsanstélldas
forbund, f. 1977,
Carolina Lindberg,
Vision, f. 1986
Suppleanter:

Jan Lindqyist,
Fastighetsanstélldas
forbund, f. 1952,
Torsten Falk,
Vision, f. 1957

Selahattin Karakas  Helene Molund ~ Susanne Eriksson Fatma Aksal Peter Nordgren Joakim Palestro
(M) Ledamot (M) Ledamot (S) 2:e vice ordf. (MP) Ledamot (FP) Ordférande. (S) Ledamot
f. 1963 f. 1962 f. 1966 f. 1982 f. 1949 f. 1975
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KRETIA
| UPPSALA

STUDENTSTADEN
| UPPSALA AB

UPPSALAHEMKONCERNEN

UPPSALAHEM AB

UPPSALAHEM
EKSATRA-
GARDEN AB

UPPSALAHEM
ELMER AB

OSTRA ORGELN
BOSTADER AB

BOLAGETS ORGANISATION

OCH LEDNING

Uppsalahem har en dndamalsenlig och
effektiv linjeorganisation som i vara
affirs- och verksamhetsomriden arbe-
tar nara kunden.

Uppsalahems vd har st6d i den
strategiska ledningsgruppen som
bestar av cheferna for affirs- och
verksamhetsutveckling, bostadsut-
veckling, ekonomi, finans, kommu-
nikation och personal. Aven vd for
Studentstaden ingdr i sammansittnin-
gen. Den strategiska ledningsgruppen
sammantrider kontinuerligt for att
behandla foretagsstrategiska fragor
och som komplement finns verksam-
hetsledningsgrupper for forvaltning
respektive fastighetsutveckling.

KONTOREN FORVALTAR
BOSTADSOMRADENA

Forvaltningen av Uppsalahems
fastigheter dr uppdelad pé fyra
geografiska kontor. Genom att forligga
verksamheten i respektive stadsdel
kan vi uppritthélla ett kundnira
arbetssitt med totalt fem olika besoks-
kontor, inklusive huvudkontoret.
Kontoren ir bestillare av tjanster till
de interna utférarna inom uthyrning
och bostadsservice.

AFFARSOMRADE BOSTADSUTVECK-
LING BYGGER NYTT OCH FORNYAR
Bostadsutveckling ansvarar for att
initiera och utveckla nybyggnadspro-
jekt. En stor del av arbetet bestér dven
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av planering och genomférande av
fornyelseprojekt av vért dldre bostads-
bestand.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL
Uppsalahems arbete med intern
styrning och kontroll baseras pa den
struktur som rekommenderas av
Svenskt Niringsliv och Féreningen
auktoriserade revisorer. Den interna
styrningen och kontrollen syftar till
att fi en dndamailsenlig och kostnads-
effektiv.verksamhet, en tillférlitlig
finansiell rapportering och information
om verksamheten samt efterlevnad av
lagar och foreskrifter.

Varje &r faststills en intern kontroll-
plan av styrelsen, som en bilaga till
affirsplanen, vilken ocksd meddelas
dgaren. '

STYRNINGSPROCESS

Uppsalahem foljer dgarnas direktiv samt
de bolagsordningar som styr verksam-
heten. Foretaget ir dven styrt av ett an-
tal faststillda mél- och rutinbeskrivning-
ar som kontinuerligt uppdateras.

Varje &r faststiller styrelsen kon-
cernens inriktning och mal, vilka ar
kopplade till d4garnas krav och direktiv
sésom de beskrivs i kommunens verk-
samhetsplan, IVE (inriktning, verksam-
het, ekonomi) samt foretagets vision
och énskade position. Inriktning och
mal bryts ner till konkreta effektmal
for organisationen.

Utifrén inriktnings- och effekt-
maélen skapar sedan affirsomrdden och

verksamhetsomrdden egna avdelnings-
planer. Studentstadens affarsplan ér
dven nedbruten utifrdn koncernens
inriktningsmal.

UPPFOLININGSPROCESS
Styrelsen hélls informerad om den
16pande verksamheten genom rapport-
er och muntliga dragningar enligt en av
styrelsen beslutad métesplan.
Uppféljning av foretagets mal och
aktiviteter sker i samband med prog-
nosgenomgangar i maj och november
varje &r. Att fortsitta systematisera
uppfoljningsprocessen ir identifierat
som ett fokusomrdde som foretaget
kontinuerligt arbetar med.

TVA ARLIGA REVISIONER
Uppsalahem genomgér varje ar tva
revisioner — en ekonomisk som utfors
av auktoriserade revisorer och en
lekmannarevision avseende forvaltnin-
gen, utford av lekmin valda av kom-
munfullmiktige. Vid det styrelseméte
dir &rsredovisningen faststills redogor
revisorerna for sina iakttagelser. m



UPPSALAHEM AB

BOSTADS- OCH

STUDENT FASTIGHETS. UPPSALAHEM UPPSALAHEM UPPSALAHEM UPPSALAHEM BOSTADS-
UTVECKLING cIry VASTRA OSTRA SODRA SERVICE

KOMMUNIKATION

AFFARS- OCH

VERKSAMHETSUTVECKLING 2
ENERGI/MILIO

STADSDELSUTVECKLING FINANS

|
STYRELSE EKONOMI/INKOP/IT
|

LEDNINGSGRUPPEN

Lars-Gunnar Sj6é  Mario Pagliaro  Sara Westberg  Mikael Rddegard  Kerstin Joelsson  Fredrik Holm Linda Ryttlefors Anna-Lena Lehto
byggchef, ekonomichef, vd Studentstaden,  verkstallande direktér,  finanschef, vice verkstgllande  kommunikationschef,  personalchef,

f. 1953, f. 1964, f. 1976, f. 1953, f. 1952, direktor, f. 1962, £.1977, f. 1953,

anstalld 2002 anstalld 2008 anstalld 2003 anstalld 2010 anstalld 2007 anstélld 2002 anstélld 2011 anstélld 2001
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Uppsalahem arbetar strukturerat med riskhantering fér hela
verksamheten. Detta regleras i eft antal policydokument som

innefattar allt frén krishantering il arbetsmiljo.

RISK OCH KONTROLL

INTERNKONTROLL
Uppsalahem anvinder COSO-ramverket (Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission)
som bas for arbetet med intern styrning och kontroll.
Varje &r upprittar Uppsalahem en internkontrollplan
som innehaller identifierade risker, kontrollaktiviteter och
ansvar for dessa. Internkontrollplanen f6ljs upp tre gdnger
per r isamband med tertialuppfoljning iapril, augusti och
december. Uppféljningen redovisas for vd och styrelsen.
Den senaste uppfoliningen visade att Uppsalahem har en
god internkontrollmilji.

FINANSIELLA RISKER
De viktigaste finansiella riskerna ir refinansieringsrisken
och rinterisken. I avsnittet Finansiering, sid 48, finns en
beskrivning av samtliga risker och hur vi inom Uppsala-
hem arbetar f6r att begriinsa riskerna.

Réinte- och refinansieringsrisken bedioms som ldg.

KRISHANTERING
Uppsalahem har en utsedd krisledningsgrupp bestdende
av ledningsgrupp samt IT-chef. Under senare ar har flera
krisdvningar genomforts inom bolaget. Krishanterings-
planer har tagits fram, de ska vara ett stod for lednings-
gruppen och for den lokala organisationen i hindelse av
en allvarlig kris.

Uppsalahems beredskap for extraordindira héindelser och

kriser bedims som god.

MILJORISKER

Sedan december 2011 ir Uppsalahem certifierade
enligt miljcledningsstandarden ISO 14001, ett bevis pa
foretagets systematiska och strukturerade arbete med
miljofragor. Viktigt i miljoledningssystemet &r att vi
fortlépande arbetar for att minska den negativa miljo-
belastningen som var verksamhet innebir. I det stora hela
medfor dock Uppsalahems verksamhet en begrinsad
miljopaverkan. Bolaget bedriver ingen tillstinds-

pliktig verksamhet, férutom vid enstaka fall av ny- och
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ombyggnation. Miljoarbetet styrs av en miljopolicy, sen-
ast uppdaterad 2011, som faststills av styrelsen. Sirskild
miljéredovisning lamnas arligen till dgarna och klimat-
effekter redovisas 16pande under ret via kommunens
hallbarhetsportal.

Den sammanlagda miljorisken bedoms som lig.

UNDVIKA OLYCKSFALL
Enligt lagen om skydd mot olyckor, LSO, ska kommunen
genomfora en riskanalys och ta fram ett handlingsprogram.
Inom ramen for detta har Uppsalahem kartlagt vilka risk-
er som finns i och runt vir verksamhet. En forteckning
har tagits fram som beskriver vilka dtgirder som ska
vidtas for att minska riskerna for skadehiandelser. Hand-
lingsplanen féljs upp en ging per &r i form av en rapport
till styrelsen.

Uppsalahems beredskap for att forhindra olycksfall

bedéms som god.

ARBETSMILIO

Uppsalahem foljer de riktlinjer som arbetsmiljclagen
foreskriver, vilka innebir att undersoka, riskbedoma,
atgirda och kontrollera fysiska, svil som psykosociala,
arbetsforhallanden som kan komma att paverka med-
arbetarnas hilsa. Tillbuds- och arbetsskaderapportering,
sjukfranvaro, skyddsronderingar, hilsokontroller och
medarbetarundersékning ar ytterligare verktyg som an-
vinds for riskbeddmning. Sammantaget ger dessa instru-
ment ett bra underlag till atgirds- och handlingsplaner.

Uppsalahem erbjuder dessutom utbildningar i hot
och vald f6r de medarbetare som i sin yrkesroll har
behov av dessa.

[ arbetet med bra arbetsmilj6 ingér ocksd att invest-
era i friskvardsaktiviteter samt att skapa balans mellan
arbete och fritid. Detta dr ndgot som vi arbetar aktivt
med, bland annat genom att erbjuda friskvardstimme
och triningsbidrag, genomfora individuella malsamtal
samt erbjuda flex- och distansarbete nir detta ir mojligt.

Arbetsmiljon pd Uppsalahem bedoms som god.



BRANDSKYDDSARBETE

Brandmyndigheten kriver, med std av lagen om skydd
mot olyckor, att systematiskt brandskyddsarbete, SBA,
utférs inom alla verksamheter i kommunen. Det in-
nebir att pa ett organiserat och fortlopande sitt planera,
utbilda, 6va, dokumentera, kontrollera och félja upp
brandskyddsarbetet. Vart SBA-arbete leds av en sirskilt
utsedd brandskyddsansvarig som genomfor versyn i
sévil bostadsfastigheter och lokaler som personalutrym-
men och verkstider. Sirskilda brandskyddsronderingar i
trapphus och gemensamma utrymmen genomfors regel-
bundet av Uppsalahems kvartersvirdar, vilka dr bolagets
brandskyddskontrollanter.

Samtliga anstillda erbjuds dessutom brand-
skyddsutbildning och stor vikt liggs vid att nyanstillda
genomfor denna utbildning.

Uppsalahems brandskydd bedims som gott.

FORSAKRINGSSKYDD

Uppsalahem har ett forsikringsskydd som omfattar

fastighetsforsikring, foretagsforsikring, motorforsikring,

saneringsavtal samt vd- och styrelseférsikring. Samtliga

fastigheter ir fullvirdesforsikrade och vidare ir alla me-

darbetare forsikrade enligt kollektivavtalens riktlinjer.
Uppsalahems forséikringsskydd bedims som gott. m
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Varje ar genomfér Uppsalahem en véardering av
foretagets fastigheter. Vi har ett dgarkrav aft dka vérdet

od& bolaget, men dkningen @r ocksd en férutséttning fér

att finansiera framtida investeringar. Under 2013 steg

marknadsvardet med ca 3,4 procent.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Vid &rsskiftet hade Uppsalahem totalt 188 fastigheter
runtom i kommunen efter arets kop, forsiljningar och
fastighetsregleringar. Var omfattande nyproduktion och
det strategiska arbetet med fortitning kriver att vi konti-
nuerligt ser ver mojligheten att férvirva nya fastigheter.
Under dret har minoritetsigaren till Studentstaden kopts
ut samt ytterligare nigra fastigheter forvirvats till ett
underliggande marknadsvirde om totalt 1 397 mkr. De
fastigheter som sélts under aret har ett sammanlagt

marknadsvirde om 482 mkr.
FASTIGHETSBESTAND
2013-12-31 2012-12-31
Uthyrningsbar yta (m?)
Bostdder 898 460 900 838
Lokaler 72 920 75378

Uthyrningsobijekt (antal)

Bostader 14819 15856
Lokaler 1711 1363
Garage och p-platser 7 055 6942

FASTIGHETSFORSALJNINGAR 2013
Gottsunda 25:5, 25:6, 25:10, 25:11, 25:12, 25:13 och 25:14

Kvarngérdet 4:1, 4:2, 4:3, 4:4, 5:3 och 5:5

Sammanlagt marknadsvérde 482 mkr

FASTIGHETSFORVARV 2013

Minoritetségarens andel av Studentstaden

Del av Kabo 1:10

Hallkved 16:6

Sammanlagt marknadsvérde 1 397 mkr

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR

Att 6ka virdet pa vira fastigheter ir ett krav frin
dgaren, men marknadsvirdet styr dven hur mycket som
kan beldnas for att finansiera investeringar. Uppsalahems
virde paverkar ocksa finansieringskostnader genom det
kreditbetyg bolaget tilldelas. Vid arets slut hade vart
fastighetsbestdnd ett marknadsvirde pa 13 584 mkr.
Marknadsvirdet vid drsskiftet uppgick till 12 810

(11 739) mkr inklusive minoritetsigarens andel ex-
klusive pigdende projekt och 13 584 (12 749) mkr
inklusive pigdende projekt och minoritetsigarens andel.
Till pdgdende projekt riknas pdgdende nyproduktion
samt byggritter som exploateras.

