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UPPSALAHEMS
VARDEKEDJA

NYPRODUKTION

IDESTADIE PROJEKTERINGSSKEDE BYGGSKEDE

Ett officiellt spadtag indikerar
starten fér bygget.

Entreprendren képer in materialet
och bygger sedan huset med

hjélp av underleverantérer.

Huset slutbesiktas och lémnas

&ver till férvaltningen.

OVERKLAGAN




LAGENHETEN
HYRS UT

Innan husen &r férdiga
fsrhandlas hyrorna med
hyresgdstféreningen,

sedan bdrjar uthyrningen. En
bostad kan dérefter hyras ut
ménga génger under sin livstid.

NY HYRESGAST
FLYTTAR IN

Kunderna é&r det viktigaste vi har.
Med service och dialog
skapar vi trivsamma hem.

FORVALTNING

Tid: 50 &r

Fastigheternas underhéll

planeras l&ngsiktigt for att fé ut
det basta av hyrespengen och
samtidigt f& husen att hélla léngre.

Tid: 1-3 ar

Efter cirka 50 &r behover husen renoveras for
aft hélla minst lika ménga ar fill.

Genom att hela tiden skéta
om fastigheter och gérdar
skapar vi ett attraktivt boende.



UPPSALAHEM | KORTHET

SNABBFAKTA 2019: UPPSALAHEMKONCERNEN

Agare

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvérde p& Uppsalahems fastigheter inklusive projekt

24,7 (24,4) mdkr

Omsattning

1450 (1 386) mkr

Resultat fére skatt och bokslutsdispositioner

289 (294) mkr

Investeringar pagdende projekt

613 (859) mkr varav nyproduktion 338 mkr och renovering 275 mkr

Underhallskostnader

156 (138 mkr

Synlig soliditet

37,7 (36,5) %

Justerad soliditet

69,6 (69,3] %

Antal fastigheter

190 (190) st

Antal bostader

17 062 (16 902) st varav 12 080 vanliga, 3 917 for studenter, 772 fér unga, 24 kollekfiv,
141 for seniorer samt 97 fér vard- och stédbostéder och 31 trygghetsbostader.

Antal lokaler

1719 (1 704) st

Uthyrningsbar yta

1092 997 (1 084 344) m* varav bostader 1 018 080 m? och lokaler 74 917 m*.

Antal tecknade kontrakt

3971 (3 145) st varav 2 080 studentbostader.

Antal pabériade nyproducerade bostéder

0 (133) st (pagdende 554)

Antal pabériade renoverade bostéder

400 (70*) st, pagdende 470 st

Antal medarbetare

299 personer har under 2019 jobbat p& Uppsalahem, plus prakiikanter och sommarjobbare.

Medelkstiden

Uppsalahem - Befintligt bestéind 10 @r, nyproduktion 4,2 &r
Studentstaden - 3,8 ar

*Korrigerad siffra frén 2018.
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UPPSALAHEM | KORTHET

Uppsalahem verkar i Uppsala kommun och tillhandahaller bosti-
der till Uppsalas invinare. Nistan 30 000 Uppsalabor bor hos oss
i omraden runt om i hela staden. Vi bygger och forvaltar nirmare
17 000 hyresbostider och dr Uppsalas ledande bostadsbolag.

Uppsalahems affirsplan utgdr frin fem bolagsmal. Bolagsmalen
utgdr frin vara dgardirektiv, kommunens mél och budget, bolagets
miljomal, vara visentliga hillbarhetsfragor samt nuldge och
trender.

1. Uppsalahem har en héllbar ekonomi.
2. Uppsalahem erbjuder ett attraktivt boende.
3. Uppsalahem bidrar till ett hallbart samhéllsbyggande.

4. Uppsalahem bidrar med bostéder och arbete
till Uppsalas invénare.

5. Uppsalahem &r en attraktiv arbetsgivare.

Uppsalahems affirsplan bryts ner i verksamhets- och affirsomra-
desplaner av avdelningarna som f6ljs upp 16pande pa enheterna.
Affirsplanen och maluppfyllnad f6ljs upp tre ginger per ar av
styrelsen.

Uppsalahem har en virdegrund som alla medarbetare omfattas av.

Var virdegrund ir "Tillsammans” och innebir att vi alltid jobbar
tillsammans for vara hyresgister.
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Uppsalahems samlande styrdokument finns samlade i led-
ningssystemet Tycho. Alla medarbetare fir information om

nya eller forindrade riktlinjer via arbetsplatstriffar, e-post och
intranit. I introduktionen for nya medarbetare presenteras alltid
Uppsalahems virdegrund, policyer och rikdinjer. Alla nyanstillda
far ocksd en utbildning i Uppsalahems milj6arbete.

HALLBARHETSSTYRNING

For Uppsalahem ir det sjilvklart att arbeta med héllbarhet.
Hallbarhetsarbetet dr integrerat i hela organisationen och halls
samman av hallarbarhetsavdelningen. Beslut gillande hallbar-
hetsfrigor tas i den strategiska ledningsgruppen dir avdelningen
representeras av héllbarhetschef.

Precis som Uppsalahems 6vriga arbete styrs hallbarhetsarbete

av vara fem bolagsmal. Utover det utgar arbetet frin Uppsala
kommuns Policy for hillbar utveckling, vira visentlighetsfragor,
kommunala handlingsplaner och trender i omvirlden.

Uppsalahems miljdarbete styrs av vart ISO14001-certifierade
miljoledningssystem, var miljépolicy som utgér fran Uppsala
kommuns héllbarhetspolicy, Uppsala kommuns miljé och
klimatprogram, samt Uppsalahems miljémal och indikatorer.
Utéver detta har Uppsalahem 4ven antagit utmaningar i Uppsala
Klimatprotokoll och Allminnyttans klimatinitiativ. Milj-
ledningssystemet utvirderas kontinuerligt och revideras arligen av
certifierad externrevisor. Externrevisionen 2019 resulterade i ett
overlag mycket positivt omdéme, men med fem avvikelser. For
dessa har dtgirdsplaner tagits fram och ansvariga personer tillsatts,
samt en tidsplan for ndr avvikelsen ska vara hanterad. (103-3)



Uppsalahems vision @r att skapa en levande stadsmili¢ och bidra till en attraktiv stad som ménga
vill bo och leva i, idag och i framtiden. Dérfér fokuserar vi pd héllbarhet i allt vi gér. Med utgéngs-

punkf i de globala malen fér héllbar utveckling arbetar Uppsalahem mot fem bolagsmal. Dérmed

genomsyrar héllbarhetsfrégor bade styming och arbetssétt i hela organisationen.

VARA VASENTLIGA FRAGOR .
KARTLAGDA MOT VARA BOLAGSMAL
OCH DE GLOBALA MALEN

UPPSALAHEM HAR EN
HALLBAR EKONOMI

Sakerstélla stabil ekonomi for féretaget

1 INGEN GODHALSA OCH GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET RENT VATTEN OCH
FATTIGDOM VALBEFINNANDE FORALLA SANITET FORALLA

e M & W

Stalla hallbara upphandlingskrav

Agera afférsetiskt

UPPSALAHEM BIDRAR MED BOS'I;KDER
OCH ARBETE TILL UPPSALAS INVANARE

Tillhandahalla prisvérda bostader

Hallbart och l&ngsikligt utveckla och férvalia
fastigheter, med kunden i fokus

Frémja en frygg och pdliflig bostadsmarknad

UPPSALAHEM ERBJUDER ETT
ATTRAKTIVT BOENDE

Sakerstélla trygga och sakra bostader
och bostadsomraden

Erbjuda en variation av bostader i olika omraden,
storlekar och hustyper

Sakerstélla god inom- och utomhusmiljs

UPPSALAHEM BIDRAR TILL ETT
HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Bygga och renovera milisanpassat

Minska verksamhetens klimatpéverkan samt
energianvéindning i vara fastigheter

Minska boendesegregationen

UPPSALAHEM AR EN ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

Verka fér en jamstalld organisation som frémjar
mangfald, med likabehandling och icke-diskriminering

Ha eft gott ledarskap

Sakerstalla en halsosam och stker arbetsplats
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Uppsalahem héllbarhetsredovisning 4r framtagen i enlighet med Hallbarhetsredovisningen omfattar Uppsalahems koncern, denna
Global Reporting Initiative (GRI) standarder for hallbarhetsrap- finns specificerad i not 16 s. 86, och beskriver bolagets bidrag
portering (Core). I redovisningen beskrivs Uppsalahems fragor till en héllbar utveckling ekonomiske, miljomassigt och socialt.
som tagits fram tillsammans med féretagets intressenter och utgar Uppsalahem ska enligt lag uppritta en héllbarhetsrapport enligt be-
frin Uppsalahems bolagsmal. Den senaste intressentdialogen stimmelserna i ARL G:e kapitlet, och redovisar utéver vad som ingir
genomfordes 2018, och under 2019 har intressenterna tillfrgats i GRI @ven trygghetsfrigor (sociala férhillanden), jamstilldhet samt
om de fortfarande tycker visentlighetsfrigorna ir aktuella. Inga hur vi férebygger diskriminering pa foretaget (minskliga rittigheter).
justeringar har gjorts. Uppsalahems styrelse ar ansvarig for hillbarhetsredovisningen.

ANSTANDIGA HALLBARINDUSTRI, 10 MINSKAD 11 HALLBARASTADER 12 HALLBAR 13 BEKAMPAKLIMAT- 1 4 HAV OCH MARINA 15 EKOSYSTEMOCH 16 FREDLIGAOCH 17 GENOMFORANDE
ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN KONSUMTION OCH FORANDRINGARNA RESURSER BIOLOGISK INKLUDERANDE OCH GLOBALT
OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR PRODUKTION MANGFALD SAMHALLEN PARTNERSKAP

il 20 D &£ ¥ &

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM 9



Kommunfullmaktige beslutar om de direktiv som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget ska upp-

nd. Utsver det finns eft antal vagledande policyer och rikilinjer faststallda av Uppsala kommun och

Uppsalahems styrelse. Mer om hur Uppsalahem styrs kan du l6sa om pé sidorna 52-55.

Bolaget ska se till bade bolagskoncernens och kommunens Ja Uppsalahem samarbetar med andra bolag och évriga akiérer i kom-

basta i s&val verksamhetsbeslut sésom strategiska beslut. Bola- munkoncernen inom bland annat bostadsbyggande och trygghetsska-

gen ska verka fér vérdeskapande samarbeten inom bolags- och pande &igarder.

kommunkoncernen.

Arbeta med klimatdriven afférsutveckling och energieffekti- Ja Energieffekiiviseringen har hitfills resulterat i en minskning i energianvéind-

viseringar. Stédja systematisk tillampning av ny energiteknik, ning med 21,9 procent sedan 2007. Vid nyproduktion och renovering

energisndla uppvarmningslésningar, klimatneutrala transporter underséks majligheterna att anvénda sig av ny energiteknik. Fordons-

samt materialval med hag milisprestanda. flottan byts ut succesivt fér att fasa ut fossila branslen. Materialval gérs
med hansyn fill miljs.

Bidra till en héllbar utveckling genom grén finansiering dér s& Ja 2015 emitterades en gron obligation som férfaller &r 2020.

ar fillampligt. Under 2019 forfsatte ett utvecklingsarbete inom omrédet fillsammans
med Uppsala kommun.

Stréva mot att ha godkand miljscertifiering. Ja Uppsalahem &r miliscertifierade enligt ISO 14001,

Erbjuda kunderna boende fér olika faser i livet. Ja Forutom vanliga bostéder erbjuds ungdoms-, student-, senior, kollektiv-,
vard-/stod- och trygghetsbostader.

Med utgé&ngspunk i den av kommunfullméktige antagna rikilinjer ~ Ja Under aref pabériades produkfionen av 0 bostéder och 176 bostéder

for bostadsférssrining, bidra fill att nya lagenheter tillkommer i inflyttades i nyproduktion.

kommunen.

Utifran allménnyttans grunder och afféirsméssiga principer Ja Under é&ret var 544 bostader under produktion och 0 bostader

ska Uppsalahem ska uppna en hdg nyproduktionsniva av pé&bsriades. Beddmningen &r aft mélet kommer aft uppnds.

hyreslgenheter genom att kommande treérsperiod ha minst tre

nystartade projekt.

Vara en akfiv part i Uppsalas stadsutveckling och dérmed sam- Ja Uppsalahem samarbetar med flera némnder och bolag i planerade

verka med &vriga bolag och némnder i arbetet med att utveckla och pagdende stadsutvecklingsprojekt.

nya och renovera befintliga stadsdelar.

Oka byggande av flerfamiljshus p& landsbygden. Ja Vi driver defaliplaner i bland annat Vénge, Storvreta, Lénna, Funbo,
Bjsrklinge, Balinge och Almunge.

| arbetet med hallbar stadsutveckling sarskilt fokusera pé Ja Under 2019 har vi renoverat vara férsta légenheter enligt en ny modell

energibesparingar i hallbara renoveringsmodeller utifran socialt, for socialt hallbar renovering i Eriksberg. Vi strévar efter blandade

ekologiskt s&val som ekonomiskt perspektiv samt aft minska upplételseformer i hela Uppsala och har under éret jobbat med utskad

boendesegregationen och social oro. samverkan kring trygghet.

Verka for eft brett utbud av kommersiell och samhéllelig servicei  Ja Lokaler och service finns alltid med i Uppsalahems stadsdelsutvecklings-

de omré&den dér bolaget verkar. projekt.

Erbjuda mellan 7 och 15 procent av nyuthyrningen per ér till Ja Kommunen har fatt 128 (215) erbjudanden pé& lagenheter vilket

personer som av sdrskilda ekonomiska och/eller sociala skal resulterat i 113 skrivna kontrakt. Detta &r inom 7 till 15% av

inte kan f& bostad pa& egen hand och till personer som omfattas nyuthymingen.

av bosétmingslagen. (Nyuthyming definieras som det antal

légenheter Uppsalahem hyr ut per ar.)

Anvéinda Uppsala bostadsférmedling fér formedling av lediga Ja Alla lediga bostader férmedlas via Uppsala bostadsférmedlingen.

hyresbostéder.

FINANSIELLA AGARDIREKTIV UPPNATT UTFALL

Resultat fére finansnetto ska uppgé il minst 365,9 MSEK Ja Resultat fére finansnetto blev 392 MSEK.
Rensat for jamfdrelsestérande poster var resultatet 388 MSEK.

Resultat fére finansnetto,/neffoomsétining (%) ska uppgé Ja Resultat fére finansnetto blev 27%.

till 26 procent

Investeringsvolymen ska ligga p& max 952 MSEK* Ja Investeringsvolymen uppgick till 620 MSEK.

* For investeringar anges den fotala investeringsramen fér respektive ar. Investeringsramen motsvarar bade nya investeringar och investeringar som tidigare har beslutats men som av olika anledningar kan ha skjutits pa i tiden

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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MILJOMAL OCH INDIKATORER

Kommunfullmakfige beslutar om de direkfiv som Uppsalahem arbetar efter och vad bolaget ska
uppnd. Utéver det finns ett antal véigledande policyer och rikilinjer faststéllda, av Uppsala kommun

och Uppsalahems egen styrelse.

MILJOMAL UTFALL

Under 2019 sanka var totala energianvéndning med 20% jamfért med basér Under 2019 har Uppsalahem minskat energianvéindningen med 21,9% kWh/
2007 m2, jamfért med 2007, Minskningen har &verstigit malet nagot tack vare en
varm hést, bra resultat av tidigare projekt och fortsatt driftoptimeringsarbete.

Uppna fossilfritt fill 2020 (Inkluderar uppvérmning och utslépp frén egna Vi har under 2019 fortsatt séinka vér energianvéndning, inifierat omstélliningen
fill en fossilfri fordonsflotta och fért dialog med vér stéria energileverantsr

fordon)
Vattenfall d& uppvarmningen stér for 99% av véra klimatutslapp.

INDIKATORER UTFALL

Certifiering enligt Milisbyggnad silver eller Svanen i nyproduktion (%) Under 2019 statade inga nyproduktionsprojekt vilket gér att vi heller inte har
fatt nagra nya certifierade bostader.

Utvéirdera férmybara energikéllor vid de stora investeringsprojekten (%) Under 2019 utredde vi majligheten till solceller pa taken pé& renoverings-
projekten Granitvéigen och Rackarbergsvagen. Det ledde inte fill aft nagra nya
energikdllor installeras i detta skede.

Andel kallsorterat avfall (%) 35% av vara hyresgasters aviall har kallsorterats.

2019 sjank vattenanvandningen till 1 499 |/m?2 och ér frén 1 749 |/m? och ar

Vattenanvéndning (I/m? och é&r)
vid basar 2007

Karda mil med egen bil i tiginst (mil /anstalld och ar) 2019 har Uppsalahem i genomsnitt kért 16 mil /anstalld

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM



INTRESSENTDIALOG

Uppsalahem har har identifierat sina viktigaste infressenter, nyckelintressenter. Nyckelintressenterna

ar de infressenter som Uppsalahem paéverkar, samverkar med och/eller blir paverkade av.

Utéver den kontinuerliga dialog som finns med intressenterna har Uppsalahem genom-
fort en hillbarhetsenkit (riktad till medarbetare, leverantorer och entreprendrer) och en
kvalitativ hallbarhetsundersokning via intervjuer (riktad till Gvriga intressenter) for att
identifiera Uppsalahems viktigaste héllbarhetsfrigor. Vi har dven beaktat den dialog som
pagar kontinuerligt med vara kunder for att finga upp de dagliga synpunkterna.

VIKTIGA FRAGOR FOR INTRESSENTERNA

AGARE, INTRESSENTER, BOENDE | UPPSALA, BOSTADSOKANDE, FACKET,
BRANSHORGANISATIONER, HYRESGASTFORENINGEN OCH POLITIKER
o Sakerstélla en stabil ekonomi fér bolaget
¢ Stdlla héllbara upphandlingskrav
¢ Tillhandahalla prisvarda bostader
¢ Erbjuda variation av bostéder i olika omr&den, sforlekar och hustyper
* Sakerstalla trygga och sakra bostéder och bostadsomraden
* Bidra till infegration
* Ha ett gott ledarskap
* Verka fér en jamstélld organisation som fréimjar méngfald med lika behandling
och icke-diskriminering

ENTRPRENORER/LEVERANTORER OCH MEDARBETARE

o Sakerstélla en stabil ekonomi fér bolaget

¢ Tillhandahélla prisvérda bostader

* langsiktigt underhdlla och utveckla fastigheter

¢ Erbjuda variation av bostéder i olika omr&den, sforlekar och hustyper

o Sgkerstdlla trygga och sékra bostader och bostadsomraden

* Bygga och renovera milisanpassat

* Minska verksamhetens klimatp&verkan och energianvandning i véra fastigheter

* Ha ett gott ledarskap

* Verka for en jamstalld organisation som frémjar méngfald med lika behandling
och icke-diskriminering

FINANSIARER

* Sakerstélla en stabil ekonomi for féretaget

HYRESGASTER

* Transparent ekonomi

. S"rdllo hé”bﬂqra u.pphondlings%rov Mangd

¢ Tillhandahélla prisvarda bostéder . . .

* Tillféra nya hyresratter vcsentllghetsfrcgor

« Bidra fill infegration som ansdgs viktiga var

* Sékerstdlla trygga och sékra bostider samma mellan de olika

och bostadsomréden intressentaruoperna
o Sakerstalla god inom- och utomhusmiljs grupp :

* Inte bygga p& mark med héga naturvérden
* Ha ett gott ledarskap
* Ha eft gott kundbemstande

VARA INTRESSENTER

AGARE - Uppsala kommun. Dialog
genom kommungemensamma policys,
agardirektiv och bolagsstémma. Héllbarhets-
undersskning genom djupintervju.

BOSTADSSOKANDE - Dialog via
Uppsala bostadsférmedling, varuméarkes-
undersdkning och uthyrningsavdelningen.
Hallbarhetsundersskning genom djupintervju
med Bostadsférmedlingen.

BOENDE | UPPSALA KOMMUN -
Dialog via varumérkesundersskning. Hal-
barhetsundersskning via djupinferviu med
Barnombudsmannen.

BRANSCHORGANISATIONER -

Dialog via méten, seminarier och forum.
Hallbarhetsundersskning genom djupintervju
med SABO.

FACKET - Dialog via regelbundna méten
och hé&llbarhetsundersskning via djupinterviu.

HYRESGASTFORENINGEN - Dialog via
moten, seminarier och forum och hallbarhets-
undersskning via djupinterviu.

HYRESGASTER - Dialog via érlig
kundundersskning (NKI), varumérkes-
undersskning och via daglig konfakt med
medarbetare. Hallbarhetsundersskning
genom rundabordssamtal med medarbetare
som har en néra dialog med kund.

POLITIKER - Dialog via personliga méten,
styrelsemdten och héllbarhetsundersskning
via djupinfervju.

ENTREPRENORER/LEVERANTOER -
Dialog vid upphandling av produkter eller
figinster, avtalsférhandling, revisioner och
hallbarhetsundersdkning genom enkt.

MEDARBETE - Dialog genom avdel-
ningsmaten, system for forbatiringsforslag,
medarbetarundersskning, daglig interaktion
genom gemensamt arbete och méten samt
hallbarhetsundersskning via kvalitativ enkét.

FINANSIARER - Diclog via regelbundna

méten. (Har ej svarat p& vér héllbarhetsenkst)
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For att komma fram fill vilka hallbarhetsfrégor som &r viktigast fér Uppsalahem, inom den
egna verksamheten och i vardekedjan, har en vésentlighetsanalys genomférts.

Utifran resultatet som kom fram av intressentdialogen, VARA HALLBARHETSOMRADEN

Uppsalahems faktiska ekonomiska, sociala och miljomassiga Uppsalahems viktigaste hallbarhetsfrigor, visentlighetsfrigorna,
paverkan samt affirsstrategi genomférde Uppsalahems har grupperats utifrin hur de kopplar till vira fem bolagsmal.
strategiska ledningsgrupp en prioritering av frigorna. De Denna gruppering utgdr kapitelindelningen i hillbarhetsredovis-
visentlighetsfrigor som intressenterna ansett som viktiga ningen. Fér att tydliggora vilka visentlighetsfrigor som hér ihop
valdes ut som de mest relevanta visentlighetsfrigorna. Fragor med vilka bolagsmal s presenteras detta i bérjan pa varje kapitel
som berorde samma dmnen vivdes ihop till en visentlig- tillsammans med visentliga risker for kapitlet.

hetsfriga. En slutlig validering for att faststilla resultatet av
visentlighetsanalysen gjordes sedan med ledningsgruppen.

HALLBARA HUS OCH HEM

Svarar mot bolagsmal:

HEM FOR OLIKA - Uppsalahem eTb]Udgr eft otatroktivt boende. ad
- Uppsalahem bidrar till ett héllbart
Svarar mot bolagsmal: i samhallsbyggande.
- Uppsalahem bidrar med bostéder och -
. o = Eit valbyggt och underhallet hus kan leva
arbete fill Uppsalas invénare. ) Y o 1l &
 Wsselehem sichier il < el l&éngre &n en ménniska och darfér ar det ‘

vikligt aft ta hand om véra hus och véra
bostadsomréden. P& sé& sait skapas frivsamma hem
under lé&ng fid.

samhéllsbyggande.

Uppsalahem arbetar varje dag med aft
utveckla och skapa héllbara boendemiliser
at alla som bor hos oss, béde nu och i framtiden.
Det omfattar allt fran att framja en pdlitlig arbets-
marknad ill aft minska boendesegregationen.

* Erbjuda en variation av bostéder i olika omré&den,
storlekar och hustyper.
o Sékerstdlla trygga och sékra bostéder och

bostadsomraden.
¢ Tillhandahélla prisv(jrdo bostader. e Bygga och renovera mi|]{jc1npossot.
* Framja en trygg och palitlig bostadsmarknad. e Minska verksamhetens klimatpaverkan samt
e Hallbart och langsiktigt utveckla och férvalta energianvandning i véra fastigheter.
fastigheter, med kunden i fokus. ¢ Sakerstalla god inom- och utomhusmiljs.

¢ Minska boendesegregationen.

i MED KRAFT ATT FORANDRA
TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM s 0
varar mot bolagsmal:

Svarar mot bolagsmal: - Uppsalahem har en héllbar ekonomi

- Uppsalahem &r en attrakiiv arbetsgivare Uppsalahems strategiska ledningsgrupp

Uppsalahem jobbar fér en trygg och saker - s i ar ansvarig for hallbarhetsarbetet och aft
arbetsmilis. Uppsalahem &r en jémstalld det &r infegrerat bade i langsiktig planering
arbetsplats och det &r viktigt att den %‘ och i det som gérs idag. Fér atf kunna
mangfald som finns bland hyresgésterna bedriva verksamheten pa etf langsikfigt satt
&ferspeglas hos féretagets medarbetare. ar det viktigt med en stabil ekonomi. Vi &r dven

ansvariga fér aft férandra genom véra upphandlingar

* Ha ett gott ledarskap.
9 P och vért st aft agera.

e Verka for en jamstalld organisation som frémjar

mangfald, med likabehandling och icke- o Sakerstdlla stabil ekonomi for féretaget.
diskriminering. ¢ Stalla hallbara upphandlingskrav.
e Sakerstdlla en halsosam och saker arbetsplats. e Agera offarsetiskt.
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| véra omréden samlat vi ihop buskar och sly fill &ter-
vinning i Uppsala. Hos Dalby Maskin mals de sedan
ner och blir till jord och flis. P& bild ser vi Stefan
framfér dessa jord- och flishégar som snart fér nytt
liv i till exempel planteringar runt om i staden.

VD-ORDET

PA UPPSALAHEM ARBETAR
VI TILLSAMMANS FOR ETT
LEVANDE UPPSALA _

e

Avret har préglats av att fullfslia den afférsplan som arbetades fram fér tre &r sedan.
Omstéliningen frén omfattande nyproduktion till att fokusera pé att ta hand om befintligt
bestand pé ett héllbart satt, samt att stérka rollen som allménnytta, har varit tvé stora
omstdllningar i vilka bolaget planerat och genomfért stora och stolta satsningar.



HALLBAR RENOVERING

Under 2019 har vi haft fem renoveringsprojeke igang. Bland
annat har vi renoverat det férsta huset i Eriksberg dir vi testat
Uppsalahems nya renoveringsmodell, Eriksbergsmodellen, dir
hyresgister fitt méjlighet ate paverka renoveringen och dir-
med ocksd sin framtida hyra. Infor framtida renoveringar har vi
vidareutvecklat modellen och hoppas att det ger méjlighet for
hyresgisterna att bo kvar i sina ligenheter under sjilva renove-
ringen. Vi har 4ven vidareutvecklat modellen fér dialog med
hyresgisterna infér och under sjilva renoveringarna, och hoppas
att det ska méta hyresgisternas forvintningar an mer i kommande
renoveringar.

NYPRODUKTION

Framover kommer Uppsalahems nyproduktionsplan delvis styras
av omvirldens produktionstake. I tider d& andra akeorer har

en hog produktionstakt av nya hyresritter i Uppsala, kommer
Uppsalahem istillet fokusera satsningar pd underhall och reno-
veringar i befintligt bestdnd. I tider som det saknas satsningar pa
nya hyresrittsinvesteringar i Uppsala kommer Uppsalahem istillet
oka sin nyproduktionstake. P4 s vis jimnar vi ut nybyggnads-
takten av hyresritter over tid i Uppsala. For att méjliggora detta
arbetssitt gors nu extra satsningar i tidigt projektutvecklingsskede
for ate kunna férbereda sd manga projekt som méjligt, dock utan
att for stunden starta lika manga.

Genom att fokusera mer pé varje enskilt nyproduktionsprojeke far
vi bittre mojligheter att se dver hur vi kan erbjuda bostader med
rimliga boendekostnader. Det har under aret visserligen inneburit
att négot nyproduktionsprojekt tvingats stoppats da kalkylerna
inte varit de ritta, men det har ocksd medfért att vi har vi planerat
for 100 nya prisrimliga hyresritter i sédra Uppsala. Dessa bor
4dven kunna kvalificera sig for det nya investeringsstodet som
troligtvis inférs under 2020.

Oavsett marknadsliget kommer en utmanande faktor for framtida
nyproduktion av hyresritter i Uppsala vara den hovrittssdom som
kom i slutet av 4ret och som tvingade Uppsalahem att i efterhand
sinka hyran for ligenheterna i en fastighet i centrala Uppsala. Da
vi innan inflyttning i nyproduktionsprojektet for nirmare fyra

ir sedan inte lyckades nd en presumtionshyreséverenskommelse
valde vi att sitta en egen hyra for att de nyproducerade ligen-
heterna skulle kunna hyras ut. Hyrorna blev direfter prévade i
hyresnimnden och jimfordes di med det s kallade bruksvirdet
for likvirdiga bostdder i det befintliga bestindet. Detta innebar
en ldgre hyra 4n vad som egentligen behdvdes for att projektet
skulle bli I6nsamt, och alltsd att projektet frin bérjan troligen
inte skulle ha blivit byggt. Att som bostadsutvecklare behéva leva
med osikerheten 6ver framtida intikter utifall en presumtions-
hyreséverenskommelse inte kan ns, riskerar innebira en ligre
nyproduktionstake av hyresritter i Uppsala framéver. Under 2019
bekriftade hovritten hyresnimndens dom.
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JAMSTALLDHETSARBETE

Uppsalahem har under éret fortsatt arbeta for att bli bostadsbran-
schens mest jimstillda bolag. Frin att under minga ar jobbat
med att skapa en internt jimstilld organisation, har arets arbete
istillet fokuserat pa hur vi kan péverka marknaden runt omkring
oss. Att som den forsta stora offentliga bestillaren i landet stilla
jimstilldhetskrav i upphandlingar ir ett exempel pd arbetssitt
dir vi péverkar hur t.ex. entreprendrer och arkitekeer jobbar med
jamstalldhetsfragorna. Vi har ocksd under dret tagit flera steg i att
utveckla vért arbete med att dstadkomma en mer jamlik stadspla-
nering och férvaltning av bostadsomriden.

KLIMATARBETE

Klimatarbetet har naturligtvis ocksd varit ett av de arbeten som
haft stor uppmirksamhet under aret. Uppsalahems vindkraftverk
snurrar fortsatt pd och genererar ér efter ar drygt en tredjedel av
det totala fastighetselbehovet. Vi har fortsatt installera solceller

i var nyproduktion och har dessutom lagt en plan éver hur vi

kan oka solcellsinnehavet 6ver hela vart fastighetsbestind. Vi har
fortsatt den ambitiosa energibesparingsplanen och har genom den
minskat vir energianvindning ytterligare cirka 2 procent av under
aret. Forra drsskiftet antog vi ocksd Allméinnyttans klimatinitiativ,
ett samarbetsinitiativ mellan 176 allminnyttiga bostadsbolag,
med syfte att minska utslippen av vixthusgaser genom mal, sam-
verkan och aktivt erfarenhetsutbyte. Genom att inspirera varandra
kan vi gora omstillningen snabbare dn var och en for sig.

SAMVERKAN INOM UPPSALA KOMMUN

Vi har under éret allt tydligare ndrmat oss dvriga delar av Uppsala
kommun i syfte att skapa bittre samverkan. Efter intensiva
dialoger med Uppsala Stadshus och dess styrande politiker har
igardirektivet for Uppsalahem kraftigt omarbetats. Frimst har de
gamla och relativt kortsiktiga dgardirektiven strukits och istillet
ersatts av en mer langsikeig 4dgaridé. Skillnaden mellan ett 4gardi-
rektiv och en dgaridé bestdr frimst i att idén beskriver syftet med
varfér Uppsala kommun iger bolaget och hur kommunen vill att
bolaget agerar och fokuserar éver en lingre tidsperiod. Modellen
med en lingsiktig dgaridé r ett bevis pa att dgaren har ett stort
fortroende f6r Uppsalahems arbete och organisation. Innehallet

i dgaridén stirker ocksa oss som allminnytta och tydliggor
Uppsalahems roll i den massiva expansion Uppsala kommun
befinner sig i.