Virdet p4 fastigheterna i identiskt bestdnd exklusive
projekt 6kade med 4,61 procent och virdeskning pa
portféljen, inklusive projekt och férvirv, uppgick till
3,41 procent.

Samtliga kop och férséljningar i tabellen Virde-
forandring pa nista sida tas upp till marknadsvirdet pa
de underliggande fastigheterna exklusive latent skatt
och omkostnader for kop/férsiljningar med mera.

Avkastningskraven i virderingen har sjunkit med 0,25
procent i vissa ligen, vilket dock delvis har motverkats
av en ndgot hogre uppfattning om drift- och underhélls-
kostnader.

MARKNADSVARDET (tkr)

Vérdeintyg Newsec 13 520 340
Interna vérderingar 64 030
Totalt 13 584 370

45



FASTIGHETSVARDEN

VARDEFORANDRING
Identiskt Inklusive
bestand projekt
(tkr) (tkr)
Utgdende varde 2012-12-31 11738 548 12793 548
Avgar minoritetsGgaren -1282 820 -1 282 820
Ingéende vérde 2013-01-01 10 455728 11510728
Férsaliningar - 460 000 -481 575
Férvéry 1372 000 1396 550
Investeringar 277 605 766723
Vérdefsrandring 482 465 391944
Utgéende varde 12127798 13584 370
Vérdeféréndring 4,61 % 3,41 %
Utgdende véarde 2013-12-31
inkl fardigstéllda projekt 2013 12 809 966
samt Studentstaden
Utgdende véirde 2013-12-31
inkl samtliga projekt och 13584 370

Studentstaden

BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE

Overvirden avser skillnaden mellan vara fastigheters
bokférda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas
bokférda virde exklusive pagiende projekt uppgick 2013
till 7 261 (6 660) mkr. Overvirdet per arsskiftet bedomdes
séledes till 5 549 5 079) mkr.

Utifrén genomford marknadsvirdering gors en
bedémning av nedskrivningsbehov och eventuellt &ter-
foring av tidigare nedskrivning. Under aret har dock
varken nedskrivningar eller dterforing av fastigheter skett.

M Bokfsrt virde M Marknadsvérden 12810
11.739
10 656 10775
9.675
7 261
6 660
6238
4711 4730 | |
2009 2010 2011 2012 2013
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VARDERINGSMETOD

Uppsalahem anvinder s3 kallad samordnad virdering
och analysverktyget Datscha for virdering av befintligt
fastighetsbestdnd. Dessa virderingar utférdes liksom
foregdende ar av Newsec Advice AB.

Sirskilda projekt- samt byggrittsvirderingar har
ocksd genomforts under ret. Dessa virderingar, utférda
av Newsegc, ir dock inte fullstindiga virderingar utan
har enbart utférts som s kallade desktop-virderingar.
En fullstindig virdering av dotterbolaget Studentstaden
i Uppsala AB har utférts av Newsec. De interna virde-
ringarna avser en del fastigheter som siljs som dgande-
ritter samt tva nya fastigheter som koptes i december
och virderas till inkdpspris. Vid jamférelse med fullstin-
dig marknadsvirdering bér en virdering via Datscha/
desktop anses mer schablonmissig och dirmed medféra
en nigot storre osikerhetsmarginal. Marknadsvirdet
avser det mest sannolika priset vid en forsiljning p& den
dppna fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt.

Virderingarna har gjorts med foljande antaganden
och férutsittningar.

e Kalkylperioden omfattar tio &r, inklusive restvirde
ar elva.

e Inflationen antas bli 2,0 procent per r under hela
kalkylperioden.

e Hyresutvecklingen uppgar till hogst inflationen
och utgér fran hyresnivan i oktober 2013. Gillande
lokalkontrakt antas fortsitta med samma villkor vid
kontraktstidens utgdng. Kinda framtida hyresjuste-
ringar 4r inlagda.

e Drift- och underhéllskostnader antas i normalfallet
félja inflationen och ligga mellan 345 (325) (hyres-
gisten betalar da driftkostnader fér vatten, och i ett
fatal fall virme, med hjilp av individuell mitning)
och 564 (525) kr/m? och &r, med ett viktat snitt for
hyresbostiderna p& 450 (432) kr/m?.

o Kalkylrintan for hyresbostider varierar mellan 5,75
och 8,50 procent beroende p4 risk, med ett viktat
snitt pa 6,73 (6,89) procent.

o Vakansgraden antas besta utifrin dagens niva.

o Direktavkastningskravet ligger mellan 3,75 och 6,50

procent for bostider med ett viktat snitt pa 4,73
(4,89) for bostider.

e For pagdende nyproduktion beriknas marknads-
virdet utifrén ett framtida slutvirde med avdrag
for aterstdende kostnader. I det fall projektvirdet
ir ligre dn marknadsvirdet kommer projektet som
minst att virderas som markpriset i det fall projektet
precis har startat.



VARDERINGSUNDERLAG

[ virderingsarbetet ansvarar Uppsalahem for att ta fram
aktuella uppgifter om areor, hyror, drift- och underhalls-
kostnader, fastighetstaxeringsuppgifter, byggrittsstorlekar,
byggrittspriser samt dvriga forutsittningar. Virderingarna
har gjorts utifran faktiska eller uppskattade drift- och
underhéllskostnader, vilka har justerats av Newsec till
langsiktiga drift- och underhallskostnader utifrdn ett
marknadsmissigt antagande. Newsec faststiller direkt-
avkastningskraven och Newsec har idven i ett fatal fall
justerat byggritternas storlek och byggrittspriserna.

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

Newsec har direfter bedémt marknadsmissiga direkt-
avkastningskrav och drift- och underhallskostnader.
I Newsecs dtagande ingér ej besiktning av fastigheterna,
ej heller kontroll av FDS-utdrag.

Syftet med en Samordnad virdering ir att ligga till
grund for bokslut och baseras pa att i virderings-

modellen inlagda basfakta om respektive fastighet fran
fastighetsigaren ir korrekta. D& Newsec ej kontrollerat
hyresavtal m.m. rekommenderas att infor beléning eller
eventuell forsiljning fullstindig virdering genomfors i
varje enskilt fall.

For de pdgdende byggprojekten har Newsec utfort
separata virderingar, antingen i form av virdering i
fardigt skick med avdrag for 4terstdende kostnader eller
en ortsprisvirdering i form av jimférelser med andra
forsalda byggritter i Uppsala.

For vissa delar av bestindet har fullstindiga virde-
ringar med besiktningar utforts.

Virderingen har resulterat i ett totalt virde av
fastighetsbestdndet om 13 520 mkr vid virdetidpunkten
2013-12-31, se bilagd virdelista.

Stockholm 2014-01-30
Newsec Advice AB

LSRG

Ulrika Lindmark

Av Samhéllsbyggarna auktoriserad vérderare
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FINANSIERING

Under dret har obligationsmarknaden varit en viktig
finansieringskalla fér Uppsalahem. Den bidrog fill att &rets
omfattande uppléningsbehov kunde tackas samtidigt som
skulden totalt fick en léngre bindningstid. P& s& satt har riskerna
ifinansverksamheten begransats, trots en kraftig expansion.

ANNU ETT AR MED LAGA RANTOR

Konjunkturen i omvirlden har férbittrats under senare
delen av 2013, det giller sirskilt USA. Att politikerna dir
kom 6verens om budgettaket ir positivt. I Sveriges
nirmaste omgivning gr dterhimtningen diremot
langsamt. Férutom Storbritannien uppvisar vara vikti-
gaste exportlinder 13g tillvixt, det har bidragit till att
svensk export utvecklats mycket svagt under de senaste
aren. I Norge, som ir en viktig exportmarknad fér
svenska foretag, har tillvixttakten reviderats ner och
bostadspriserna borjade sjunka under hésten 2013.

I Sverige har tillvixten varit svag under 2013, BNP
beriknas ha 6kat med endast ca 1 %. KPI beriknas
uppgd till 0,1 %. Om rintan exkluderas (KPIF) sig vi en
6kning med 0,8 %. Under 2013 har de 14nga rintorna
borjat stiga i Sverige. I september 1ag de en procent-
enhet hogre in i borjan av &ret. Direfter har langa
rantor kommit ner nigot. Korta rintor har varit lga
under hela &ret. Fram till december héll Riksbanken
reporintan pa nivan 1,00 %. Den 17 december med-
delade riksbanken att den sinker reporintan till 0,75 %.
Motivet ir den mycket 13ga inflationen.

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR
OCH RISKHANTERING
Vir finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy
som faststills av styrelsen varje r. Policyn 6verensstim-
mer med Uppsala kommuns finanspolicy och anger
hur ansvaret for finansverksamheten fordelas samt hur
Uppsalahems finansiella risker ska hanteras. Rapporte-
ring av de finansiella positionerna sker 16pande till vd
och styrelse.
Vir finansverksamhets inriktning ska vara att:
o Langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillgédng till
finansiering.
e Optimera Uppsalahems finansnetto inom givna
risklimiter genom en effektiv skuldférvaltning.

FORTSATT HOGT KREDITBETYG

I juni 2013 publicerade kreditvirderingsinstitutet
Standard & Poor’s sin arliga bedomning av Uppsala-
hem och beslutet blev att vi behéller det mycket hoga
betyget AA- for var 18ngfristiga uppléning. Betyget {6r
kort uppléning dr A-1+, vilket dr hogsta mojliga betyg
for kort uppléning.

SVENSKA RANTOR
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Standard & Poor’s lyfter sirskilt fram bolagets robusta
ekonomi, den 13ga affirsrisken, det stabila kassaflodet
och de vilskotta fastigheterna som avgdrande for kredit-
betyget. Betydande dvervirden i fastighetsportféljen,
den starka bostadsmarknaden i Uppsala och den laga
vakansrisken ir fler starka faktorer som nimns, liksom
att bolaget har en stark dgare i Uppsala kommun. En
risk som Standard & Poor’s pekar p4 ir att skuldsitt-
ningsgraden ¢kar pa grund av stora investeringar.

LANEPORTFOLJEN

[ maj 2013 forvirvade Uppsalahem resterande 49 %
av aktierna i Studentstaden. Detta forviry, tillsammans
med Uppsalahems omfattande investeringsprogram,
medférde en kraftig nettoskuldékning 2013, totalt

1 427 mkr.

Den storsta delen av ldnebehovet har tickts med
obligationslan. Under 4ret har Uppsalahem emitterat
fyra 1an om totalt 1 400 mkr. Emissionerna gjordes i
form av s kallade Private Placements, vilket innebir att
obligationerna placeras utanfor en reglerad marknad.
Dokumentationen ir standardiserad och lanen riktas
mot ett fital investerare, vanligen forsikringsbolag och
rantefonder. Obligationsldnen, som har en 16ptid pa
4-5 3r, innebir en ytterligare finansieringskilla samti-
digt som laneforfallen sprids 6ver tid. Darmed minskar
refinansieringsrisken.

Under varen héjdes certifikatprogrammets ram frén
2 500 till 3 500 mkr. Utnyttjandet av certifikatprogram-
met har kat med 150 mkr under &ret och volymen
lanelsften, som fungerar som back-up till certifikaten,
har utékats med 400 mkr till 1 900 mkr.

Vid drets utgdng uppgick laneportfsljen till 5 466
(3 923) mkr brutto. Kapitalmarknadens andel av
Uppsalahems finansiering 6kar och i december 2013
utgjorde den drygt 60 % av skulden.

LANEPORTFOLJEN (mkr)

SKULDENS FORFALLOPROFIL

1500

1790
| 1255 ‘

2014 2015 2016 2017 2018 2019

kreditloften sjunker andelen 1an med forfall inom ett ar
till 0 (15) procent. Det innebir att vi med god marginal
uppfyller kravet i finanspolicyn om att hogst 40 procent
av Uppsalahems ldneportfélj, inklusive garanterade kre-
ditlsften, far forfalla inom tolv manader. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,8 (2,75) &r
inklusive 16ften.

GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP

Uppsalahem anvinder bindande kreditléften som
fungerar som back-up till certifikatprogrammet.
Foretagscertifikat ér till sin konstruktion ett kortsiktigt
l&neinstrument och medfér ddrmed ocksé en viss
refinansieringsrisk. Per &rsskiftet hade Uppsalahem fyra
l6ften om totalt 1 900 (1 500) mkr, varav tva l6ften

pa 500 mkr vardera har en rullande uppsigningstid pa
364 dagar. Ovriga tva léften har en I6ptid pa tva ar, de
forfaller 2015, med méijlighet till forlingning efter ett
ar. Outnyttjade checkkrediter ingar i likviditetsreserven,
liksom det belopp pa ca 300 mkr som fanns placerat pd
specialinldningskonto vid arsskiftet. Koncernens totala
likviditetsreserv uppgick vid rets utgang till 2 604

2013 2012 2011 2010 2009 (2 080) mkr.
Certifikatprogram 1844 1693 1341 1992 1249 I nedanstéende tabell visas likviditetslaget pa balansdagen.
ligationslé 1 2
Obligationslan 600 © 0 0 0 LIKVIDITETSBEREDSKAP (mkr)
Banklén med
kommunal borgen 0 0 0 0 545 Totu!-
ram 2013 2012 2011 2010 2009
Banklédn mot pantbrev 1955 1955 1555 1855 1855
" Likvi | 21 204 2
Ovriga krediter 67 75 38 79 61 lkvida mede 3 0 3 3
Checkkrediter,
Total bruttoskuld 5466 3923 2934 3926 3710 ej utnyttjade 450 383 376 463 241 359
Laneloften 1900 1900 1500 1500 2300 1800
KAPITALBINDNING Totalt 2604 2080 1966 2543 2162

Den 31 december 2013 hade 31 (42) procent av netto-
skulden, eller 1 590 (1 563) mkr, forfall inom tolv
maénader. Om hinsyn tas till Uppsalahems garanterade

* Avser 2013-12-31
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RANTEBINDNING
All upplaning inom Uppsalahem sker till rorlig rinta.
For att minska rinterisken och erhilla en ling rinte-
bindning anvinds si kallade derivatinstrument, framfor
allt rinteswappar. P4 s8 sitt fr skulden den rintebind-
ningsprofil som styrelsen beslutat. Per arsskiftet hade
laneportfsljen, inklusive derivat, en genomsnittlig
rintebindningstid pa 3,44 (3,58) 4r. Andelen 1an med
ranteforfall inom ett ar uppgick till 41 (37) procent.
Nedan visas en tabell 6ver skuldportféljens nettorinte-
bindning med hinsyn till rintederivat. De limiter for
ranteforfallostrukturen som styrelsen faststillt, det vill
siga normportfolj och tillitet intervall, framgar ocksa.

RANTEBINDNING

Norm- Tillatet

Belopp Andel portfélj intervall

indrings&r (mkr) (%) (%) (%)

2014 2110 41 40 25-55

2015-2017 925 18 30 15-45

2018-2020 1150 22 30 15-45

Senare 960 19 0 0-25
Total nettoskuld 5145 100

DERIVAT
Vid bokslutstillfillet innehéll derivatportféljen rante-
tak och rinteswappar. Swapparna utgér sikringar till
laneportfsljen och kan darfér sikringsredovisas. Volymen
l6pande rianteswappar uppgick vid arsskiftet till 3 185
(2 755) mkr. Férutom lépande swappar fanns i portféljen
ocksd 500 (400) mkr i swappar med framtida start, med
syfte att skydda planerad upplaning de kommande &ren.
Vira rintetak ska skydda bolaget i hindelse av en
kraftig rainteuppging. De omfattade en ldnevolym om
totalt 600 (600) mkr vid arets slut och ligger p& nivier
mellan 4,50 och 4,75 procent. Samtliga rintetak forfal-
ler ar 2015.
Derivatportféljens totala marknadsvirde uppgick vid
arsskiftet till -38 (-168) mkr.

SAKRINGSREDOVISNING

Frén och med 2014 infors i Sverige ett nytt redovis-
ningsregelverk, K3. Uppsalahem redovisar finansiella
instrument enligt Kap 11, det vill siga till anskaffnings-
virde. Skillnaden mellan anskaffningsvirde och mark-
nadsvirde framgér i drsredovisningen (se stycket ovan)
men kommer inte att paverka resultatrikningen. Enligt
Uppsalahems finanspolicy far derivatinstrument endast
anvindas for att foridndra eller eliminera de rinte- och
valutarisker som uppstér i koncernen och ska dirfor alltid
vara kopplade till en underliggande exponering. Framtida
uppléning for planerade investeringar far sikras.

SAKERHETER

Uppsalahem hade p4 bokslutsdagen pantbrev till ett
virde av 1 213 (1 213) mkr i eget forvar:
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SAKERHETER (mkr)

2013 2012 2011 2010 2009
Borgenslén 0 0 0 0 545
Krediter med pantbrev 1955 1955 1555 1855 2125
Outnyttjade checkkrediter
med pantbrev 200 200 250 70 270
Uttagna pantbrev i eget
farvar 1213 1213 1560 1418 772

Totalt uttagna

pantbrev 3368 3368 3365 3343 3167

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

NYCKELTAL

2013 2012 2011 2010 2009
Finansnetto (mkr) -143,2 1259 -126,5 -131,1 -155,8
Snittréinta brutto (%) 3,14 3,29 3,40 3,53 4,09
Snittréinta netto (%) 2,87 3,16 3,23 3,16 3,51
Soliditet 1 (%) 348 332 380 219 217
Soliditet 2 (%) 60,0 586 61,9 629 604
Belaningsgrad 1 (%) 70,9 55,5 46,7 82,9 78,7
Belaningsgrad 2 (%) 40,2 31,5 270 36,8 38,3
Rantebdrande skulder (mkr) 5466 3923 2934 3926 3710

For definitioner se sida 75.

UTBLICK MOT 2014
Konjunkturen ir pé vig att forbittras och indikatorer
pekar pd att optimismen har atervint i Sverige, konsta-
terar Konjunkturinstitutet i sin prognos frdn december
2013. Foretagens och hushéllens fértroende har stirkts,
samtidigt som arbetsldsheten minskar och sysselsitt-
ningen fortsitter att ka. Men svensk ekonomi hélls
tillbaka av problemen i omvirlden som l&ngsamt héller
pa att 16sas. Tillvixten skapas allts3 fraimst inom Sverige,
vi far inte mycket draghjalp frén exporten.

Prognosen fér den svenska ekonomin 2014 kan
sammanfattas med:
e Bra tillvixt
Mycket 13g inflation
Ligre arbetsloshet, hogre sysselsittning
Hushéllen har en god ekonomi och konsumerar
Riksbanken héjer inte reporintan under 2014

Uppsalahem fortsitter att investera i nyproduktion,
vilket medfor att skulden kommer att 6ka under 2014
och beriknas uppga till 5 800 mkr vid &rets slut. Inom
det utdkade certifikatprogrammets ram finns tillrickligt
outnyttjat utrymme for att ta hand om hela arets
nyuppléningsbehov, om nddvindigt. Avsikten ar dock att
langfristiga 1an ska ingd i drets finansiering. Garanterade
laneléften och outnyttjade checkkrediter finns att tillgd
om certifikatmarknaden under nigon period inte skulle
fungera tillfredsstillande.



FINANSIELL RISK

Refinansieringsrisk

DEFINITION

Refinansieringsrisk &r risken att

inte kunna betala bolagets skulder nér
de fsrfaller utan att det blir orimligt
dyrt.

RISKBEGRANSNING

En skuldportfslj med kort l&nebindning medfér en hégre refinansieringsrisk. En
spridning av kapitalférfallen ver tid efterstréivas dérfér. Styrelsen faststéller hur stor
andel av koncernens nettol&neportfsl, inklusive garanterade kreditléften, som far
fsrfalla inom tolv ménader. Enligt géllande finanspolicy ska den andelen uppgaé fill
hégst 40 procent. Styrelsen har vidare beslutat att koncernens likviditetsberedskap
ska técka hela det belopp som &r utestéende under certifikatprogrammet. Dessutom
ska den técka den nérmaste manadens évriga utbetalningar, dvs den I6pande
verksamhetens nettoutbetalningar, évriga férfallande 1an och réntebetalningar samt
fastighetsférvarv.

Att sprida l&n och l&neléften mellan flera kreditgivare &r ocksé en metod som Upp-
salahem anvénder fér att minska refinansieringsrisken.

Rénterisk

Med réinterisk avses risken att ogynn-
samma rénterdrelser leder
till resultatforluster.

Rantefsrfallen ska spridas &ver tid. | finanspolicyn fastslés hur stor andel av skulden
som far rénteomsdttas inom det ndrmaste dret och hur rantefsrfallen darefter ska
fordelas, se tabell Réntebindning.

Uppsalahems nyuppl&ning har vanligtvis kort réntebindning. Derivatprodukter, fram-
f5r allt réinteswappar, anvénds dérfér fér att férlénga réntebindningen.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk, hér synonymt med
motpartsrisk, menas risken att den som
|&nat pengar av Uppsalahem inte kan
betala tillbaka. En sédan risk finns
dven nér pengar sétts in p& vanligt
bankkonto. Ett derivatkontrakt kan
ocksé medféra en motpartsrisk.

| finanspolicyn fastslés vilka motparter som &r tillétna samt hur stor exponeringen
far vara pé var och en av dessa. Mélséttningen &r att sprida sévél fordringar som
skulder pé ett antal motparter. Endast motparter med kreditbetyg A eller hégre frén
Standard & Poor’s ér tillétna.

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

Valutarisk

Med valutarisk menas risken fér att
skulder i utléindsk valuta ékar i vérde
p& grund av en depreciering (férsvag-
ning) av den egna valutan i relation
till lanevalutan. Vid inkép frén utlandet
kan en s&dan risk uppstd i form av en
leverantdrsskuld i utlandsk valuta.

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar
i utlandsk valuta. Skulle sédana uppsté ska de
valutasékras fill 100 procent.
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»DEN LAGA INFLATIONEN OCH DEN LAGA
RANTAN UNDER 2013 HAR GETT OSS GYNN-
SAMMA FORUTSATTNINGAR FOR ATT KUNNA
BYGGA FLERA BOSTADER | UPPSALA «

Mario Pagliaro, ekonomichef, Uppsalahem







(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Hyresintékter 1 1082415 1027 308 861 544 787 735
Ovriga férvaltningsintékter 2 18 909 22 243 16178 20617
Nettoomséttning 1101324 1049 551 877 722 808 352
Underhéllskostnader -131 380 206 172 -119 961 -142 514
Driftkostnader 3,24 -447 767 -412 101 -348 661 332197
Fastighetsskatt 20414 -22 378 -15 942 -17. 104
Fastighetskostnader -599 561 -640 651 -484 564 -491 815
DRIFTNETTO 501763 408 900 393 158 316 537
Avskrivningar 4 -162 189 -151 557 117792 -105 377
BRUTTORESULTAT 339574 257 343 275 366 211160
Centrala administrations- och férséliningskostnader 5 -64 305 90 541 -64 305 75996
Férsélining av fastigheter och andra engé&ngsposter 6 46 620 89 363 36 73 450
RORELSERESULTAT 321 889 256 165 211097 208 614
Rénteintékter och liknande resultatposter 7 5926 4123 17 159 178 136
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -149 138 -130 060 -143 680 111412
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 178 677 130 228 84 576 275 338
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag -81 963 -51 506 -81 963 -49 741
RESULTAT EFTER BOKSLUTSDISPOSITIONER 96714 78 722 2613 225 597
Skatt pd &rets resultat 9 12 520 294 315 4814
Minoritetens andel -6 462 2112
ARETS RESULTAT 102772 81128 2298 220783
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER

9 . Lagenhets- Underhall
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OMSATTNING OCH RESULTAT
Arets nettoomsittning i koncernen uppgér till 1 101,
3 mkr. vilket motsvarar en 6kning med 51,8 mkr mot
foregiende &r. Okningen beror till viss del pa 2013 &rs
hyreshéjning (fr 1 juni 2013) som i genomsnitt var 1,85
9% vilket motsvarar cirka 7 mkr. Resterande omsittnings-
6kning kan forklaras med tillkomna intikter till foljd av
nyproduktion och férnyelseprojekt.
Underhillskostnaderna minskar mot féregdende &r
med 29 mkr, om man beaktar de extraordinira kostna-
derna (48 mkr) som belastade resultatet &r 2012. Arets

kostnadsminskning beror pd den pigdende férnyelsepro-

cessen, dir merparten av utgifterna aktiveras.
Driftkostnaderna okar under aret med 35,6 mkr till
447,8, mkr. En del av 6kningen (15 mkr) beror p4 att
administrationskostnaden i Studentstaden redovisades
som central administration &r 2012. I &r redovisas denna
post bland driftkostnader som lokal administration.
Studentstaden har dven extra kostnader
i samband med 6vergingen till att vara ett heligt bolag.
Reparationer dkar under 2013 med 3 mkr beroende
pa hogre antal fukt- och vattenskador.
Skétselkostnaden dkar med 10 mkr, frimst pd grund
av kad ambition vad giller stidning och lokalvérd.
Virmekostnaderna okar totalt med 3 mkr frimst till
f6ljd av tillkomna ytor och uppgér till 113,2 mkr.
Kostnader for el, vatten och sophimtning minskar
med 6,5 mkr frimst till f6ljd av effektiviseringar. Den
totala kostnaden for denna post uppgér till 84,8 mkr.