Ar 2020 kommer bli omvilvande for mig personligen i och med
att jag under viren byter arbetsgivare. Jag har haft fyra sillsamt
fina ar hos en fantastisk arbetsgivare och i en spinnande expansiv
kommun. Jag vill dirfor avslutningsvis 6dmjukast tacka bolagets
styrelse, alla medarbetare och hyresgister for fyra &r av personlig
utveckling och utveckling av bolaget.

Viinliga hélsningar
Stefan Sandberg, Vd



Uppsala vaxer s& det knakar. Det vi bygger idag ska st@ i hundra ér framéver och passa fér
alltifréin eft férandrat klimat fill féréndrade séft att bo och leva. Dérfér ér det extra vikfigt aft
safsa pé att bygga eft flexibelt och langsiktigt héllbart samhdlle dér ménga vill bo. Som stadens

stérsta bostadsaktsr bidrar Uppsalahem i stort och smaitt fill ett mer hallbart Uppsala.

EN VAXANDE STAD

Det fods minga nya barn i Uppsala samtidigt som vi lever lingre.
Dessutom idr Uppsala en attraktiv stad och manga minniskor
flytrar hit fran 6vriga Sverige och virlden. De kommande 30 éren
beriknas vi ddrfor bli nira 100 000 fler i Uppsala, ndgot som
skapar stora utmaningar att vixa héllbart och geografiskt smart.
Sedan starten 1946 har Uppsalahem byggt ver 20 000 hem till
uppsalaborna. Idag ir bolaget en ledande samhillsbyggnadsaktor
i stad och pd landsbygd, som renoverar héllbart och bygger nytt
pa nya sitt for att mota bostadsbehovet hos savil dagens som
framtidens uppsalabor.

Uppsala priglas av en stark tradition inom forskning och utbildning
med tv3 universitet, tillvixtbolag inom hilsa, it och livsmedel samt
specialistsjukvérd for manniskor och djur. Forbittrade pendlings-
majligheter och kommande dubbelspar i tillvixtkorridoren mellan
Uppsala och Stockholm &kar rorligheten i regionen och pekar pa en
fortsatt stark tillvixt de kommande dren.

EN MARKNAD | FORANDRING

Som en del av huvudstadsregionen har Uppsala under minga ar
lidit av bostadsbrist och ett underskott pa hyresritter. Uppsala
kommun har drivit ett framgangsrike arbete for att 6ka antalet
byggakedrer och bostadsbyggare i kommunen, vilket lett till

ett vilkommet tillskott av fler hyresritter i staden och en storre
valfrihet for invdnarna. Kommunen har som ambition att det
ska byggas 2 000 — 3 000 nya bostider drligen. Denna hogt
satta malnivd uppnaddes under 2018, da 2 249 nya bostider
kom ut pd marknaden i Uppsala. En stor del av de senaste arens
befolkningsékning har dock utgjorts av betalningssvaga grupper,

samtidigt som kdpkraften pa den dgda marknaden har forsvagats
efter inforandet av strikeare utlaningsregler. Det har dirfor upp-
statt ett prisglapp mellan utbud och efterfrigan, dir marknaden i
det hogre prissegmentet for stunden dr mittad medan efterfragan
pa prisoverkomliga bostdder ir fortsatt hég. Unga och utrikes
fodda dr tva grupper som idag har svart att komma in pd bostads-
marknaden. Den vixande bostadskén och de linga kétiderna for
hyresritter speglar dirfor inte nédvindigtvis en generell bostads-
brist, utan ir ett resultat av problemen i matchningen mellan
utbud och efterfragan.

Under 2019 stabiliserades bostadsrittspriserna efter nigra tur-
bulenta ér, vilket tyder pa att kopare och siljares forvintningar
pa den dgda marknaden nirmar sig varandra. Men de ligre
priserna resulterade ocksd i att takten pd pabdrjade nya bosti-
der i kommunen avtog. Uppsalahem ir dirfor beredda att 6ka
takten i nybyggnation framéver, samtidigt som vi héller tem-

pot uppe i de nédvindiga renoveringarna. Det hir innebir ett
intensifierat arbete fér att kunna erbjuda prismissigt dverkomliga
bostider, négot som ir en stor utmaning pa grund av de skande
byggproduktionskostnaderna.

— Vi jobbar pa bred front for att méta utmaningarna pé bostads-
marknaden. Samtidigt som det finns en generellt god tillgang pa
bostdder i Uppsala finns det stora grupper som inte kan hitta en
bostad som passar deras behov eller betalningsférmaga. Som all-
minnytta har vi ett uppdrag att erbjuda bostider f6r alla. Dirfor
soker vi stindigt nya sitt att pressa priserna vid nybyggnation och
halla nere hyrorna vid renovering, siger Sara Westberg, chef for
Fastighetsutveckling.
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Under 2019 bodde ca 230000 personer i Uppsala. Det finns ca 112000 bostader i Uppsala. Av dessa ér:

37% 39% 24%

Hyresrdtter Bostadsrdtter Aganderditter

NS

Antal bostédder hos Uppsalahem

Uppsalahem dger 17062

Antal lokaler

1719
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HEM FOR
OLIKA

VASENTLIG RISK

Om Uppsalahem inte erbjuder eft boende som véra hyresgéster finner
attrakfivt, finns risk att vi fér en hégre omflytining och 6kade vakanser
som negativt p&verkar féretagets ekonomi, vilket i férléngningen inne-
bér en risk att vi inte kan behélla vér position p& marknaden. P4 sikt kan
detta innebdra att det inte finns en konkurrenskraftig allménnyttig aktér
som bidrar ill en héllbar samhéllsutveckling och balanserar utbudet

frén den privata bostadsmarknaden i Uppsala. Uppsalahem arbetar
tatt ihop med kommunen fér att f5lja stadens utveckling och bostads-
behov, och séker alternativa végar fér att erbjuda prisrimliga bostéder.
Vi arbetar med hyresgastinflytande i férvaltning och renovering och
arbetar med att motverka ofillaten andrahandsuthyrning och oriktiga
hyresférhallanden.



1 INGEN 10 MINSKAD
FATTIGDOM OJAMLIKHET

bt <S>

HEM FOR OLIKA

DETTA KAPITEL SVARAR PA FRAGOR SOM ROR DE GLOBALA MALEN 1, 10 OCH 11 SAMT
PA VASENTLIGHETSFRAGOR SOM HANGER IHOP MED UPPSALAHEMS BOLAGSMAL:
- UPPSALAHEM BIDRAR MED BOSTADER OCH ARBETE TILL UPPSALAS INNEVANARE

- UPPSALAHEM BIDRAR TILL ETT HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

FOR ALLA UPPSALABOR

Uppsalahem ar fill for alla uppsalabor, och en viktig del i vart arbete ar att sékerstalla att det finns
bostader av varierande storlek och i prisklasser som passar b&de stora och smé planbécker. Efter
flera &r med kroftigt stigande material- och byggkostnader &r det en utmaning att hélla nere produk-

tionskostnaderna. Det hér paverkar hyresnivan nér vi bygger nya bostader.

TILLHANDAHALLA PRISVARDA BOSTADER

Varje ér gors en stor kundundersokning i hela Uppsalahems
bestdnd dir vi bland annat ser till kundens upplevelse av pris-
virdheten. I ar lig prisvirdheten i undersékningen pd 60 punkter
(jimfort med 57 punkter &r 2018). Hur néjda kunderna ir
varierar dock frin omréde till omride och ibland dven mellan
olika inflyttningsetapper. I frigan om prisvirdhet ser vi att vi ofta
far ett ligre betyg i nyproduktion 4n vart vriga bestind. I ar lig
prisvirdheten i kundundersokningen pa 40 punkter for prisvird-
heten i nyproduktion vilket ir ldgt, och dirfor jobbar vi stenhdrt
med att forbittra detta i vra nya bostider. For att folja upp hur
vara hyresgister som ir nyinflyttade i nyproduktionsprojeke trivs,
gdr vi dven en extra kundundersokning till alla nyinflyttade. Vid
planeringen av nya bostider strivar vi efter att de ska ha den
standard och de tjdnster som efterfrigas av véra hyresgister, och
vi féljer langsikrtiga forindringar i vad som upplevs som prisvirt
hos véra kunder. Andra sitt att 6ka prisvirdheten ir att halla nere
hyran genom att effektivisera produktionsprocesser.

INVESTERINGSSTOD TILL STUDENTBOSTADER

Projektet Dansmistaren 4r ett nyproduktionsprojekt f6r studenter
i Rosendal. Hir pabérjade vi under 2018 bygget som ska bli 133
nya bostider. Projektet 4r ett samarbete med Uppsala Parkerings
AB och inrymmer utdver bostider dven ett parkeringshus och en
stor livsmedelsbutik i bottenplan. Tack vare yteffektiv planlésning
beviljades projektet under 2018 investeringsstéd om nirmare 30
miljoner kronor frin Boverket. Investeringsstodet subventionerar
del av produktionskostnaderna vilket bidrar till att halla nere hyran
for de studenter som beraknas flytta in ar 2020. Under 2019 har vi
fortsatt att planera for projekt for kommande investeringsstod.

— Att soka nya vigar for att halla nere produktionskostnader
dr fortsatt vér allra hogsta prioritering. Ett sdtt har varit genom
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att soka det statliga investeringsstodet som planeras att ater-
inforas under 2020 och som tidigare beviljats for vart projeke
Dansmistaren, siger Niosha Baghaei, chef for Nyproduktion pa
Uppsalahem.

RAMAVTAL OCH UPPHANDLINGAR

Ytterligare ett sitt att fi ner kostnaderna och bygga billigare
bostider dr att anvinda upphandlade ramavtal f6r industriellt
tillverkade typhus. Uppsalahem samarbetar bide med Sveriges
allminnytta, branschorganisationen fér Sveriges allminnyttiga
bostadsforetag, och med SKR, Sveriges Kommuner och Regioner,
for ate f& ner priserna pd denna typ av hus genom stora upp-
handlingar. Vi samarbetar dven med Stadsbyggnadsférvaltningen
pa Uppsala kommun f6r att hitta limpliga platser for typhusen,
nagot som okar forutsittningarna for att soka investeringsstod
dven for framtida projeke.

Vi kommer att bygga med typhus i Bicklosa etapp tre vilket leder
till ate projektkostnaden blir ligre eftersom typhusen ar industri-
ellt byggda.

KOMPISKONTRAKT

Uppsalahem arbetar dven for att 6ka prisvirdheten for véra hyres-
gister. Exempel pd detta ir att bolaget deltar i innovationsprojeke
for prisoverkomliga bostdder for ildre i form av kollektivboende.
Ett annat exempel ir att beslut har fattats om att prova sa kallade
kompiskontrakt i samband med renovering av ett antal ligenheter
i Eriksberg. P4 sé sitt kan tvd personer som ir under 27 ar dela pa
ett kontrakt och pé hyran for en ligenhet. Kompiskontrake ger si-
kerheten att kunna bo kvar i ligenheten dven om en flyttar. Detta
underlittar for unga att komma in pé bostadsmarknaden.






HEM FOR OLIKA

ATT BO HOS UPPSALAHEM

Uppsalahem har en god spridning av hus frén olika byggnadsér. Spridningen ger ocksé

forutséttningar aft planera underhéllet av véara bostéder pé lang sikt.

HALLBART OCH LANGSIKTIGT
UTVECKLA OCH FORVALTA FASTIGHETER,
MED KUNDEN | FOKUS

P4 Uppsalahem tar vi hand om véra fastigheter och véra kunders
hem varje dag dret runt. Trappor stidas, girdar pysslas om, fastig-
hetstekniker rycker ut for att fixa lickande kranar och byta trasiga
kylskap. Ibland behévs stérre dcgirder for att halla husen i gott
skick. For att fi en samlad och évergripande bild av kommande
underhéallsbehov har vi tagit fram underhéllsplaner for alla vira
omraden. Dessa hjilper oss att hilla koll pa vara fastigheters status
och dr ett underlag nir vi planerar vilket underhall som behover
utforas. I underhéllsplanen kan vi enkelt se nir till exempel taken
eller alla fénster pa ett omride behover bytas ut, eller nir en

fasad behéver mélas. P4 sd vis kan vi dven planera underhallets
kostnader, bade pd omradesniva och sammanlagt f6r bolagets alla
bostadsomriden.

Ett underhéllsprojekt innefattar utéver tekniska uppgraderingar
dven forbittringar for vira kunder och fr miljén. Dir det dr mdj-
ligt renoverar vi befintlig inredning, men om materialen behover
bytas forsoker vi byta till hillbara materialval. Uppsalahem gor
egna analyser av vilka behov som finns i husen och bostiderna,

3% 2% 1% 3%

19% 48%
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men tar ocksd in hyresgisternas dnskemél via till exempel den
dagliga kontakten med vdra kunder och kundundersékningar.

Varje ér gors en stor kundundersokning i hela Uppsalahems be-
stand dar vi bland annat ser till kundens upplevelse av sitt boende.
For hela foretaget fick vi i dr ett NKI pa 70 punkter (jimfort med
69 punkeer 4r 2018). Genom att analysera undersdkningen ser vi
vad vi behéver arbeta mer med i varje omrade.

Nir det r dags att byta ut lekutrustning och forbittra utemiljoer
far Uppsalahem mdnga bra synpunkter frin de boende i omridet,
ofta genom Hyresgistféreningarnas boméoten dir en eller flera
representanter frin Uppsalahem deltar. Forslag och asikter om
forbittringar kommer dven till vira fastighetsskétare som ror sig

i vira bostadsomriden varje dag. Till exempel kan de boende ha
onskemal om att klippa ner buskage for att férbéttra sikten och
ddrmed tryggheten, eller att en grisplan eller lekplats ska anliggas
nagonstans i bostadsomrédet.

Om det ir minga olika underhéllsitgirder som behéver utforas pa
ett och samma hus kallar vi det for en renovering. Ofta behover
vi samordna dessa dtgirder da de paverkar varandra; exempelvis

FORDELNING AV
MANADSHYROR

Il 1 000-3 000 ks

B 5 000-11 000 kr

[ 3000-5000 kr 11 000-13 000 kr
B 5 000-7 000 ks B 13 000-15000 kr
7 000-9 000 kr B >15000 ke
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fonster och ventilation, stammar och invindiga ytskikt. De flesta
hus behéver renoveras efter 50 r, men det varierar beroende pa
hur huset dr byggt och vilka underhallsitgirder som har genom-
forts tidigare. Trots en bra spridning pa hus frin olika dr s finns
det ménga byggnader fran 1950- och 1960-talet i Uppsalahems
bestind. Totalt beriknas 6 000 ligenheter vara i behov av renove-
ring de kommande 15 aren.

RENOVERING MED HYRESGASTEN | FOKUS

Under 2019 renoverades ett hus pA Marmorvigen i Eriksberg,
bostiderna i ett trapphus i Gottsunda dir det brunnit och Sédra
Langasvigen i Bjorklinge. Utdver dessa projeke har vi dven
pabérjat renovering av ett hus pd studentomradet Rackarberget,
omradet Blaklinten i Sala backe, samt pabérjat processen infér
renovering i ett flertal omréden. Under 2019 har vér styrelse
beslutat om renoveringsstart pa 315 ligenheter i Eriksberg.

Med utgangspunkt i den renoveringsmodell vi tog fram

under 2018, har vi under 2019 kommit 6verens med
Hyresgistféreningen om renoveringar i ett flertal omraden. For
Uppsalahem ir huvudfokus att renoveringarna ska genomfcras
pa ett héllbart sdte for vira kunder, miljon och foretagets bista.
Vid véra renoveringar fir kunderna sjilva vilja vilken standard de
vill ha och kan pé sa vis paverka hyran. Modellen innebir att det
finns en fast basniva som omfattar nédvindiga atgirder for acc
huset ska leva vidare i manga 4r till, s3som renovering av badrum,
stambyten, ventilation och ny el. Det finns ocksa méjlighet att
vilja en totalnivi, som forutom dtgirderna i basnivin kan inne-
bira byte av golv, mélning och tapetsering samt nytt kok. Utéver

PAGAENDE NYPRODUKTION UNDER 2019
(Se karta pé& s. 98-99)

detta kan hyresgisterna gora yteerligare tillval som varierar med
projektets forutsittningar. Det hir innebir att hyresgisterna har
stor valfrihet och kan anpassa sitt boende efter savil preferenser
som planbok. Den nya hyran inférs sedan stegvis under flera r
for att underlitta overgingen till en ny hyra.

Utdver valfriheten i renoveringsutférandet och den nya hyresni-

van erbjuder Uppsalahem éven hjilp och ersittningar vid flytten
till ete dillfallige eller nytt permanent boende om inte hyresgisten
kan bo kvar under renoveringen.

EKONOMISKT STOD FRAN BOVERKET

Uppsalahem har beviljats cirka 5,7 miljoner kronor fran Boverket
for renoveringen vid August Sédermans vig. Av dessa gar 5,1
miljoner konor direke dill hyresgisterna genom en hyresrabatt
under 7 ar.

Uppsalahem har dven genomfort fyra projekt som till hilften
finansierats av Boverket. Sammanlagt beviljades bolaget ett st5d
om 1,5 miljoner kronor. Pengarna har gitt till att byta ut och
komplettera belysning for att 6ka tryggheten i vira bostadsom-
raden, samt till act forbdttra vira utemiljder. Ett lite annorlunda
projeke, som ocksé har face stdd fran Boverket, dr uppférande av
muralmalningar pé ett parkeringsdick i Gottsunda. Konstverket
kommer att uppféras varen 2020 av Pirra Von Andreasson. For
att involvera barn frén Gottsunda i projektet har Méotesplats
Gottsunda anvints och barnen dir har fatt méjlighet att vara med
for att inspirera till konstverkets utformning.

PAGAENDE RENOVERING
(Se karta pé s. 98-99)

Antal Antal
Kartnr. Projekt bostédder  Bostadstyp Kartnr. Projekt bostéder
Vanliga 5 Eriksberg Marmorvégen 9 56
1 Backlosa etapp 2 160 bostader
Vanliga 6 Bjorklinge Sodra Langadsvagen 35
2 Billinge, Brillinge 109 bostader
7 Gottsunda August Sédermans vég 2 35
Vanliga
3 Sverre, Innerstan 142 bostader 8 Sala backe, Blaklinten etapp 1 18
Student- 8 Sala backe, Bléklinten etapp 2-6 Q0
4 Dansméstaren 133 bostader
9 Luthagen, Rackarbergsgatan 18 18
Totalt 544
9 Luthagen, Rackarbergsgatan 20-26 200
9 Luthagen, Rackarbergsgatan 28 18
Totalt 470
22 UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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Avfall 25
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BOSTADER TILL UPPSALA KOMMUN

ANTAL LAGENHETER LAMNADE TILL UPPSALA TOTALT ANTAL LAGENHETER SOM UPPSALA
KOMMUN FOR BOSTADSSOCIALA ANDAMAL: KOMMUN HYR FOR BOSTADSSOCIALA ANDAMAL:
(49 ST, 2018) (856 ST, 2018)
Uppsalahem har erbjudit kommunen 128 lagenheter. Kommunen En anledning fill minskning &r att det & manga nyttjare som har
har inte haft eft lika stort behov som vi har haft beredskap fér och fatt sverta sina kontrakt sjclva. Det var éven en del kontrakt som
113 kontrakt har skrivits. tecknades fill nyanlénda som stod tomma eftersom de aldrig blev
tilldelade fill négon nyttjare och dérfér sade upp.

Totalt antal
skrivna kontrakt under aret

3971 Jrrs

studentbostdder.

Antal Antal atertagande av
betalningsférelaggande: olovliga andrahandskontraki:

3 858 bostader (inklusive

studentbostader) formedlades
S-I- via Uppsala Bostadsférmedling

och 113 via Uppsala kommun.

(68 st, 2018) (85 st, 2018)




FRAMJA EN TRYGG OCH PALITLIG
BOSTADSMARKNAD

Uppsalahems bostider formedlas via Uppsala Bostadsformedling,
en trygg plattform dir Uppsalaborna vet att de kan hitta bosti-
der med en skilig hyra och rittvisa villkor. Bostadsformedlingen
fungerar som en garant for att alla nuvarande och framtida
Uppsalabor ska kinna sig trygga med att de fir en bra ligenhet till
schyssta villkor.

I en stad dir det under manga ar funnits en hard konkurrens
om bostiderna har risken for olovlig andrahandsuthyrning 8kat.
Vi pa Uppsalahem har ett ansvar att sikerstilla att vira bostider
kommer ut pa marknaden i den takt de bér sa att nya personer i
bostadskon fir méjlighet ate flytea in.

— Hela systemet siitts ur spel om vi inte ser till atc kén fungerar,
siger Ulf Lidstrom, Boendekonsulent pa Uppsalahem. Det ir
ddrfér mycket viktigt att forhindra bland annat olovlig andra-
handsuthyrning och andra kontrakesbrott.

Under 2019 har Uppsalahem fortsatt arbetet med att motverka
olovlig andrahandsuthyrning, det vill siga uthyrning i andrahand
som inte ir tillten av eller registrerad hos Uppsalahem. Denna
typ av boende har liten sikerhet och personer som befinner sig i
en utsatt grupp riskerar att bli utnyttjade.

For att forhindra att detta sker samarbetar Uppsalahem med
bland andra Skatteverket for att kontrollera felaktiga folkbokfé-
ringar. Vi har ocksd ett etablerat samarbete med andra hyresvirdar
i Uppsala kommun och ett systematiserat arbetssitt for att mot-
verka den oreglerade andrahandsmarknaden. Under 2019 har vi
fordjupat samarbetet med andra fastighetsigare i Uppsala genom
regelbundna triffar med erfarenhetsutbyte och inlett ett samarbete
med ett av de stora bostadsrittsforetagen i Uppsala.

Under 2019 har Uppsalahem 4tertagit ett betydande antal

lagenheter som hyrts ut olovligen och gjort dem tillgingliga for
uthyrning via Uppsala Bostadsformedling.

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM
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Hyra ut i andra hand

Det finns fillféllen i livet d& omsténdig-
heter gér att man kan behéva hyra ut
sin bostad fill ndgon annan. Giltiga
skdl till andrahandsuthyrning kan till
exempel vara studier p& annan ort,
tillfélligt arbete p& annan ort, sjukhus-
vistelse eller att provbo med en part-
ner. S&dana ansdkningar prévas hos
Uppsalahem och godkdnns ansékan
far hyresgdsten lovligt hyra ut i andra
hand under en &verenskommen period.

Den forsta oktober 2019 infordes flera lagindringar i hyreslagen.
Lagindringarna syftar bland annat till att motverka otilliten
andrahandsuthyrning, oskiliga andrahandshyror och handel med
hyreskontrake. De skirpa reglerna gillande otilliten andrahands-
uthyrning kommer tillimpas av Uppsalahem under 2020 vilket
sannolikt kommer ge oss fler dtertagna ligenheter.

Uppsalahem arbetar dven aktivt fér att motverka oskiliga andra-
handshyror. De nya reglerna for oskiliga andrahandshyror som
tridde i kraft forsta oktober 2019 har Uppsalahem implementerat
under hosten. Nir en hyresgist soker om att hyra ut sin ligenhet
i andrahand méste den kunna visa att den ska ta ut en skilig hyra
for ate ansékan ska godkidnnas.

Under 2019 har Uppsalahem publicerat Hyreskollen. Genom
Hyreskollen kan man s6ka och se grundhyran for alla vara
lagenheter. Syftet med Hyreskollen ir bland annat att de som hyr
i andrahand ska kunna se vad grundhyran fér en viss ligenhet ir
och pa 3 siitt minska risken fér oskiliga andrahandshyror.

Utéver kontrollen av olovlig andrahandsuthyrning genomfér

vi dven studiekontroller fér de hyresgéster som bor med studie-
klausul, det vill siga ett kontrakt med villkoret att hyresgisten ar
studerande vid hégskola eller universitet. Detta gdr vi for att nya
studenter i Uppsala ska ha en rittvis chans att hitta ett student-
boende inom rimlig tid.

Under 2019 har vi fortsatt ett lagt antal betalningsforeldgganden,
med betalningsféreldgganden pa 0,5 procent av vira ligenheter
exklusive Studentstaden. Detta ir en indikation p4 att vdra hyres-
gister har en stabil och trygg boendesituation. Jimfort med 2018
ser vi en omférdelning av det totala antalet betalningsférelidggan-
den, dir de 6kat i de ligsta och hégsta hyressegmenten samtidigt
som de minskat i de mellersta hyressegmeten.

For att forhindra skulduppbyggnad hos vara hyresgister kom-
municerar vi titt och dterkommande i de fall nigon inte betalt

sin hyra — exempelvis via sms, e-post, brev eller personlig kontake.
Detta har resulterat i en minskande andel betalningsforeligganden
fran en redan lig niva.
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MINSKA BOENDESEGREGATIONEN

P4 Uppsalahem arbetar vi tillsammans for ett levande Uppsala.
Det innebir ate allt vi gor syftar till att utveckla vara bostadsom-
raden, for att erbjuda attraktiva och trygga hem till nya och gamla
kunder. I en attraktiv stad med en levande kultur méts och bor
olika manniskor tillsammans. For att uppna detta ir det viktigt att
sdkerstilla att det finns bostdder i olika storlekar och prisklasser

i varje omrade. Det ir ocksd nskvirt att det finns bostider med
olika upplatelseformer i varje stadsdel eftersom det bidrar till att
minska den segregation som finns i Uppsala.

Uppsalahem bygger nytt i flera olika stadsdelar, till exempel i
Rosendal, Bicklosa och vid Vaksala Torg. I varje projekt ser vi

till helheten i omradets utveckling nir vi planerar bostider savil
som verksamhetslokaler. Vi samarbetar med andra i kommun-
koncernen for att utveckla lokaler i ritt ligen och for rite typ

av verksamhet. I flera av de omraden dir Uppsalahem byggt
lagenheter har det tidigare inte funnits hyresritter, sisom vid
Mimmi Ekholms plats i bortre Luthagen och i den nya stadsdelen
Bicklosa. For att yteerligare frimja blandningen av upplatelse-
former hinder det ocksa att vi siljer ligenheter i omraden dir

det idag finns stor andel hyresritter. Under 2019 har dock inga
sidana férsiljningar dgt rum. Tillsammans med andra akedrer ar-
betar vi med att skapa positiva métesplatser inom och i anslutning
till vira omriden. Ett exempel pd en sddan ir var sociala investe-
ring Motesplats Gottsunda i Stenhammarsparken, dir vi anordnat
aktiviteter for barn och erbjudit sommarjobb till ungdomar for
att 8ka tryggheten och bidra till en meningsfull fritid f6r barn och
unga i omridet sedan sommaren 2018.

BOSTADSSOCIALA KONTRAKT

Att méjliggora for fler att bo ir en viktig del i att skapa en
inkluderande stad. Tillsammans med Uppsala kommun bidrar vi
ocksd med bostider for nyanlinda och personer som av sirskilda
ckonomiska eller sociala skil inte kan f& en bostad pa egen hand.
Efter ett ar har de som bor med bostadssocialt kontrakt av ekono-
miska eller sociala skil méjlighet att teckna egna hyresavtal med
Uppsalahem. Fér att motverka segregation sprids de hir bostider-
na inom alla vira omréden, samtidigt som vi tar hinsyn till den
radande situationen i varje omrade. I motsats till den allminna
uppfattningen s forekommer inte manga storningsirenden i hem
med bostadssociala kontrakt.

Totalt uppgdr Uppsalahems kvot frin kommunen under 2019
till 7-15 procent av nyuthyrningen till bostadssociala kontrakt.
Under 2019 har vi férmedlat 113 ligenheter inom denna kvot.

Uppsalahem har en bra spridning pa fastigheter i hela Uppsala,
men har flest bostdder i Sala backe, Gottsunda, Eriksberg och
Luthagen. I dessa stadsdelar finns det dirfor fler ligenheter med
bostadssociala kontrakt, dven om andelen per stadsdel ir relative
jamnt fordelad i olika omraden. I vissa omréden kan inte lika
ménga bostider erbjudas till kommunen eftersom de har en
betydligt ligre omflytening 4n genomsnittet. Det innebir att dessa
omraden har en mindre andel bostadssociala kontrakt.
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Uppsalahem har tidigare, inom ramen for vért dgardirektiv,
limnat ett antal ligenheter till Uppsala kommun fér nyanlinda
som fatt uppehillstillstand i Sverige. Under 2019 har inte Uppsala
kommun efterfrigat nigra ligenheter inom detta direktiv, och vi
har saledes inte limnat nigra ligenheter specifike till nyanlinda.

VARA BOSTADSSOCIALA KONTRAKT | UPPSALA

Andel bostadssociala kon- Uppsalahems
trakt av Uppsalahems totala  antal bostader i

Bostadsomrade  antal bostéder i omradet omrédet

Valsatra 10,0% 30
Arsta 9,2% 120
Flogsta-Ekeby 8,5% 482
Gottsunda 8,3% 2222
Almungebygden 7.7% 52
Innerstaden 7.3% 643
Stenhagen 7.3% 480
Luthagen 6,7% 1043
Sala backe 6,6% 2372
Rosendal 6,4% 264
Véngebygden 6,3% 48
Savjo-

Bergsbrunna 61% 526
Né&ntunc-Vilan 6,0% 50
Storvretabygden 6,0% 217
Kvarngérdet 57% 581
Ké&bo 5,3% 337
Eriksberg 52% 1429
Falhagen 4,3% 70
Rickomberga 4,3% 70
Sunnersta 4,3% 69
Bjorklingeomradet 4,0% 123
Tuna backar 4,0% 675
Svartbacken 3,9% 341
Funbobygden 3,6% 55
Hago 1,3% 75
Granby 0,9% 109
Ultuna 0,8% 386
Kungséngen 0,7% 276
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Sala backe ér ett av de omraden ddr vi
har flest bostidder och dérfér ocks& ménga
bostadssociala kontrakt.

Varsam
restaurering

| Sala backe é&r husen &ldre och vi restaurerar
for att behdlla den ursprungliga charmen.
De gamla portarna oljas s& de héller i flera

ar till. Gammalt blir som nytt!
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VASENTLIG RISK

En 6kad otrygghet i staden och utanférskap kan leda till skad segre-
gation, minska omré&dets attraktivitet och kundn&jdhet, samt minska
fastigheternas marknadsvérde. Vi arbetar [8pande med att méta véra
hyresgasters upplevda trygghet och kundndjdhet fér att identifiera vart
insatser behdvs, samtidigt som vi genom samverkan arbetar proaktivt
med att ka tryggheten i staden. Uppsalahem riskerar att bli mer utsatt

for konsekvenserna av klimatféréndringar sésom vérmebéljor, minskad
biologisk méngfald och brist av ekosystemfiénster om vi inte bygger
pd ett klimatsmart och héllbart sétt. Fér att férebygga detta har vi tagit
fram en handlingsplan f&ér klimatanpassning, stéller héllbarhetskrav i
nyproduktions- och renoveringsprojekt, samt arbetar med att minska
den egna verksamhetens klimatpéverkan.
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- UPPSALAHEM ERJUDER ETT ATTRAKTIVT BOENDE
- UPPSALAHEM BIDRAR TILL ETT HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

TRYGGA OCH VALKOMNANDE
BOSTADSOMRADEN

Vi finns f6r alla uppsalabor. Genom att erbjuda olika typer av bostéder skapar vi en stad f6r alla
- en levande stad som valkomnar olikheter. Att f& arbeta med manniskors hem dr ett av de finaste

uppdragen som finns, och varje dag arbetar Uppsalahems medarbetare fér att hela Uppsala ska
blomstra, idag och imorgon. Tillsammans gor vi vart bésta for att alla vara hyresgaster ska fé eft

fryggt och trivsamt hem.