Kostnaden for lokal administration minskade med 0,5
mkr om man beaktar effekten av dndrad redovisning
vad giller Studentstadens administration.
Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftover-
skottet i procent av bokfort virde f6r fardigstillda

2013-12-31 2012-12-31
Nettoomséttning 758 423 725 861
Underhéllskostnader -113 095 125416
Driftkostnader 246 587 230 544
Fastighetsskatt -13171 -14 242
Fastighetskostnader -372 853 -409 867
DRIFTNETTO 385 570 315994
Avskrivningar -107 749 97 562
BRUTTORESULTAT 277 721 218 432

fastigheter, uppgar till 6,9 (6,1) procent.

Planmissiga avskrivningar uppgér till 162,2 (151,6)
mkr. Okningen beror pa genomforda investeringar i
nyproduktion och férnyelse.

Moderbolaget Uppsalahem AB férvirvade per
2013-05-31 resterande andel aktier (49%) I Studentsta-
den i Uppsala AB.

I samband med denna transaktion avyttrade Student-
staden i Uppsala AB fastigheterna Kvarngirdet 4:1-4.
Kapitalvinsten i koncernen ir 46,6 mkr.

Rintekostnaderna har i &r 6kat med 19,1 mkr vilket
forklaras genom en hogre beldningsvolym till f6ljd av
nyproduktion och férnyelse samt férvirvet av Student-
staden.

Resultat efter finansiella poster uppgér till 178,7 mkr
vilket ar en okning i jaimforelse med foregdende ar. Om
effekten av genomf6rda fastighetstransaktioner samt
poster av engéngskaraktir elimineras uppgar resultatet
till 132,1 mkr vilket dr att jamféra med 88,9 mkr
foregdende Ar.

Skatt pé drets resultat ir netto, en intikt till foljd av
effekt p& uppskjuten skatt i samband med forvirvet av
Studentstaden.

Féréndring (+/-1procentenhet)Resultateffekt (mkr)

Hyresnivé bostéder 8,2
Hyresnivé lokaler 1,3
Vakansgrad 99
Driftkostnader 3,6
Underhallskostnader 1,7
Réntenivé 21,0
KOMMENTAR

Tabellen visar en resultatjimforelse mellan aren
2012 och 2013, da effekterna av forviry, forsilj-
ningar, nyproduktion och pagiende fornyelse har
eliminerats.

Saledes sker jimforelsen mellan ett identiskt
fastighetsbestdnd. Omsittningen mellan dren har
okat med ca 32,6 mkr till folid av triffade hyreséver-
enskommelser och minskade aterinflyttningsrabat-
ter i de tidigare fornyade fastigheterna.

Underh3llskostnader har i 4r minskat med ca 12,3
mkr vilket beror p4 firre uppstartade underhélls-
projekt. Driftkostnaderna har i ar dkat vilket beror
pa dkade skotsel- och reparationskostnader.

Tabellen avser Uppsalahem AB.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR Not 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10 8451178 8 003 934 6141 427 5544 481
Maskiner och inventarier 11 12 064 10 864 11618 10156
Summa materiella anléggningstillgangar 8 463 242 8014798 6 153 045 5554 637
Finansiella anléggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag 12 2082797 1005 572
Fordringar hos koncernféretag 13 231712 407 821
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 14 40 40 40 40
Uppskjuten skattefordran 15 11740 12 006
Summa finansiella anléggningstillgangar 40 40 2 326 289 1425439
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 8463 282 8014838 8479 334 6980076
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager 181 179 181 179
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3514 6345 2 859 6172
Fordringar hos koncernféretag 16 1156 627 1602 4157
Fordringar hos Uppsala kommun 1236 1845 83 199 1674
Koncernkonto Uppsala kommun 10410 2081
Skattefordringar 700 12 822 9 909 12748
Ovriga fordringar 10 921 3 541 10 905 3 541
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 8119 10 657 5457 8 505
Summa kortfristiga fordringar 25 646 35837 124 341 38 878
Kassa och bank 321 049 223 625 309 124 202 169
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 346 876 259 641 433 646 241 226
SUMMA TILLGANGAR 8810158 8 274 479 8912980 7 221 302
INVESTERINGAR PER TYP INVESTERINGAR PER STADSDEL
. ) N Kvarn- Centrala
Energibesparing 1 % gérdet 21 % staden 13 %
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. Gottsunda
Ovrigt12% 2%

Arsta 10 %

9%

Kébo/
Eriksberg
15%

Sunnersta



(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL 18
Aktiekapital 166 800 166 800 166 800 166 800
Ovrigt bundet eget kapital 496 271 490 269 477 075 486 355
Summa bundet eget kapital 663 071 657 069 643 875 653 155
Fria reserver 2 300 455 2004 322 2 462 934 2155929
Avets resultat 102772 81128 2298 220783
Summa fritt eget kapital 2 403 227 2 085 450 2465 232 2376712
SUMMA EGET KAPITAL 3 066 298 2742519 3109 107 3029 867
MINORITETENS ANDEL 19 925 853
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 15 31531 61128
SKULDER
Langfristiga skulder 20
Obligationslén 1 600 000 200 000 1 600 000 200 000
Skulder till kreditinstitut 1955 000 1955 000 1955 000 1955000
Summa langfristiga skulder 3 555 000 2155000 3 555 000 2155000
Kortfristiga skulder
Certifikatslén 1844 044 1693 204 1844 044 1693 204
Checkrékningskredit - koncernkonto 21 67 342 74 462 77 751 76 543
Leverantérskulder 129 162 162 260 128 972 158 136
Skulder till koncernféretag 7 521 5704 103 228 10 550
Skulder till Uppsala kommun 4789 7416 4673 6924
Skatteskulder 28 264
Ovriga skulder 5898 317 231 4 666 16 663
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 98 573 101 438 85539 74415
Summa kortfristiga skulder 2157 329 2 389979 2248 873 2036 435
SUMMA SKULDER 5712329 4 544 979 5803 873 4191 435
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8810158 8274479 8912980 7 221 302
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar - avseende skuld till kreditinstitut 2 155000 2 155000 2 155000 2 155000
Ansvarsfdrbindelser 23 1729 1810 1729 1810
INVESTERINGAR OCH UNDERHALL OPERATIVT KAPITAL
281
M Investering 898 M Operativt kapital 8211
M Underhall 782 Nettoskuld 737
553 4807 5102
482
| 197 208 176 206
| | |
2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2012 2013
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
2013 2012 2013 2012

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 178 677 130 229 84 576 275338

Betalda / erhélina skatter -60 995 -49 -890

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

- Justering fér avskrivningar 162 386 151 545 117792 105 376

- Justering fér reversering av nedskrivningar

- Justering fér utdelning frén koncernféretag 152 490

- Justering fér realisationsvinst/férlust -46 620 -89 363 -36 -73 450

- Justering fér bokférd resultatandel i handelsbolag

- Betald/aterbetald skatt

Justering fér dvriga ej likviditetsp&verkande poster 21855 -13 622

Medel frén verksamheten fére féréndring

av rorelsekapital 316 238 177 793 202 283 458 864

Foréndring i rérelsekapital

- 8kning(-)/minskning(+) av varulager 2 44 2 44

- 8kning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 10191 32023 -85 465 -1 003

- 8kning(+)/minskning(-) av leverantérskulder -33 098 12 341 29 164 15036

- 8kning(+)/minskning(-) av évriga kortfristiga skulder -368 344 72834 85743 -38 378

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 75015 295 035 173 395 434 563

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Férvérv av dotterféretag -1 077 225 35488

Investering i materiella anléggningstillgéngar -1 824271 993 438 -737 820 936220

Férsélining av materiella anléggningstillgangar 445 870 503 21 620 385

Férsdlining av finansiella anléggningstillgéngar 89 363 36 73 450

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 378 401 903 572 -1 793 389 -826 897

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Féréindring av réntebérande skulder 1550 840 952 146 1 550 840 916 674

Féréndring av léngfristiga fordringar 176 109 324312

Utbetald utdelning -146 510

Aktiedgartillskott frén minoritetséigare 5001

Aktiedgartillskott 81963 51506 81963 51506

Ldmnade koncernbidrag -81 963 -51 506 -81 963 -51 506

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1550 840 810 637 1726 949 592 362

ARETS KASSAFLODE 97 424 202 102 106 955 200 028

Likvida medel vid &rets bérjan 223 625 21523 202 169 2141

Likvida medel vid &rets slut 321049 223 625 309 124 202 169

RANTEBARANDE NETTOTILLGANG / SKULD

Réntebdrande nettoskuld vid érets bérjan 3922 666 2912320 3924767 2968 852

Réantebérande nettoskuld vid érets slut 5466 386 3922 666 5476 415 3924767
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Uppsalahemkoncernens arsredovisning har upprittats
enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allmanna rad. Uppsalahem AB ir dotterbolag i en
koncern med moderbolaget Uppsala Stadshus AB, org nr
556500-0642, med site i Uppsala.

KONCERNREDOVISNING

[ koncernredovisningen ingér dotterbolag dir moder-
bolaget direkt eller indirekt innehar mer 4n 50 procent
av rosterna. Koncernens bokslut dr upprittat enligt
forvirvsmetoden, vilket innebir att dotterbolagens egna
kapital vid forvirvet, faststillda som skillnaden mellan
tillgdngarnas och skuldernas verkliga virden, elimineras
i sin helhet. I koncernens egna kapital ingdr hirmed
endast den del av dotterbolagens egna kapital som
tillkommit efter forvirvet. Interna transaktioner
elimineras. I koncernens resultatrikning redovisas
minoritetens andel i &rets resultat. Minoritetens andel i
dotterforetags kapital redovisas i separat post i koncer-
nens balansrikning.

INTAKTER
Koncernens hyresintikter intiktsredovisas i den period
uthyrningen avser.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall
betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, justeringar

avseende tidigare 4rs aktuella skatt samt férindringar
i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker
till nominella 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 balansrikningsmeto-
den p4 alla temporira skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemassiga virden pa tillgdngar
och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakli-
gen uppkommit genom upp- och nedskrivningar av
fastigheter.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernen tillimpar vinstutjimning till moderbolaget
genom koncernbidrag. Limnat eller erhéllet koncern-
bidrag till/fran moderbolaget medfor att debiterad
inkomstskatt i Uppsalahem AB reduceras. Vinstutjim-
ning sker enligt liknande principer dven inom Uppsala-
hemkoncernen.

Uppsalahem AB erhéller fran sitt moderbolag
motsvarande belopp som villkorat aktiedgartillskott som

Uppsalahem AB limnar som koncernbidrag. Under
2013 har andring av redovisningsprincip i enlighet med
nya regelverk skett. Huvudregeln anvinds dir koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdispositioner dvs genom
resultatrikningen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter ir redovisade som anlidggnings-
tillgdngar da avsikten ir att langsiktigt 4ga och forvalta
fastigheterna. Rintekostnader och andra indirekta
kostnader avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ej.

Aktiveringsprinciper
Uppsalahem aktiverar sina pagdende projekt enligt
foljande principer:

Nyproduktion aktiveras i sin helhet och omfors till
fardiga fastigheter i samband med att 75 % av totala
inflyttningar skett. En sirskild prévning om det foreligger
grund for nedskrivning gors i samband med aktiveringen.

Fornyelse aktiveras i sin helhet med undantag for
poster som ir relaterade till hyresgistevakueringar i
samband med ombyggnationen samt hyresférluster.
Aven for fornyelse gors en provning for att identifiera
eventuella nedskrivningsbehov.

Ovriga ombyggnationer och andra atgirder av
virdehojande karaktir aktiveras antingen i forhallande
till fastighetens alder, beriknat utifran byggnadsar eller
ombyggnadsar, eller i forhallande till dess positiva
paverkan pé fastighetens driftnetto. En kombination av
dessa tva principer tilldts om forutsittningar foreligger.

Ovriga utgifter kostnadsfors.

Koncernens fastigheter har virderats externt. Nedskriv-
ningsbehov beriknas genom att bokfort virde jaimfors
med det hogsta av beriknat nettoforsiljningsvirde och
nyttjandevirde. Det senare beriknas med hjilp av en
real diskonteringsrinta som i genomsnitt uppgar till ca 5
procent med tilligg for den bedémda risken for respek-
tive fastighet. Aterforing av en nedskrivning gors nir det
inte lingre finns skl for den.

Avyttringar och forvirv av fastigheter redovisas per
avtalsdag. Materiella anlaggningstillgingar skrivs
systematiskt av 6ver den bedémda nyttjandetiden.
Fo6ljande avskrivningsprocent per &r tillimpas.