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

Uppsalahem dger och forvaltar cirka 17 000 bostider i hela
Uppsala, framfor allt i Uppsala stad men dven i titorter pd
landsbygden sa som Vinge, Storvreta, Linna, Funbo, Bilinge,
Bjérklinge och Almunge. I staden finns vi i de flesta omraden,
fran centrala innerstaden dill lantliga Hagaby, i allt frin sma
gemytliga kvarter som Téhittan i Sala backe med endast sju bosti-
der, till helt nya kvarter si som Ostra Bicklosa dir vi firdigstille
226 lagenheter och fortsitter bygget av 160 ligenheter i etapp tva.

Vi har bostéder i fastigheter byggda redan pa 1860-talet och fram
till idag. Storleksmissigt finns det nagot for alla da vi har smé
studentrum pa 12 kvadrat och dnda upp till ligenheter pd atta
rum och kok pa 185 kvadratmeter.

Utdver traditionella ligenheter bestar Uppsalahems bestand av
radhus, studentbostider, ungdomsligenheter, seniorboenden, kollek-
tivboende, vard- och stédboende och trygghetsboenden — bostider
for alla faser i livet. I Svartbicken har vi dven ett kollektivboende
som bestir av 24 ligenheter och gemensamhetsutrymmen.

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM

BOENDE FOR OLIKA FASER I LIVET

Uppsalahem ir en aktiv part i kommunens program- och plan-
arbete och bidrar pa olika sitt dill en hallbar stadsutveckling. Ett
av Uppsalahems uppdrag frin kommunen ir att erbjuda boende
som 4r anpassat for olika faser i livet och dirfor bygger vi bostider
i olika storlekar, utformning och fér olika malgrupper, exempelvis
sirskilda ungdomsbostider eller seniorboenden. Vi arbetar ocksd
for ate f3 in hyresritter i omraden dir bostadsritter eller villor ér
overrepresenterade. Det gor vi bide genom att samarbeta med an-
dra akedrer och genom var egen nyproduktion. I innerstaden vid
Kungsingen och i Rosendal har vi till exempel byggt hyresritter
samtidigt som andra aktdrer har byggt bostadsritter och omréidet
har nu en bra blandning av olika upplatelseformer.

NAR STADEN VAXER

Genom att fortita bostadsomriden med nya bostider utnyttjas
mark pa ett mer effektivt site. Vid fortitning kan bostadskvar-
terens befintliga karaktir forstirkas med nya positiva virden
vilket bidrar till en levande stad. Nir staden vixer och vi blir

fler pd samma plats 6kar underlaget for kollektivtrafik, butiker,
vardcentraler och forskolor. Genom att bygga lokaler for butiker,
service och andra verksamheter bidrar Uppsalahem till levande
och attraktiva gaturum. Utvecklingen av staden sker i dialog med

29



invdnarna genom exempelvis kommunens medborgardialoger
i samband med nya planprogram och bométen anordnade av
Hyresgistforeningen i Uppsalahems bostadsomriden.

BYGGA PA LANDSBYGDEN

Ett av véra dgardirektiv frin kommunen 4r att bidra med fler
bostider pa landsbygden. Att bygga hyresritter pa landsbygden
gynnar minniskor med olika bakgrund och élder. Nirhet dill
staden skapar bra férutsittningar och omriden som prioriteras ir
utvalda titorter och orter som har bra kollektivtrafik. Vi arbetar
med detaljplaner i ytteromraden sa som Bilinge, Bjorklinge,
Linna och Storvreta. I dessa omriden finns idag frimst dganderit-
ter bestiende av radhus och villor. Uppsalahem planerar for att
bygga flerbostadshus i form av typhus vilket skulle skapa en bittre
blandning av upplatelseformer i titorter pa landsbygden.

Framéver kommer vi att 6ka var produktion av typhus. Detta ir
hus som tillverkas i fabrik och anpassas efter behov. Typhusen gar
snabbt att bygga, ir ofta energieffektiva och hiller byggkostna-
derna nere.

VARA TYPER AV BOSTADER

Antal bostader 17 062
Kollektiv 24
Vanliga 12 080
Senior 141
Service, stéd och vard Q7
Studentbostéder 3917
Trygghetsbostade 31
Ungdomsbostéder 772
Antal lokaler 1719
YTA FOR BOSTADER OCH LOKALER (m?)

BOA+LOA 1092 997
BOA 1018080
LOA 74917
UPPSALAHEMS BOSTADER FORDELAT PA ANTAL

RUM OCH KOK

1 rok 3766
2 rok 5791
3 rok 5199
4 rok 1883
5-8 rok 423
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Flest
bostader

har vi i Sala backe tétt fsljt av
Gottsunda och Luthagen.
| vért bestéind finns hus byggda frén
1860-talet fill idag.

SAKERSTALLA TRYGGA OCH SAKRA
BOSTADER OCH BOSTADSOMRADEN

Som hyresvird tar Uppsalahem ett stort ansvar for att sikerstilla
att vira bostider och bostadsomraden uppfattas som trygga och
sikra. Vissa bostadsomriden uppfattas som mindre trygga idn
andra, och tyvirr férekommer det social oro i flera av Uppsalas
stadsdelar. Uppsalahem har ett aktivt samarbete med bland annat
andra fastighetsigare, polis och andra berorda myndigheter, lokala
ndringsidkare och barn- och ungdomsverksamhet for att skapa
tryggare och sikrare bostadsomraden.

ATGARDER FOR TRYGGHET

Ett vixande antal drenden gillande otilliten andrahandsuthyr-
ning har lett till att vi ser ett 6kat behov av att sikerstilla att ricc
hyresgister bor i vara ligenheter. Vi utvecklar skalskyddet i vara
hus och ser dirmed till att obehériga inte kan vistas i gemen-
samma utrymmen sasom killare och tvittstugor. Tva ginger per
ar genomfor vi trygghetsvandringar i vira omraden. P4 sd sitt kan
vi identifiera omraden som upplevs som mindre trygga. For att
oka tryggheten i vira omraden vidrar vi dtgirder for att se ill att
vara girdar ar vil upplysta och att skymmande buskage trimmas.
I vissa fall ricker inte dessa dtgirder for att vara hyresgister ska
kinna sig trygga. Uppsalahem vidtar da dtgirder sdsom att sitta
upp kameror i utvalda utrymmen, t.ex. trapphus, garage och
killare, samt anlitar viktare som ronderar vira omraden. Dessa
insatser har dven en forebyggande verkan gillande tillbud och
skadegorelse.

Uppsala kommun fattade under hésten 2019 beslut om att sluta
betala forsérjningsstdd for hyreskostnader till personer som hyr
sina ldgenheter otillatet i andra hand. Detta i kombination med
den nya hyreslagen frin oktober avseende andrahandsuthyrning
ger oss forhoppningar att vi kommer fa fler atertagna ligenheter
och minskad social oro i vara bostadsomréden.
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RISK OCH KONTROLL
- BRANDSKYDDSARBETE

Enligt Lagen om skydd mot olyckor mé&ste systematiskt
brandskyddsarbete, SBA, utféras inom alla kommunalt dgda
verksamheter. Det innebdr att vi pé ett systematiskt sétt planerar,
utbildar, var, dokumenterar, kontrollerar och félier upp brand-
skyddsarbetet i hela verksamheten. Uppsalahems SBA-arbete
leds av en sarskilt utsedd brandskyddsansvarig. Tvé génger per
ar sker en protokollférd rondering i samtliga fastigheter. Sedan
2019 sker detta digitalt. Utdver det genomfdrs brandskydds-
ronderingar I8pnade i trapphus och gemensamma utrymmen
regelbundet av Uppsalahems fastighetstekniker som &r bolagets
brandskyddskontrollanter. Det innebér fill exempel att se fill att
det inte ligger saker pé stéllen dér de inte hér hemma och att
raddningsvaigarna till véra fastigheter &r tkomliga for radd-
ningstjénstens utryckningsfordon. | ronderingen ingér att hélla
rent och snyggt i véra omréden, vilket ocksé ger ett preventivt
arbete mot social oro samt skadegérelse. Dokumenterad SBA
gérs kvartalsvis pé Uppsalahems kontor.

Uppsalahem samarbetar dven med andra organisationer och
verksamheter for att skapa trygghet. Under 2019 har Uppsalahem
sponsrat flera olika verksamheter fér bdde barn och vuxna for

att bidra till act Uppsala ska bli en bittre stad att leva och bo i.
Vi har bland annat sponsrat Grinslés Fotboll, ett trygghets- och
integrationsprojekt, och Bandybussen som ser till att barn frin
hela Uppsala kan ta sig till Bandykul och lira sig dka skridskor.
Uppsalahem uppliter dven lokaler till organisationer som frimjar
social hillbarhet i vira bostadsomriden. Under 2019 har vi fort-
satt samarbetet med Hyresgistforeningen for att hitta sitt att oka
nyttjandet av kvarterslokaler i Gottsunda. Tack vare samarbetet
anvinds idag lokalerna till olika organisationer och projeke som
bidrar positivt till omradet, exempelvis Ridda Barnen.

UTSATTA OMRADEN

2017 listades Gottsunda som ett “sirskilt utsatt omrade” av
polisen. Uppsala kommun har ett uttalat mal att stadsdelen ska
forsvinna frin denna lista och har dirfor formulerat en handlings-
plan f6r Gottsunda/Valsitra som Uppsalahem aktivt bidrar till.
Inom ramen f6r handlingsplanen har kommunen finansierat ett
flertal sociala projekt. Ett av dessa dr Métesplats Gottsunda som
drivs av Uppsalahem, i samverkan med Uppsala kommun, och
syftar till 6ka tryggheten och bidra till en meningsfull fritid for
barn och unga i Gottsunda.

Med bidrag fran Boverket har Uppsalahem under 2019 genom-
fort ett belysningsprojekt i sodra delarna av Gottsunda. Projektet
genomfordes som respons pd vir kundundersokning 2017 dar
hyresgisterna uttryckte 6nskemal om forbittrad belysning for att
dka tryggheten och kunna vistas i utomhusmiljé under dygnet
och drets morka delar.

Inom ramen for det systematiska arbetet med trygghet och
sdkerhet i Gottsunda 4r Uppsalahem initiativtagare till att starta
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lokala grannsamverkanféreningar i omradet. Hittills i &r har tva
foreningar certifierats, och ytterligare fyra féreningar ar under
formering. Samarbetet med dessa lokala hyresgistféreningar ar
mycket gott.

I Gottsunda/Valsitra ingdr dven Uppsalahem i en fastighetsigar-
forening som bestar av de fyra storsta hyresvirdarna i omradet.
Fastighetsdgarforeningen samarbetar bland annat om trygghets-
fragor och har under 2019 tillsammans med TryggareSverige
genomfort en trygghetsanalys 6ver omradet. Analysen ar ett
viktigt verktyg for fastighetsigarnas preventiva arbete och ligger
som grund for trygghetsskapande dtgirder.

Uppsalahem ser dven utmaningar i andra omraden ir Gottsunda
gillande trygghetsfragor, och arbetar systematiskt med att forbace-
ra tryggheten for vara hyresgister. Som en del i arbetet inkluderas
trygghet som en parameter i den drliga NKI-unders6kningen som
gar ut till alla hyresgister. 2019 var resultatet gillande trygghet

for hela Uppsalahem 66, en nedging frin 68 frin ret innan. Som
visas i tabellen i GRI-appendix skiljer sig den upplevda tryggheten
mellan Uppsalahems omraden, och vi arbetar stindigt med att
oka tryggheten i alla de omraden som berérs.

SYSTEMATISKT BRANDSKYDDSARBETE (SBA)

Vi arbetar dven i vara fastigheter med trygghetsfragor. Till exem-
pel arbetar vi med systematiskt brandskyddsarbete (SBA) for att
minska risken f6r brand och sitter in sikerhetsdorr dir hyresgis-
ten 6nskar eller dir vi bedomer att behovet finns. Vi samverkar
med myndigheter och riddningstjinst for atc ge dkad tillginglig-
het till véra fastigheter i form av dtkomst med bade elektroniska
och mekaniska nycklar. Vi har 4ven en sirskild verenskommelse
med polismyndigheten som tydliggdr ansvarsfordelningen i di-
verse olika fragor vid akut tillerdde till fastigheter och bostider.
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v sommarens mest uppskattade aktiviteter
3 Métesplats Gottsunda var ponnyridningen
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Samarbete
for dkad trygghet

pd Kvarngdrdet
och i Grénby

P& Kvarngérdet och i Grénby etable-
rades i slutet av 2018 eft samarbete
mellan Uppsalahem och de andra
fastighetséigarna i omradena fillsammans
med Uppsala ungdomsjour och polisen.
Syftet med samarbetet var aft diskutera
oroligheter som drabbat de boende kring

MOTESPLATS GOTTSUNDA

Kvarngardet och Gréinby, ¢ka dialogen
fastighetsagarna emellan och gemensamt
driva igenom olika trygghetsskapande
initiativ.

Gruppen har under 2019 sammantrétt
en géng per ménad. Férutom att delta

i projekt s& som Kvarngardets dag

har gruppen en [8pande dialog kring
trygghetsfrégor, planerar gemensamma
ronderingar, anordnar frygghetsvand-
ringar och har varit med och drivit igenom
inifiativ som nattvandring och uppmuntrat
fill grannsamverkan.

Métesplats Gottsunda &r en social investe-
ring som Uppsalahem gjort fillsammans med
Uppsala kommun. Métesplatsen 8ppnade
sommaren 2018 och har sedan dess haft
sppet for alla p& skollov och helger med
gratis akfiviteter. Métesplatsen riktar sig framst
till barn i aldrarna fem fill tretton, men alla ar
vélkomna. Ambitionen &r att skapa en métes-
plats dar baren far testa olika aktiviteter och
sporter, umgas och f& férebilder i omr&det och
p& s& satt ka integrationen och tryggheten

i omradet. Projektet syftar ocksé till att skapa
arbetstillfallen for ungdomar. Under 2019
har eft 20-tal ungdomar och fre arbetsledare

arbetat som métesvérdar under sommaren och
av dessa har eft fiotal fortsatt att arbeta dret ut.
Sommaren 2019 hade vi i snitt 360 barn per
vecka som besokte Méatesplatsen, en 6kning
pé& cirka 80% frén 2018. Vi &r mycket glada
aft véra insatser aft erbjuda aktiviteter som
lockar bé&de killar och tiejer gjort att vi har
ungefar lika manga pojkar som flickor som
bestker parken. Under sommaren 2019 har
Métesplatsen arrangerat ménga akfiviteter
fillsammans med externa partners som varit
mycket uppskattat. Barmnen har bland annat
fatt testa p& badminton, kampsport, att bygga
insektshus och traffat blaljuspersonal.

SOCIAL ORO

Uppsalahems boendesamordnare arbetar dagligen med stérnings-
grenden, ofill&ten andrahandsuthyrning och annat som skapar
ofrygghet i véra bostadsomr&den. Vi arbefar systematiskt med att
bygga upp vart nétverk med externa infressenter i véra bostads-
omré&den, Uppsala kemmuns férvaliningar och andra offentliga
forvaltningar i syfte att motverka social oro. Uppsalahem samarbetar
&ven aktivt med lokala samordningsgrupper och Uppsala ungdoms-
jour i syfte att identifiera aktuella platser praglade av social oro

och gemensamt motverka problemet. Dessutom arbetar bolagets
hallbarhetsavdelning med sakerhetsfrégor sévél som aft férebygga
och minska social oro.

Skjutningar

Under 2019 har tre skjutningar skett p& Uppsalahems omréden,
varav en skjuining fréffade en av véra fastigheter. Uppsalahem sam-
arbetade i dessa fall med polisen och vidiog rutinmassiga atgarder
for att sakerstalla att medarbetare och hyresgaster var oskadda.
Inga medarbetare eller hyresgéster har skadats vid skjutningarna.

Huskurage

Ofta &r grannen den férsta som mérker om né&got inte stdr rétt
till. 2018 bérjade Uppsalahem arbeta med Huskurage, en
proaktiv modell fér aft férhindra véldsbrott i hemmet. | utvalda
omré&den har vi haft informationsméten, satt upp information

i trapphus och tvéttstugor, och skickat ut information om hur
hyresgdsten ska gdr tillvéiga om hen &r orolig fér en granne.
Under 2019 har detta arbete fortsatt och tvé boendesamord-
nare har géft en tredagarsutbildning i véld i néra relationer
som arrangerades av Nationellt centrum fér kvinnofrid (NCK)
vid Uppsala universitet. Tack vare en hégre kunskapsnivé har
boendesamordnarna utvecklat hanteringen av missténkt vald i
hemmet och hur de ska hjélpa de utsatta individerna.



HUS SOM STAR | HUNDRA AR

Uppsalahem arbetar med héllbarhet genom hela sin verksamhet, fréin idéstadiet ill det férdiga

huset. Milissmarta l&sningar prévas och utvérderas fér aft resurserna i byggandet ska anvéndas sé

effektivt som majligt. For nyproduktionsprojekt och stérre renoveringar tar vi fram en miljisbeskrivning

som beskriver vilken sarskild milishansyn som ska tas i det aktuella projektet.

BYGGA OCH RENOVERA MILJOANPASSAT

Nir Uppsalahem renoverar ir det viktige att bdde fastighetens be-
hov och hyresgisternas 6nskemal tas i beaktning. Renoveringarna
pa Marmorvigen och Blaklinten dr de forsta dir vi erbjudit
hyresgisterna att vilja mellan olika nivéer av renovering och pa
sd sitt kunnat paverka sin hyra efter renovering. Tack vare detta
kan vi bevara en hel del material och inredning, vilket ir positivt
ur miljé- och klimatsynpunke, samtidigt som hyresnivan efter
renovering i storre utstrickning kan paverkas av hyresgisten.

Det 4r dven viktigt for oss att vira nyrenoverade bostdder har en
prisrimlig hyra. Nir vi planerar for vilka dtgirder en fastighet be-
héver far ddrfor ibland energibesparingsitgirder som inte 4r helt
nddvindiga std tillbaka till forméan for act hélla hyrorna nere.

Vid renoveringen féljer Uppsalahem alltid kraven pa energian-
vindning och anvindningen av miljé- och hilsofarliga amnen.
Stora energibesparingar kan goras genom bland annat f6rbéttrad
isolering och nya ventilationslésningar. I alla storre investe-
ringsprojekt utvirderas méjligheten att inféra fornybar energi.
Vid renovering infors alltid individuell mitning av varm- och
kallvatten nir det ar tekniske mojlige i fastigheten. Det innebir att
hyresgister betalar for faktisk forbrukning, och inte en schablon,
vilket bidrar till minskad energianvindning.

Att bygga och renovera fastigheter ger upphov till stora mingder
avfall. Uppsalahem fér dialog med sina entreprenérer om hur vi
tillsammans kan arbeta for att minska avfallsmingder. Avfallet
som uppstar ska sorteras enligt angivna krav i Uppsalahems
miljobeskrivning for att mojliggdra for sd mycket materialatervin-
ning som majligt. Vi foljer upp sortering pa miljoronder och vid
leverantdrsrevisioner.

Renoveringen av det stora studentbostadsomradet pa
Rackarberget 4r det forsta projektet didr Uppsalahems nya investe-
ringsprocess anvinds. I denna ingéir bide miljomissig, ekonomisk
och social héllbarhet som viktiga delar i varje skede. Redan i
forstudiefasen analyseras olika utmaningar och méjligheter som
kan aterkomma i projekeet eller i férvaltningsskedet. Exempelvis
diskuteras miljoinventeringar, analys av radonproblematik och
utredning av mobilitetslésningar. Vi har till exempel i tidigt skede
inventerat byggmaterialet for att ta reda pé vad vi har for material
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i byggnaden och vad som 4r majligt att ateranvinda eller renovera
och gjort en fuktinventering for att i god tid veta var vi méjligen
kan ha fuktskador. Vi vet sedan tidigare mitningar att det 4r hoga
radonvirden pa omradet, och har vidtagit dtgirder som haft viss
effekt men inte [6st problemet fullt ut. Fér att hantera detta har
Uppsalahem installerat ett nytt ventilationssystem och kommer
gdra uppfoljande mitningar for att sikerstilla att radonvirdena ir
goda.

Uppsalahems héllbarhetsarbete omfattar dven entreprendrer och
leverantorer. I ramavtalsupphandlingar och i projektspecifika
miljobeskrivningar stills hallbarhetskrav gillande exempel-

vis miljéledningssystem och arbetsrittsliga villkor. Kraven

foljs upp under projektets ging och revisioner genomférs pd
byggarbetsplatserna.

I projektet Dansmistaren har Uppsalahem gjort flera 18sningar for
att skapa en mer héllbar fastighet. Fastigheten bestér av en livs-
medelsbutik, ett parkeringshus och hyresritter, dir Uppsalahem
bygger hyresritterna. P4 taket kommer det finnas en gemensam
taktridgard med buskar och planteringar som béade bidrar till
okad trivsel for de boende och till den biologiska mangfalden i
staden. Fastigheten kommer dven ha en 16sning ddr man 4tervin-
ner energi frin livsmedelsbutikens kylanldggning for att virma
upp tappvarmvattnet som gar till ligenheterna. P4 taket kommer
iven solceller installeras. Virmedtervinningen minskar behovet av
kopt energi med 8,5 kWh/kvadratmeter och 4r, och solcellerna
ger ytterligare minskning med 1,4 kWh/kvadratmeter och ar.

MILJOCERTIFIERING AV NYPRODUKTION

Uppsalahems nyproducerade byggnader projekteras och byggs
for att uppna kraven for miljocertifiering av bostider enligt
Miljobyggnad Silver eller Svanen. Miljocertifieringen ar en
kvalitetssikring ur miljosynpunkt och innebir att hoga krav
stills pa energianvindning, inomhusmiljé och att miljé- och
hilsofarliga imnen i byggmaterial undviks. Av de nyproduk-
tionsprojekt som pagact under 2019 certifieras Brillinge, det nya
gardshuset p& Sverre och Dansmistaren enligt Miljébyggnad
Silver. Lagenheterna i Bicklosa etapp tvé ir inte certifierade, men
foljer samma krav pa energieffektivitet, god inomhusmiljé och
miljovinliga material fria fran farliga dmnen.
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Klimatutslépp fran nyproduktion

Uppsalahem har antagit Uppsala Klimatprotokolls utmaning att
berékna klimatutslépp frén alla nystartade nyproduktionsprojekt
frén och med 2019 fér att ka kunskapen om byggrelaterade
klimatutslépp och fér att béria méta vart vi stér idag for att
kunna félja framtida minskningar. Att bygga mer i tr& och att
anvénda mer klimatsmart betong &r [8sningar fér att kraftigt f&
ned utsldppen frén vdra nybyggnationer framéver.

Fér att berékna klimatutslépp anvénds ofta en metod som
heter livscykelanalys (LCA). LCA utgér frén att klimatpéverkan
sammanstlls i koldioxidekvivalenter. Uppsalahem inledde inom
ramen fér Uppsala klimatprotokoll ett samarbete med NCC
fr att genomféra en LCA pé& nyproduktionsprojektet Brillinge.
LCA:n slutfdrdes under hésten 2019. Resultatet visade att med
eft 60-rsperspektiv stér materialen fér 52% av byggnadens
totala klimatp&verkan. Av materialens p&verkan stér betongen
for cirka 80%. Den ndst stdrsta posten &r driftenergin som stér
fér 22%. Aven med ett 100-arsperspektiv star materialen fér
den stérsta utsldppsposten.
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FORBRUKNINGSKOSTNADER
PA VARA FASTIGHETER «kr/m7/AR

172 176 175 178
160

27 27 27
34 34 38

2015 2016 2017 2018 2019

MINSKA VERKSAMHETENS KLIMAT-
PAVERKAN SAMT ENERGIANVANDNING
| VARA FASTIGHETER

Uppsalahem strivar efter att vara Uppsalas mest hallbara bostads-
bolag. Vi arbetar dirfor bland annat aktivt for att minska vir egen
miljo- och klimatpaverkan samtidigt som vi hela tiden jobbar
med att stilla krav pé véra leverantérer och gora det sa enkelt som
mojligt for véra hyresgister att leva klimatsmart.

Virt miljdarbete tar avstamp i var miljépolicy. I denna sitter vi
ambitionerna for vart miljdarbete och ringar in vira viktigaste fra-
gor. Policyn tydliggér hur vira miljé- och klimatmaél uppnas nir
medarbetare, hyresgister och entreprenérer samarbetar, och base-
ras pi Uppsala kommuns policy for hillbar utveckling. Det ir alla
medarbetares ansvar att den efterlevs och att den anvinds f6r att
kommunicera den évergripande bilden av hur vi pd Uppsalahem
arbetar med miljéfragor. Med utgdngspunkt i miljopolicyn har
Uppsalahem tagit fram en energistrategi som beskriver hur vi
arbetar med energieffektivisering inom alla delar av verksamheten.

Vi dr miljocertifierade enligt ISO14001 och i vart miljélednings-
system har vi rutiner for att sikra en hég niva pa vart miljarbete
i forvaltningen. Fér att utveckla vart férvaltningsarbete yteerli-
gare och driva pa utvecklingen i branschen sé har vi under 2019
deltagit med ett pilotprojekt i utformningen av det nya certifie-
ringssystemet Miljobyggnad iDrift.

ENERGIANVANDNING

Under 2019 har Uppsalahem genomfort ett 20-tal projeke for
att minska energianvindningen i det befintliga bostadsbestindet.
Projekten innebir tgirder som bdde minskar energianvind-
ning, forbittrar inomhusklimatet och sinker miljébelastningen.
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TOTALT

FASTIGHETSEL

VATTEN

Atea 100%-klubben

Uppsalahem har under 2019 samarbetat
med Atea i deras initiativ 100%-klubben f&ér
att arbeta med héllbar IT. 100%-klubben &r
ett initiativ fér att féretag ska ta ansvar fér
sina IT-produkter genom hela livscykeln. Att
dka éteranvéndandet och tervinningen av
IT-produkter har stora vinster ur héllbarhets-
synpunkt d& elekironik bl.a. innehdller
ddelmetaller som har stor paverkan p& miljé
och klimat, och ofta extraheras vid under-
mdliga arbetsférhéllanden. Under 2019
har vi atervunnit och éterbrukat IT som gett
en milibesparing pd 16 825 kg CO*eq.
Det motsvarar att kéra néstan fem varv runt

jordklotet med en Volvo V40 D2 milisbil.

I nyproduktionsprojekt ser vi méjligheterna i att samverka om
energilosningar med verksamheter for att skapa mer effektiva och
hallbara energisystem i redan energieffektiva bostider. Projektet
Dansmistaren fir till exempel sin energiférsdrjning via en kombi-
nation av virmedtervinning av spillvirme fran livsmedelsbutiken
och solceller.

Uppsalahems energistrategi ligger till grund for allt vért arbete
med energifrigor. Den ticker frigor som inkép, energibespa-
rande dtgirder samt inférande av ny och férnybar energiteknik.
Energistrategin bygger pd att vi ska arbeta med de dtgirder som
kombinerar minskad anvindning av energi och minskad mil-
jopaverkan, samtidig som det ger ett bittre inomhusklimat och
ir affdrsmissigt. For att utveckla arbetet har Uppsalahem under
dret genomfort en energiférsorjningsanalys och en kartliggning
av eleffekter samt losningsalternativ i samband med renovering.
Uppsalahem har under dret dven latit utfora tre examensarbeten
och tvi projektarbeten inom energi i samarbete med Uppsala
universitet.

Den storsta delen av Uppsalahems direkta klimatpaverkan
kommer frdn energianvindningen i véra fastigheter. Av den
direkea klimatpaverkan star fjirrvirmen som virmer vara hus

for 99,4 procent. Att fjirrvirmen slipper ut en sa stor mingd
koldioxid beror bland annat pé att den anliggning som levererar
fjarrvarme till Uppsalaborna f6rbrianner torv. Torveldningen dr
under utfasning och beriknas vara helt borta till 2020, en utveck-
ling som Uppsalahem varit delaktig i att paskynda.

For att tillfora fornyelsebar el- och virmeproduktion till vart be-

stand har vi ett eget vindkraftverk som producerar ca 30 procent av
vart behov av fastighetsel, solceller for elproduktion och solfingare
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CO2-UTSLAPP

Uppsalahem Uppsalahems CO? utslépp under 2019 var totala 28 986 ton.

F(:?RDELNING PRODUCERAD
FORNYBAR ENERGI

« VINDKRAFTVERK 5 119658 KWH

* FRODEPARKENS SOLCELLER 62400 KWH

« APROMENADENS SOLCELLER 33300 KWH
+ SOLVARME 77 100 KWH

for virme- och varmvattenproduktion. For vir energiforsorjning
har vi under 2019 képt in el frin férnyelsebara killor till hela
bestdndet och koldioxidneutral fjarrvirme till alla nyproduktioner
som utforts sedan 2013. Fran 2020 kommer vi att képa in klimat-
neutral fjarrvirme till hela bestandet. Under 2019 har vi genomfért
en kartliggning av 6ver 500 tak for att beddma majligheten till ate
sdtta upp solceller. Vi tar med oss underlaget i det fortsatta arbetet
ate tillfora mer av egen fornyelsebar elproduktion i Uppsala.

For att minska utslippen frin vir egen fordonspark byter vi konti-
nuerlige ut fossildrivna fordon mot fossilfria alternativ. En del i det
ir att minska anvindandet av egen bil i tjinst, dir Uppsalahem har
gjort en kartliggning av behovet av bilar och tagit beslut om att
kopa in fler fossilfria tjanstefordon. Uppsalahem uppmuntrar dven
till cykling, bade till och frén arbetsplatsen och i tjinsten, och har
diplomerade cykelvinliga arbetsplatser.

Att gora det ldttare for vara hyresgister att leva miljovinlige dr
vildigt viktigt f6r oss. Under 2019 har vi medverkat i projektet
Klimatlitt; en klimatkampanj som ger Uppsalas invinare mojlig-
het att mita och minska sitt klimatavtryck. Projektet genomférs
med flera olika aktorer dir kommun, féretag och universitet
samarbetar for att bidra med inspiration, l6sningar och kunskap.
Klimatlate har tagit fram en app, Svalna, dir anvindaren kan
folja sina klimatutslipp frén egna inkop kopplat till mat, resor,
boende och 6vrig konsumtion. Till skillnad mot manga andra
klimatkalkylatorer pd marknaden kan anvindaren koppla upp
Svalna mot sin bank for att f& sina utslipp baserade pé sin faktiska
konsumtion. Under 2019 har Uppsalahem varit delaktiga i
utvecklingen av appen och startat en fokusgrupp for hyresgister
for att utbilda och inspirera hyresgister kring hur de kan minska
sitt klimatavtryck. For arbetet med Klimatlict blev Uppsalahem
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FORDONSFLOTTA

Fram till 2020 arbetar
vi for att fa en fossilfri
fordonsflotta. Under &ret

har 8 gasdrivna service-

bilar képts in.

nominerade till Allmdnnyttans hallbarhetspris 2019 och fick ett
hedersomnimnande.

Uppsalahem har en vil utbyggd fastighetsnira insamling av kill-
sorterat avfall, vilket innebir att nistan alla som bor hos oss kan
sortera sina hushallssopor i nira anslutning till sin bostad. Under
dret har en gemensam handlingsplan arbetats fram tillsammans
med Uppsala Vatten och Avfall AB for att gemensamt ta oss an
utmaningar kring forbittrad avfallshantering. Vi har tillsammans
pratat med vara hyresgister om killsortering pa hyresgistdagar i
vara omriden under dret. Utifrin samarbetet arbetar vi dven med
ett gemensamt projeke att tillsammans med en férskola utforma
ett soprum med barnperspektiv, gora soprummet trevligare och
tryggare och forbittra sorteringen.