Bostads- och lokalbyggnader 2%
Virdbyggnader 3%
Inventarier och fordon 20 %
Datorutrustning 33 %
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VARULAGER

Varulagret virderas till anskaffningspris. For att siker-
stilla att virdet inte dverstiger ligsta virdets princip,
gors en nedvirdering motsvarande inkuransavdrag med
tre procent.

KUNDFORDRINGAR

Osikra kundfordringar kostnadsférs nir de limnas till
inkasso. Kostnaderna for avskrivna fordringar korrigeras
med virdet av dtervunna fordringar. Osikra fordringar
som annu ej limnats till inkasso bedéms individuellt
med avseende p3 forvintade slutliga forluster.

LEASINGAVTAL
Koncernen har inga visentliga leasingavtal.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar andelar i dotterféretag, virdepappersinnehayv,
kortfristiga placeringar, kundfordringar, likvida medel,
rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskriv-
ningar. Finansiella instrument som inte redovisas i
balansrikningen inkluderar derivatinstrument som utgor
sikringar, huvudsakligen i form av rinteswappar och
rintetak.

Kronprinsessan stdllde ménga
infressanta frégor om Frode-— =
parken, under en samman-

komst p& Uppsala slott heste
2013, dér Uppsqlchem! vd

Mikael Rédegérd nérvarade. &
Har visar han upp en av
solcellspanelerna: Fy

Malet med rintederivathanteringen ar att i enlighet
med tillimpad finanspolicy minska rinterisken och att
uppnd dnskad rintebindningstid i ldneportféljen.

De kostnader som bolaget har for forviry eller
fortidsinldsen av derivat resultatfors direkt och redovi-
sas som rintekostnader, eventuella upplupna kostnader
beaktas i samband med &rsbokslutet. Swappar och
cappar gors i syfte att indra den rintebindning som
uppkommit eller kommer att uppkomma genom
upplaningen si att rintebindningen dverensstimmer
med finanspolicyn.

FORDRINGAR OCH SKULDER
Kortfristiga fordringar/skulder forfaller inom 1 ar reste-
rande fordringar/skulder klassificeras som langfristiga.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktio-
ner som medfor in- och utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras endast kassa- och
banktillgodohavanden.




(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

HYRESINTAKTER 2013-1231 20121231 2013-12-31 20121231
Hyresintakter bostéder 1021 488 977 216 822 147 759 986
Avgér: hyresborffall -10 092 -14 393 9574 -14 095
Nettohyra bostader 1011396 962 823 812573 745 891
Hyresintdkter lokaler 63 091 59 859 43 096 39 436
Avgér: hyresbortfall -4 269 3185 -3 307 2575
Nettohyra lokaler 58 822 56 674 39789 36 861
Hyresintdkter garage, p-platser och &vrigt 31590 29 544 28 089 26211
Avgér: hyresbortfall -4 698 -5 144 -4213 -4 639
Nettohyra garage, p-platser och dvrigt 26 892 24 400 23 876 21572
Avgér: rabatter fér senarelagt underhdll,
samt dvriga tilldgg och avdrag -14 694 -16 589 -14 694 -16 589
SUMMA HYRESINTAKTER 1082415 1027 308 861 544 787 735
Av nettoomséttningen avség omsdttningen fill Uppsala Kommun om 43,9 (43,6) mkr.

Inkép frén Uppsala Kommun uppgick till 51,8 (53,7) mkr.

OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2013-12-31 20121231  2013-12-31 2012-12:31
Férvaltningsarvoden och diverse férsélining 6081 9339 6081 9339
Ovriga intékter 12 828 12 904 10 097 11278
SUMMA OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 18 909 22 243 16178 20617

DRIFTKOSTNADER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Reparationer 48 713 45 065 34277 32924
Skotsel 87511 77 490 73575 62783
Varme 113174 110215 87 463 81 945
El, vatten, soph&mtning 84 835 91376 67 060 69 425
Lokal administration 96 305 74314 73 890 74311
Ovrig drift 14775 6839 9942 6835
Ovrig verksamhet 2 454 6802 2 454 3974
SUMMA DRIFTKOSTNADER 447 767 412101 348 661 332197

AVSKRIVNINGAR 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Maskiner och inventarier 4722 6456 4527 6251
Byggnader 157 467 145101 113 265 99 126
SUMMA AVSKRIVNINGAR 162 189 151 557 117 792 105 377
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
CENTRALA ADMINSTRATIONS-

OCH FORSALIJNINGSKOSTNADER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

| centrala administrations- och férséljningskostnader ingér

kostnader f&r styrelse och VD.

Personalkostnader 42 849 52159 42 849 41354

Ovriga kostnader 21 456 38382 21 456 34 642

SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALININGSKOSTNADER 64305 90541 64305 75996

| centrala administrationskostnader ingdr erséttning fill

Ernst & Young / Ohrlings PricewaterhouseCoopers / Grant Thornton

-revision 923 939 923 939

-6vriga konsultuppdrag 119 106 119 106

Summa erséttning till revisorer 1042 1045 1042 1045
FORSALINING AV FASTIGHETER

OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Sélda fastigheter 481 575 21575

Avgdr: bokfért virde och kostnader sélda fastigheter -434 955 21 539

Reaférlust/vinst fastigheter 46 620 36

Férséliningspris sélda fastigheter via dotterbolag 750 750

Tillaggskspeskiling 71780 71780

Ovrigt 16 833 920

Reavinst fastigheter via dotterbolag 89 363 73450

SUMMA FORSALINING AV FASTIGHETER

OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 46 620 89 363 36 73450
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Utdelning frén dotterféretag 152 490

Rénteintdkter koncernféretag 2 299 11344 21 603

Skattefria réinteintékter 60 99 42 98

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 5866 1725 5773 3945

SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 5926 4123 17 159 178 136
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Laneréntor 46 512 42 167 46 512 42167

L&neréintor - certifikat 24 731 29778 24731 29778

Derivataffarer - [6pande 63 500 32772 63 500 32772

Rantekostnader checkrékningskredit Uppsala kommun 859 1752 859 1751

Réntekostnader checkrékningskredit bank 1 005 1 005

Réntekostnader koncernféretag 18 545

Ovriga finansiella kostnader 12 531 5046 7073 4944

SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 149 138 130 060 143 680 111412

ARETS SKATT

Aktuell skatt

Bestar av féljande poster:

Aktuell skatt 12 931 3959

Skatt avseende tidigare taxeringar 60 995 49 890

Uppskijuten skatt 25511 -5248 266 3924

Summa redovisad skattekostnad -12520 -294 315 4814

Avstémning av skatt

Redovisat resultat fére skatt 178 677 130228 84 574 275338

Lamnade koncernbidrag -81 963 -51 506 -81 963 -51 506

Erhélina koncerbidrag 1765

Aterléggning av periodiseringsfond 19 592

Skatt enligt géllande skattesats, 22 % 25 587 20703 574 59332

Skatteeffekt pé grund av:

ing&ende underskottsavdrag 905 472

ej avdragsgilla kostnader 172 2 647 172 165

ej skattepliktiga intékter -11 924 -19 391 275 -59 497

skatt hanforlig fill tidigare rékenskapsér 61 995 50 890

uppskjutna temporéra skillnader 25511 -5248 266 3924
-12 520 -294 315 4814
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
FORVALTNINGSFASTIGHETER 20131231 20121231  2013-12-31 2012-12:31

Anskaffningsvérde mark

Ing&ende anskaffningsvérde 580250 563177 326 605 309 462

Arets nyanskaffning 34 243 9350

Sélt/utrangerat under aret -12 951 -70 -826

Omklassificering 47 538 17 143 47 538 17 143

Utgdende anskaffningsvérde mark 649 080 580 250 382 667 326 605

Anskaffningsvérde markanléggning

Ing&ende anskaffningsvérde 6510 4 686 6410 4586

Arets nyanskaffning

Salt/utrangerat under aret -1 496 -1 496

Omklassificering 8 053 1824 8 053 1824

Utgdende anskaffningsvérde markanléggning 13 067 6510 12967 6410

Anskaffningsvérde byggnader

Ing&ende anskaffningsvérde 7 763 666 7215472 5530214 5007 972

Arets nyanskaffning 200 430 9376

Sélt/utrangerat under dret -429 222 -19 285

Omklassificering 880 025 522 242 870811 522 242

Férséliningseliminering av tidigare internvinst 16576

Utgaende anskaffningsvérde byggnader 8414 899 7763 666 6 381 740 5530214

Anskaffningsvérde byggnadsinventarier

Ing&ende anskaffningsvérde 7 454 7 454 227 227

Arets nyanskaffning

Sélt/utrangerat under dret -636

Utgaende anskaffningsvarde byggnadsinventarier 6818 7454 227 227

Anskaffningsvérde pagaende ny- och ombyggnad

Ing&ende anskaffningsvérde 1343 541 906 713 1228071 836 200

Avrets nyanskaffning 781923 980 920 722 400 933079

Salt/utrangerat under ret

Omklassificering 935616 -544 092 926 402 -541 208

Utgaende anskaffningsvérde pagéaende ny- och ombyggnad 1189 848 1343 541 1 024 069 1228 071

Upp- och nedskrivning mark

Ing&ende ackumulerad upp- och nedskrivning mark -1 842 -1 842 -1 842 -1 842

Utgaende ackumulerad upp- och nedskrivning mark -1 842 -1 842 -1 842 -1 842

Upp- och nedskrivning byggnader

Ing&ende upp- och nedskrivning byggnad 9734 -9 843 -52 731 -53 940

Avrets avskrivning p& uppskrivning 925 -1 100

Avrets &terféring av nedskrivning 1209 1209 1209 1209

Avrets nedskrivning

Aterféring av uppskrivning vid férsélining, netto -12 925

Utgaende ackumulerad upp- och nedskrivning byggnader -22 375 9734 -51 522 -52731



(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

forts. frén fdregaende sida 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Avskrivning markanléggning

Ingéende ackumulerad avskrivning enligt plan -1 380 -1146 -1 363 -1134
Arets avskrivning 448 234 443 229
Salt/utrangerat under aret 13 13

Utgaende ackumulerad avskrivnhing markanléggning -1815 -1 380 -1793 -1 363
Avskrivning byggnader

Ingéende ackumulerad avskrivning enligt plan -1 677 962 -1 534 042 -1 490 883 -1390777
Sélt/utrangerat under aret 44721 55

Arets avskrivning -156 456 -143 920 -114 031 -100 106
Utgaende ackumulerad avskrivning byggnader -1789697 -1677962 -1604 859 -1490 883
Avskrivning byggnadsinventarier

Ing&ende ackumulerad avskrivning enligt plan -6 569 5515 227 227
Sélt/utrangerat under dret 523

Arets avskrivning -759 -1 054

Utgaende ackumulerad avskrivning byggnadsinventarier -6 805 -6 569 -227 -227
Utgaende bokfért vérde mark 647 238 578 408 380 825 324 763
Utgaende bokfért vérde byggnader m.m. 7 803 940 7 425 526 5760 602 5219718
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 8451178 8 003 934 6 141427 5544 481
Taxeringsvérden 2013

Uppsalahem AB

- Mark 2281882

- Byggnad 5558314

Totalt taxeringsvérde Uppsalahem AB 7 840 196

Kretia i Uppsala Kvarngérdet AB

- Mark 5000

- Byggnad 7 292

Totalt taxeringsvérde Kretia i Uppsala Kvarngérdet AB 12 292

Ostra Orgeln bostader AB

- Mark 22 800

- Byggnad 29 000

Totalt taxeringsvérde Ostra Orgeln bostader AB 51 800

Studentstaden i Uppsala AB

- Mark 433 763

- Byggnad 1092 041

Totalt taxeringsvérde Studentstaden i Uppsala AB 1525804

Totalt taxeringsvérde i koncernen 9430 092
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
MASKINER OCH INVENTARIER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Ingdende anskaffningsvérde 55251 59936 52256 56823

Arets nyanskaffning 6125 3141 6070 3141

Salt/utrangerat under aret -6 094 -7 826 -4 821 -7 708

Utgdende anskaffningsvérde 55282 55 251 53 505 52256

Ing&ende ackumulerad avskrivning -44 387 -45 264 -42 100 -43 172

Ackumulerad avskrivning sélt/utrangerat 5892 7323 4740 7323

Arets avskrivning -4 723 -6 446 -4 527 6251

Utgaende ackumulerad avskrivning -43 218 -44 387 -41 887 -42 100

SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 12 064 10 864 11618 10 156
ANDELAR | KONCERNFORETAG 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Uppsalahem Storvreta C HB - kapitalandel 99,9 %

org.nr. 916514-6029, séte: Uppsala

Ing&ende balans 35488

Férsélining per 20120101 -35 488

Avets resultatandel

Bokfort virde

Kretia i Uppsala Kvarngérdet AB - férvérvat 2011-05-06

kapitalandel 100 %, réstréttsandel 100 %

org.nr. 556831-8348, séte: Uppsala

500 aktier & nominellt vérde 100 kr

Anskaffningsvérde 20 663 20 663

Bokfort virde 20 663 20 663

Ostra Orgeln Bostéder AB - forvérvat 2011-10-31

kapitalandel 100 %, réstréttsandel 100 %

org.nr. 556824-8271, séte: Stockholm

500 aktier & nominellt vérde 100 kr

Anskaffningsvérde 23194 23194

Aktieagartillskott 5000 3 000

Bokfaort virde 28 194 26 194

Uppsalahem Eksatragarden AB - férvérvat 2011-08-23

kapitalandel 100 %, réstréttsandel 100 %

org.nr. 556862-0461, séte: Uppsala

5 000 aktier & nominellt vérde 10 kr

Anskaffningsvérde 50 50

Bokfort virde 50 50
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

forts. frén féregdende sida 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Uppsalahem Elmer AB - férvérvat 2011-08-23

kapitalandel 75 %, réstréttsandel 75 %

org.nr. 556862-0453, séte: Uppsala

3 750 aktier & nominellt vérde 10 kr

Anskaffningsvérde 38 38

Bokfort vérde 38 38

Studentstaden i Uppsala AB - férvérvat 51 % 2011-09-01

kapitalandel 51 %, réstréttsandel 51 %

org.nr. 556233-8649, séte: Uppsala

561 000 aktier & nominellt vérde 100 kr

Anskaffningsvérde per 2011-09-01 958 627 958 627

Bokfort varde 958 627 958 627

Studentstaden i Uppsala AB - férvérvat 49 % 2013-05-31

kapitalandel 49 %, réstrattsandel 49 %

org.nr. 556233-8649, séte: Uppsala

539 000 aktier & nominellt vérde 100 kr

Anskaffningsvérde per 2013-05-31 1075225

Bokf&rt vérde 1075 225

SUMMA ANDELAR | KONCERNFORETAG 2082797 1005 572
LANGFRISTIGA FORDRINGAR

HOS KONCERNFORETAG 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Fordringar hos féljande koncernféretag:

Kretia i Kvarngdrdet Uppsala AB 5556 5351

Ostra Orgeln bostéder AB 148 513 90 271

Uppsalahem Eksétragarden AB 14 12

Uppsalahem Elmer AB 7 390 7 686

Studentstaden i Uppsala AB 70239 304 501

SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 231712 407 821
ANDRA LANGFRISTIGA

VARDEPAPPERSINNEHAV 2013-12-31 20121231 2013-12-31 2012:12:31

Reversfordringar

Ingdende anskaffningsvérde 40 40 40 40

Utgdende anskaffningsvérde 40 40 40 40

67



(Belopp i tkr)

UPPSKJUTEN SKATT

KONCERNEN

2013-12-31

2012-12-31

MODERBOLAGET

2013-12-31

2012-12-31

Skattemdssiga 6ver- och undervérden pa tillgéngar och skulder uppkommer i de fall tilig&ngars eller skulders redovisade respektive skattemdssiga vérden &r

olika. Skatteméssiga &ver- och undervérden avseende féljande poster har resulterat i uppskjutna skattefodringar och skatteskulder

Uppskijuten skattefordran
Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda

och skattemdssiga vérde:

Vid é&rets ingang 98 270 124916 98 270 122183

Skatteeffekt vid avskrivningar 2 884 2883 2884 2883

Skatteeffekt dndrad skattesats -19770 -19770

Skatteeffekt férsélining HB andelar -1 260

Skatteeffekt internvinst -3 993

Vid érets utgéang 95 386 98 270 95 386 98 270

Uppskjuten skatteskuld

Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda

och skatteméssiga vérde:

Vid &rets ingéng -159 398 -191 292 86264 -106 253

Skatteeffekt forvarv 23243

Skatteeffekt vid avskrivning av uppskrivning 2618 2617 2618 2617

Skatteffekt omvandling bokslutsdispositioner i koncern -1104

Skatteeffekt aterféring avskrivning pé dvervérden 5947 5916

Skatteeffekt éndrad skattesats 24 465 17 372

Skatteeffekt forsélining Kantorn 673

Vid arets utgang -126 917 -159 398 -83 646 -86 264

SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -31 531 61128 11740 12 006
FORDRINGAR HOS KONCERNF6RETAG 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Kortifristig fordran dotterbolag

Ovriga fordringar 446 1765

Summa kortfristig fordran dotterbolag 446 1765

Kortifristig fordran évriga koncernféretag

Ovriga fordringar 1156 627 1156 2392

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristig fordran évriga koncernféretag 1156 627 1156 2 392

SUMMA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 1156 627 1602 4157
FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Férutbetalda kostnader 8119 10 657 5457 8 505

SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 8119 10 657 5457 8 505
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Aktie- Bundna Fria
EGET KAPITAL kapital reserver reserver
Uppsalahem AB ldmnade koncernbidrag fill dgaren Uppsala Stadshus AB
med 82 mkr. Motsvarande belopp ldmnade Uppsala Stadshus AB som aktiedigartillskott till Uppsalahem AB.
Koncernen
Belopp vid &rets ingéing 166 800 490 269 2085 455
Réttelse utdelning minoritetens andel rd 2012 146 510
Réttelse aktiedgartillskott minoritetens andel r&é 2012 -2 450
Omféring frén bundna reserver till fria reserver 6002 -6 002
Utdelning &gare 5021
Aktiedgartillskott, erhallet 81963
Arets resultat 102772
Belopp vid arets utgang 166 800 496 271 2 403 227
Moderbolaget
Belopp vid arets ingéng - 1 668 aktier 166 800 486 355 2376712
Omféring frén bundna reserver till fria reserver -9 280 9 280
Utdelning &gare -5 021
Aktiedgartillskott, erhallet 81963
Arets resultat 2298
Belopp vid arets utgang 166 800 477 075 2465 232
KONCERNEN MODERBOLAGET
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Uppskrivningsfond
Belopp vid arets ingéng 305 844 404 005 305 844 404 005
Overféring till fritt eget kapital -9 280 98161 -9 280 98161
Belopp vid arets utgang 296 564 305 844 296 564 305 844
MINORITETENS ANDEL 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Belopp vid &rets ingéng 925 853 927 965
Minoritetens andel genom resultatrékningen 6 462 2112
Réttelse utdelning minoritetens andel rd 2012 -146 510
Effekt vid forvarv av 49 % av Studentstaden -788 255
Réttelse aktiedgartillskott minoritetens andel ré 2012 2 450
Belopp vid &rets utgéng 0 925853
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KONCERNEN MODERBOLAGET
LANGFR'ST'GA SKULDER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Nedan anges den del av léngfristiga skulder som férfaller till betalning
senare &n eft &r samt senare &n fem &r efter balansdagen.
Ett fill fem ér 3555000 2155000 3555000 2 155000
Over fem ar
CHECKRKKN'NGSKRED'T 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Checkréakningskrediter
Beviljad checkrékningskredit bank 200 000 200 000 200 000 200 000
- Hérav utnyttjad
Beviliad checkrékningskredit Uppsala kommun 250 000 250 000 250 000 250 000
- Hérav utnytfjad 67 342 74 462 77 751 76 543
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2013-12-31 2012-12-31  2013-12-31 2012-12-31
Upplupna personalkostnader 14 696 12 429 14 072 11310
Férskottsbetalda hyror 49 349 52 542 41 420 37 466
Upplupna rénteskulder 28 526 22125 28 526 22125
Ovriga interima skulder 6 003 14 341 1521 3514
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 98 573 101 437 85 539 74415
ANSVARSFéRBlNDELSER 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Garantisumma Fastigo (arbetsgivarorganisation) 1729 1810 1729 1810
SUMMA ANSVARSFORBINDELSER 1729 1810 1729 1810
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MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER

KONCERNEN MODERBOLAGET

OCH ANDRA ERSKTTN'NGAR 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Antal anstéllda

Arsmedeltal, heltid* 253 262 239 244
varav mén 151 162 144 152
varav kvinnor 102 100 95 92
* Varden har omréknats efter arbetade timmar.

Léner och erséttningar, sociala kostnader m.m.

Styrelse och vd

Léner och erséttningar™* 1723 1629 1723 1629
Sociala kostnader 739 403 739 403
Pensionskostnader 513 508 513 508
Summa styrelse och vd 2975 2 540 2975 2 540

**MODERBOLAGET Styrelseerséttning har utgétt med 325 tkr under 2013. Négra pensionsférméner till styrelsen utgér ej. Verkstéllande direktérens 16n och

erséttningar i Uppsalahem AB fér 2013 uppgick till 1 330 tkr. Uppségningstiden &r fér vd sex ménader. Vid uppségning fréin féretagets sida &r uppsdgnings-

tiden 18 ménader. Bilférmén fér vd uppgick till 68 tkr. Pension utgér vid 65 ars élder enligt ITP-planen.
DOTTERBOLAG Styrelseerséttning har ej utgatt i négot dotterbolag under 2013. Vd-erséttning har ej utgétt i dotterbolagen.

Ovriga anstéllda 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Léner och erséttningar 99 995 98 449 92914 89 946
Sociala kostnader 31886 29 954 30 000 27 969
Pensionskostnader 7 833 7 501 7 321 7183
Summa dvriga anstéllda 139714 135904 130 235 125 098
Sjukfranvaro - Moderbolaget

Aldersgrupp

29 &r och yngre 1,8

30 - 49 ér 4,2

50 ar och aldre 4,8

Total 4,1%

Dérav: Andelen langtidsfranvaro mer &n 60 dagar av den

totala sjukfrénvaron 49,3%

Styrelse och ledande befattningshavare

Antal styrelseledaméter 9 9 9 9
varav mdn 5 6 5 6
varav kvinnor 4 3 4 3
VD och ledande befattningshavare 8 7 8 7
varav mdn 4 4

varav kvinnor 4 3 4 3
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Till bolagsstémmans férfogande stér féljande vinstmedel i moderbolaget (belopp i kr):

Balanserad vinst 2 462 934 244,93
Avets vinst 2 296 208,90
Summa vinstmedel 2465 230452,83

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras sé att 2 460 209 772,83 kr balanseras i ny rékning och
att 5 020 680 kr delas ut till Uppsala Stadhus AB i enlighet med &gardirektiv.

Uppsala den 24 mars 2014

% oo S bt

Peter Nordgren !Thure Svensson Susanne Eriksson
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
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Ingela Ekrelius
Vir revisionsberittelse har avgivits den 24 mars 2014
Ernst & Young AB
/L
Yah /‘
Ingemar Rindstig Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till arsstémman i Uppsalahem AB, org.nr. 556137-3589

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for Uppsalahem AB fér rékenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
FOR ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Det dr styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och fér den interna kontroll
som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer &r nédvéandig for
att upprdtta en &rsredovisning och koncernredovisning som inte
innehdller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller pé fel.

REVISORNS ANSVAR

Vért ansvar &r att uttala oss om @rsredovisningen och koncernredovis-
ningen p& grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfér revisionen fér att uppna rimlig séikerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhémta revisions-
bevis om belopp och annan information i rsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ér relevanta fér hur bolaget
uppréttar arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsétgérder som &r
adndamdlsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
géra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvérdering av dndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
och verkstdllande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvérdering av den évergripande presentationen i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat r tillréickliga och

dndamdlsenliga som grund fér véra uttalanden.

UTTALANDEN
Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprdttats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2013 och av
dess finansiella resultat och kassafléden fér dret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r frenlig med érsredovisningens
och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstémman faststéller resultatréikningen och
balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver vdr revision av @rsredovisningen och koncernredovisningen har
vi &ven utfért en revision av férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning fér Uppsalahem AB fér 2013-01-01 - 2013-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget ill dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust, och det ér styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret fér férvaltningen enligt

aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vért ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om férslaget fill
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust och om frvaltning-
en pd grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag f&r vart uttalande om styrelsens férslag till dispositio-
ner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta fér att kunna
beddma om férslaget ér forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér
revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, &tgérder och férhéllanden i bolaget fér att kunna
beddma om négon styrelseledamot eller verkstéllande direkicren ér
ersdttingsskyldig mot bolaget. Vi har éven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstéllande direkiéren p& annat sétt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och

dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstél-
lande direktéren ansvarsfrihet fér rédkenskapsaret.