BIOLOGISK MANGFALD | FORVALTNING

Att virna om den biologiska mangfalden ir en vikeig del i
Uppsalahems hallbarhetsarbete, och under 2019 tog vi tva
initiativ i forvaltningen for att bidra till biologisk mangfald. P4
Kvarngirdet hade vi en yta som bara anvindes som lagringsplats
och férvaltningen ville gra nagot som bade skapade virde for de
boende i omradet och bidrog till den biologiska méngfalden. Man
valde att placera en bikupa pa platsen och aterbrukade material
fran vara fastigheter runt om Uppsala for att skapa kryddlador,
sittgrupper, ett staket och en informationsskylt. Bina har trivts bra
och producerat 131,5 kilo honung under sommaren som vi delat
ut till hyresgisterna i omrédet.

Forutom att skapa en trivsam miljo kring bikupan har férvalt-
ningen dven arbetat med att anligga dngsmark pa flera omraden
kring vira fastigheter. Angsmarken bidrar dven den till den biolo-
giska mangfalden samtidigt som det underlittar skétseln.
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SAKERSTALLA GOD INOM-
OCH UTOMHUSMILJO

P4 Uppsalahem star véra hyresgister i
fokus. For att ta reda pé vad hyresgisterna
tycker och i vilka omriden det behdvs
forbittringar gors en drlig kundundersok-
ning. Hir foljer vi bland annat upp hur
kunderna upplever Uppsalahems inom-
och utomhusmiljder eftersom detta ger en
tydlig indikation pd hur bra och trivsam-
ma vara hem ir.

INOMHUSMILIO

Inom ramen for Uppsalahems ISO-
certifierade miljdledningssystem pagar

ett systematiske arbete for att forbitera
inomhusmiljon i vira bostider. Varje ar
genomfors flera olika mitningar for att
bland annat kontrollera luftkvaliteten i
husen, sasom obligatorisk ventilations-
kontroll (OVK) och radonmitningar. Vi
ser dven till att underhalla och justera in
virme- och ventilationssystem och utbilda
bdde befintlig och ny personal i inomhus-
miljéfrigor. Nir vi renoverar ser vi alltid
dver mojligheten att forbittra husens iso-
lerande egenskaper och ventilation. Vi gor
detta genom att till exempel inféra bittre
ventilation med virmedtervinning och
byta till fonster som sparar energi, minskar
energianvindningen och ger ett bittre
inomhusklimat, alltsd dubbel nytta for vira
kunder och miljon.

Under 2019 har Uppsalahem iven utveck-
lat systemstdd for uppféljningen av radon,
sd att aktuella uppgifter om till exempel
forhéjda virden och kommande mitning-
ar kan fés direke ur fastighetsregistret.

UTOMHUSMILIO

En vilkomnande och trevlig utemiljé
kring vara bostider ir mycket viktigt

for oss och for vara kunder. Dirfor har
vi tagit fram skotselplaner for alla vira
bostadsomriden. Uppsalahems med-
arbetare inom yttre skdtsel jobbar aret
runt med att klippa gris, beskira buskar
och skotta snd runtomkring vira hus,
alle for ate 6ka trivseln och tryggheten i
omradet. I flera av vira omraden genom-
fors dven sa kallade trygghetsvandringar.
Till dessa vandringar bjuds olika repre-
sentanter in sisom boende i omradet,
representanter frin Hyresgistforeningen,
personal fran Uppsalahem, andra
fastighetsigare, Uppsala kommun och
Polisen. Under trygghetsvandringarna
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promenerar gruppen runt i omridet och
ser over platser som upplevs otrygga.
Trygghetsvandringarna resulterar i dtgirds-
listor som vi anvinder for att forbittra
skotseln av den ytere miljon i omradet. Till
exempel kan vi behéva beskira ett buskage
lite mer 4n innan for att en gingvig ska
kinnas trygg och trevlig att gd pa.

En annan viktig del i en trygg och vil-
komnande utemilj$ 4r en god belysning.

Vi arbetar kontinuerligt med att férbattra
belysningen i vira omréden genom att
byta ut eller renovera den ildre belys-
ningen och inféra LED-belysning med
bittre ljuskvalitet. Vi utfor dven komplet-
teringar med belysning dir si behévs for
att undvika morka platser och passager.
Under aret har vi dven inlett ett samarbete
med ljussittningsexperter for att ytterligare
forbittra vart arbete inom detta omride.

RESULTAT INOM- OCH UTOMHUSMILO
KUNDUNDERSOKNINGEN 2019

UTOMHUSMILION (antal svarande 2 343, svar i %)

Stadning av gard och utemilj®

Skatsel av trad, buskar och blommor

Garden och utemilién totalt sett

Tillgéngen till lekplatser, bankar, bord, grillmajligheter

Sandupptagning i mitt omréde

Sandning och snéréjning i mitt omrade under vinterhalvéret

Tryggheten i mitt bostadsomrade

B rositiv (4-5) M Neutral (3)

Medel  Medel
2019 2018
3.9 3.8
3.8 3.7
3.8 3.6
3.7 3.6
3.7 3.5
3.7 3.6
3.6 3.6

Negativ (1-2)

Hyresgasternas uppfattning av utemiljén i sina bostadsomréden ligger pa en stabil nivd, med
viss skning fér de flesta omraden jamfért med 2018. Uppfatiningen av gérden och utemilisn
har totalt seft blivit mer positiv, detsamma géller sandupptagning i bostadsomrédet.

INOMHUSMILION (antal svarande 2 343)

Bostadens inomhusklimat (ventilation och temperatur)

36 27

M rositv (4-5) B Neutral (3)

Medel  Medel
2019 2018
3.0 2.8

Negativ (1-2)

Enligt kundundersskningen har inomhusmiljén férbattrats fran 2018 1ill 2019. 36% &r positiva
till sin inomhusmilje 2019, j@mfort med 31% déret innan. Andelen hyresgdster som &r negativa
till sin inomhusmiljé har minskat frén 43% till 37%. Det kan troligtvis forklaras av det systematiska
arbete som genomférs och att sommaren 2019 var nagot svalare an 2018.
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Injusterare

Under 2019 har Uppsalahem anstéllt tvéd
injusterare som arbetar med att se fill att
véra hyresgéster har bra inomhusklimat.

Det kan handla om att lufta element, byta
termostater, ventiler eller expansionskérl,

och injustera systemen s& att det blir eft
behagligt inomhusklimat. Vi har tidigare képt
tidnsterna externt, men har nu sedan augusti
kompetensen internt. Baraa och Ove har
hittills hunnit lufta dver 1500 element!

"'E".

Totalt har 16 031 armaturer inklusive ljuskéllor bytts ut fill LED
belysning. Tack vare detta sparar vi ca 1 640 MWh/ér, det

motsvarar hushéllsel till 200 I&genheter. Johan Odhagen som
&r projektledare for projektet visar hér en av véra LED lampor.



VASENTLIG RISK

Att inte vara en attraktiv arbetsgivare riskerar att leda till att vi inte kan
rekrytera réitt kompetens och att kompetenta medarbetare inte stannar
kvar. Lyckas inte Uppsalahem séikra rétt kompetens kommer detta

att negativt péverka féretagets méjlighet att uppfylla évriga mél och
erbjuda ett attraktivt boendealternativ till Uppsalas invénare.

Fér att hantera denna risk samarbetar vi med universitet i regionen,
arbetar med att attrahera underrepresenterade grupper fill fastighets-
branschen och férstérker méjligheten till intern karricirutveckling.
Genom dessa insatser 6kar méjligheten att rekrytera och behélla
nddvéndig kompetens, bade idag och i framtiden.
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FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

DETTA KAPITEL SVARAR PA FRAGOR SOM ROR DE GLOBALA MALEN 73, 4,5, 8,9 OCH 16
SAMT PA VASENTLIGHETSFRAGOR SOM HANGER IHOP MED UPPSALAHEMS BOLAGSMAL:

- UPPSALAHEM AR EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

EN ARBETSPLATS FOR OLIKA

2019 har varit eft handelserikt ar pé Uppsalahem med utveckling av organisationen. Vi bedriver ett

strategiskt arbete fér méngfald och icke-diskriminering i organisationen och vi har under é&ret fortsatt

att arbeta med vér vérdegrund Tillsammans.

VERKA FOR EN JAMSTALLD ORGANISATION
SOM FRAMJAR MANGFALD, MED LIKA-
BEHANDLING OCH ICKE-DISKRIMINERING
Under aret har vi fortsatt att arbeta med vér virdegrund,
Tillsammans, som lanserades under hésten 2018. Vi viver in den
i hela organisationen genom bland annat gemensamma foretags-
dagar dir vi genomfor workshops under temat “Tillsammans”. En
virdegrund fungerar som en inre kompass f6r vilka vi 4r och hur
vi agerar — den ska helt enkelt leda medarbetarna ritt i vardagen
och ena oss att arbeta 4t samma hall.

Vi fortsitter arbete med inkluderande kommunikation och
utifrin den nya virdegrunden har olika virderingsovningar

tagits fram. Ovningarna handlar om allt fran att lira kinna sina
kollegor, vilka normer som finns i samhillet och inom den egna
arbetsgruppen, och hur vi agerar i jobbiga arbetssituationer och
till att uppticka vilka férdomar som finns. Alla chefer har under
sina arbetsplatstriffar arbetat tillsammans med medarbetarna i de
olika vdrderingsévningarna. Det 4r viktigt att lyfta problem till
ytan och skapa tinkvirda diskussioner genom dessa vningar. De
hir forumen kommer att utvecklas framéver vilket ska leda till att
alla medarbetare har ritt verktyg for att hantera svira situationer
som kan tinkas uppsta.

Under 2019 tog vi fram en ny medarbetarguide for att underlitta
for vara medarbetare att enkelt hitta information rérande sin
anstillning. Dir finns bland annat tillging till vara kollektivavtal,
arbetsmiljdarbete och vilka fdrmaner vi har.

INFORANDE AV EN NY LIKABEHANDLINGSPLAN

Under 2019 har vi sett éver Uppsalahems handlingsplan
for jamstilldhet och mangfald, och den har ersatts av en ny
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likabehandlingsplan. Grundsynen for likabehandlingsplanen ar att
Uppsalahem ska vara en 6ppen och inkluderande arbetsplats som
frimjar mangfald och tar tillvara pd olikheter. P4 Uppsalahem

ska alla medarbetare behandlas likvirdigt och jimlike i enlighet
med artikel 23 i FN:s allménna forklaring om de minskliga rit-
tigheterna. Likabehandlingsarbetet ska syfta till att frimja savil
kvinnors som mins utveckling med rdte till lika 16n for lika ar-
bete. Uppsalahems rikdinjer for krinkande sirbehandling 4r stor
utstrickning desamma som kommunens. Dirfor har vi vale att
implementera kommunens underlag s att vi har samma rikelinjer
for ate f& det enhetligt inom koncernen.

JAMSTALLDHET PA UPPSALAHEM

Uppsalahem arbetar systematiske med jamstilldhetsfrigor bade
inom organisationen och gentemot vara kunder. I &r har vi bland
annat upphandlat hus och landskapsarkitekter med kvalitativa
utvirderingskriterier inom jimstilldhet, genomfért utbildningar
inom jamstilldhet och jamlik planering och forvaltning av
bostadsomriden och tagit fram en metod for att f& mer inklude-
rande hyresgistdialoger utifrin arbetet som pabérjades 2018.

Bland tjinstepersonerna ir det en relativt jimn kénsfordelning,
men det dr en utmaning att fa till en jimn fordelning inom
andra yrkesroller — bland annat inom administrativa yrken och
hantverksyrken.

— Vi, liksom hela fastighetsbranschen, har en lang vig att g&

vad giller de enkénade yrkesgrupperna. Vi tror att det handlar
om att redan fran tidig alder introducera barn till otraditionella
yrkesval. For att vi ska kunna rekrytera fler kvinnliga hantverkare
behévs det kvinnliga sokande till tjansterna, siger Carina Elofsson
Mumford, HR-chef pd Uppsalahem.
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Uppsalahem jimfor sig med andra branscher och fastighetsbolag
nir det giller jimstilldhet. Generellt sett placerar sig fastighets-
bolag bra i dessa mitningar, och Uppsalahem lig 2019 ver
branschsnittet gillande hur jimstillda vi 4r som bolag. Var mal-
sdtening dr att fortsdtta forbittra oss varje ar.

Att kvinnor och min ska ha samma majlighet till utveckling och
inflytande i sitt yrke 4r en sjdlvklarhet f6r Uppsalahem. For att
sdkerstilla att ojimstilldhet inte uppstir genomfor vi érliga lone-
kartldggningar och lonevirderingar. Under 2019 har vi utvecklat
l6nekartliggningen genom att képa in tvd nya verktyg, ett tjanste-
virderingsverktyg och ett lonekartliggningsverktyg. Uppsalahems
tjanster har virderats med det nya tjinstevirderingsverktyget och
arbetet med l6nekartliggningen har utifrdn det pabérjats under
2019 och kommer slutforas under bérjan av 2020.

Tillsammans med fackférbundet Vision har vi gjort en analys

av 16neliget for att se s det inte finns osakliga skillnader mellan
medarbetare eller yrkesroller. I likhet med foregiende &r identifie-
rades yrkesgrupper med relativt liga marknadsléner. Vi har under
aret bevakat dessa yrkesgruppers utveckling pé arbetsmarknaden
och i samband med det gjort en strukturell [oneforandring.

JAMSTALLDHETSPRISER

Under aret har arbetet med jimstilldhet gett fruke i form av tre
olika jimstilldhetspriser. De priser som vi fitt motta dr Uppsala
kommuns jimstilldhetspris, Jimstélldhetbyggets pris av Sveriges
Byggindustrier och HBV:s pris for drets inkopsprestation.

De tre priserna lyfter olika delar av jimstilldhet. Kommunens
jimstilldhetspris delas ut till verksamheter som genom ett aktivt,
medvetet och normkritiskt arbete bidragit till varaktig jimstalld-
het. Jaimstilldhetsbyggets pris delas ut till féretag som vill lyfta
satsningar som gors for att inspirera unga tjejer att soka till bran-
schen och HBV:s inkdpsprestationspris fick vi f6r var utveckling
av kravstillandet i upphandlingar.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

I REKRYTERINGSPROCESSEN

Som en del av arbetet f6r jimstilldhet och méngfald arbetar
Uppsalahem med rekryteringsprocessen. For att sikerstilla att rite
person rekryteras har anpassade urvalsfrigor tagits fram specifike
till varje tjinst ddr de viktas utifrdn tjinstens karakeir.

Under 2019 bestillde Uppsalahem iven statistik frin SCB for
att se i vilken utstrickning foretagets medarbetare representerar
befolkningssammansittningen i Uppsala kommun. Denna visar

MEDARBETARE JAMFORT MED UPPSALABORNA (STATISTIK SCB)

att vi har 10 procent firre utrikesfodda medarbetare 4n snittet pa
Uppsalaborna.

Utifran likabehandlingsplanen efterstravar Uppsalahem en sam-
mansittning av medarbetare som ir representativa fér de som
bor i Uppsala kommun och didrmed har en bred férstéelse for
vara kunders behov. P4 s3 sitt skapas forutsittningar att med full
kompetens méta dagens och morgondagens kunder pa ett inklu-
derande och professionellt sitt.

Alla medarbetare och kunder ska kinna sig vilkomna pa
Uppsalahem. Arbetsplatsen gynnas av att medarbetare har olika
bakgrund med skilda erfarenheter och synsitt. En organisation
som tar tillvara pd varje individs kompetens och som speglar
samhillets sammansittning 4r en attraktiv, kreativ och produktiv
arbetsplats. Jimstilldhet och mangfald bland medarbetarna 4r en
tillgdng. Mangfald kan innebira synliga olikheter som till exempel
alder och kén, men dven underliggande olikheter som till exempel
trosuppfattning.

— Rekryteringen ir virt viktigaste verktyg for att f3 in en bra
variation av erfarenhet, mangfald och ritt kompetens i bolaget.

Vi har en bit kvar till virt mal om att representera méangfalden
hos Uppsalas invanare, och vér likabehandlingsplan blir darfér ett
viktigt verktyg i arbetet med detta framéver, siger Carina Elofsson
Mumford, HR-chef pd Uppsalahem.

KONKURRENS OM KOMPETENSEN

Uppsalas arbetsmarknad ir glodhet med flera nya bostads- och
byggbolag som gjort entré de senaste dren. Detta gor att det ar
fortsatt svirt att rekrytera. Personalomsittningen var under 2019
10,9 procent. Vi ser dven i ar konkurrens om personal frin andra
fastighetsbolag och att nirheten till Stockholm innebir att minga
foretag i branschen konkurrerar om kompetensen i arbetsmark-
nadsregionen. vilket vi tror beror pi 6kad konkurrens frin andra
fastighetsbolag, men ocksi att nirheten till Stockholm innebir
att méinga foretag i branschen konkurrerar om kompetensen i ar-
betsmarknadsregionen. Under dret har vi dven haft en hég intern
rorlighet i bolaget vilket vi ser mycket positivt pd. Det 4r bra att
det finns ett stort internt engagemang och hég trivsel som gor att
man vill stanna kvar.

Trots att Uppsalahem arbetar hart med att locka unga till fast-
ighetsbranschen minskar sokerycket till utbildningar inom till
exempel fastighetsforvaltning och fastighetsteknik. Darfor dr vi en
aktiv part i flera fastighetsrelaterade utbildningar och vi satsar pa
kompetensutveckling for vira medarbetare.

Utrikes Inrikes fodda med tva Inrikes fédda med en inrikes Inrikes fédda med tva

fédda utrikes fédda fordldrar och en utrikes fodd férdalder inrikes fédda fordldrar
Uppsalahem™ 1% 5% 8% 76%
Uppsala 21% 6% 8% 65%

*Procentsatsen &r avrundad till hela procent vilket gér att en procent ser ut aft saknas.
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NOLLTOLERANS
MOT DISKRIMINERING

Uppsalahem har nolltolerans mot kréinkande sérbehandling
och diskriminering samt en sdrskild handlingsplan med
fsrebyggande insatser. Diskriminering och krénkningar féljs

upp i medarbetarundersdkningar och vid hélsokontroller. Under

aret har ett fall av krénkande sérbehandling anméilts, dér den
externa utredning som gjordes visade aft det ej férekommit
kréinkande sérbehandling i detta fall.

De sju diskrimineringsgrunderna:
K&n. Etiskt tillhérighet. Religion eller annan trosuppfattning.
Funkfionsnedséttning. Sexuell léggning. Alder.

Foraldraledighet

Vi har en bit kvar fér att f& kvinnor och mén att ta ut lika mycket

foraldraledighet. Inom Uppsalahem har vi dérfér jobbat med
tydligare information och personliga méten infér féréldraledighet
for aft ska pappors uttag av ledigheten.

KONSFORDELNING MEDARBETARE

Mén Kvinnor
Fastighetsarbetare 80% 20%
Tianstepersoner 38% 62%
Uppsalahem totalt 58% 42%

JOBBAR PA UPPSALAHEM

2993’r

FASTIGHETSARBETARE

]405’r

TJANSTEPERSONER

]5931

Aldersférdelning (totalt antal)
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HA ETT GOTT LEDARSKAP

Ledarskap ir viktigt for oss for att alla medarbetare ska f3 ritt
forutsiteningar att utvecklas. For att stirka ndtverkandet mellan
olika chefer hills regelbundna chefméten. Det 4r viktigt att kon-
tinuerligt utveckla véra ledare och vi har under 2019 upphandlat
ett ledarskapsutvecklingsprogram som kommer att starta i januari
2020 och péagd under hela aret. Det hiir programmet vinder sig
dven till nyckelpersoner utan personalansvar som kommer att f&
delta i ledarskapsutvecklingsprogrammet.

Aven ledningsgruppen behgver utveckling. Fér att stirka led-
ningsgruppen har det under aret genomférts workshops med
externa konsulter dir mélet har varit att stirka ledningsgruppen
och forbittra gruppdynamiken.

MEDARBETARUNDERSOKNING

Vartannat ar genomfor vi en undersokning for att se hur néjda vara
medarbetare ir med sin arbetsmilj, sin chef och sina arbetsupp-
gifter. Den senaste medarbetarundersokningen gjordes 2018 vilket
betyder att nista undersokning kommer att utforas under 2020.

ALLA
NYANSTALLDA

intfroduceras i Uppsalahems

miljdarbete, policyer och
relevanta handlingsplaner.

Sommarjobb och praktik

Under sommarmé&naderna utékas Uppsalahems personalstyrka med et sfort géng sommar-
jobbare och s& dven sommaren 2019! Vi tog emot cirka 120 sommarjobbare varav eft
20-tal arbetade pé& vér sociala investering Métesplats Gottsunda. Ett 30-fal niondeklassare
kom frén kommunen och 15 elever frén SPRINT-programmet, ett sprékintroduktionsprogram
p& gymnasiet. Utéver det har vi haft 67 sommarjobbare som har stéttat upp vér verksamhet
och hjalpt véara hyresgéster under sommaren. Av de 67 sommarjobbama var def 28 stycken
som tidigare arbetat minst en sommar pa Uppsalahem, véldigt roligt och ett gott betyg for

oss som arbetsgivare.

SAKERSTALLA EN HALSOSAM
OCH SAKER ARBETSPLATS

P4 Uppsalahem vill vi att alla medarbetare ska trivas pa jobbet
och ha en balans mellan arbete och fritid. Till exempel har
ménga medarbetare, vars arbetsuppgifter tilliter, mojlighet att
jobba hemifrin. Medarbetare med chefsansvar fir kontinuerlig
fortbildning inom hilsa och sikerhet for att sikerstilla att alla ér
uppdaterade pé fragor som ror arbetsmiljén. Uppsalahem satsar
ocksd pd att erbjuda méjlighet till olika friskvirdsaktiviteter och
medarbetare 6ver 35 ar erbjuds hilsokontroller. Var frisknirvaro
ir 94,6 procent.

EN TRYGG OCH SAKER ARBETSPLATS

I dialog med skyddsombud identifierar Uppsalahem vilka risker
som finns i arbetsmiljon samt genomfér skyddsronder for ate
sikerstilla en trygg och siker arbetsplats. Det 4r en sjdlvklarhet
for oss att ha en god arbetsmiljo, dirfor diskuteras arbetsmiljo
pa arbetsplatstriiffar. Uppsalahem genomfor utbildningar for
medarbetare som har arbetsuppgifter som kan medfora hilso-
fara, till exempel i hantering av kemikalier, sikert takarbete och
heta arbeten. Alla medarbetare som har kontakt med hyresgister
utbildas i bemétande och hur vi ska agera om det uppstar en
hotfull situation. Under 2019 har vi under senhdsten gjort en stor
servicesatsning i kundbemétande och utbildning i hot och vild
sker dirfor efter drsskiftet. Alla chefer har under hosten deltagit i
en arbetsmiljéutbildning.

Nir det kommer dill arbetsmiljo har arbetsgivaren ett gott
samarbete med skyddsombud och fackliga representanter och
tillsammans deltar vi i en skyddskommitté som triiffas minst fyra
ganger per ar. Dir f8ljer vi upp statistik fr bland annat sjukfran-
varo, tillbud och diskuterar 6vriga aktuella arbetsmiljofrigor som
dyker upp.

LOCKA UNGA
TILL FASTIGHETS-
BRANSCHEN

For att uppmarksamma fastighetsbranschen
som ett majligt framtida karriarval samarbetar
Uppsalahem med bland annat Ung Féretag-
samhet, deltar i styrgrupper for till exempel
teknikcollege och Nackademin och deltar
pé& vetenskapsfestivalen SciFest och eft flertal
arbetsmarknadsméssor. Under éret har éver

Att samarbeta med olika léroséten ser vi/Uppsalahem som en vikfig kélla fill utbyte av

idéer. Genom aft erbjuda majlighet att skriva examensarbete vill vi ge studenter en inblick i
fastighetsbranschen och visa pa den bredd av frégor och projekt som vi som bolag dagligen
arbetar med. Under &ret har 28 personer fréin b&de yrkeshégskolor och grundskolor gjort sin

prakiik hos oss, varav 9 av dessa var exjobb.
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30 personer frén bade yrkeshagskolor och
grundskolor gjort sin praktik hos oss, vilket
dverensstdmmer med det interna mélet aft ta
emot 30 prakiikanter. Som stor akiér p& mark-
naden &r det vikfigt att fa emot prakfikanter
bade for att unga personer ska f& arbefslivser-
farenhet och fér aft unga ska fa@ upp dgonen
for fastighetsbranschen.
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ARBETSMILJO, Risk och styrning

Utéver direktiven fréin arbetsmilislagen har Uppsalahem en arbetsmilispolicy
som beskriver féretagets vergripande riktlinjer fér arbetsmiljsarbetet och
fslier Uppsala kommuns Arbetsgivarpolicy fér medarbetarskap, ledarskap
samt arbetsmiljé och samverkan. Tillbuds- och arbetsskaderapportering, sjuk-
frénvaro, skyddsrondering, hélsokontroller och medarbetarundersékning &r
verktyg som anvénds fér riskbeddmning och étgérdsplaner. | internkontroll-
planen som uppréttas drligen hanteras eventuella risker relaterade till arbets-
milis. Alla olycksfall och tillbud f8ljs upp av skyddskommittén som bestér av
representanter frén verksamhetsledningen och de fackliga organisationerna.

Projekicheferna Asa och Jeanette
besdker innergarden pé& Sverre.
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- UPPSALAHEM HAR EN HALLBAR EKONOMI

MED KRAFT ATT FORANDRA

Genom att visa vad vi tycker &r vikligh, bade inom férefaget och utét, satter vi rikiningen fér oss

siglva och véra leverantérer. Fér att lyckas med det ar det viktigh att ha en stabil och

ekonomi i grunden.

SAKERSTALLA EN STABIL EKONOMI

FOR FORETAGET

Som en av Uppsalas storsta bostadsaktorer har vi stor ekonomisk
paverkan pé vir omgivning. Darfor dr det viktigt att Uppsalahem
har en langsiktigt hallbar ekonomi. En av delarna i detta ir att
sikerstilla att foretaget har en stabil resultatutveckling, som
mojliggor ate bolaget kan fortsitta att investera. I dagsldget ricker
bolagets intikter frin den l6pande verksamheten till att finan-
siera 500-600 miljoner kronor i investeringar i nya bostider och
underhall av befintliga fastigheter. Eftersom Uppsalahem arligen
investerar ca en miljard kronor innebir det att vi behéver lina
cirka 500 miljoner kronor per ar. En 6kad beldning innebir 6kade
rintekostnader for bolaget, och dessa kan under de kommande
dren komma att stiga ytterligare med anledning av de férvintade
rintehdjningarna pi marknaden.

Nir vi renoverar och bygger nytt ir det viktigt for oss att vira bo-
stider fir 6verkomliga hyror som méjliggér for manga att bo. Det
ir dirfor av stor betydelse att vira investeringar ir vil grundade i
ckonomiska kalkyler dir vi pressar ner kostnaderna for projekten
sa mycket som mojligt. Det i sin tur stiller krav pa effektiv upp-
handling av entreprenader, en vil fungerande investeringsprocess
och en noggrann ekonomistyrning.

P4 Uppsalahem arbetar vi med langsiktiga drift- och investerings-
kalkyler for att styra bolagets ekonomiska utveckling. Varje ar har
vi okade kostnader, bland annat pd grund av inflation och 16nesk-
ningar. For att méta denna utveckling krivs en hyreshojning som
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angsiktig

sikerstiller att véra intikter motsvarar vira utgifter. De senaste
iren har hyreséverenskommelser inte kunnat triffas pé nivaer som
motsvarat kostnadsokningarna, vilket har stillt krav pa kade
effektiviseringar. Effektiviseringar gors pd alla nivaer i bolaget,
bland annat inom energi, administration och underhéll. Dock

ar det viktigt att ekonomiska medel kan frigéras for renoveringar
och underhall for att inte skjuta ett vixande underhéllsbehov pa
framtiden.

FINANSIELLA RISKER

De viktigaste finansiella riskerna ir refinansieringsrisken och
ranterisken. I avsnittet Finansiering, sid 66, finns en beskrivning
av samtliga risker och hur vi inom Uppsalahem arbetar f6r att
begrinsa riskerna.

KANSLIGHETSANALYS

Féré&ndring (+/- en procentenhet) Resultateffekt (mkr)

Hyresniva bostéder 13,3
Hyresnivé lokaler 07
Vakansgrad 14,1
Driftkostnader 4.8
Underhallskostnader 1.6
Rantenivé 38,2
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STALLA HALLBARA UPPHANDLINGSKRAV

Eftersom Uppsalahem igs till fullo av Uppsala kommun lyder
bolaget under lagen om offentlig upphandling (LOU). Alla nya
medarbetare far utbildning i hur lagen fungerar och i regler for
upphandling och inkép pa Uppsalahem. Vi stiller sirskilda krav
pa véra leverantdrer och entreprendrer i alla upphandlingar, bland
annat kring arbetsrittsliga villkor, dir vi foreskriver att leveranté-
ren ska betala ut avtalsenliga l6ner och att arbetarna ska ha rice till
semester.

HALLBARHETSKRAV | VARA UPPHANDLINGAR

Fran och med 2018 stiller Uppsalahem héllbarhetskrav i alla upp-
handlingar. Alla som ir ansvariga f6r att upphandla en vara, tjinst
eller byggentreprenad maste verifiera att alla héllbarhetskrav enligt
antagen rutin ir uppfyllda. Denna kontrolleras sedan av hillbar-
hetsavdelningen och om kraven inte uppfylls eller behandlas stills
upphandlingen in. Under aret har vi haft ett fall dir en annonse-
ring f6r upphandling blivit stoppad pé grund av att kravstillning
gillande hallbarhet saknades. D4 avtalsigare upprittade och bifo-
gade héllbarhetskrav publicerades annonsen. For att sikerstilla atc
hallbarhetskraven i vara upphandlingar f6ljs genomfor vi drligen
leverantorsrevisioner utifrén leverantdrernas bedémda paverkan
pa héllbarhetsaspekter. Dessa genomfors av hillbarhetsavdelning-
en tillsammans med avtalsigaren enligt en antagen rutin.

Uppsalahem arbetar systematiskt med kravstillning pa leve-
rantdrer och uppfoljning av kraven for att minska de indirekta
utslippen av vixthusgaser. Varje ar identifierar vi ett antal
leverantorer som bedéms ha en stor miljopaverkan. Under aret
genomfors leverantdrsrevisioner pa plats hos dessa. Samtidigt som
vi gir igenom kraven s3 férs diskussioner om hur vi tillsammans
kan na lingre och vad vi kan ldra oss av varandra. Vi uppmuntrar
4ven vara leverantdrer att folja upp kraven med sina leverantdrer
for att paverka vidare i virdekedjan. Under 2019 genomfordes tre
leverantorsrevisioner och en uppféljande leverantorsrevision.

Vid vissa upphandlingar, som till exempel lokalvérd, fastighets-
skotsel och avfallshantering, har vi till exempel ett krav om att
leverantoren ska upplata praktikplatser for personer som stir
langt fran arbetsmarknaden eller erbjuda sommarjobb. P4 sa sitt
fir dessa individer erfarenhet och kunskap som underlittar vid
framtida jobbsokande.