Uppsala den 24 mars 2014
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Bj6rn Ohlsson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Resultatrékning, mkr
Nettoomsattning
Driftéverskott

Avskrivningar

Resultat efter finansiella poster

Realisationsvinster

Fastigheter, mkr

Bokfort vérde

Beddmt verkligt vérde exkl. pagaende projekt
Beddmt verkligt vérde inkl. pagéende projekt
Overvirde

Nyinvesteringar

Fastighetsforvéry

Fastighetsforsaliningar
NYCKELTAL

Lénsamhet

Overskottsgrad

Avkastning pé eget kapital ,%
Avkastning pé totalt kapital, %
Avkastning pé sysselsatt kapital, %
Direktavkastning 1, %
Direktavkastning 2, %

Finansiering

Soliditet 1, %

Soliditet 2, %

Beldningsgrad 1, %
Beldningsgrad 2, %
Réntebidrag andel av hyran, %
Snittrénta %*

Rantebdrande skulder, mkr

Férvaltning

Vakansgrad antal légenheter®, %
Onmflyttningar®, %

Bostadshyra i snitt, kr / kvm
Underhéllkostnader, kr / kvm
Driftkostnader, kr / kvm

Personal
Antal anstéllda, drsmedeltal heltid
Personalomséttning™, %

Sjukfranvaro*, %
| ,

* avser endast moderbolag
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2013

1101
502
162
179

46

7 261
12810
13584

5549

1824

210
410

46,4
6,2
3,8
4,3
6,9
3,9

34,8
60,0
70,9
40,2

3,14
5466

0,04%
20,1
1112
135
460

253
7,5
4,1

2012

1050
409
152
130

89

6 660
11739
12794

5079

981

17

39,8
4,7
33
4,2
6,1
3,5

33,2
58,6
55,5
31,5

3,29
3923

18,1
1063
176
410

262
77
43

2011

999
426
143
1591
1500

6238
10775
11381
4537
898
2481
1342

43,6
80,9
27,3
31,9

6,8

38,0
61,9
46,7
27,0

0,1
3,40
2934

0,014
17,2
1012
200
418

269
91
4,1

2010

973
357
137
76
32

4730
10 656
10 845

5926

545

54

375
67
4,0
4,3
75
3,4

21,9
62,9
82,9
36,8

0,4
3,53
3926

0,3
175
1002
219
407

256
7.4
3,9

2009

948
373
131
84
27

4711
9675
9785
4964
482
165
60

40,2

4,8
5,1
7.9
3,9

21,7
60,4
78,7
38,3

0,5
4,09
3710

04
14,9
953
206
373

233
94
47

2008

887
353
123
69
21

4189
8 805
9251
4616
476

23

40,5
71
4,7
5,1
8,4

20,8
59,4
86,3
41,1

0,8
4,58
3590

0,1
13,3
924
183
372

230
78
47



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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostna-
der i procent av balansomslutningen exklusive icke
rintebirande skulder.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostna-
der i procent av genomsnittlig balansomslutning.

BEDOMT VERKLIGT VARDE

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

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder minus likvida medel och kortfris-
tiga placeringar enligt balansrikningen i procent av
antingen fastigheternas bokférda virden (1) eller dess

bedémda marknadsvirde (2).

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

utgdngen av aret.

DRIFTOVERSKOTT
Nettoomsittning minus fastighetsskatt, underhalls och

driftkostnader.

OPERATIVT KAPITAL
Summan av nettoskulden, minoritetsandelen samt eget
kapital.

SNITTRANTA

Arets finansnetto (snittrinta brutto), alternativt arets
rintenetto (snittrinta netto) divideras med &rets
genomsnittliga rintebirande nettoskuld. Vid berikning
av genomsnittlig skuld har hinsyn tagits till utgende
skuld varje ménad under aret

SOLIDITET

Eget kapital i férhéllande till balansomslutningen (1)
eller balansomslutningen justerat med dvervirden i
fastigheterna (2)

VAKANSGRAD HYROR
Beddémd hyra for outhyrda bostidder i procent av
summan av detta belopp och redovisade hyresintikter.

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

YTA, M?

Kvadratmeterytan som anvinds vid beridkningar av
nyckeltal ir ytan vid drets bérjan plus ytan vid &rets slut
delat p3 tva.
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FASTIGHETSBESTAND

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

CENTRALA STADEN 2021008 1334458 1244 77874 33379 90 9604 17 249 447

Dragarbrunn 4:5 2004 2004 Kungsgatan 13 21805 17 1071 1518 2 103 1893

Dragarbrunn 4:9 1935 2005 Kungsgatan 15 8864 7 566 1187

Dragarbrunn 8:6 1983 1959 linnég. 13 7273 7 483 1062 1 98 908

Dragarbrunn 8:7 1983 1983 Kungsgatan 19 - 25 46 3358 1096 15 1601 1484

Dragarbrunn 8:8 1929 1983 Dragarbrunnsg. 12 linnég. 98-C 5 408 1120

Dragarbrunn 8:9 1983 1983 Dragarbrunnsg. 10, Linnég. 9A 78908 10 742 1140

Dragarbrunn 17:5 1945 2003 Kungsgatan 30 A-B 29 652 30 1638 1395 5 79 620 12

Falhagen 5:4 1970 1970 Vaksalag. 29, HiBrant.g. 2 80 400 58 4343 1079 19 2126 899 50

Kungséngen 1:34 2011 2011 E\An‘g‘ki:g;nzgv52'_§°:j;?n;?3' 209 343 138 9857 1637 3 178 1882 92

Kungséngen 8:2 1986 1986 Ostra Agatan 61 3 319 984

Kungséngen 8:3 1986 1986 Ostra Agatan 63 3 258 996

Kungséngen 8:6 1986 1986 O:a Agatan 69, Kalstingsg 2 8 605 980

Kungséngen 8:10 1986 1986 Baverns gréind 3 A - B 10 471 1236 2

Kungséngen 8:11 1986 1986 g:‘;‘fji"gsg 31/Baverns 8 622 1069 3 333 1763

Kungséngen 8:12 1986 1986 Kalstingsg 46, Kungséingsg 33 178 600 19 9088 1112 13 1639 1074 14

Kvarngérdet 10:2 1963 1999 Storg. 1 32 545 53 1669 1485 6 519 1385 7

Kvarngardet 36:2 1961 1961 Véderkvarnsg. 22/Vaksalag. 34 31005 21 2061 983 4 487 1092 15

Luthagen 22:8 2008 2008 Jumkilsgatan 7 19885 18 1069 1619 1 4 750 10
Rérgatan 9-19, Pelarg 2:6,

Luthagen 3:1 2013 Bérjeg 62-64, Mimmi Ekholms 108 838 203 12815 1610 8 905 540 77
pl 117

Luthagen 33:2 1929 1929 Ringgatan 1AE 8728 9 733 1104

Luthagen 44:2 2006 2006 Kyrkogérdsgatan 20-24 54217 45 2895 1499 30

Luthagen 62:12 (Tomtrétt) 2008 2008 Rackarbersgatan 9-11 97 600 134 4560 1780

Luthagen 82:3 2008 2008 Ringgatan 6 AL 211600 166 9991 1578 1 925 1889 98

Svartbéicken 1:6 2013 Ingvarsgatan 3A-G 18 946 1039 7 23 130 14

Svartbacken 1:6 1940 2009 Ingvarsgatan 1 AB 23315 8 489 1515 4

Svartbéicken 36:46 1954 Svartbcksgatan 50 M - N 2 584 938

Svartbéicken 54:2 2007 2007 Eﬁ::fg:;;”a Kongsg. 3, 131 880 10 6817 1553 2

Svartbécken 1:6 1940 2009 Ingvarsgatan 1-3 8110 8 489 1425 8

Svartbéicken 36:46 1954 Svartbécksgatan 50 M-N 584 935 546 9

Svartbécken 54:2 2007 2007 Eﬁ::j‘::;j;"a' Kungsg. 5, 121 000 100 6817 1464 22

TUNA BACKAR/SVARTBACKEN 822017 808 333 979 60875 9769 155 5430 5393 418

Svartbacken 36:17 - 36:44 1985 1985 Svartbécksgatan 46 - 48 34354 12 1406 842

Svartbéicken 36:47 1985 1985 Svartbiicksg. 62 A-C 32 500 36 2328 1110 2 97 1093

Svartbéicken 36:48 1985 1985 Svartbiicksg. 66 AB 21625 24 1612 1045 3 101 881 14

Svartbéicken 36:49 (del av)

Svartbécken 36:6 1985 1985 Svartbicksg. 50 AL 38395 49 2808 1018 23 685 582 m

Svartbéicken 49:19 1983 1983 T_"I“ge”“"“sg 17, Repslagareg 184 472 182 13 450 1092 19 801 675 101

Tuna Backar 35:1 1950 1950 Folkungag. 28, 30A - 34C 123 992 87 4963 1061 8 a4 447 53

Tuna Backar 35:1 1984 1984 Folkungag. 28, 30D - 32D 70 4830 1128 1 88 716 42

Tuna Backar 36:1 1950 1950 :";“g"%:igmzzzz Tv”a"::f;";z " 336324 489 27 251 1069 85 3190 498 141

Tuna Backar 36:1 (0195) 2003 2003 Torbjsrnsg. 9-11 36 671 30 2227 1403 14 54 500 56

KVARNGARDET 652083 327792 427 29306 14201 60 2045 5975 317

Kvarngéirdet 1:8 1981 1981 Portalg 6 B 12292 6 1440 665 45

Kvarngardet 38:1 1962 1962 Kvarnangsg. 1-9, Kvarnhéistg. 2-8 19 587 40 2761 1037 14 98 490 6

Kvarngardet 38:2 1962 Pplats & Garage

Kvarngardet 39:1 1962 1962 :f;’"a"gsg‘ 212, Kvarnskog. 26 641 38 2771 170 23 192 464 i

Kvarngardet 40:1 1962 1962 liggarg. 7 - 33 28867 15 1363 1310

Kvarngéirdet 41:1 1962 1962 Egj:‘g’n;:'lif‘]’g“k"g’ & 24010 45 3116 1409 3 37 622 7

Kvarngardet 42:1 1962 2011 ;ig‘;fw‘mi ;'gc_';)gf’ L8parg. 55521 52 3771 1366 1 37 1 405 20

Kvarngérdet 43:1 1963 1963 Léparg. 6 - 10 12375 12 1063 1361 15

Kvarngardet 44:1 1962 1962 Léparg. 39, Kvarndngsg. 26-34 29261 43 2300 1476 23
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Kvarnéingsg. 11-15, Kvarnhastg.

Kvarngéirdet 48:1 1962 1962 1.5, Kvarnskog, 2-4, Géirdets 20579 44 2764 1018 2 55 291 102
bilg. 46
Kvarnéingsg. 17-21, Kvarnskog,
Kvarngardet 49:1 1963 1962 15, Trattg. 2-4, Grdets 22 550 44 3060 1394 5 90 789 8
bilg. 810
) Kvarnéingsg. 23-27, Trattg. 15,
Kvarngardet 50:1 1962 2011 Shouwg, 5.4 Girders bl 114 34707 44 2997 1417 3 48 750 5
. . Kvarnéingsg. 29-33, Skruvg 1-9,
Kvarngardet 51:1 1962 1962 a4 et by 1622 41 402 50 3340 1243 3 48 500 5
Kvarngérdet 51:2 1963 P-plats & Garage 70
Kvarnéngsg. 11-15,
Kvarngardet 48:1 1962 1962 Kvornhéistg. 1-5, 17370 44 2762 939 26 577 15 172
Kvarnskog, 2-4,
Girdes bilg. 4-6
Kvarnéngsg. 17-21,
Kvarngardet 49:1 1963 1962 Kvamskog. 1-5, 18937 44 3060 926 54 352 19 28
Trattg. 2-4,
Girdes bilg. 8-10
Kvarnéingsg. 23-27,
. Trattg. 1-5,
Kvarngardet 50:1 1962 2011 32 569 44 2997 1274 39 256 10 5
Skruvg. 2-4,
Géirdefs bilg. 12-14
Kvarndngsg. 29-33,
Kvarngérdet 51:1 1962 1962 fuk:svi 1-9 20708 50 3340 1257 39 179 7 5
Géirdets bilg. 16-22
Kvarngardet 51:2 1963 P-plats & Garage 70
SALA BACKE/ARSTA 2454 099 1314275 2495 147 691 18570 221 8617 11237 1242
Brillinge 3:3 1965 1965 Storkallsv. 2 - 12 9875 23 1399 889 3 Al 195 14
Sala Backe 1:69 1989 1989 Garage, Parkering 506 19
Sala Backe 6:5 2013 Kastanjegatan 2 52177 18 8511 1605 1 86 2337 65
Sala Backe 8:3 1986 1986 Arstagatan 16 A-C, Hi 55622 89 6344 1095 2 159 440 65
Branfingsgatan 50-56
: Skomakarg. 17, Lastmakarg
Sala Backe 9:1 1953 1953 o1 Selebackig. 1395 185 8615 1136 12 273 692 73
Sala Backe 10:1 1953 1953 Skomakarg, 2:26, Salabacksg. 284780 453 25250 1067 53 3578 676 197
25.41, Kallparksg. 1-13
Sala Backe 16:1 2005 2005 Gréna gaton 17:19, Apelgoten 120 411 142 9580 1434 2 46 261 144
Brantingstorg 13-22, Gréna
Sala Backe 17:1 (0330) 2003 1953 qoton 34.6:8,10, T4A 424 684 232 13156 1093 16 1360 658 98
Sala Backe 17:1 (0331) 1953 1953 Gréna gatan 12, 14B.C, 16-24 320 17 046 1386 76 572 446 139
Johannesb.g. 48-54
Sala Backe 17:1 (0332) 1953 1953 Johannesbéicksg. 5678 350 19197 1075 34 507 361 77
Sala Backe 17:2 1992 1992 Brantingstorg 7 - 9 23378 28 1776 1125 4 1154 826 31
Sala Backe 20:1 1995 1995 Apelg. 19 - 21, Verkmétorg 172050 321 18320 1148 5 196 485 139
Sala Backe 28:1 1957 1957 Mistelg. 2, Verkmstarg. 27 54914 56 3880 938 2 27 333 50
Sala Backe 28:2 1957 1957 Mitelg 4 Kloverg. 2, Jomelsg. 52 3732 944 2 82 671 2
Sala Backe 42:1 1953 1953 Skomakarg. 9 - 21 7292 6 641 1137 1 230 1348 4
Arsta 89:1 1993 1993 Klarbiirsg. 44 - 94 42186 56 4693 1083 2 286 958 61
Arsta 90:1 2003 2003 Stélg. 24A-38D, Klarb.g. 2A-8D 66 400 64 5551 1415 6 20 550 40
Arsta 96:1 (del av)
LIBROBACK/STENHAGEN 590 278 478 985 525 39 457 6135 39 2495 3653 45
Berthaga 22:2 1989 1989 Stenhagsv. 101 - 197 110399 162 12907 990 13 964 1131 143
Berthaga 33:1 1991 1991 Stenrssv. 2 - 68 93 874 130 10955 988 2 201 637 s
Librobéick 12:10 2008 2008 Klockargatan 7 - 13, 126 000 116 7298 1427 60
Fyrisvallsgatan 14 - 16
Librobick 12:2 2009 2009 Klockargatan 6 - 8 54881 47 2994 1621 10 30 667 25
Librobick 7:1 1950 1950 Vallongatan 4 13342 2 488 350
Rickomberga 33:1 1991 1991 Otto Myrbergs v. 11 - 73 80 489 70 5303 1109 12 812 868 72
ERIKSBERG 1231315 1081670 1502 89 491 15725 97 5545 9302 748
Eriksberg 27:1 1959 1959 Granitvigen 10 - 12 79073 126 6818 949 1 9 667 57
Eriksberg 27:2 1958 1958 Granitvigen 4 - 8 118 495 189 10206 952 5 246 841 64
Eriksberg 33:1 1961 1972 Marmorviigen 7 - 11 160 892 242 13591 987 21 570 816 88
Eriksberg 33:2 1961 1961 Marmorvigen 1 - 5 109 295 140 9730 938 7 97 536 94
Eriksberg 36:1 1961 1961 Marmorvéigen 6 - 16 107 796 156 9390 962 17 434 288 104
Eriksberg 37:1 1959 1959 Taljstensv. 1 - 5 61525 84 5277 979 5 275 811 32
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Eriksberg 37:1 (0416) 2004 2004 Talistensvéigen 1A 39200 33 2341 1450 39
Eriksberg 37:3 1959 1959 Talistensv. 2 - 6 60849 90 5236 987 2 47 383 40
Eriksberg 37:4 1960 1960 Talistensv. 8 - 10 36290 45 3127 953 1 30 300 33
Eriksberg 37:5 1960 1960 Talstensv. 14-16 40 407 54 3542 962 1 19 105 30
Eriksberg 37:6 1960 1960 Talistensv. 7-11 99017 138 8584 973 4 82 329 66
Kabo 53:1 1958 2011 Débelnsg. 4-20 151031 126 8082 1431 30 650 805 81
Kabo 53:1(0478) 1996 1996 Débelnsg. 20D 17 800 17 1159 1242