JAMSTALLDHET OCH MANSKLIGA RATTIGHETER | VARA
UPPHANDLINGAR

I alla upphandlingar som Uppsalahem genomfér ingar krav om
att leverantdren ska bedriva ett aktivt jamstilldhetsarbete. Vi
begir att anbudsgivare med fler dn 25 anstillda ska ha en upprit-
tad policy eller handlingsplan for jimstilldhet som beskriver vilka
aktiva atgirder leverantdren eller entreprenéren atar sig for atc
motverka diskriminering och 6ka jimstilldheten i organisationen.
For anbudsgivare med firre 4n 25 anstillda 4r kravet att de ska
dokumentera hur arbetet med I6nekartliggning sker i enighet
med lagkraven. Exempel pd aktiva tgirder anbudsgivaren ska
rapportera ir hur de arbetar for att ta bort oskiliga l6neskillnader
mellan kvinnor och min och hur de verkar for ett jamstillt uttag
av forildraforsikringen. For arbetet med att stilla jimstalldhets-
krav i upphandling fick Uppsalahem under 2019 HBV:s pris for
arets inkdpsprestation 2018.
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Uppsalahem lyder under Uppsala kommuns inképspolicy samt
rikdlinjer for upphandling. Gillande minskliga rittigheter i
upphandlingar arbetar vi enligt samma rutiner som Uppsala
kommun. Enligt kommunens upphandlingsdokument ska
leverantorer folja FN:s allménna forklaring om de minskliga
rittigheterna, den europeiska konventionen angiende skydd for
de minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna,
FN:s konvention om barnets rittigheter och arbetsrittsliga villkor
enligt ILO:s kirnkonventioner. Leverantéren ska dven kontrollera
att de efterlevs i hela leverantorskedjan, och i de fall avvikelser
uppticks ska dtgirder vidtas.

De upphandlingscentraler Uppsalahem anvinder sig av genomfér
revisioner i leverantdrskedjan.

Inga fall av krinkningar mot minskliga rittigheter har kommit
till vir kinnedom under 2019.

VARA LEVERANTORER

Uppsalahem anlitar ménga olika leverantérer. Under 2019
kopte vi in tjinster, varor och entreprenader frin cirka 800 olika
inkopsstillen for totalt 1,2 miljarder kronor. Av dessa leveran-
torer star tio stycken for cirka 850 miljoner kronor av det totala
inképsvirdet.

I det stora hela s skots det dagliga arbetet ute i vira omriden
med egen personal, men vid stdrre reparations- och underhalls-
arbeten eller ny- och ombyggnation anlitas externa entreprenérer.

De storsta leverantdrerna i inkdpsvirde mitt dr de som bygger
nytt eller renoverar vdra hus i behov av upprustning. Manga olika
ramavtal finns tecknade for de l6pande reparations- och under-
hallsatgirder som vara fastigheter behdver. Dessa innefattar bland
annat elarbeten, VVS-arbeten, reparation av vitvaror, ventilations-
besiktningar och hisservice.
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Ramavtalen som tecknas l6per oftast i fyra dr, varpé en ny
upphandling genomférs. P4 Uppsalahem handlar vi upp cirka
30 produktomraden i egen regi, évriga varor och tjanster avropas
fran inkopscentraler sisom Hus och byggnadsvaror (HBV) och
Sveriges kommuner och landsting (SKL).

Vira storsta investeringar gors nir vi bygger nytt eller renoverar
vara befintliga bostider. Direfter kommer husens mediafrbruk-
ning sisom energi, el, vatten och avfall. I de fall dir det fungerar
for var verksamhet samarbetar vi och har gemensamma ramavetal
tillsammans med Uppsala kommun och évriga bolag inom kon-
cernen. I vissa fall upphandlas vira leverantérer av andra aktorer,
och det ir da den upphandlande parten som stiller hallbarhets-
krav pa leverantéren.

VARA STORSTA LEVERANTORER | INKOPSVARDE MATT
NCC Sverige AB

Peab Sverige AB

Byggconstruct AB

Uppsala Vatten och Avfall AB

Uppsala kommun

Husbyggnadsvaror HBV Férening

Skanska Nya Hem

Byggpartner i Dalarna AB

Relita Industri & Skadeservice AB

Upplands Féretagsservice

KAMPEN MOT SVARTA JOBB GENOM
UPPHANDLINGAR

De senaste dren har flera stora skandaler med svart arbetskraft
uppdagats i byggbranschen. Det innebir tyvérr att det dr vanligt
forekommande att ménniskor jobbar helt utan anstéllningsavtal
och utan att arbetsgivaren och arbetstagaren betalar skatt. For
att undvika olagliga arbetsformer pa vira byggen stills krav i
upphandlingarna som sedan féljs upp. I kontraktshandlingarna
mellan Uppsalahem som byggherre och anlitad entreprenor stills
krav pa legitimationsplikt och nirvaroredovisning av alla som
vistas pa byggarbetsplatsen. Som stéd anvinder vi legitimations-
systemet IDOG i hela var verksamhet. Fér att kontrollera att de
arbetsrittsliga avtalen foljs ldter vi myndigheter géra oanmilda
arbetsplatsbesdk, och vi har dven krav pa skriftligt upprittade
avtal vid anlitande av underentreprendr. Huvudentreprenéren dr
sedan skyldig att kontrollera att alla upphandlingskrav uppfylls
dven av underentreprendren. I upphandlingarna kommunicerar
vi dven vara etiska regler som giller for huvudentreprenéren savil
som eventuella underleverantorer.

Upphandling via stérre forum

Vi medverkar i upphandlingar i eft flertal ramavtalsomr&den
tillsammans med Uppsala kommuns ink&psenhet. Vi finns &ven
med i n&gra produktrad via Hus- och byggnadsvaror (HBV) som
&r en inkdpsfunktion fér Sveriges allménnyttiga bostadsbolag.
Vi kan ocksé anvéinda ramavtal och har méjlighet att paverka
kraven i Sveriges kommuners och Landsting (SKL Kommentus)
upphandlingar.

AGERA AFFARSETISKT

MUTOR OCH KORRUPTION SAMT ETISKA REGLER

FOR MEDARBETARE

P4 alla arbetsplatser finns en risk att jav, mutor och korruption
forekommer. P Uppsalahem 4r vi medvetna om de risker kopp-
lade till otillbérliga forméner som kan uppkomma i relationen
till vira kunder och leverantérer. Dirfér har vi tydliga rutiner,
policyer och kontrollprogram fér att hantera en sidan situa-
tion. P4 Uppsalahems hemsida samt p4 foretagets intranit finns
information om hur medarbetare eller andra ska g till viga vid
misstanke om mutor och korruption. Hir finns dven en link dill
Uppsala kommuns visselblasarfunktion dir det finns méjlighet att
anonymt rapportera misstanke om oegentligheter. Under 2019
har det inte inkommit nigra rapporter om korruptionsincidenter
och vi har dirfor inte behdvt vidta nagra specifika dtgirder.

For att motverka mutor och korruption ir det viktigt att varje
medarbetare vet vad som giller och att alla har ett ansvar for att
agera affirsetiskt. Uppsalahem omfattas av Uppsala kommuns
policy mot mutor samt har en egen riktlinje, Uppférandekod
gillande mutor och gévor, som beskriver foretagets etiska regler
och hur vi agerar gentemot kunder och leverantérer. Utifrin
policyn och var uppforandekod har vi tagit fram en utbildning
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i mutor och antikorruption. Utbildningen ir obligatorisk f6r

alla medarbetare. Fér att stirka medvetenheten om dessa frigor
har vi dven ett ytterligare antal styrdokument p& omradet, bland
annat rikdinjer for representation, inkdpsanvisningar och rutin
for bisysslor. Alla dessa dokument finns pd Uppsalahems intranit
tillgingligt f6r alla medarbetare.

MUTOR OCH KORRUPTION SAMT ETISKA REGLER |
VARA UPPHANDLINGAR

Vid varje upphandling som Uppsalahem genomfér ingar upp-
forandekoden f6r leverantorer i underlaget. Uppforandekoden
faststiller att de foretag som ingdr avtal med Uppsalahem
forbinder sig att sinda in sina egna styrdokument gillande mutor
och antikorruption vid anbudslimning samt att de ska f6lja
Uppsalahems uppforandekod, vilken innebir nolltolerans mot
mutor och korruption. Brott mot koden ir likstillt med avtals-
brott och ger Uppsalahem ritt att med omedelbar verkan siga
upp avtalet. Uppsalahem forbehaller sig dven ritten att sjilva eller
via tredje part, genomfora inspektioner pé plats for att sikerstilla
att uppforandekoden efterlevs.

RISKER, MUTOR OCH KORRUPTION
Inga fall av mutor eller korruption har upptickes under 2019.
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MED KRAFT ATT FORANDRA

INNAN OCH EFTER
OLYCKAN AR FRAMME

Vi arbetar preventivt med olyckor och férséker alltid att vara redo fér ovéntade
olyckshandelser. Men ibland hander def n&got énd& och dé& galler det aft veta
vad som ska goras och dra lardom av handelsen.

PREVENTIVT ARBETE

UNDVIKA OLYCKSFALL

Enligt lagen om skydd mot olyckor, LSO, ska kommunen genom-
fora en riskanalys och ta fram ett handlingsprogram. Inom ramen
for detta har Uppsalahem kartlagt vilka risker som finns i och runt
var verksamhet. Handlingsprogrammet innehéller atgirder och ru-
tiner som ska vidtas fr att minska riskerna for olycksfall och f6ljs
upp en ging per ar i form av en rapport till styrelsen. Uppsalahems
beredskap for att forhindra olycksfall bedoms som god.

FORSAKRINGSSKYDD

Uppsalahems forsikringsskydd omfattar fastighetsforsikring,
forsikring av vindkraftverk, foretagsforsikring, motorférsikring,
saneringsavtal samt VD- och styrelseforsikring. Samtliga fastig-
heter ir fullvirdesforsikrade och alla medarbetare ir forsikrade
enligt kollektivavtalens riktlinjer. Uppsalahems férsikringsskydd
bedéms som gott.

KRISHANTERING

Uppsalahem har en utsedd krisledningsgrupp som utgors av
foretagets ledningsgrupp med ersittare. Under 2019 har flera
krisdvningar genomforts inom bolaget och krispirmen uppdate-
rats. I hindelse av allvarlig kris finns rutiner och handlingsplan i
syfte att stodja ledningsgruppen och den lokala organisationen.
Uppsalahems beredskap for extraordinira hindelser och kriser
bedéms som god.

HANDLINGSPLAN FOR KLIMATANPASSNING
Klimatanpassning handlar om arbete kopplat till de effekter ett
forandrat klimat far pé verksamheten. Fér Uppsalahem ir arbetet
med klimatanpassning starke knutet till skydd av hyresgister och
fastigheter for att kunna sikerstilla en god boendemiljs. Det finns
flera identifierade effekter men de omraden som 4r hégprioritera-
de for oss ir skydd mot éversvimningar och skyfall och beredskap
for ace hantera hdga temperaturer. Handlingsplanen beslutas av
strategiska ledningsgruppen och de aktiviteter som ingar i planen
inkluderas i avdelningarnas ordinarie affirsomrades/verksamhets-
planer. Uppféljning av handlingsplanen som helhet sker inom
ramarna for internkontrollplanen. Handlingsplanen togs fram
2019 och ir en god grund fér utveckling framéver.
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MED KRAFT ATT FORANDRA

HANDELSER UNDER ARET

SPILLVATTEN | DAGVATTENLEDNING

I maj 2019 identifierades att spillvatten frin en av Uppsalahems
fastigheter gick ut i en dagvattenledning. Miljéférvaltningen
informerades omedelbart enligt gillande rutin. Uppsalahem ge-
nomforde skyndsamt en utredning om incidenten, atgirdade felet
och vidtog aktuella saneringsatgirder i samarbete med Uppsala
Vatten. Arendet avslutades direfter av miljoforvaltningen.

PERSONUPPGIFTSINCIDENTER

Under dret har det intréiffat tvd personuppgiftsincidenter pa vir
hemsida www.uppsalahem.se. Den ena var ett konfigurationsfel i
BankID-inloggningen som ledde till att man kunde komma 4t en
hyresgists "Mina sidor” om man kinde till dess personnummer.
Den andra var ett handhavandefel i bakomliggande fastighets-
system som ledde till att en persons uppgifter publicerades pd
hemsidan i samband med en publicering av en ledig parkerings-
plats. I bdda fallen togs méjligheten att se personuppgifterna bort
omedelbart efter uppticke och full funktionalitet var aterstilld da-
gen efter uppticke. I samradd med Uppsalahems dataskyddsombud
har incidenten med handhavandefelet anmiiles till datainspek-
tionen dir vi invintar utlitande samt att vi informerat drabbad
person om incidenten. Vi har genomfort ett antal dtgirder sdsom
att uppdatera rutiner, genomféra tekniska genomlysningar med
hjilp av extern expertis samt informera Uppsalahems personal om
vad som har gitt fel. Vi forbereder dven ett stdrre utbildnings-
program kring frigan.
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ALLVARLIG ARBETSPLATSOLYCKA

Under aret skedde en allvarlig arbetsplatsolycka dir en person blev
klimd av ett fordon. Krisstod kopplades in omgéende. Incidenten
rapporterades till Arbetsmiljéverket som sedan besdkte arbetsplat-
sen. Berdrda medarbetare har fatt krisstdd till dess att de sjilva
valt att de inte lingre behdvt det. Den drabbade medarbetaren dr
iter i arbete och utbildningsinsatser inom omrédet har vidtagits.

APROMENADEN

Efter en dom i hyresnimnden kommer Uppsalahem att sinka
hyran i ett av vira redan inflyttade nyproduktionsprojekt,
Apromenaden. D4 Uppsalahem och Hyresgistforeningen inte
lyckades enas om hyresnivén for ligenheterna, valde Uppsalahem
att sitta en hyra i paritet med likdanande nyproduktionsprojekt

i staden. Apromenaden hade inflytt under sommaren 2018, och
under hésten samma &r klagade ett antal hyresgister pa hyresni-
vin. Parterna forhandlade men kunde inte enas. Arendet provades
i hyresnimnden som beslutade om en ny hyresniva. Uppsalahem
overklagade denna hyresniva till Svea Hovritt pé grund av ate
den nya hyran inte var underbyggd. Svea Hovritt ansig dock att
hyresnimndens beslut skulle gilla, varfor hyran for ligenheterna i
Apromenaden sinktes den 1 januari 2020.

De hyresgister som varit en del i den nu avslutade rittsprocessen
kommer dven att fa en retroaktiv hyressinkning.
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MED KRAFT ATT FORANDRA

ORGANISATION OCH STYRNING

Bolagets affarsidé &r aft bidra il aft stéirka kommunens utveckling genom att med hég kompetens
aga, férvalia och utveckla fastigheter och erbjuda boende 6r olika faser i livet.

SA HAR STYRS UPPSALAHEM

52

AGAR- OCH KONCERN-
STRUKTUR

Uppsala kommun éger, genom bolaget
Uppsala Stadshus AB, 100 procent av
akfierna i Uppsalahem. Uppsalahem-
koncernen bestar av moderbolaget
Uppsalahem AB och fyra helagda
dotterbolag: Kretia 2 Fasfighets AB,
Kretia i Uppsala Kvarngardet AB,
Uppsalahem Eksétragérden AB och
Uppsalahem Elmer AB.

STYRELSEARBETE

Uppsalahem AB har en politiskt fillsaft
styrelse vars sammansdttning speglar
Uppsala kommunfullmékiige. Styrelsens
nio ledameter och fem suppleanter &r
valda av kommunfullmékiige. Styrelsens
mandatperiod stréicker sig fill och med
den bolagsstémma som hélls nérmast
effer nastkommande allménna val till
kommunfullméktige. Till styrelsesamman-
tradena kallas férutom ledaméter éven
suppleanter och representanter utsedda
av arbetstagarorganisationerna, men
bara ledaméterna har réstréitt vid
sammantrédena. Under 2019 hade
styrelsen dtta protokollférda méten, sju
ordinarie och etf exra.

Infér varje ordinarie styrelseméte tréiffas
styrelsens arbefsutskott fér aft férbereda
de &renden som ska tas upp p& métet.

Arbetsutskottet bestar av styrelsens pre-
sidium, en ledamot och en arbetstagar-
representant.

Styrelsens medlemmar presenteras p&
s. 55.

UPPSALA KOMMUN
Uppsala stadshus AB

STYRELSE
Antal: 14 stycken
(5 kvinnor, 9 mén)

BOLAGSSTAMMA
1 Ggare

ARSSTAMMA

Arsstamma hélls varje &r under véren. Kallelse fill .

stamman skickas per post fill akfiecigare. Stamman &r :
Ledning

sppen fér allméanheten. Arsstamman valjer styrelse-
ordférande, évriga styrelseledaméter och revisorer,
beslutar om &rsredovisning och vinstdisposition,
ansvarsfrihet fr styrelse och vd med mera. Vid behov
halls extra stémma.

BOLAGETS ORGANISATION OCH LEDNING
Uppsalahem har en éndamalsenlig och effektiv linjeorganisation som i véra afférs- och
verksamhetsomréden arbetar néra kunden.

Vd utses av styrelsen. Vd och koncernchef ér sedan april 2016 Stefan Sandberg. Vd:s
uppgift &r att leda den operativa verksamheten enligt styrelsens anvisningar och rikflinjer.
Vd ansvarar ocksa fér att bolagets bokforing fullgérs i verensstémmelse med lag och
aft medelsférvaliningen skats p& ett betryggande sétt.

Uppsalahems Vd har stéd i den strategiska ledningsgruppen som bestér av cheferna
fér omradena bostadsutveckling®, ekonomi, férvalining, héllbarhet* *, kommunikation,
HR samt strategisk utveckling™. Ledningsgruppen sammantréder kontinuerligt fér aft
behandla féretagsstrategiska fragor.

Lledningsgruppens medlemmar presenteras pé s. 54.

* Den 1 november 2019 bildades den nya avdelningen fastighetsutveckling av avdelningarna strategisk utveckling,
bostadsutveckling och delar av férvaltningsutveckling.

**Tillfsrordnad hallbarhetschef ér adjungerad fill ledningsgruppen under ordinarie héllbarhetschefs foréldraledighet
fro.m. juli 2019.
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MED KRAFT ATT FORANDRA

AFFARSSTOD

AFFARSSTODSFUNKTIONERNA
Affarsstod bestar av STYRN IN G

Strategisk utveckling, t om 31 okiober 2019 OCH KONTROLL
IT och digitalisering

Kommunikation

Hallbarhet

HR

Ekonomi

FORVALTNING
Bostadsservice,
tre distrikt och
Studentstaden

FORVALTNINGEN

Forvaliningen av Uppsalahems fastigheter &r uppdelad
pé tre geografiska kontor samt et kontor fér Student-
staden. Genom aft férlagga verksamheten i utvalda
stadsdelar uppratthalls ett kundnara arbetssatt med
totalt fem olika besskskontor, inklusive huvudkontoret.
Kontoren &r bestéllare av fiénster till de interna utférama
inom bostadsservice.

Inom férvaltningen finns &ven stéd i form av férvalinings-
utveckling.

FASTIGHETSUTVECKLING

Avdelningen fastighetsutveckling bildades 1 november
2019 och ansvarar fér att initiera och utveckla nybygg-
nadsprojekt samt fér planering och genomférande av
renoverings- och underhéllsprojekt i vart &ldre besténd.

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM




MED KRAFT ATT FORANDRA

LEDNINGSGRUPP
Stefan Sandberg (1) Anna Freiholtz (4) Martin Halldén (6)
Vd, f. 1973 Hallbarhetschef, foraldraledig Ekonomichef, f. 1970
fro.m. juli 2019, f. 1983
Niosha Baghaei (2) e [ ' Linda Ryttlefors (7)
Bygg- och fastighetsutvecklingschef, Asa Pallin Kommunikationschef, f. 1977
to.m. 31 oktober 2019, f 1978 Tf. Hallbarhetschef, fr.o.m. juli 2019, f. 1981 Sara Westberg (8]
Benny Enholm (3) Carina Elofsson Mumford (5) Chef Strategisk utveckling, f. 1976
Forvaltningschef, f. 1965 HR-chef, f. 1969 Fro.m. 1 november 2019 Fastighetsutvecklingschef

KONSFORDELNING ALDERSFORDELNING

STYRELSE
STYRELSE LEDNINGSGRUPP B e 2019
2019: 5 kvinnor, 9 mén 2019: 5 kvinnor, 3 mén LEDNINGSGRUPP
2018: 6 kvinnor, 7 mé&n 2018: 5 kvinnor, 3 méan 2017 2018 2019

2017: 6 kvinnor, 7 man 2017: 5 kvinnor, 3 man
H H LB 0.

Samtliga siffror fér élders- och kénsférdelning avser de
forhallanden som radde vid utgéngen av aret. M 18-29 ar M30-494r | 50-ar  MM30-49ar | 50- ar
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STYRELSE

Elnaz Alizadeh (9)
(S) Ordférande f. 1980

Paul Eskilsson (10)
(MP) 1:e vice ordf. f. 1977

Cecilia Forss (11)
(M) 2:e vice ordf. f. 1948

Per Markus Risman (12)
(V) 3:e vice ordf. f. 1995

Cia Gad Béckman (13)
(S) ledamot f. 1945

Lars-Goran Ferlin (14)
(KD) ledamot f. 1946

Anders Westerlind (15)
(L) ledamot f. 1966

Victor Zhao Jansson (16)
(C) Ledamot f. 1986

Magnus Ahrgren (17)
(S) Ledamot f. 1975

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM

SUPPLEANTER

Staffan Linder (18)
(M) f. 1953

Maris Rasul (19)
(M) f. 1978

Christer Solander (20)
(S)f. 1951

Lisette Stenberg (21)
(V). 1995

Sixten Svanberg (22)
(S)f. 1996

MED KRAFT ATT FORANDRA

ARBETSTAGAR-
REPRESENTANTER

Arda Girler
(ledamot)

Kim Nilsson
(ledamot)

Karolina Falk Malm
(suppleant)
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GRI-INDEX (CORE)

Uppsalahems héallbarhetsredovisning beskriver hur vi arbetar med véra viktigaste héllbarhetsfragor. Hallbarhets-
redovisningen félier GRI Standards och uppfyller nivé Core. Den técker alla vésentliga principer i FN:s Global
Compact. Ett antal av de vasentliga fragorna som identifierats fér Uppsalahem passar inte de indikatorer som
GRI tillhandahaller, darfer har vi valt att hér aterge vara egna métetal, i index kallat Egen upplysning.

SIDA

GRUNDLAGGANDE PRINCIPER

GRI 102 (2016) GENERELLA UPPLYSNINGAR

KOMMENTAR

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn 5. 56 Uppsalahem AB/Aktiebolag (Formaliserat pé just denna sida.)

1022 Afférsmodell, vikfigaste varumérkena, produkterna och/eller fiénsterna 5. 56 Uppsalahems syfte ar att aiga och forvalta bostader. Varumarken 6r
Uppsalahem och Studentstaden.

102-3 Lokalisering av huvudkontor s. 56 St Persgatan, Uppsala

102-4 | vilka lander har organisationen verksamhet s. 56 All verksamhet och merparten av leverantérerna finns i Sverige.

102-5 Agarstruktur och féretagsform 5. 56 Uppsalahem &gs av Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB.
Uppsalahem ér ett aktiebolag.

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

1027 Den redovisande organisationens sforlek s.16-17 43

102-8 Information om personalstyrka och annan arbetskraft, uppdelad s.42-43,56,  Alla anstgllda arbetar i Uppsala. Uppsalahem upphandlar byggentre-

pé anstéliningsform, anstéliningsvillkor, region och kén appendix prendrer och andra leverantérer. En viss del av fastighetsskatseln skéts
av externa akidrer.

102-9 Beskrivning av organisationens leverantérskedja s. 48-49

10210 Vasentliga férandringar fér organisationen och dess 5. 56 Avdelningamna Bostadsutveckling, Strategisk utveckling och delar av

leverantérskedja under redovisningsperioden Férvaliningsutveckling har fillsammans bildat den nya avdelningen
Fastighetsutveckling frén den 1 november 2019.
Inga vasentliga férandringar har skett i leverantérskedjan.

102-11 Beskrivning av hur organisationen féljer forsiktighetsprincipen 5. 56 Vi tillampar férsiktighetsprincipen i vért milisarbete och arbetar férebyg-
gande med kemikaliehantering och materialval i vért dagliga arbete
och i vara upphandlingar.

102-12 Deltagande i externa héllbarhetsinitiativ s. 56 Uppsalahem deltar i Uppsala klimatprotokoll och Allménnyttans
klimafinitiativ.

10213 Medlemsskap i organisationer och lobbyorganisationer 5. 56 Uppsalahem &r medlem i Sveriges Allménnytta och Eurhonet

STRATEGI

102-14 Uttalande fréin vd s. 14-15

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Organisationens vérderingar, principer, standarder och normer s.48-49,52-53

STYRNING

10218 Redogérelse fér organisationens bolagsstyrning s.7,10,52-53

KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

102-40 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 5. 12

10241 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollekfivavial 5. 56 All personal omfattas av kollektivavtal.

102-42 Beskrivning av identifiering och urval av intressenter 5. 12

102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation med infressenter 5. 12

102-44 Viktiga omraden och fragor som har lyfts i intressentdialogen s.12-13

REDOVISNINGSPRAXIS

102-45 Organisationsstruktur 5.52-53

10246 Process fér att definiera redovisningens innehéll och avgrénsningar 5.9,12-13

10247 Redogérelse for de vésentliga dmnesomraden som identifierats 5.8-9,12-13

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

och skalen fér dessa

102-49 Vasentliga férandringar som gjorts i redovisningen sedan féregaende redovisningsperiod  s. 9 Inga vasentliga ferandringar har gjorts sedan féregéende redovis-
ningsperiod.

102-50 Redovisningsperiod 5. 56 Rékenskapsaret 2019.

102-51 Datum fér publicering av den senaste redovisningen 5. 56 Senaste hallbarhetsredovisningen publicerades i april 2019.

10252 Redovisningscykel 5. 56 Félier verksamhetsaret, 1 januari - 31 december.

10253 Kontakiperson fér fragor angéende hallbarhetsredovisningen 5. 56 Mail: anna.freiholiz@uppsalahem.se. Telefon: 018-727 34 89

102-54 Redogérelse fér rapportering enligt GRI-standards redovisningsnivaer s. 56

102-55 GRlindex 5. 56-57

102-56 Extern granskning av redovisningen 5. 56 Hallbarhetsredovisningen ér inte externt granskad. Den del av hallbarhets-
redovisningen som omfattas av lagkrav ér bestyrkt av revisor.
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SIDA

KOMMENTAR

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI 200 EKONOMISK PAVERKAN

203 (2016) INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN

103-1, 1032, 103-3 Styrning s.7,10,47 52-53

203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan s. 47-49, GRl-appendix  Svarar fill véisentliga frégor: Tillhandahélla prisvarda bostader,
Hallbart och langsiktigt utveckla och férvalta fastigheter med kunden i
fokus, Framja en trygg och pélitlig bostadsmarknad

205 (2016) ANTIKORRUPTION

103-1, 1032, 103-3 Styrning 5. 49,52-53

2052 Kommunikation och utbildning kring antikorruptionspolicys och rutiner s. 49 Svarar till vasentlig fréga: Agera afférsetiskt

205-3 Korruptionsincidenter och vidtagna étgérder (antikorruption) 5. 49 Svarar fill vasentlig fraga: Agera affarsetiskt

EGEN UPPLYSNING
103-1,103-2, 103-3

SAKERSTALA STABIL EKONOMI FOR FORETAGET
Styrning

s.7,10,47,52-53

Egen upplysning

Sakerstélla stabil ekonomi for foretaget

GRI 300 MILJOPAVERKAN

s. 47, GRl-appendix

Svarar fill vasentlig fraga: Sakerstalla stabil ekonomi for foretaget

302 (2016) ENERGI

103-1, 103-2, 103-3 Styrning s./ 11,52-53

302-1 Energianvéndning inom organisationen s. 10-11, 36-39, Svarar fill vasentlig fraga: Minska verksamhetens klimatpaverkan samt
GRI-appendix energianvandning i véra fastigheter

305 (2016) UTSLAPP

103-1, 103-2, 103-3 Styrning s. /7, 10-11,52-53

305-1 Direkt vaxthusgasutslépp s. 11,36-37, Svarar fill vasentlig fraga: Minska verksamhetens klimatpaverkan samt
GRI-appendix energianvandning i véra fastigheter

305-2 Indirekt véixthusgasutslépp s. 11,36-37, Svarar fill vasentlig fraga: Minska verksamhetens klimatpaverkan samt
GRI-appendix energianvandning i véra fastigheter

306 (2016) AVFALL

103-1, 103-2, 103-3 Styrning s. 7, 11,52-53

306-2 Aviall utifréin typ och behandlingsmetod s. 34-37, GRI-appendix Avser aviall frén véra hyresgaster. Svarar ill vésentlig fréga: Minska verk-

samhetens klimatpaverkan samt energianvéndning i véra fastigheter

308 (2016) MILIGBEDOMNING AV LEVERANTORER

103-1, 103-2, 103-3 Styrning s. 7,48, 52-53

308-1 Nya leverantérer som utvérderas ufifrén miljskriterier 5. 48-49 Svarar fill vasentlig fraga: Stélla hallbara upphandlingskrav

CRE 8 MILJIOMARKNINGAR

103-1, 103-2, 103-3 Styrning s.7,10-11,52-63

CRE 8 Milisméarkning av ny- och ombyggnationer s. 34-35 Svarar fill vasentlig fréga: Bygga och renovera milianpassat

GRI 400 SOCIAL PAVERKAN

401 (2016) ANSTALLNING

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 5. 52-53

401-1 Antal nyanstéllda och personalomsétining s. 43, GRl-appendix Svarar fill vasentlig fraga: Ha et gott ledarskap

403 (2018) ARBETSMILIO OCH SAKERHET

103-1, 103-2, 103-3 Styrning s.45,52-53

403-2 Typ och antal arbetsplatsskador och antal sjukdagar. s. 43-44, 51, Svarar till vasentlig fréga: Sakerstalla en halsosam och saker

GRl-appendix arbetsplats

405 (2016) MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

103-1, 1032, 103-3 Styrning s.41-42,52-53

405-1 K&ns- och aldersférdelning i styrelse, ledning och bland évriga medarbe- 5. 43, 54-55, Svarar till véisentlig fréga: Verka fér en j@mstalld organisation som frémiar
tarkategorier GRI-appendix méngfald, med likabehandling och icke-diskriminering

414 (2016) SOCIAL BEDOMNING AV LEVERANTORER

103-1,103-2, 103-3 Styrning s. /. 52-53

414-1 Nya leverantérer som utvérderas ufifrén sociala kriterier. (ménskliga 5. 48-49 Svarar fill vasentlig fraga: Stélla hallbara upphandlingskrav
réffigheter)

416 (2016) KUNDERS HALSA OCH SAKERHET

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 5.52-53

4161 Utvérdering av produkter och fiinster ufifrén hélsa och sékerhet 5. 38-39 Svarar fill vésentlig fraga: Sakerstalla god inom och utomhusmilie

EGEN UPPLYSNING  MINSKA BOENDESEGREGATIONEN

103-1,103-2, 103-3 Styrning s. 10-11,52-53

Egen upplysning
EGEN UPPLYSNING
103-1, 103-2, 103-3

Minska boendesegregationen

5. 25-26,29-33

Svarar fill vasentlig fraga: Minska boendesegregationen

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

Styrning

5. 10,52-53

Egen upplysning

EGEN UPPLYSNING
103-1,103-2, 103-3

Erbjuda en variation av bostéder i olika omraden, storlekar och hustyper

s.21-22,29-30

SAKERSTALLA TRYGGA OCH SAKRA BOSTADER OCH BOSTADSOMRADEN

Styrning

s. 10, 52-53

Svarar till vasentlig fréga: Erbjuda en variation av bostéder i olika
omré&den, sforlekar och hustyper

Egen upplysning

Séakerstalla frygg och sakra bostader och bostadsomraden
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5. 30-33

Svarar till vasentlig fraga: Sakerstalla frygg och sékra bostader och
bostadsomraden
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GRI-INDEX (APPENDIX) 2019

Foliande appendix innehaller kompleteringar till Uppsalahems ars- och hallbarhetsredovisning.

HALLBARA HUS OCH HEM

TOTAL ENERGIANVANDNING (GRI 302-1)

TOTALT KOLDIOXIDUTSLAPP, UPPSALAHEM (GRI 305-1, 305-2)

i kWh/m?, ar 45000
200 40 814 fon CO,
|
Utfall, total energi Mal, total energi 40000 \
190 35000
\ 28 986
| | | 30000
24 390
25000
L | | | | | PO | 20188
170 16 584
20000 V
160 |7 B B BB B B e B 15000 ‘ . . . .
Basar 2004 2015 2016 2017 2018 2019
10 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Okat /
TRYGGHETSINDEX 2018 2019 minskat
Almungebygden 81 71 07
. Bjorklingeomradet 85 82 7
KOLDIOXIDUTSLAPP TON CO2 (GRI 305-1 OCH 305-2) Eriksberg &2 50 v
Basar Flogsta-Ekeby 70 70
2004 2015 2016 2017 2018 2019 Funbobygden 79 68 v
Olja 2 088 72 52 45 45 13 Falhagen 64 55 v
Biobaserad Gottsunda 59 59
olia - - - - 0,01 011 Grénby 79
Haga Q1 78 v
El* 2892 2 2 1 1 1
Innerstaden 63 69
Drivmedel 260 150 157 141 163 164 Kungséngen 73 66 ¥
Figrvarme 35574 16346 19950 24194 25723 28 799** Kvamgdirdet 62 68
Eoon bi Ké&bo 74 67 v
gen bi
 finst - 14 10 8 7 7 | _luthagen 77 A v
Néntuna-Vilan 74 78
gfgnsleresor . 5 8 1 5 5 Rickomberga 65 75
Sala backe 63 66
Uppsalahem klimatkompenserar for flygresor.
* Sedan juni &r 2016 sdlier vi all el fran vart eget vindkraftverk Stenhogen 62 03
**Beraknas enligt VMK. 2019 bergknas med féregéende érs emissionsfakior. STorvreIobygden 78 75 [\
Sunnersta 78 70 v
Svartbécken 6l 63
ANTAL FARDIGSTALLDA RENOVERADE LAGENHETER Stvia-Bergsbrunna 63 61 ¥
2018 Osi 2019 144 s Tuna backar 76 7] v
Ultuna 59 59
Valséitra 63 73
a a - Vangebygden 79
AVFALL FRAN VARA HYRESGASTER (GRI 306-2) -
Arsta 65 63 v
35% av h\/resg(’jsremos aviall har ksllsorterats. Resultat frén kundundersskningen fér trygghet i de olika omrédena. Svar visas pé en skala 1-100 dar hagt
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ar positivi och lagt ar negativt. Totalt svarade 2 343 hyresgaster.
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TILLSAMMANS PA UPPSALAHEM

TOTALT ANTAL ANSTALLDA (GRI 102-8)
2017 2018 2019

Kvinnor 117 121 127
Mén 158 171 172
Totalt 275 292 299

ANSTALLDA PER ANSTALLNINGSAVTAL OCH KON (GRI 405-1)

Tillsvidareanstéllda Visstidsanstéllda

2017 2018 2019 2017 2018 2019

Kvinnor 11 111 111 6 10 16
Man 154 156 159 4 15 I3
Totalt 265 267 270 10 25 29

TILLSVIDAREANSTALLDA PER ANSTALLNINGSVILLKOR
OCH KON (GRI 405-1)

Varav deltid-
Heltid eller timanstdllda

2017 2018* 2019 2017 2018* 2019

Kvinnor 103 106 107 8 5 4
Mén 152 154 158 2 2 ]
Totalt 255 260 265 10 7 5

* Siffror for 2018 har blivit korrigerade fran 2018 ars héllbarhetsredovisning.

ARBETSSKADOR, TILLBUD OCH OLYCKOR (GRI 403-9)

2017 2018~ 2019

Tillbud 19 15 21
Olyckor - 22 13
Arbetsskador* * 10 Q 7

*2018 redovisar vi &ven olyckor p& arbetsplatsen. Dar rapporteras alla olyckor, bade alvarligare olyckor
samt de av mindre karaktar.

** Arbetsskador som anmals kan vara orsakade av en olycka och de kan darfér sté med bade i siffran for
arbetsskador och olyckor.
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PERSONALOMSATTNING (401-1)
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ARSREDOVISNING

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

AGARFORHALLANDEN
Uppsalahem AB Zgs av Uppsala Stadshus AB, org. nr. 556500-
0642 som ir moderbolag i Uppsala kommuns bolagskoncern.

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

VAR VERKSAMHET

Uppsalahem har som affirsidé att bidra till att stirka kommu-
nens utveckling genom att med hog kompetens 4ga, forvalta och
utveckla fastigheter och erbjuda boende for olika faser i livet. Ett
overgripande mal for verksamheten ér att vara Uppsalas mest
hillbara bostadsbolag, med hinsyn taget till ekonomisk, ekolo-
gisk, social och minsklig hllbarhet.

VAR MARKNAD

Uppsala hade ca 230 000 invénare i slutet av 2019, vilket var en
okning med ca 5 000 personer sedan foregiende arsskifte, och
enligt kommunens befolkningsprognos férvintas befolkningen
oka med ca 2 % rligen under perioden 2020-2022. Fortsitter

tillvixttakten kan invinarantalet komma att 6ka till cirka 260 000

ar 2030 och 320 000 &r 2050. Befolkningsokningen beror pd
okade fodslar, men ocksi okad inflyttning fran vriga Sverige och
virlden. Aldersstrukturen pa Uppsalas invinare forindras ocksa
over tid. Ett 6kat antal barn och ungdomar i skolan samt fler
personer i dldrarna 80 4r och ildre medfér att andelen arbetsfora
invanare i férhillande till 6vriga grupper kommer att minska.

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

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

FOR UPPSALAHEM INNEBAR DETTA:

* En utmaning ir att nyproducera bostider p3 affirsmis-
siga grunder dé den stora utbyggnaden av bostider och
andra stadsbyggnads- och infrastrukturprojekt (bland annat
Uppsalapaketet) driver konkurrensen och priserna.

* Det finns sedan ett antal ar allt fler olika fastighetsigare eta-
blerade pd Uppsalamarknaden. Detta gor det 4n viktigare att
Uppsalahem har en god marknadsuppfattning for att siker-
stilla att vara ligenheter i utformning, standard, service och
prisvirdhet star sig vil mot konkurrenterna och helst évertrif-
far dessa.

* Trots den tilltagande konkurrensen ér efterfrigan pa
Uppsalahems bostider fortsatt hég. Den genomsnittliga koti-
den var i stort sett oférindrad med 10,1 &r 2019 jimfort med
10,0 &r 2018. Kotiden for nyproduktion har dven den dkat

fran 4,2 till 5,8 &r under samma period. Likafullt kriver en ny-

producerad bostad kortare kétid 4n en bostad i det befintliga
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bestandet, vilket kan hirledas till de hégre hyrorna f6r nypro-
ducerade bostider. Vi ser emellertid att andra hyresvirdar har
kortare kétid an Uppsalahem till sin nyproduktion, vilket kan
bero pa olika inkomstkrav vid uthyrning men ocksa en indika-
tion pa att bolaget har ett konkurrenskraftigt utbud.

* Uppsala ir fortsatt en av Sveriges attraktivaste kommuner och
det forvintas dven fortsdttningsvis vara intressant for investe-
rare att forvirva och investera i fastigheter i Uppsala.

*  Om marknaden viker f6r bostadsritter i Uppsala, med
minskade bostadsinvesteringar av privata hyresvirdar, ska
Uppsalahem vara beredd att fortsitta producera hyresritter for
att bidra till kommunens tillvixtmal, sa linge det kan goras pa
affirsmissiga grunder.

* For att Uppsalahem ska fortsitta att vara kundernas for-
stahandsval utifrén den konkurrenssituation som rider pé
bostadsmarknaden behover vi dven ta hinsyn till de dvergri-
pande trenderna som paverkar samhillets utveckling:

* Trenden med urbaniseringen och stidernas tillvixt fortsitter.
Okade fodelsetal, lingre medellivslingd och inflyttning kom-
mer att innebdra att Uppsala vixer i allt snabbare take, vilket
paverkar bostadsmarknaden. P4 lingre sikt paverkar dven stdrre
infrastrukeurprojekt, sdsom t.ex. fyrsparsutbyggnaden, tillvix-
ten i Uppsala. Detta paverkar prisbilder och marknadsutfall av
bostadsaffirer i staden likvil som pa glesbygden och i stadsnira
glesbygd.

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

* Uppsalahem har redan gjort betydande investeringar for
att mota den tekniska utvecklingen bland annat genom att
sakerstilla den tekniska digitala fiberinfrastrukturen i bostads-
bestindet. Dessa investeringar kommer fa stor betydelse for
hur kunderna kan anvinda olika typer av digitala verktyg nir
dessa successivt lanseras.

VASENTLIGA INVESTERINGAR

Uppsalahem har haft en stabil tillviixt 6ver de senaste aren. Trots
en positiv omsittningsutveckling har direktavkastningen succes-
sivt minskat de senaste tre dren. Detta beror bland annat pa att
bolaget inte har fate full kompensation for sina kostnadsokningar
via de arliga hyresférhandlingarna.

Produktionskostnaderna fér byggnation av flerbostadshus steg
med ca 3 % under 2019, till stor del pa grund av forhéjda mate-
rial och transportpriser. Byggpriserna har stigit markant i relation
till prisutvecklingen i 6vriga samhillet.

De senaste tva dren har Uppsalahems investeringsfokus skiftat
frin nyproduktion till renovering av befintligt bestand. Detta
beror utdver det férindrade marknadsliget ocksd pa behovet i
bestandet.
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Under rapportperioden uppgér investeringarna i vira fastig-
heter till 613 (859) mkr. Investeringarna avser pigiende

nybyggnationsprojeke fran tidigare ir, samt pigiende renoverings-

projeke. Aktivering av firdigstillda projeke sker i samband med
inflyttning.

MOTTAGNA OFFENTLIGA BIDRAG
Bolaget har under aret erhillit bidrag fran Uppsala kommun for
trygghetsarbete samt fatt bidrag frin Boverket avseende utemiljé

samt social investering i Gottsunda. Totalt uppgick bidragen till
7,2 mkr.

FORVARV
Under aret har inga forvirv av fastigheter skett.

FORSALININGAR
Under &ret har inga forsiljningar av fastigheter skett.

RISKANALYS

Riskerna for respektive héllbarhetsfriga finns med under mot-
svarande rubrik pa sida 19-50. P4 sida 69 gar det att ldsa om de
finansiella riskerna. Tabellen nedan beskriver vara storsta risker
och respektive handlingsplan enligt riskvirderingen i internkon-
trollplanen. (Se tabell nedan.)

HALLBARHETSREDOVISNING

Se sida 1-59. Miljo sid 11, 34-39, 58. Sociala férhillanden
sida 24-33. Personal sid 41-45, 50-51, 54-56, 59. Minskliga
rittigheter var personal sida 41-43, leverantérer sida 48—49.
Motverkande av korruption sida 49.

RESULTATET
Uppsalahem redovisar ett resultat efter finansiella poster pa
289 (294) miljoner kronor, vilket dr 5 miljoner kronor ligre dn

foregdende ér. Det ligre resultatet ar 2019 forklaras huvudsakligen

av att bolaget féregiende ar hade en nettoreavinst pd 23 mnkr.
Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgar till 289
mnkr. For ytterligare detaljer om drets omsittning och resultat
se sida 72.

UTSIKTER INFOR 2019
Inom bostadsbranschen har en lang period med hég efterfrigan
pa bostider lett till stigande bostadsinvesteringar.

Bostadsbyggandet i Sverige foll kraftigt under 2018, men under
2019 har takten stabiliserats betydligt. I &r pabérjas 51 000

bostdder inriknat nettotillskott genom ombyggnad, enligt
Boverkets prognos. Det ir en minskning med 9 procent jamfort
med 2018. Ar 2020 minskar antalet pabbrjade bostider margi-
nellt, da 50 000 bostider pibaorjas.

Antalet producerade hyresritter har minskat nigot under 2019,
och kan komma att minska ytterligare ndgot under 2020, enligt
Boverkets prognoser. Dock kan investeringsstodet paverka denna
prognos positivt. Antalet byggda bostadsritter férvintas minska,
medan antalet producerade smahus 6kar.

Under 2019 stabiliserades bostadsrittspriserna, vilket tyder pa att
kopare och siljares forvintningar pa den dgda marknaden nirmar
sig varandra.

Skillnaderna 4r dock stora sett 6ver landet. I Stockholm och
Goteborg vintas byggandet vinda uppat. Bostadsbyggandet
forvintas 6ka som mest i stérre kommuner utanfor storstads-
regionerna. Bland mindre och medelstora kommuner har
byggandet av hyresritter minskat. Utvecklingen for dessa
kommuner har sannolikt koppling till investeringsstddet som
dterkom under 2019, men det kommer sannolikt bromsa bygg-
volymerna f6r 2019 och 2020.

Om byggandet av bostadsritter minskar enligt prognoserna sé kan
den eventuella minskade efterfrigan pé bostadsritter leda till en
fordel for hyresrittsbyggare, dd den minskade konkurrensen kan
leda till ligre priser for hyresrittsbyggarna.

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

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till bolagsstimmans férfogande star f6ljande medel i moder-

bolaget (belopp i kr):

Balanserat resultat 3853153654
Avets resultat 184 411 771
Totalt 4037 565 425

Styrelsen féreslér aff vinstmedlen disponeras s& aft

fill aktieagare utdelas 1 030 kr per akfie, totalt 1718 000
i ny rakning verférs 4035 847 425
Totalt 4037 565 425

KONSE- SANNO- TOTAL RISK-

KVENS LIKHET VARDERING HANDLINGSPLAN
Cyberattacker 3 4 12 Handlingsplan i informations- och datasékerhetsrapport
Bréinder i lagenhet/fastigheter 3 4 12 Systematiskt brandskyddsarbete
Okad social oro/otrygghet 3 4 12 Métning av hyresgésters trygghet, fokus i afférsplan.
Hot om vald eller annan kréinkande
behandling av personal 3 4 12 Utbildningar inom hot och vald samt krisplan &rligen
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FEMARSOVERSIKT

2019 2018 2017 2016 2015
Resultatrékning, mnkr
Nettoomséttning 1450 1386 1334 1263 1247
Driftéverskott 788 763 736 679 674
Avskrivningar 336 303 284 259 236
Resultat efter finansiella poster 289 204 665 224 233
Realisationsvinster - 23 52 = 1
Fastigheter, mnkr
Bokfort véirde exkl pagéende projekt 10948 10 865 9 391 8 340 8 374
Bokfort varde pagaende projekt 930 726 1685 1551 958
Totalt bokfort vérde 11878 11591 11076 Q891 9332
Bedomt verkligt véirde exkl pagaende projekt 23 962 23 508 20192 18174 15 349
Bedomt verkligt véirde pagéende projekt 783 902 2076 1 066 700
Totalt bedamt verkligt varde 24 744 23 407* 22 268 19 240 16 049
Overvarde 12 866 11816* 11192 Q 349 6717
Avrets investeringar, pagéende projekt 613 859 1001 823 806
Séalda fastigheter, bokfért varde - 44 30 = =
NYCKELTAL
Lénsamhet
Overskottsgrad 559 56,5 573 55,6 571
Avkasining p& eget kapital, % 64 6,9 173 6,6 73
Avkastning pé totalt kapital, % 3,2 3,5 7.0 3,4 3,9
Avkastning pé& sysselsatt kapital, % 3,3 3,6 7.3 3,5 4,1
Direktavkastning 1, % 7,2 70 7.8 8,1 8,0
Direktavkastning 2, % 3,3 3,2 3,6 3,7 4,4
Finansiering
Soliditet 1, % 377 36,5 35,38 83,3 34,3
Soliditet 2, % 69,6 69,3 66,9 64,5 61,2
Bel&ningsgrad 1, % 63,5 63,1 70,0 73,5 69,6
Bel&ningsgrad 2, % 290 202 32,6 33,7 38,0
Snittréinta brutto, % 1,37 1,78 1,60 1,76 2,29
Nettoskuld bokférda varden, mnkr 6952 6855 6574 6131 6035
Férvaltning
Vakansgrad antal légenheter'?, % 0,01 0,02 0,08 0,02 0,04
Onmflyttningar', % 12,95 13,5 12,2 13,1 13,9
Bostadshyra i snift, kr/kvm 1307 1285 1264 1183 1188
Underhallkostnader, kr/kvm 143 127 136 126 109
Driftkostnader, kr/kvm 439 424 420 428 434
Personal
Antal anstéllda 274 259 256 269 262
Personalomsdttning, % 10,1 10,9 93 12,1 77
Sjukfranvaro, % 54 4,5 4,5 3,6 4,3

1 Avser ej studentbositder

2 Nytt sétt att rétkna vakans frén 2018. Tidigare bergknades den ackumulerade vakansgraden, nu beréknas genomsnittlig vakansgrad per manad

* Vardet for 2018-12-31 har reviderats jamfért med vad som angavs i féregdende ars érsredovisning. Detta dé projekifastigheterna under foregdende
ar vérderades som fardigstallda utan avdrag for kvarvarande kostnad for fardigstallande.
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UPPSALAHEMS FASTIGHETER

Varje ér virderar Uppsalahem sina fastigheter. Bostadsbolaget har
ett dgarkrav att oka virdet pa foretaget, men okningen ar ocksa
en férutsittning for att kunna finansiera framtida investeringar.
Under 2019 steg marknadsvirdet med ca 5,7 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Vid arsskiftet hade Uppsalahem totalt 190 (190) fastigheter
runtom i kommunen. Vir omfattande nyproduktion och det
strategiska arbetet med fortitning kriver dock att vi kontinuerligt
ser over mojligheten att kopa upp nya fastigheter. Under aret har
inga fastigheter silts eller férvirvats.

Uthyrningsbar yta (m?) 2019-12-31 2018-12-31
Bosteider 1018080 1008 870
Lokaler 74917 75474
Uthyrningsobjekt (antal)

Bostader 17 062 16902
Lokaler 1719 1704
Garage och p-platser 7 956 7 890

FASTIGHETSFORVARYV 2019

Inget férvéirv genomférdes.

FASTIGHETSFORSALJNING 2019

Ingen férsalining genomférdes.

Vardeutl&tande Newsec 24 726

Vindkraftverk 17

Internt vérderade fastigheter 1

Totalt 24744
MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet vid arsskiftet uppgick till 24 744 (23 407*) mkr
inklusive pagdende projekt samt vindkraftverk och 23 889 (22
925) mkr exklusive pigiende projekt och vindkraftverk.

Till pagéende projeke riknas igdngsatt nyproduktion, byggritter

som exploateras och rimark.
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Virdet pé fastigheterna i identiske bestand exklusive projekt 6kade
med 2,7 procent medan hela portfoljen, inklusive projekt och
byggritter, 6kade med 3,1 procent. Virdeférindringen redovisas i
en tabell nedan.

FASTIGHETSVARDEN

FASTIGHETSVARDEN OCH VARDEFORANDRING

Identiskt Inklusive

bestéand (tkr) projekt (tkr)
Ingaende varde 2019-01-01 22925436 23 407 495*
Férsaliningar
Forvary
Investeringar 337573 613420
Vardeférandring 626 086 723 508
Utgaende vérde 2019-12-31 23 889 095 24 744 423
Vardeférandring 2.7% 3,1%
Utgaende vérde 2019-12-31,
inkl under aret fardigstallda fastigheter 23 889 095
Utgaende vérde 2019-12-31 24 744 423

* Vardet for 2018-12-31 har reviderats jamfért med vad som angavs i féregdende ars arsredovisning
Detta da projekifastigheterna under féregaende ér vérderades som férdigstéllda utan avdrag fér kvar-
varande kostnad fér fardigstéllande.

BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE

Overvirden beriknas som skillnaden mellan vara fastigheters
bokforda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas bok-
forda virde inkl pdgaende projekt uppgick 2019 ¢ill 11 878
(11 591) mkr. Overvirdet vid arsskiftet bedomdes dirfor till
12 866 (11 816) mkr.

Utifran en genomford marknadsvirdering gors en bedémning

av nedskrivningsbehovet och eventuellt dterféring av tidigare
nedskrivning. Under aret har beddmning gjorts att ingen fastighet
ir i behov av varken ned- eller uppskrivning.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR

Att 8ka virdet pa vara fastigheter var under dret ett krav frin dga-
ren, men marknadsvirdet styr ocksd hur mycket som kan belanas
for att finansiera investeringar. Uppsalahems virde paverkar ocksd
finansieringskostnaderna genom det kreditbetyg som bolaget till-
delas. Vid drets slut hade vart fastighetsbestind ett marknadsvirde
pa 24 744 mkr. Virdet okade dirmed med 5,7 procent jimfort
med féregiende ar.
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ANTAL LAGENHETER FORDELAT PA VARDEAR
Uppsalahems fastighetsbestand ir jamnt fordelat dver virdedr,

det finns dock en tyngdpunke pé fastigheter byggda i slutet av
60- och borjan av 70-talet. Detta forklaras av nyproduktion i och
med miljonprogrammet under nimnda period. Nedan foljer ett
diagram som visar lagenheter i Uppsalahems bestand fordelat over
fastigheternas virdear.
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VARDERINGSMETOD

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

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

Sérskilda projekt-, rimarks- och byggrattsvirderingar har ocksd
genomforts under aret. De hir virderingarna ar dock inte
fullstindiga utan har enbart utférts som sa kallade desktop-virde-
ringar. Virderingarna av projeke-, byggritter och ramark utférdes
detta 4r dven de av Newsec.
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Vid jimforelse med fullstindig marknadsvérdering bor en vir-
dering via Datscha/desktop anses vara mer schablonmissig och
dirmed ge en ndgot storre osikerhetsmarginal. Marknadsvirdet
avser det mest sannolika priset vid en forsiljning pd den 6ppna
fastighetsmarknaden vid en viss tidpunkt.

Virderingarna har gjorts med féljande antaganden och
forutsdttningar:

* Kalkylperioden omfattar tio &r, inklusive restvirde &r elva.

* Inflationen antas bli 2,0 procent per r under hela

kalkylperioden.

* Hyresutvecklingen uppgar till hdgst inflationen och utgar
frin hyresnivan i oktober 2019. Gillande lokalkontrakt antas
dessa fortsitta med samma villkor vid kontraktstidens utgang.
Kinda framtida hyresjusteringar ar inlagda.

* Drift- och underhallskostnader antas i normalfallet f6lja
inflationen och ligga mellan 381 (374) — hyresgisten betalar da
driftkostnader for vatten, och i ett fital fall virme, med hjilp
av individuell mitning — och 751 (736) kr/m2 och &r, med ett
viktat snitt for hyresbostiderna pa 507 (501) kr/m2.

» Kalkylrintan f6r hyresbostider varierar mellan 3,0 (3,0) och
7,1 (7,1) procent beroende p4 risk, med ett viktat snitt pa 5,6
(5,6) procent.

* Vakansgraden antas bestd utifrin dagens niva.

* Direktavkastningskravet ligger mellan 1,0 (1,0) och 4,95
(4,95) procent for bostader med ett vikeat snitt pd 3,4 (3,4) for
bostider.

* For pigiende nyproduktion beriknas marknadsvirdet utifrin
ett framtida slutvdrde med avdrag for terstiende kostnader.
I det fall projektvirdet ér ligre 4n marknadsvirdet kommer
projektet som minst att virderas som markpriset i det fall
projektet precis har startat.
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SAMMANFATTANDE
VARDEUTLATANDE

Newsec har erhéllit uppdraget frin Uppsalahem att bedoma marknadsvirde for
183 forvaltningsfastigheter med total area om 1 080 985 m?2 samt 18 projektfastigheter
for bokslutsindamal. Samtliga fastigheter dr upplitna med dganderitt.

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

Newsec har direfter beddmt marknadsmissiga direktavkastningskrav och drift- och under-
hallskostnader. I Newsecs atagande ingér ej besiktning av fastigheterna, ej heller kontroll av
FDS-utdrag.

Syftet med en Samordnad virdering ar att ligga till grund for bokslut och baseras pé att i
virderingsmodellen inlagda basfakta om respektive fastighet frén fastighetsigaren ir korrekta.
Di Newsec ¢j kontrollerat hyresavtal mm rekommenderas att infor belining eller eventuell
forsiljning fullstindig virdering genomfors i varje enskilt fall.

Virderingen har resulterat i ett totalt virde for de 183 forvaltningsfastigheterna samt de
18 projektfastigheterna om 24 726 145 000 kr (Tjugofyra Miljarder Sjuhundratjugosex
Miljoner Etthundrafyrtiofem Tusen Kronor) per virdetidpunkten 2019-12-31.

Stockholm 2020-01-20

Newsec Advice AB

Arvid Arfwidsson, Av Samhillsbyggarna auktoriserad virderare
Ulrika Lindmark, Av Samhillsbyggarna aukroriserad virderare,
MRICS, Head of Valuation
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FINANSIERING

Riksbanken beslutade i december 2019 att gora sin andra hojning
av repordntan med 0,25 % till noll. Marknaden hade redan hun-
nit anpassa sig efter Riksbankens kommunikation under hdsten.
Den extremt laga styrrintan som hade gillt sedan 2016 har inte
fitt den onskade effekeen ate stabilisera inflationsmélet KPIF
(konsumentprisindex exklusive finans) pa 2%. Diremot blev det
allt tydligare att minusrintan var ett experiment som troligen
skulle f& negativa effekter pa den svenska ekonomin pa sike.

Marknadsrintorna i Sverige fortsatte att sjunka under det forsta
halvéret 2019 och foljdes darefter av ett ras i augusti, ner till ne-
gativa nivder dven pé ldnga loptider. Direfter har rintorna fortsate
att fluktuera pa nivaer strax over bottenldget. Forklaringen till de
laga marknadsrintorna dr ECB:s och Riksbankens kommunika-
tion dir fortsatta rintestimulanser troligen kommer bestd under
lang tid framéver.

Europa har stérst paverkan pa den svenska ekonomin i och med
att de stér for en stor del av vart handelsutbyte. Det innebir att
den svenska rintenivéin har en stark foljsamhet med rinteutveck-
lingen inom EU.

Under 2019 har Uppsalahem och kommunen fortsatt att ligga
om den ldngfristiga finansieringen som vid slutet av aret var helt
integrerad i kommunens finansférvaltning. Finansieringen ar en
blandning av egna emissioner och lin via Kommuninvest.

I USA har centralbanken FED de senaste &ren legat lingt fore
ECB och Riksbanken och héjt rintorna med 0,25% fyra ginger
under 2018 i take med att konjunkturen har forstirkts och
inflationen okat. Styrrintan har dirmed justerats totalt 9 ganger
fran 0 % till 2,25% (intervall 2,25 — 2,50%) vilket har skapat
utrymme for att under kunna sinka styrrintan under 2019 med
syftet att motverka en konjunkturnedgéng.

e 3 man STIBOR

% e Repordnta
o

—5-315 SWAP

10-ars swap

Forra dret okade tillvixten i Europa men i &r har den minskat
vilket forklarar att sivil ECB som Riksbanken fortfarande har
kvar styrrintorna pa krisniv. Det betyder att det f n i stort sett
saknas utrymme for stimulanser i det fall att konjunkturen viker.

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR

OCH RISKHANTERING

Uppsalahems finansverksamhet regleras sedan sommaren 2018
av Uppsala kommuns finanspolicy. Detta eftersom bolaget nu i
huvudsak lanar via kommunens internbank. Kommunens nya
finanspolicy ir anpassad utifran att bolaget skall kunna fort-
sitta arbeta med en portfoljsyn pd skuldportfoljen som tidigare.
Bolaget hanterar dven rintebindningen i eget namn genom
derivat. Rapportering av de finansiella positionerna sker lopande
till vd och styrelse.

Uppsalahems finansverksamhets inriktning ska vara att:

* langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillging till finansiering
* optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter
genom en effektiv skuldférvaltning

FORTSATT HOGT KREDITBETYG

I juni 2019 publicerade kreditvirderingsinstitutet Standard &
Poor’s sin arliga bedomning av Uppsalahem. Betyget for ling
upplining blev fortsatt AA- och betyget for kort upplaning Al+
och K-1 vilket dr hégsta majliga betyg for kort upplaning.

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

till det goda betyget. Den mycket starka bostadsmarknaden i
Uppsala framhills ocksa, liksom Uppsalahems minimala vakanser.
Fastigheterna framhélls som mycket vil underhallna och med
héga fastighetsvirden.
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Standard & Poor’s betonar vidare det stabila kassaflodet, den
sunda skuldsittningen och den starka kopplingen till 4garen.

LANEPORTFOLJEN

Skuldékningen 2019 blev ligre 4n prognostiserat pa grund av
forskjutningar av vissa projekt, detta kompenserades till vis
del av forindringar i skuldportféljen och derivatportfoljen.
Nettoskuldokningen 2019 stannade pa 98 (315) mkr.

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

Uppsalahems foretagscertifikatprogram har en ram pé 3 500 mkr.
Volymen utestiende certifikat har minskat under forra aret, och
uppgick per sista december till 500 mkr precis som dret innan.
Bolaget har vidare certifikat via Uppsala kommunens certifikat-
program om 1 250 mkr.

Vid arets utgang uppgick laneportféljen till 7 256 (7 173) mkr
brutto. Kapitalmarknadens andel av Uppsalahems finansiering
okar och i december 2018 utgjorde den 100 (94) % av skulden.
Lén via Uppsala kommun riknas som att de ar upptagna pa

kapitalmarknaden.

UPPSALAHEMS GRONA OBLIGATION MOJLIGGOR FOR
INVESTERARE ATT SATSA HALLBART

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

Under 2019 har inga gréna obligationer emitterats.
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LANEPORTFOLJEN (MKR)

2015 2016 2017 2018 2019
Certifikatprogram 2 201 2202 2003 500 500
Obligationslén 2100 3700 2900 2300 1 600
L&nga lén via
Uppsala kommun* 0 0 1400 2700 3900
Korta lan via
Uppsala kommun™ 0 0 0 1250 1250
Bankl&n mot
pantbrev 1705 600 600 400 0
Repolan 0 208 211 0 0
Krediter utan
sikerhet 29 45 0 23 6
Total bruttoskuld 6035 6755 7114 7173 7256

* Korta/l&nga vid lanetillfsllet. Korta lan har en l6ptid mindre an 1 ar.

KAPITALBINDNING

For att minska refinansieringsrisken och behilla kapitalbindning-
en har utnyttjandet pa certifikatprogrammet minskat ndgot och
de lin som refinansieras har gjorts pé lingre [optider.

Den 31 december 2019 hade 32 (37) procent av nettoskulden,
eller 2 249 (2 551) mkr, forfall inom tolv manader. Om hinsyn
tas till Uppsalahems garanterade kreditléften sjunker andelen
lan med forfall inom ett &r till 0 (10) procent. Det innebir

att Uppsalahem dven i ar uppfyller kravet i finanspolicyn om

att hogst 40 procent av Uppsalahems lineportfolj, inklusive
garanterade kreditloften, far forfalla inom tolv ménader. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,51 (2,47) ar.
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GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP

Uppsalahem anvinder bindande kreditloften som fungerar som
back-up till certifikatprogrammet. Féretagscertifikat ir till sin
konstruktion ett kortsiktigt lineinstrument och medfér dirmed
ocksd en viss refinansieringsrisk. Per drsskiftet hade Uppsalahem
l6ften om totalt 2 300 (1 900) mkr, l6ftet har en rullande
uppsigningstid pd 364 dagar. Outnyttjade checkkrediter ingér i
likviditetsreserven, liksom placeringar och kontotillgingar som
vid arsskiftet uppgick till 308 mkr. Koncernens totala likviditets-
reserv uppgick vid arets utging till 3 052 (2 648) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetsldget pa balansdagen.