Kabo 53:1, hus A 1958 2011 Débelnsg. 2A 2 2742 1616 0
Kabo 53:1, hus B Débelnsg. 28 62 2408 1961 1 344 1805 20
Kabo 53:1, hus C Débelnsg. 2C

EKEBY/HAGA BY 679797 615695 784 48699 15073 144 5490 7521 435
Eriksberg 8:21 1948 1948 Birkag. 8-24, Karlsrog. 76 93079 132 7718 1080 28 837 448 66
Flogsta 11:15 1955 1985 Tavastehusg. 6-10 12 409 14 977 1088 4 76 553 1
Flogsta 12:1 1982 S:t Johannesgatan 38 77
Flogsta 33:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 40-196 74312 78 6048 1033 1 147 707

Flogsta 35:1 1982 1982 Vanortsgatan 1-103 130767 141 10267 1057 1 754 829 97
Flogsta 40:1 1983 1983 Kopenhamnsgatan 8-44 40218 4 3003 1051 3 575 1230 36
Flogsta 47:2 2002 2002 Ekebyvagen 11-13 45200 94 2350 1747 24
Flogsta 47:3 2007 2007 Ekebyvéigen 15-23 70 478 103 3758 1582 4 274 1515 32
Flogsta 49:1 1993 1993 Tartug. 2-10 19876 20 1526 1088 19
Flogsta 50:1 1993 1993 Nordeng. 1-27 48903 48 3814 1082 2 97 443 46
Flogsta 51:1 1993 1993 Nordeng. 218 36817 37 2845 1095 1 50 840 20
Haga 10:40 1970 1970 Hagav. 87 1667 1 63 1048

Haga 10:41 1970 1970 Hagav. 85 1745 1 63 1048

Haga 10:42 1970 1970 Hagavigen 188-194 5125 90 2680 956

Haga 10:9 1968 1997 Hagav. 114-278 35099 74 6267 1074 7
GOTTSUNDA/VALSATRA/SUNNERSTA 1278794 960 948 2321 162741 14303 317 11819 5487 1583
Goftsunda 25:1 1972 1972 Aug Séderman Jamno, 10-122 67798 186 13019 875 18 543 151 178
Gotsunda 25:1 2003 2003 Aug.Sederman 72-122 12040 26 1244 1372

Gottsunda 25:2 1972 1972 Romgstromsr. |- 1 Ave: 110973 333 20630 861 25 2541 212 214
Goftsunda 25:3:22 2013 Alice Tegnérs viig 1-21 1623 0

Goftsunda 26:1 1973 1973 Aug.Sderman Udda, 3-129 78517 194 14536 857 7 391 164 125
Goftsunda 28:1 1973 1973 Pet. Berger Jamna, 4-98 52799 132 9985 877 3 79 392 85
Gottsunda 29:1 1974 1974 Pet. Berger Udda, 1591 97 668 272 18473 871 13 981 138 184
Gotsunda 30:1 1973 1973 Sfenhommrs 2-8, Blomdohle. 11185 329 20316 850 2 213 428 205
Gofisunda 39:1 1978 1978 Jenny Linds viig 1-86 106 303 257 18543 923 14 745 448 188
Gofisunda 40:1 1978 1978 Oskar Arpis véig 1-66 78984 190 13901 919 31 369 447 50
Gofisunda 44:3 1982 1982 Flsitviigen 7-66 31580 68 5313 933 51 214 579 74
Goftsunda 45:1 1981 1981 Solistvagen 1-110 114176 1 8954 948 83 403 504 91
Gofisunda 45:1 (0559) 1981 1981 Dirigentvéigen 1110 124 9764 950 47 743 573 m
Goftsunda 47:2 1985 Vérdsétravagen 74 1 1145 922

Gofisunda 47:2 1985 Vérdséiravigen 76 2 1526 529

Sunnersia 51:104 2012 Trosthagsv 16-22 A-E, 24 81400 69 4550 1701 48
Valséira 62:4 2004 2004 Malmavagen 2 A-V 17525 30 1890 1367 30
Valsétra 62:4 2004 2004 Malmavagen 2 A-V 14525 30 1890 1339 2
SAVIA 472247 400 148 575 43009 10346 12 1678 3037 461
Sévia 1.75 1985 1985 gﬂ:;‘i:::’;;é? 91913 161 11034 994 4 576 1099 124
Séivia 1:77 1985 1985 Lapplandsresan 1-99 76873 147 9084 1045 3 95 400 105
Séivia 1:80 1990 1990 Goflandsresan 1-43 58 4896 1006 1 274 701 53
Sévia 1:85 1990 1990 Golandsresan 2-114 154910 159 13091 1019 4 733 838 135
Sévia 64:1 2011 2011 Linvagen 46-54 11130 5 363 1691

Svia 65:1 2011 2011 E:,:;;r;fjn.u 22170 15 1620 1504 21
Sévja 66:1 2011 2011 ngv“j;r;ff’zﬂ‘f;’fd' 19934 14 1406 1529

Sévia 67:1 2011 2011 Linv. 1-5, Yllev. 6-8, 23218 16 1515 1557 23

Kamgarnsv. 18-24
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YTTEROMRADERNA 364732 272 220 614 42833 22249 28 1812 7141 418
Almunge Préistgérd 1:51 1968 1968 lillsjgviigen 13 A-C 4208 17 985 854 3 183 169 6
Almunge Préstgérd 1:55 1969 1969 lillsjéviigen 6-14 4606 15 1135 841

Almunge-Lévsta 3:13 1989 1989 Taborv. 10-32 7988 20 1568 971 18
Bjsrklinge 2:34 1983 1983 Préistgérdshsiden 1-40 34013 88 5880 962 5 170 453 48
Bjsrklinge-Nyby 10:45 1967 1967 Sédra Langésvégen 19 A-G 12 404 35 2366 889 3 143 734 21
Bjsrklinge-Tibble 5:27 1965 1965 Spelmansv. 3-5 6874 23 1245 972 1 40 225 10
Balinge 1:51 1965 1965 Klockarbolsv. 2-8 7 496 21 1410 913 16
Balinge 4:1 1989 1989 Allménningsvagen 21-29 6622 16 1062 1001 13
Fullers 46:1 1992 1992 Himmelsv. 14-142 56158 94 7892 1040 3 358 645 96
Gunsta 1:75 1968 1968 Ekervagen 1-29 6527 15 1061 1328

Gunsta 2:1 1992 1992 Skrattsv. 9-11 2778 2 229 996

Gunsta 3:1 1992 1992 Skréttsv. 13-23 7750 6 601 1017

Gunsta 4:1 1992 1992 Skréttsv. 25-39 6212 8 787 1027

Gunsta 5:1 1992 1992 Gunsta Villavag 16-18 8705 24 1417 1037 20
Hallkved 16:6 Gunsta, Hallkved

Lt 1:35 1983 1983 Malm Jerkers vag 21-39 6312 18 1243 955 1 7 429 12
Lt 1:97 1929 1929 Kalle Blanks vag 1 761 4 182 868 1 12 583

L6t 1:97 1954 1954 Kalle Blanks vag 3-7 2086 10 525 773 2 69 348

Storvreta 3:77 1961 1961 Kilsgéirdesv. 3 A-B 4288 14 692 908 1 68 750 8
Storvreta 39:1 1929 Fullersv. 3C 1070 0

Storvreta 47:508 1991 1991 Arentunavégen 5A-55 31 400 59 4470 1056

Storvreta 47:509 1992 1992 Arentunavéigen 7A-7D 13768 29 1475 1039 1 419 1217 20
Storvreta 47:78 1966 1966 Arentunavéigen 5T-5V 7 449 18 1077 892 2 219 735 59
Trollbo 5:2 1971 1971 Pensiondrsv. 14-24 10153 30 1979 883 1 16 250 19
Vangsby 1:33 1992 1992 Vangsbyv. 31-81 22592 48 3552 1027 4 108 602 52
Uppsalahem inkl helégda dotterféretag 10 566 370 7594524 11466 741976 1107 1163 54535 796 6484
Luthagen 62:5 1988,1998.99,2001 Studentstaden 1-31 165763 467 10 499 1740 76 1764 540

Luthagen 61:2 1964 Rackarbergsgatan 8-28 96925 357 6731 1378 78 2364 686

Luthagen 61:1 1960 Rackarbergsgatan 30-56 123946 459 9627 1403 31 799 438

Luthagen 61:3 1964 Rackarbergsgatan 58-108 116628 150 8561 1131 65 2284 380 101
Eriksberg 38:1 1964 Blodstensviigen 2-42 193319 126 8213 1066 2 356 1396

Eriksberg 39:1 1964 Blodstensvagen 1-41 126 7929 1075 1 504 125 56
Kvarngardet 9:1 1974 Djéknegatan 1-15 149 939 192 12920 1045 16 373 206

Kvarngardet 9:2 1974 Djiknegatan 17-23 96 6456 1047 21 315 498

Kvarngardet 9:6 1974 Ditknegatan 1-15 29
Kvarngardet 8:1 1965 Vakfargatan 2-36 104016 210 13524 1075 83 1321 3 19
Kvarngardet 6:1 1965 Vékfargatan 40-74 104 000 210 13524 1077 83 1325 0 46
Kvarngardet 5:1 1967 Djsknegatan 31-99 102 485 210 12921 1091 15 492 37 5
Kvarngéirdet 7:3 Diéknegatan 29 3 1446 0

Flogsta 23:5 1972 Flogstaviigen 25-95 368783 750 45579 1089 64 5042 83 315
STUDENTSTADEN SUMMA 2361000 1525 804 3353 156484 1157 548 18385 274 571
TOTALT KONCERNEN 12927 370 9120328 14819 898460 1116 171 72920 658 7055
I fastighetstabellen ingér inte Jsvérd fe projekt, vilka for 2013 uppgér fill 657 000 tkr.
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