LIKVIDITETSBEREDSKAP (MKR)

Total
ram* 2015 2016 2017 2018 2019
Likvida medel 205 415 369 321 308
Checkkrediter,
ej utnytiade 450 421 405 450 427 444
Lanelsften 2300 1700 1900 1900 1900 2300
Totalt 2326 2720 2719 20648 3052
* Avser 2019-12-31
RANTEBINDNING

All upplaning inom Uppsalahem sker till rérlig rinta. For att
minska rinterisken och erhélla en ling rintebindning anvinds s&
kallade derivatinstrument, framfor allt rinteswappar. P4 s4 sitt

far skulden den rintebindningsprofil som policyn beslutat. Per
arsskiftet hade laneportfsljen, inklusive derivat, en genomsnittlig
rintebindningstid pa 2,33 (2,44) ir. Andelen lan med rinteforfall
inom ett ar dll uppgick till 55 (53) procent. Nedan visas en tabell
over skuldportféljens nettorintebindning med hinsyn till rinte-
derivat. Rintebindning ska enligt policyn vara mellan 1,5 dill 4 4r.

RANTEBINDNING

. Belopp Andel
Andringsér Mkr %
2020 3801 55
2021 - 2023 1388 20
2024 - 2026 1 100 16
Senare 660 9
Total nettoskuld 6 949 100

Rantebindning uppgér till 2,44 ar

68 FORVALTNINGSBERATTELSE

DERIVAT

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

arsskiftet till 3 950 (3 850) mkr

Derivatportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid arsskiftet till
-164 (-181) mkr.

SAKRINGSREDOVISNING

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

SAKERHETER
Uppsalahem hade pa bokslutsdagen pantbrev till ett virde av
3 176 mkr i eget forvar.

SAKERHETER (MKR)

2015 2016 2017 2018 2019
Borgenslan 0 0 0 0 0
Krediter med pantbrev 1705 600 600 400 0
Outnyttjade check-
krediter med pantbrev 200 200 200 200 200
Uttagna pantbrev
i eget férvar 1457 2568 2567 2776 3176

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

NYCKELTAL

2015 2016 2017 2018 2019
Finansnetto (mkr) -1286 <1113 -106,4 -1225 -103,2
Snittréinta brutto (%) 2,29 1,76 1,60 1,78 1,37
Snittréinta netto (%) 217 173 1,55 1,73 1,38
Nettoskuld* (mkr) 6035 6135 6536 6851 6949

* Placeringar upptagna fill marknadsvérde

For definitioner se s. 93.
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UTBLICK MOT 2020

Tillvixten i den globala ekonomin sjénk kraftigt under 2019 fran
ca 3,5 % till 3 % vilket delvis forklaras av de tullar som infordes
av USA for att 6ka trycket i férhandlingarna med bl a Kina och
EU. I OECD:s konjunkturanalys i januari riknar man med atc
global BNP okar till 3,3 % for 2020.

For Europa forvintas tillvixten ligga kvar kring 1 % under det
kommande dret. Den svenska tillvixten som minskade under
storre delen av 2019 har stabiliserats ndgot under det senaste
kvartalet. For 2020 forutses en oforindrad eller svagt stigande
tillvixt pa strax 6ver 1 %. Industrikonjunkturen har férsvagats
medan konsumtionen 4r fortsatt hog och bostadsmarknaden har
stabiliserats. Hushéllens sparande ligger kvar pa en hog niva och
arbetslésheten ir fortsate lag.

FINANSIELL RISK  DEFINITION

Refinansieringsrisk
nar de forfaller utan att det blir orimligt dyrt.

Refinansieringsrisk &r risken atf inte kunna betala bolagets skulder

Prognosen for 2020 for den svenska ekonomin
kan sammanfattas med

* Tillvixten ligger kvar pa ca 1 %

* Inflationen férvintas ligga kvar strax under 2 % och fluktuera
under Riksbankens mal

* Arbetslsheten blir trots den svaga tillvixten kvar pa en lag
niva

* Riksbankens behaller styrrintan pd 0 % under hela aret och
troligen betydligt lingre.

Uppsalahems planerade investeringar i nyproduktion och férny-
else kommer att medfora ett upplaningsbehov pa ca 300-400 mkr
2020. Nettoskulden berdknas uppga till ca 7,3 mdkr vid arets
slut. Inom certifikatprogrammets ram finns tillrickligt outnyte-
jat utrymme for att ta hand om hela arets nyupplaningsbehov,
om nddvindigt. Avsikten dr dock att dven langfristiga lén ska
ingd i 4rets finansiering, eventuellt ytterligare en gron obliga-
tion. Garanterade ldneloften, placerad dverskoteslikviditet samt
outnyttjade checkkrediter finns att tillgd om certifikatmarknaden
under nigon period inte skulle fungera tillfredsstillande.

RISKBEGRANSNING

En skuldportfélj med kort l&nebindning medfér en hégre refinan-
sieringsrisk. En spridning av kapitalférfallen dver tid efterstrévas
darfer. Policyn faststéiller hur stor andel av koncernens nettoléne-
portfélj, inklusive garanterade kreditlsften, som fér férfalla inom tolv
manader. Enligt géllande finanspolicy ska den andelen uppga fill
hegst 40 procent.

Rénterisk Med rénterisk avses risken att ogynnsamma rénterérelser leder fill  Rénteférfallen ska spridas éver tid. Uppsalahems nyupplaning
resultatférluster. har vanligtvis kort réntebindning. Derivatprodukter, framfér allt
ranteswappar, anvainds darfor for att férléinga réntebindningen.
Rantebindningen skall vara mellan 1,5 fill 4 &r.
Kredit- och Med kreditrisk, har synonymt med motpartsrisk, menas risken aft I policyn fastslés vilka motparter som &r fill&tna samt hur stor

motpartsrisk

derivatkontrakt kan ocksd medféra en motpartsrisk.

den som l&nat pengar av Uppsalahem inte kan betala tillbaka. En
sadan risk finns dven nér pengar sétts in p& vanligt bankkonto. Ett

exponeringen far vara pd var och en av dessa. Malséttningen
ar aft sprida saval fordringar som skulder pa ett antal motparter.
Endast motparter med kreditbetyg A eller hégre frén Standard &
Poor’s &r fillatna.

Finansiella derivatkontrakt f&r endast ingés med motpart som har
tecknat eft infernationellt swapavial (ISDA) med Uppsalahem.

Valutarisk

Med valutarisk menas risken for att skulder i utlandsk valuta ckar

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utléindsk valuta.

i véirde p& grund av en depreciering (férsvagning) av den egna
valutan i relation till l&nevalutan. Vid inkép frén utlandet kan en
s&dan risk uppstd i form av en leverantérsskuld i utléindsk valuta.

Skulle s&dana uppstd ska de valutasakras fill 100 procent.
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RESULTATRAKNING

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 2019 2018 2019 2018

Hyresintakter 2,3,4 1409 403 1351076 1409 392 1351076
Ovriga férvalningsintékter 5 40818 34 809 40 955 34947
Nettoomséittning 1450 221 1385 885 1450 347 1386 023
Underhéliskostnader -155915 -137 801 -155914 -137 801
Driftkostnader 6,7 -479 909 -459 452 -480 618 -460 169
Fastighetsskatt 26 602 25 683 26 570 25622
Fastighetskostnader -662 426 -622 936 -663 102 -623 592
DRIFTNETTO 787 795 762 949 787 245 762 431
Avskrivningar 8 -335 931 -303 309 -335 593 -302 971
BRUTTORESULTAT 451 864 459 640 451 652 459 460
Centrala administrations- och férséljningskostnader 4,9 63477 61973 63 477 61973
Forsalining av fastigheter och andra engéngsposter 10 3393 19292 3393 19 292
RORELSERESULTAT 391780 416 959 391 568 416779
Ranteintékter och liknande resultatposter 11 4099 11106 4 602 11750
Rantekosmader och liknande resultatposter 12 -107 294 -133 576 107 277 -133 555
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 288 585 294 489 288 893 294974
Bokslutsdispositioner
Aterforda periodiseringsfonder 19 592 5018
Erhallna koncernbidrag - 199
Lamnade koncernbidrag -109 799 298 793 -109 893 -301 356
Skatt p& érets resultat 13 -10 201 2 579 -14 180 1589
ARETS RESULTAT 168 585 -1725 184 412 424
Avets resultat moderforetagets akfiedgare 168 585 -1725
HYRESINTAKTER DRIFTSKOSTNADER UNDERHALLSKOSTNADER

lokaler 5% Bilplatser 3% Owrigt 3% Oviigh 17% Projekt-
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Bostcider 92%

Reparation 13% Véirme 24%

Lokal

Admini-
stration

17%

El, vatten,

Skotsel 21% sophamining 22%

underhall 2%
Tillval 4% ;

underhall 41%

Bostads-
underhall 36%
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Arets nettoomsittning i koncernen uppgr till 1 450 mkr, vilket
motsvarar en 6kning med 64 mkr mot foregiende ar. Okningen
beror pé 4rets hyreshsjning samt tillkommande intikeer till f6ljd
av nyproduktion. Under fg ar firdigstilldes flera nya fastigheter
bland annat. Apromenaden (Kungsingen 28:2,28:3 del av),
Bickldsa etapp 1 och 2 (Ultuna 2:27), Koret (Kvarngirdet 70:1)
samt Gjutformen (Luthagen 86:1) i slutet av aret, vilket ger
effekter pa 2019 ars intikeer.

Resultat efter finansiella poster uppgr till 288,6 mkr, en minsk-
ning med 5,9 mkr i jimférelse med féregdende ar.

Underhallskostnaderna uppgar till 155,9 mkr, en 6kning med
18,1 mkr jimfért med foregiende ir. Okningen beror pi en hogre
ambition for underhdll 4n tidigare ar.

Driftkostnaderna dkar under dret med 20,5 mkr till 480 mkr.
Okningen beror pa nya fastigheter som tagits i bruk men ocksi
pa okade driftskostnader bland annat for reparationer och taxe-
héjningar f6r vatten och el.

RESULTATRAKNING IDENTISKT FASTIGHETSBESTAND (tkr)

2019 2018
Nettoomsdttning 1152992 1139275
Underhéllskostnader -132138 -117.145
Driftkostnader 400 741 395027
Fastighetsskatt 21007 -19 396
Fastighetskostnader -553 886 -531 568
DRIFTNETTO 599 106 607 707
Av- och nedskrivningar 246 444 245151
BRUTTORESULTAT 352 662 362556
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Av driftkostnaderna har reparationskostnader 6kat med 12,8 mkr,
skotselkostnader med 10 mkr. Virmekostnaderna har minskat
med 2 mkr beroende pa det ovanligt varma éret. Kostnader for

el, vatten och sophimtning har kat med 8,6 mkr beroende pd
okade ytor samt 6kade taxekostnader.

Planmissiga avskrivningar uppgar till 335,9 (303,3) mkr.
Okningen beror pi genomférda investeringar i nyproduktion och
befintligt bestand.

Rintenettot har i 4r minskat med 19,3 mkr, vilket forklaras av
kostnader pé ca 18,9 mkr for lsta derivat fg ar. I ovrigt s& har
rinteintikter och rintekostnader minskat utifrén rinteliget men
ocksi eftersom 16sta lan har omsatts till bitere villkor.

Fastigheternas direktavkastning, mitt som driftéverskottet i
procent av bokfort virde for fardigstillda fastigheter, uppgar till
7,2 (7,0) procent.

KOMMENTAR

Tabellen visar en resultatigmférelse mellan &ren 2018 och 2019
da effekterna av férvéry, férsdliningar, nyproduktion och stérre
renoveringar har eliminerats.

Omséttningen har ékat med 13,7 mkr (1,2%) mellan éren.
Okningen &r en nettoeffekt av hyreshdjning fér bostader med ca
2,25% fran september 2019 samt hyreshsjning for lokaler och
bilplatser med 2% fér helér 2019.

Underhéllskostnaderna har i ar okat med 15 mkr (12,8%).
Okningen forklaras av att ett dkat fokus p& underhallsarbeten i det
befintliga bestandet.

Driftkostnaderna har 6kat med 5,7 mkr (1,4%), vilket bland annat
beror p& 6kade kostnader fér reparationer samt skade taxe-
kostnader for forbrukningar.

Avskrivningarna skar med 1,3 mkr (0,5%). Investeringar i befintligt
best&nd ger skade avskrivningar. Marknadsvardet uppgér till
19 215 mkr och direktavkastningen fill 3,12%.
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BALANSRAKNING
KONCERNEN

(Belopp i tkr)
TILLGANGAR Not 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 11878201 11590738
Maskiner och inventarier 15 15475 14818
11893676 11 605 556

Finansiella anléggningstillgangar

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 18 298 717 305 279
Andra langfristiga fordringar 30000 30 000

328717 335279
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 12 222 393 11 940 835

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 19 114 39
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 388 5651
Fordringar hos koncernféretag 20 4745 1426
Fordringar hos Uppsala kommun 5957 3175
Aktuell skattefordran 11216 371
Ovriga korffristiga fordringar 2 431 6015
Forutbetalda kostnader och upplupna infékter 21 13323 7277

45 060 23915
Kassa och Bank 22 4351 9 096
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 49 525 33 050
SUMMA TILLGANGAR 12271 918 11 973 885

INVESTERINGAR PER TYP INVESTERINGAR PER STADSDEL
Ovrigt 2% Yiteromréden 4,8% Librobéick/Stenhagen 0,4%

Renovering 43%

Ekeby/Hagaby 3,1%
Centrala
staden 26,6%

Ulleraker/
Backlésa/
Savija 22,6%

CGottsunda,/

Sunnersta 7,4% Sala Backe/

Arsta 13,9%

Nyproduktion 55% Kébo,/ Eriksberg 21,1%
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(Belopp i tkr)

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL 23

Akfiekapital 166 800 166 800
Ovrigt tillskjutet kapital 2 904 389 2818087
Annat eget kapital inklusive drets resultat 1 549 668 1383 400
Eget kapital hénférligt till moderféretagets aktieéigare 4 620 857 4368 287

AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 25 94029 81702
SKULDER
Langfristiga skulder 26,27
Obligationslén 800 000 1200 000
Ovriga skulder till kredifinstitut - 400 000
Skulder fill Uppsala kommun 3900 000 2 700 000
4700 000 4300 000
Kortfristiga skulder
Certifikatslan 500 000 500 000
Certifikatslan Uppsala kommun 1250 000 1250 000
Obligationslén 800 000 1 100 000
Checkrékningskredit Uppsala kommun 28 5018 19 563
Leverantérsskulder 126 031 132 760
Skulder il koncemféretag 29 27 560 70358
Skulder fill Uppsala kommun 13 402 15096
Ovriga korffristiga skulder 12 369 17 746
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 122 652 118 373
2 857 032 3223 896
SUMMA SKULDER 7 557 032 7 523 896
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 12271 918 11 973 885
INVESTERING PAGAENDE PROJEKT/ UNDERHALL OPERATIVT KAPITAL
mkr ) . mkr -
M Investering W Underhall M Operativt kapital Nettoskuld 11573
1200 12000 11223
10711
1000 o 10000 2604
859
823
800 | puy 8000
600 o8 6000 6855
400 4000
156
200 m 128 140 138 2000
0 0
2015 2016 2017 2018 2019 2016 2018 2019

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM FINANSIELLA RAPPORTER 73



BALANSRAKNING
MODERBOLAGET

(Belopp i tkr)
TILLGANGAR Not 2019-12-31 2018-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgangar

Forvaliningsfastigheter 14 11684 531 11396 730
Maskiner och inventarier 15 15475 14818
11 700 006 11411 548

Finansiella anléggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag 16 180 884 180 884
Fordringar hos koncernféretag 17 29179 31617
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 18 298717 305 279
Andra l&ngfristiga fordringar 30 000 30000
538 780 547 780

12238786 11 959 328

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 19 114 39
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7388 5651
Fordringar hos koncemféretag 20 10263 7072
Fordringar hos Uppsala kommun 50957 3175
Aktuell skattefordran 8956 -
Ovriga fordringar 2 269 5854
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 13323 7276
48 156 29028
Kassa och bank 22 4351 9 096
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 52 621 38 163
SUMMA TILLGANGAR 12 291 407 11 997 491
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(Belopp i tkr)

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 166 800 166 800
Uppskrivningsfond 24 242 426 251767
Reservfond 180 511 180511
589737 599078
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 3853154 3759538
Avets vinst 184 412 424
4037 566 3759962
SUMMA EGET KAPITAL 4 627 303 4 359 040
OBESKATTADE RESERVER - 19 592
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 25 94736 78 300
SKULDER
Langfristiga skulder 26,27
Obligationslén 800 000 1200 000
Skulder till kreditinstitut - 400 000
Skulder till Uppsala kommun 3 900 000 2 700 000
4 700 000 4 300 000
Kortfristiga skulder
Certifikatslan 500 000 500 000
Certifikatslan Uppsala kommun 1250 000 1250 000
Obligationsléan 800 000 1 100 000
Checkrékningskredit - Uppsala kommun 28 5018 19 563
Leverantérsskulder 126 031 132 760
Skulder il koncemféretag 29 40 065 86 047
Skulder fill Uppsala kommun 13 402 15096
Aktuella skatteskulder - 1143
Ovriga skulder 12 369 17 746
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 122 483 118 204
2 869 368 3240 559
SUMMA SKULDER 7 569 368 7 540 559
SUMMA SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL 12 291 407 11 997 491
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

(Belopp i tkr)
KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet

Annat eget kapital

Antal aktier ~ Kvotvérde Aktiekapital kapital och drets resultat  Totalt eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 1668 100 166 800 2 585029 1384980 4136 809
Erhallet villkorat aktieagartillskott = 233058 = 233058
Effekt av férandrad skattesats - - 145 145
Avets resultat - - -1725 -1725
Eget kapital 2018-12-31 1668 100 166 800 2818087 1383 400 4368 287
Erhallet villkorat aktieagartillskott - 86 302 - 86 302
Utdelning agare = = 2 450 2450
Effekt av forandrad skattesats - - 133 133
Avets resuliat - - 168 585 168 585
Eget kapital 2019-12-31 1668 100 166 800 2904 389 1549 668 4 620 857
(Belopp i tkr)
MODERBOLAG

Antal aktier ~ Kvotvérde Aktiekapital Bundet eget kapital Fritt eget kapital ~ Totalt eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 1668 100 166 800 437 014 3521743 4125557
Foraindring uppskrivningsfond - -4 736 4736 -
Erhallet villkorat aktieagartillskott - - 233 059 233 059
Avets resultat - - 424 424
Eget kapital 2018-12-31 1668 100 166 800 432 278 3759962 4359 040
Férandring uppskrivningsfond,
se not 24 - -9 340 9340 -
Utdelning - - 2451 2451
Erhallet villkorat akfieagartillskott - - 86 302 86 302
Avets resultat - - 184412 184412
Eget kapital 2019-12-31 1668 100 166 800 422 938 4037 565 4 627 303

76 FINANSIELLA RAPPORTER

UPPSALAHEM | ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019



KASSAFLODESANALYS

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

2019 2018 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fére finansiella poster 391780 416 959 391 568 416779
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivning, utrangering och nedskrivning 332010 306 504 331672 306 167
Realisationsvinst/forlust 548 23 459 548 23 459
Erhallen ranta 2944 11 106 3447 11750
Erlagd rénta Q6217 -133 576 96 200 -133 555
Betald inkomstskatt 2256 -33 2256 -32
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore féréndring av rérelsekapital 632225 577 501 632195 577 650

Fordndring rérelsekapital

Forandring av varulager 75 35 75 35
Forandring av rérelsefordringar -19 990 16 439 17973 12124
Férandring av leverantérsskulder 6729 74733 6729 74785
Forandring av évriga kortfristiga skulder 28 971 17 600 -31 032 15955
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 576 460 536 842 576 386 530979

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anléggningstillgéngar 620 321 -866 378 620 321 -862 265
Forsalining av materiella anléggningstillgangar 739 68 204 739 68 201
Placeringar i évriga finansiella anléggningstillgangar - -500
Avytiring/amortering av évriga finansiella anléiggningstillgéngar 6562 6562 6562 6562
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -613 020 -791 612 -613 020 -788 002

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lén 7 450 000 1 600 7 450 000 1598
Forandring av langfristiga fordringar 2 438 2255
Amortering av skuld -7 350 000 - -7 350 000 -
Erhallet akfieagartillskott 233058 - 233058 -
Utbetalt koncernbidrag 298 793 - -301 356 -
Erhallet koncembidrag 199 -
Utbetald utdelning 2450 - 2450 =
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 31815 1 600 31889 3 853
ARETS KASSAFLODE -4745 -253 170 -4745 -253 170
Likvida medel vid é&rets bérian 9096 262 266 9096 262 266
Likvida medel vid é&rets slut 4351 9096 4351 Q096
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Uppsalahem AB:s arsredovisning och koncernredovisning, for
rikenskapsaret 1 januari 2019 till 31 december 2019 , har upprit-
tats enligt arsredovisningslagen (ARL) och Bokféringsnimndens
allminna rad BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oforindrade i jimférelse med foregi-
ende ar.

KONCERNREDOVISNING

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

Moderféretag till Uppsalahem AB ir Uppsala Stadshus AB, org.
ar. 556500-0642 med site i Uppsala. Uppgifter om ytterligare
koncernforetag finns i not 16.

INTAKTER
Koncernens hyresintikter intiktsredovisas i den period uthyr-
ningen avser.

LEASINGAVTAL

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

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

Leasingavtal som inte 4r finansiella klassificeras som operationell
leasing. Betalningar, inklusive en forsta forh6jd hyra, enligt dessa
avtal redovisas som kostnad linjirt over leasingperioden.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller
erhéllas avseende aktuellt dr, justeringar avseende tidigare ars akcu-
ella skatt samt férindringar i uppskjuten skatt.

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

lika belopp enligt de skatteregler och skattesatser som ir beslutade
fore balansdagen.
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Uppskjuten skatt beriiknas pé alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemissiga virden pa till-
gangar och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom upp- och nedskrivningar av fastigheter.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

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

Uppsalahem AB erhéller frin sitt moderbolag villkorat
aktiedgartillskott uppgdende till 78,6 procent av limnat kon-
cernbidrag. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i
resultatrakningen.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens fastigheter ir redovisade som anliggningstillgingar
da avsikten dr att lingsiktigt dga och forvalta fastigheterna.
Lanekostnader avseende ny- eller ombyggnation aktiveras ¢j.

Nedskrivningsbehov bedéms vid varje balansdag. Indikation for
nedskrivning beriknas genom att bokf6rt virde jamférs med det
hégsta av beriknat nettoforsiljningsvirde och nyttjandevirde.
Det senare beriknas med hjilp av en real diskonteringsrinta som
i genomsnitt uppgir till 5 procent men som varierar mellan fast-
igheter pa grund av den bedémda risken for respektive fastighet.
Aterforing av en nedskrivning gors nir det inte lingre finns skil
for den.

Materiella anliggningstillgdngar skrivs av linjirt ver den be-
démda nyttjandetiden. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader har delats i visentliga komponenter enligt nedan.

Komponentbenimning Avskrivningstid
Stomme 50-100 ar
Takbeliggning 20-50 ar
Fasad 25-100 ar
Installationer 1240 ar
Inre ytskike 12-50 ar
Markinventarier 5-20 ar
Markanliggning 20 ar
Lokalanpassningar 20 ar
Hyresgistanpassning i lokaler Enligt avtalstid
Ovrigt S ar
Inventarier och fordon 5 ar

Koncernen innehar ett vindkraftverk som redovisas som
byggnad samt markanliggning med en avskrivningstid p4 20 r.
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Fiberinstallation har genomforts i koncernens fastigheter och
redovisas som byggnad med en avskrivningstid pa 40 ar.

Avyttringar och forvirv av fastigheter redovisas per avtalsdag.

Koncernens fastigheter 4r virderade externt. Marknadsvirdet
anges i not 14. Lis mer om vérderingsmetoder i avsnittet

Uppsalahems fastigheter sida 63.

VARULAGER

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

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inklu-
derar andelar i dotterforetag, virdepappersinnehav, kortfristiga
placeringar, kundfordringar, likvida medel, rérelseskulder

och uppléning. Finansiella instrument virderas utifrin an-
skaffningsvirdet. Férvirvade éver- eller undervirden for
virdepappersinnehav periodiseras under aterstiende l6ptid.
Forindringar i det upplupna anskaffningsvirdet redovisas som
ranteintake.

ATERKOPSTRANSAKTIONER

Vid en ikta dterkdpstransaktion, en sé kallad repa, redovisas
tillgingen fortsatt i balansrikningen och erhéllen likvid redovisas
som skuld. Det salda virdepappret redovisas som stilld sikerhet i
not. Skillnaden mellan likvid i avistaledet och terminsledet perio-
diseras over loptiden och redovisas som rinta.

SAKRINGSREDOVISNING

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen in-
kluderar derivata instrument som utgér sikringar, huvudsakligen
i form av rinteswappar och rintetak. Mélet med rintederivat-
hanteringen 4r att i enlighet med tillimpad finanspolicy minska
rinterisken och att uppnd 6nskad rintebindningstid i lineportfol-
jen. De kostnader som bolaget har for férvirv eller fortidsinlésen
av derivat resultatférs direkt och redovisas som rintekostnader,
eventuella upplupna kostnader beaktas i samband med arsbokslu-
tet. Swappar och cappar gors i syfte att indra den rintebindning
som uppkommit eller kommer att uppkomma genom upplaning-
en s att rintebindningen éverensstimmer med finanspolicyn.

For ytterligare information kring finansiella instrument hinvisas
till avsnittet Finansiering.

KUNDFORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR
Fordringar redovisas som omsittningstillgingar med undantag
for poster med férfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlidggningstillgingar. Fordringar virderas
enligt ldgsta virdets princip. Osikra kundfordringar kostnadsfors
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ndr de limnas till inkasso. Kostnaderna for avskrivna fordringar
korrigeras med virdet av dtervunna fordringar. Osikra fordringar
som dnnu ¢j limnats till inkasso bedéms individuellt med avse-
ende pa forvintade slutliga forluster.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor
in- och utbetalningar. Som likvida medel klassificeras endast
kassa- och banktillgodohavanden.

Kortfristiga fordringar och skulder forfaller inom 1 &r, resterande
fordringar och skulder klassificeras som langfristiga.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGS- OCH VARDE-
RINGSPRINCIPER

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

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

AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvirde.
I anskaffningsvirdet ingdr kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltillskott redovisas som
en okning av andelens redovisade virde. Utdelning fran dotterfs-
retag redovisas som intakt.

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

(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 2 HYRESINTAKTER 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter bostader 1330824 1274811 1330824 1274811
Avgér: hyresbortfall -15223 -11 022 -15223 -11 022
Nettohyra bostader 1315601 1263789 1315 601 1263789
Hyresintakter lokaler 83527 78 429 83527 78 429
Avgér: hyresbortfall -7 384 -7 587 -7 384 -7 587
Nettohyra lokaler 76143 70 842 76 143 70 842
Hyresintakter garage, p-platser och évrigt 45 566 42 274 45 555 42 274
Avgér: hyresbortfall -6 307 5559 -6 307 5559
Nettohyra garage, p-platser och vrigt 39 259 36715 39248 36715
Avgér: rabatter for senarelagt underhall samt évriga tilligg och avdrag 21 600 20 269 21 600 20 269
SUMMA HYRESINTAKTER 1409 403 1351077 1409 392 1351077
Moderbolaget

Moderbolagets férsalining fill Uppsala Kommun och andra bolag i kommunkoncemen
uppgick till 81,8 (79,0) mkr. Moderbolagets inkép fran Uppsala Kommun och andra
bolag i kommunkoncernen uppgick fill 96,5 (114,8) mkr.

NOT 3 INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG

Nedan anges andelen av arets inkdp och férsélining avseende koncernféretag.
Inksp, (%) 0,1 -
Forsalining, (%) 0,3 0,0

NOT 4 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Intéktsforda leasingavgifter avseende operationella leasingavtal

Arliga minimileaseavgifter, som kommer ait erhéllas avseende ej uppstigningsbara
operationella leasingavtal:

Forfaller till betalning inom eft &r 53224 50276 53224 50276
Forfaller fill betalning senare &n ett men inom fem ar 36435 33 300 36435 33 300
Forfaller till betalning senare &n fem ar 7334 8515 7334 8515

Posten avser samiliga lokalhyresgéster i koncernens fastigheter. Hyresavtal avseende
bostéder och garage ingas normalt tillsvidare, dar hyresgésten har majlighet att séiga
upp avialet med 3 mé&naders uppségningstid.

Kostnadsférda leasingavgifter aseende operationell leasing
Arliga minimileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppségningsbara

leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 7 067 6975 7 067 6975
Forfaller till betalning senare &n eft men inom fem ar 52098 6975 5208 6975
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 8374 7 923 8374 7 923

Posten avser koncernens hyror fér externa lokaler.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 5 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2019 2018 2019 2018

Férvaliningsarvoden och diverse férsalining 12 503 9 443 12 503 9 443
Ovriga intéikter 28315 25 366 28 452 25 504
SUMMA OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 40818 34 809 40 955 34947

NOT 6 DRIFTKOSTNADER

Reparationer 61233 48 450 61233 48 447
Skotsel 101914 91 868 101914 91 863
Varme 117 291 119288 117 291 119288
El, vatten och avfall 103 657 95 009 103 654 95 004
Lokal administration 81795 81 389 82 507 82117
Ovrig drift 14019 23 448 14019 23 447
SUMMA DRIFTKOSTNADER 479 909 459 452 480 618 460 166

NOT 7 MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER

OCH ANDRA ERSATTNINGAR

Antal anstéllda

Arsmedeltal, heltid* 274 259 274 259
varav kvinnor 108 101 108 101
varav man 166 158 166 158

*Varden har omréknats efter arbetade timmar.

Antal styrelseledaméter
Kvinnor
Man

Antal ledande befattningshavare och VD
Kvinnor

Mén

W w o O W o
w U o N O O
W w o O W o
w » N O O

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

Styrelse och vd

Léner och ersdttningar 2147 1894 2147 1894
Sociala kostnader 646 578 646 578
Pensionskostnader 495 445 495 445

SUMMA STYRELSE OCH VD 3 288 2917 3288 2917

Moderbolaget

Verkstallande direkisrens 16n och ersatiningar i Uppsalahem AB fér 2019 uppgick fill
1 545 tkr. Uppsagningstiden &r fér vd sex mé&nader. Vid uppségning frén féretagets
sida &r uppséigningstiden 12 mé&nader. Bilfrmén fér vd uppgick fill O tkr. Pension
utgar vid 65 ars élder enligt ITP-planen.

Styrelsen
Styrelseersatining har utgatt med 602 tkr under dret. Négra pensionsférmaner fill
styrelsen utgér ej. Fsljande ersdttning har utgétt till styrelseledaméter under éret.

Elnaz Alizadeh 155 140
Paul Eskilsson 99 21
Cecilia Forss 86 81
Lars-Géran Ferlin 12 -
Cia Gad-Béckman 9 -
Per Magnus Risman Q3 -
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 7 Forts. fran féregaende sida 2019 2018 2019 2018

Victor Zhao-Jansson 20 =
Anders Westerlind 32 -
Magnus Ahrgren 2 -
Samia Mohamed 4 _

Dotterbolag
Styrelseersatting har ej utgétt i nagot dotterbolag under 2019.

Ovriga anstillda

Léner och ersattningar 112 845 107 570 112 845 107 570
Sociala kostnader 35487 33 557 35487 33 557
Pensionskostnader 10423 9 383 10423 9 383
SUMMA OVRIGA ANSTALLDA 158 755 150510 158 755 150510

NOT 8 AVSKRIVNINGAR

Byggnader 329878 206 728 329 540 206 391
Maskiner och inventarier 6053 6581 6053 6581
SUMMA AVSKRIVNINGAR 335 931 303 309 335593 302 972

NOT 9 CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER

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

Personalkostnader 47 435 43 636 47 435 43 636
Ovriga kostnader 16 042 18 337 16 042 18 337
SUMMA CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER 63 477 61973 63 477 61973

| centrala administrationskostnader ingér erséttning fill revisorer

PWC

Revisionsuppdraget 276 250 276 250

Skatteradgivning - 134 - 134

Ovriga ficanster - 15 - 15
276 399 276 399

KPMG

Revisionsuppdraget 100 100 100 100

Ovriga ficanster 39 62 39 62
139 162 139 162

Lekmannarevisorer

Revisionsuppdraget 23 22 23 22

SUMMA ERSATTNING TILL REVISORER 438 583 438 583
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 10 FORSALIJNING AV FASTIGHETER OCH

ANDRA ENGANGSPOSTER 2019 2018 2019 2018

Reavinst fastigheter - 23 459 - 23 459
Aterford nedskrivning 3921 4054 3921 4054
Avets nedskrivning - -7 250 - -7 250
Projektkostnader -342 - -342 -
Utrangering av komponenter -186 971 -186 971
SUMMA FORSALINING AV FASTIGHETER OCH ANDRA ENGANGSPOSTER 3393 19292 3393 19292

NOT 11 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Ranteintékter koncernféretag - - 503 644
L&nerdntor certifikat 622 8127 622 8127
L&nerdntor repohandel - 262 - 262
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 3477 2717 3477 2717
SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 4099 11106 4 602 11750
NOT 12 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2018
Laner&ntor 30752 12419 30752 12419
Derivata afférer [6pande 67910 113920 67910 113920
Rantekosinader checkrakningskredit Uppsala kommun 625 625 625 625
Rantekostnader checkrékningskredit bank 408 384 408 384
Ovriga finansiella kostnader 7 599 6228 7 582 6 207
SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 107 294 133576 107 277 133 555
NOT 13 SKATT PA ARETS RESULTAT

Akivell skatt - - - -
Skatt avseende fidigare &r 2256 -32 2256 -32
Foraindring av uppskjuten skatt -12 457 2610 -16 436 1621
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -10201 2578 -14180 1589
AVSTAMNING AV AKTUELL SKATT

Resultat efter finansiella kostnader 288 585 204 489 288893 294 974
Lamnade koncernbidrag -109 799 298 793 -109 893 -301 356
Erhalina koncernbidrag - - - 199
Aterlaggning av periodiseringsfond - - 20180 5018
Skatt beréiknad enligt géllande skattesats (21,4%) 38 260 Q47 42 625 256
SKATTEEFFEKT AV:

Utnyttjat underskottsavdrag - -373 - -
Ej avdragsgilla kostnader 378 400 378 400
Avets ej avdragsgilla réntor 69 - - -
Skillnad mellan bokfsringsméssiga och skatteméssiga avskrivningar

samt akfiveringar p& byggnader -38 207 4787 -38 166 4829
Skillnad mellan bokféringsméssiga och skatteméssiga avskrivningar

p& maskiner och inventarier -4 852 -4 992 -4 852 -4 992
Effekt av periodiseringsfond 4335 1104 - -
Schablonintékt periodiseringsfond 17 21 15 19
SUMMA AKTUELL SKATT 0 0 0 0
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

ANSKAFFNINGSVARDE MARK

Ingéende anskaffningsvarde 1130757 1040 820 Q63519 888 120
Forsalining och utrangering - -42 465 - -42 465
Omklassificering 1555 132 402 1555 117864
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARK 1132312 1130757 965 074 963 519
UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK

Ingaende upp- och nedskrivning -7 250 - -7 250 -
Avets nedskrivning - 7 250 - -7 250
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING MARK -7 250 -7 250 -7 250 -7 250
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARK 1125062 1123 507 957 824 956 269
ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING

Ingéende anskaffningsvarde 314 568 158 975 314 568 158 975
Avrets nyanskaffning - - - -
Omklassificering 44 994 155 593 44 994 155 593
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE MARKANLAGGNING 359 562 314568 359 562 314568
AVSKRIVNING MARKANLAGGNING

Ing&ende avskrivning 28 227 -18417 28 227 -18417
Avets avskrivning -16 786 9810 -16 786 9810
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING MARKANLAGGNING -45 013 -28 227 -45 013 -28 227
UTGAENDE BOKFORT VARDE MARKANLAGGNING 314549 286 341 314549 286 341
ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER

Ingéende anskaffningsvarde 12 148 369 10 625 478 12 130 696 10 591 545
Forsalining och utrangering - 5968 - 5968
Omklassificering 362 284 1528 859 362 284 1545119
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE BYGGNADER 12 510 653 12 148 369 12 492 980 12 130 696
AVSKRIVNING BYGGNADER

Ing&ende avskrivning -3 009 339 2739022 2 998 495 2726794
Forsalining och utrangering - 3929 - 3929
Avets avskrivning -301 991 275968 -301 653 -275 630
Omklassificering - 1722 - -
UTGAENDE ACKUMULERAD AVSKRIVNING BYGGNADER -3 311 330 -3 009 339 -3300 148 -2 998 495
UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNADER

Ing&ende upp- och nedskrivning 316 339 323235 316 339 323235
Avets avskrivning pé uppskriviing -12 564 -12 564 -12 564 -12 564
Avrets avskrivning av nedskrivning 1463 1613 1463 1613
Aterférd nedskrivning 3921 4055 3921 4055
UTGAENDE UPP- OCH NEDSKRIVNING BYGGNAD 309 159 316 339 309 159 316 339
UTGAENDE BOKFORT VARDE BYGGNADER 9508 482 9 455 369 9 501 991 9448 540
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 14 Forts. frén féreg&ende sida 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD

Ingaende anskaffningsvarden 725521 1684972 705 579 1669 142
Avrets nyanskaffning 613420 859 125 613421 855013
Omklassificering -408 833 -1818 576 -408 833 -1818 576
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD 930108 725 521 910 167 705 579
SUMMA BOKFORT VARDE BYGGNADER OCH MARK 11 878 201 11 590738 11 684 531 11 396 729
Marknadsvérde byggnader och mark 24 744 423 23 407 495 24 537 798 23213 589
Taxeringsvérde byggnader och mark 16927 522 13026 197 16921 122 13013 905

Varderingsmetod: Uppsalahem anvénder en samordnad vérdering och analys-
verktyget Datscha fér vérdering av fastighetsbesténdet. Vérderingen ér gjord av
extern vérderingsman. Fér ytterligare information om vérderingsmetod se avsnift
Uppsalahems fastigheter.

Marknadsvardet for 2018-12-31 har reviderats jamfért med vad som angavs i fére-
gdende ars &rsredovisning. Detta d& projekifastigheterna under féregdende ar varde-
rades som fardigstallda utan avdrag fér kvarvarande kostnad fér fardigstallande.

NOT 15 MASKINER OCH INVENTARIER

Ingdende anskaffningsvarde 75921 71424 75921 71424
Avets nyanskaffning 6901 7 252 6901 7 252
Forsalining och utrangering 8026 2755 -8 026 2755
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 74796 75921 74796 75921
Ing&ende avskrivning -61 103 -57 039 -61 103 -57 039
Avets avskrivning 6053 -6 580 -6 053 -6 580
Forsalining och utrangering 7 835 2516 7 835 2516
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -59 321 -61 103 -59 321 -61 103
SUMMA BOKFORT VARDE MASKINER OCH INVENTARIER 15 475 14 818 15 475 14 818
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(Belopp i tkr) MODERBOLAGET

. Kapital- Rostratts- Nominellt  Antal
NOT 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG andel % andel % varde akfier 2019-12-31 2018-12-31
Kretia i Uppsala Kvarngérdet AB 100 100 100 500
Férvarvat 2011-05-06
Org.nr. 556831-8348 Sate: Uppsala
Anskaffningsvérde 20 663 20 663
BOKFORT VARDE 20663 20663
Uppsalahem Eksétragarden AB 100 100 10 5000
Forvarvat 2011-08-23
Org.nr. 5568620461 Sate: Uppsala
Anskaffningsvérde 50 50
Aktiedgartillskott 510 510
BOKFORT VARDE 560 560
Uppsalahem Elmer AB 75 75 10 3750
Forvarvat 201 1-08-23
Org.nr. 5568620453 Séte: Uppsala
Anskaffningsvérde 38 38
Aktieagartillskott 2 500 2 500
BOKFORT VARDE 2538 2538
Kretia 2 Fastighets AB 100 100 100 500
Forvarvat 2017-01-11
Org.nr. 556938-3929 Sate: Uppsala
Anskaffningsvérde 152123 152123
Aktieagartillskott 5000 5000
BOKFORT VARDE 157 123 157 123
SUMMA ANDELAR | KONCERNFORETAG 180 884 180 884

NOT 17 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Kretia i Kvarngérdet Uppsala AB 15088 15358
Krefia 2 Fasfighets AB 5137 6977
Uppsalahem Eksatragéarden AB 13 13
Uppsalahem Elmer AB 8941 9 269
SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 29179 31617
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 18 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

REVERSFORDRINGAR
Ingdende anskaffingsvarden 40 40 40 40
SUMMA REVERSFORDRINGAR 40 40 40 40

OBLIGATIONER

Ing&ende anskaffningsvarden 305 239 311 801 305239 311 801
Minskad réntefordran -6 562 -6 562 -6 562 -6 562
SUMMA OBLIGATIONER 298 677 305 239 298 677 305 239
SUMMA ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 298717 305 279 298717 305 279

NOT 19 VARULAGER

Olielager 117 40 117 40
Inkuransavdrag -3 -1 -3 -1
SUMMA VARULAGER 114 39 114 39

NOT 20 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

DOTTERFORETAG

Kretia i Kvarngardet AB - - 5518 5447
Uppsalahem Elmer AB - - - 199
SUMMA KORTFRISTIG FORDRAN DOTTERBOLAG 0 0 5518 5 646
OVRIGA KONCERNFORETAG 4745 1426 4745 1426
NOT 21 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda kostnader 10 567 5283 10 567 5283
Upplupna intékter 2756 1994 2756 1993
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 13 323 7 277 13 323 7 276
NOT 22 LIKVIDA MEDEL

Bankiillgodohavanden 4351 9 096 4351 9096
LIKVIDA MEDEL | KASSAFLODESANALYSEN 4 351 9 096 4 351 9 096

NOT 23 VILLKORADE AKTIEAGARTILLSKOTT

Uppsalahem AB lémnade koncembidrag till dgaren Uppsala Stadshus AB med 109 799 tkr. Uppsala
Stadshus AB lamnade 86 302 tkr som akfieagartillskott fill Uppsalahem AB. Aktieagartillskottet motsvarar
78,6 procent av det erhdllna koncembidraget fran Uppsalahem AB. Aktieaigarna har lamnat villkorade
aktiedgartillskott som uppgaér ill totalt 2 904 389 tkr.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 24 UPPSKRIVNINGSFOND 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Belopp vid &rets ingéng 251767 256 503 251767 256 503
Overforing till fritt eget kapital pga. avskrivningar 9341 4736 9341 4736
BELOPP VID ARETS UTGANG 242 426 251767 242 426 251767

Uppskrivningar av anléggningstillgangar férandrar ej anléggningarnas skatteméssiga
restvéirde, som en konsekvens hérav terléggs avskrivningarna pé uppskrivnings-
beloppen sdsom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.

Posten férvaltningsfastigheter hade uppgatt till 11 350 010 tkr i moderbolaget
samt 11 543 680 tkr i koncernen om uppskrivning inte hade gjorfs.

NOT 25 UPPSKJUTEN SKATT

Skattemassiga éver- och undervarden pé fillgangar och skulder uppkommer i de fall
fillgangars eller skulders redovisade respekiive skatteméssiga vérden ér olika.

Skattemassiga éver- och undervarden avseende fsljande poster har resulterat i
uppskjutna skattefordringar och skatteskulder.

Uppskjuten skattefordran

Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga vérde:

Vid érets ingéng @ 405 Q703 7 832 8016
Avskrivningar -301 -355 -301 -355
Aterférda belopp -898 948 813 892
Tillkommande skattefordringar 12 1608 - 1595
Foraindring pga. éndrad skattesats - -603 - -532
VID ARETS UTGANG 8218 9 405 6718 7832
Uppskjuten skatteskuld

Skatteeffekt av skillnad mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga vérde

samt bokslutsdispositioner i koncernen:

Vid érets ingdng 91107 94 161 -86 132 -87 936
Avskrivningar 2588 2764 2588 2764
Aterférda belopp 4193 1104 - -
Tillkommande skatteskulder 17920 6813 -17910 6813
Foraindring pga. éndrad skattesats - 5999 - 5853
VID ARETS UTGANG -102 246 91107 -101 454 -86 132
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -94 028 -81 702 94736 -78 300
NOT 26 LANGFRISTIGA SKULDER

Nedan anges den del av langfristiga skulder som forfaller fill betalning senare &n eft

a&r samt senare &n fem ar efter balansdagen.

Ett fill fem &r 4 700 000 4 300 000 4 700 000 4 300 000
Senare &n fem &r - - - -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4700000 4300000 4700000 4300000

NOT 27 VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT
SOM ANVANDS FOR SAKRINGSANDAMAL

Verkliga vérden pé& derivatintrument uppgick p& balansdagen fill fsliande:
Ranfteswapar -164 080 -180 800 -164 080 -180 800

Yiterligare information betraffande sakringsredovisningen aterfinns
i avsnittet Finansiering.
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(Belopp i tkr) KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 28 CHECKRAKNINGSKREDIT 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Beviljad checkrskningskredit bank 200 000 200 000 200 000 200 000
Utnyttiad kredit - - - -

Beviljad checkréikningskredit Uppsala kommun 250000 250000 250000 250 000
Utnyttiad kredit 5018 19 563 5018 19 563

NOT 29 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Krefia i Kvarngérdet Uppsala AB - - - 575
Uppsalahem Ekséatragérden AB - - 543 560
Uppsalahem Elmer AB - - 4131 4134
Kretia 2 Fastighets AB - - 7 831 10 420
Skulder fill vriga koncemféretag 27 560 70358 27 560 70358
SUMMA SKULDER TILL KONCERNFORETAG 27 560 70358 40 065 86 047

NOT 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna personalkostnader 13458 10120 13458 10120
Upplupna réntekostnader 11077 16 266 11077 16 266
Ovriga upplupna kostnader 21044 21711 20875 21 542
Forutbetalda hyresintékter 77073 70276 77073 70276
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 122 652 118 373 122 483 118 204

NOT 31 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Fastighetsinteckningar 205030 600 624 205030 600 624
Garantisumma Fastigo, arbetsgivarorganisation 2182 2128 2182 2128
SUMMA STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 207 212 602 752 207 212 602 752

NOT 32 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vérdering av fastigheter gérs genom en ortsprismetod, vilket gér att fastigheternas vérde i hég grad ér beroende
p& genomfsrda fransaktioner. De transakfioner som genomférts i anslutning fill balansdagen visar pa en viss
avmattning i prisutveckling, vilket kan indikera en inbromsning men fortsatt positiv véirdeutveckling.

Hyreslagstifiningen féreskriver att Uppsalahem i huvudsak ska ha férhandlade hyror. Omséatiningstillvaxten péverkas
av uffallet av férhandlingar med hyresgéstféreningen vilket &r en osakerhetsfaktor.

NOT 33 VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Uppsalahem har fatt bygglov fér Bécklssa etapp tre med s.k. typhus. Fér detta projekt kommer investeringsstad fér
hyresbostéder att sékas.
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NOT 34 FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION 2019

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

Balanserat resultat 38531530654
Arets resultat 184 411 771
TOTALT 4037 565 425

Styrelsen féreslér aft vinstmedlen disponeras s& att

till aktiedgama utdelas 1 030 kr per akfie, totalt 1718 000
i ny rékning dverfors 4035 847 425
TOTALT 4037 565 425

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING | UPPSALAHEM AB

Den fareslagna vinstutdelningen fill aktieéigarna innebér ingen mérkbar minskning av moderbolagets
och koncernens soliditet som uppgér fill 37,6 procent respektive 37,7 procent. Soliditeten bedéms vara
betryggande och likviditeten i moderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt stark.

Utbetalning av utdelning sker 2019-04-27

Uppsala den 11 mars 2020

Elnaz Alizadeh Paul Eskilsson Cecilia Forss
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
Per Markus Risman Anders Westerlind Victor Zhao-Jansson

3:e vice ordforande

Lars Goran Ferlin Cia Gad-Boéckman Magnus Ahrgren

Stefan Sandberg
VD

Vir revisionsberittelse har avgivits den 11 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Maria Wigenfeldt
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Uppsalahem AB for ar 2019. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pé sidorna 60-92 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2019
och av dessas finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor ate bolagsstimman faststiller resultatrakning-
en och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller dven annan information in arsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna

1-59 och 93-99.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisning-
en omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av 4rsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det virt ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och éverviga om informationen i visentlig
utstrickning 4r oforenlig med drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomging beaktar vi dven den kunskap vi
i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en ritwvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer ir nédvindig for att uppritta en drsredovisning
och koncernredovisning som inte innehéller ndgra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for beddmningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiske alternativ till att gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vira mal ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av
sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pd Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning for Uppsalahem AB for ar 2019 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi dillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forsla-

get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamaéter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.
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GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad si
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstillande direktoren ska skota den l6pande férvaltningen
enligt styrelsens rikdinjer och anvisningar och bland annat vidta
de édtgirder som 4r nédvindiga for att bolagets bokf6ring ska full-
goras i overensstimmelse med lag och f6r att medelsforvaltningen
ska skotas pd ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis f6r att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktdren i nagot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsum-
melse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller fsrsummelser som kan
foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte 4r forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen

av forvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ir en del av revisionsberittelsen.

Uppsala den 11 mars 2020
Obhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Maria Wigenfeldt
Auktoriserad revisor

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE

HALLBARHETSRAPPORTEN

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar
2019 pé sidorna 1-59 och for att den ir upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR

12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Detta innebir att var granskning av hllbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfort med den inrikening och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
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Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund
for vart uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Uppsala den 11 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Maria Wigenfeldt
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

DRIFTOVERSKOTT
Nettoomsittning minus fastighetsskatt, underhlls- och
driftkostnader.

BEDOMT VERKLIGT VARDE

Byggnadernas bedémda forsiljningsvirde enligt ex-
ternt gjorda virderingar. Marken ingar inte i den externa
marknadsvirderingen.

SOLIDITET

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

DIREKTAVKASTNING

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

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

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

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

ARSREDOVISNING OCH HALIBARHETSREDOVISNING 2019 | UPPSALAHEM

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder minus likvida medel, kortfristiga pla-
ceringar samt andra langfristiga virdepappersinnehav enligt
balansrikningen i procent av antingen fastigheternas bokférda
virden (1) eller deras bedémda forsiljningsvirde (2).

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

VAKANSGRAD ANTAL LAGENHETER
Totalt antal outhyrda bostdder i procent av totalt antal ligenheter
vid drsskiftet.

OPERATIVT KAPITAL

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskottet i procent av hyresintikterna.

SNITTRANTA

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

Marknads- Taxerings- Bostdder Bostader Bostéder Lokaler Lokaler | Lokaler hyra/ | Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar | Vérdear | Adresser vérde viirde antal yta hyra/m?/ar antal yta m?/ar antal
CENTRALA STADEN 6042 658 4525571 3463 162278 406 21886
Dragarbrunn 33:2 2013 2013 Stationsgatan 42-62 187 800 70 4382 2164 17 1520 2218 28
Dragarbrunn 8:9 1860 1983 Dragarbrunnsg. 10, Linnég. 9A 116 400 10 742 1301
Dragarbrunn 8:8 1982 1983 Dragarbrunnsg. 12 Linnég. 9B-C 5 408 1233
Dragarbrunn 8:6 1911 1959 linnég. 13 11040 7 483 1164 1 98 949
Dragarbrunn 8:7 1982 1983 Kungsgatan 19-25 46 3358 1207 15 1601 1558
Kvargardet 36:2 1961 1961 Véderkvarnsg. 22/Vaksalag. 34 45 606 21 2061 1054 4 487 1078 16
Falhagen 5:4 1970 1970 Vaksalag. 29, Hj.Brant.g. 2 160 205 58 4343 1137 18 2125 1279 50
Kungséingen 8:12 1986 1986 Kélséingsg 4-6, Kungséingsg 33 267 200 19 9088 1197 17 1680 1272 14
Kungséingen 8:10 1837 1986 Baverns gréind 3A-B 10 471 1333 2
Kungséngen 8:11 1883 1986 Kungséngsg. 31/Béverns gréind 5 8 622 1148 3 333 1763
Kungséingen 8:6 1863 1986 O:a Agatan 69, Kalsangsg 2 8 605 1055
Kungséingen 8:2 1863 1986 Ostra Agatan 61 3 319 1053 3
Kungséingen 8:3 1863 1986 Ostra Agatan 63 3 258 1081 1
Luthagen 44:2 2005 2006 Kyrkogérdsgatan 20-24 70995 45 2895 1505 30
Luthagen 82:3 2008 2008 Ringgatan 6A-L 275 600 166 9991 1573 2 925 1949 98
Kungséngen 1:34 2011 2011 Cf;;:‘:';'li lslandsg. 11-13, Angkvarnsg. 2-6, 268 196 138 9857 1631 3 178 2022 92
Kungséngen 28:8 2018 2018 \g:ssg;;';‘g‘ff_j?z’: =24 el 1= 630 592 276 18 657 2088 8 1069 1868 178
Svartbacken 54:2 2007 2007 Eddagatan 11-13, Kungsg. 5, Ellegatan 26 169 231 100 6817 1547 22
Kvarngardet 10:2 1968 1999 Storg. 1 43013 53 1669 1436 6 563 1222 5
Luthagen 3:1 2012 2013 ij’;’;:“gg&;?;ﬂ"ﬁ?d ESl2oRZCs 357 246 203 12815 1719 8 901 2067 77
Luthagen 83:1 2014 2014 Rérgatan 3-5, Mimmi Ekholms pl 2-26,Hallbug 29-35 199 000 13 5689 1903 7 2491 2613 76
Luthagen 86:1 2018 2018 Palg 2-8, Pelarg 32-40, Héllbyg 45-47 351100 187 12208 1845 29 693 1935 59
Luthagen 88:1 2012 2015 Pelarg14-20, Palg 9-13, Formg 5, Lockg 2-4 240135 139 8006 1950 72
Svartbacken 1:6 2012 2013 Ingvarsgatan 3A-G 40369 18 946 2037 7 23 304 14
Svartbécken 1:6 1932 2009 Ingvarsgatan 1A-B 8 489 1517 4
Luthagen 22:8 1923 2008 Jumkilsgatan 7 26616 18 1069 1616 1 4 750 10
Dragarbrunn 4:5 2005 2004 Kungsgatan 13 30013 17 1071 1527 2 103 2010
Dragarbrunn 4:9 1931 2005 Kungsgatan 15 12 800 7 566 1256
Dragarbrunn 17:5 1945 2003 Kungsgatan 30A-B 41768 30 1638 1470 5 79 785 12
Luthagen 33:2 1929 1929 Ringgatan 1A-E 12 800 9 733 1164 5
Luthagen 62:5 1951 1999 Studentstaden 1-31 272158 466 10471 1845 79 1851 634
Luthagen 61:2 1963 1964 Rackarbergsgatan 8-28 176 400 357 6739 1855 79 2798 764
Luthagen 61:1 1960 1960 Rackarbergsgatan 30-56 226 976 459 9627 1747 31 807 447
Luthagen 61:3 1965 1964 Rackarbergsgatan 58-108 168312 150 8561 1204 64 1557 683 107
Luthagen 62:12 (Tomfriit 2007 2008 Rackarbersgatan 9-11 124000 136 4624 1803
SVARTBACKEN/TUNA BACKAR 1283252 1158178 976 60 632 165 6041 469
Tuna Backar 36:1 1950 1950 52':::?;952‘;23' Tunab.gérd 1-20, Tunog. 2-22, 496 882 49 27251 1161 88 3154 564 145
Tuna Backar 35:1 1950 1950 Folkungag. 28, 30A-34C 179 681 86 4963 1154 n 468 434 49
Tuna Backar 35:1 1984 1984 Folkungag. 28, 30D-32D 70 4830 1218 1 88 807 44
Svartbécken 36:47 1984 1985 Svartbéicksg. 62A-C 44955 36 2328 1128 2 97 1155
Svartbicken 36:48 1984 1985 Svartbaicksg. 66A-B 30391 24 1612 1063 3 101 931 14
Svartbécken 36:6 1954 1985 Svartbéicksg. 50A-L 52176 49 2808 1064 23 685 575 1
Svartbéicken 49:19 1982 1983 Timmermansg. 1-7, Repslagareg. 1-13 264158 182 13 450 1207 20 810 732 102
Svartbacken 36:17 - 36:44 1984 1985 Svartbacksgatan 46-48 39507 10 1163 874
Svartbécken 36:6 Svartbiicksgatan 50M-N 48
Svartbécken 36:46 1954 Svartbécksgatan 50M-N 3 584 978
Tuna Backar 36:1 (0195) 2003 2003 Torbjérnsg. 9-11 50 428 30 2227 1489 14 54 574 56
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Marknads- Taxerings- Bostdder Bostader Bostéder Lokaler Lokaler | Lokaler hyra/ | Bilplatser

Stadsdel / Fastighet Byggar | Vérdear | Adresser vérde viirde antal yta hyra/m?/ar antal yta m?/ar antal
KVARNGARDET 2552728 1316681 1499 97102 nz 3851

Kvarngérdet 38:1 1962 2013 Kvarnangsg. 1-9, Kvarnhast.g. 2-8 43234 40 2761 1426 1 38 1500 3
Kvarngérdet 39:1 1962 2013 Kvarnangsg. 2-12, Kvamskog. 6-8 51885 38 2771 1394 6 106 1264 11
Kvarngéirdet 48:1 1962 2013 é";’;‘;‘;iﬁ% ]4]:(31 &) (e 18 [ =3 84 44375 44 2764 1449 3 57 1439 100
Kvarngéirdet 40:1 1962 1962 liggarg. 7-33 35328 15 1363 1305

Kvarngéirdet 41:1 1962 2013 liggarg 2-12, Kvarnskog. 7-9, Kvamangsg. 14-18 48323 45 3116 1415 1 28 1536 5
Kvarngéirdet 49:1 1963 2013 éﬁj:':i‘l% ‘;@ Sz =) g 24, 48870 44 3060 1419 5 82 915 6
Kvarngéirdet 42:1 1962 2011 liggarg. 1, 3A-C, 5A-K, Loparg. 2-4, Kvarnéngsg. 20-24 71561 51 3671 1402 3 45 1333 20
Kvarngdrdet 50:1 1962 2012 éﬁ;";:ﬁ%ﬁ;ﬁim’"g =6 Sy 24 47 049 44 2997 1421 4 54 1278 5
Kvarngéirdet 51:1 1962 2012 Kvarnéingsg. 29-33, Skruvg 1-9, Lurg. 4, Grdets bilg. 16-22 50139 46 2890 1440 3 48 1396 5
Kvarngéirdet 43:1 1963 1963 Loparg. 6-10 16024 12 1063 1355 15
Kvarngéirdet 44:1 1963 2012 Loparg. 3-9, Kvarnéingsg. 26-34 37147 2 2267 1504 2 7 714 23
Kvarngardet 51:2 P-plats & Garage 70
Kvarngardet 70:1 2018 2018 Rabyvégen 50-64 64 3343 2060 7 154 1136 17
Kvarngardet 56:8 2013 2013 Portalgatan 81-89 161280 9 5699 1834 52
Kvarngéirdet 9:1 1966 1974 Digknegatan 1-15 214 499 192 12912 1123 25 487 690

Kvarngéirdet 9:2 1966 1974 Digknegatan 17-23 96 6456 1122 22 286 640

Kvarngéirdet 9:6 1966 1974 Digknegatan 1-15 1 24 333 29
Kvarngirdet 8:1 1967 1965 Vaktargatan 2-36 150 132 210 13524 1151 6 255 86 19
Kvarngardet 6:1 1967 1965 Vaktargatan 40-74 150 000 210 13524 1154 5 200 60 46
Kvarngardet 5:1 1968 1967 Diknegatan 31-99 146 835 210 12921 1171 20 534 526 28
Kvarngardet 7:3 1968 1967 Diéiknegatan 29 3 1446 1440

SALA BACKE/ARSTA 3680741 2047113 2593 153794 254 7521 1272
Sala Backe 6:5 2012 2013 Kastanjegatan 2 158019 118 8511 1665 1 86 2547 65
Sala Backe 10:1 1951 1953 Skomakarg. 2-26, Salabacksg. 25-41, Kallparksg. 1-13 404 200 463 25720 1170 56 2635 869 200
Sala Backe 9:1 1952 1953 komakarg. 1-7, Lastmakarg. 9-11, Salabacksg. 13-23 186 8691 1226 12 229 729 71
Sala Backe 1:69 1988 1989 Garage, Parkering 20131 19
Sala Backe 8:3 1986 1986 Arstagatan 16A-C, Hi. Brantingsgatan 50-56 74821 89 6344 1168 2 159 755 65
Sala Backe 20:1 1956 1995 Apelg. 15-21, Verkméstarg. 4-6 229 065 321 18320 1237 6 203 773 139
Sala Backe 17:1 (0330) 1953 1976 Branfingstorg 13-22, Grna gatan 2, 4, 6, 8,10, 14A 650 400 232 13156 1377 35 1353 1033 100
Sala Backe 17:2 1992 1992 Branfingstorg 7-9 31792 28 1776 1197 3 1154 671 31
Sala Backe 17:1 (0331) 1953 1976 Gréna gatan 12, 14B-C, 16-24 Johannesb.g. 48-54 320 17 046 1407 74 536 668 139
Sala Backe 17:1 (0332) 1955 1976 Johannesbiicksg. 56-78 350 19197 1163 33 396 596 82
Sala Backe 28:1 1957 1957 Mistelg. 2, Verkmistarg. 27 77177 68 4732 977 2 27 519 50
Sala Backe 28:2 1958 1957 Mistelg. 4, Klaverg. 2, Jameksg. 1-3 40 2880 988 2 82 854 26
Brillinge 3:3 2019 2019 Storkllsv. 2A-4D 104 400 109 6881 1880 17 79 684 38
Arsta 89:1 1993 1993 Klarbarsg. 44-94 56877 56 4693 1155 2 286 1437 62
Sala Backe 16:1 2005 2005 Gréna gatan 17-19, Apelgatan 18-20 147 489 142 9580 1438 2 46 848 141
Arsta 90:1 2004 2003 Stalg. 24A-38D, Klarb.g. 2A-8D 82 000 64 5551 1488 6 20 850 40
Sala Backe 42:1 1953 1953 Skomakarg. 9-21 10742 7 716 1205 1 230 1665 4
LIBROBACK/STENHAGEN 1269197 872 628 713 51045 36 2308 546
Rickomberga 33:1 1991 1991 Otto Myrbergs v. 11-73 105 299 70 5303 1190 14 815 998 71
Berthaga 22:2 1989 1989 Stenhagsv. 101-197 155 297 163 13000 1108 8 808 1334 144
Berthéga 33:1 1991 1991 Stenrdsv. 2-68 133373 130 10955 1108 2 201 1090 15
Berthaga 61:2 2016 2016 Citrinvaigen 11-23 123138 99 5674 1927 4 460 2567 59
Berthaga 63:1 2016 2016 Opalvéigen 6-18 69 000 56 3704 1766 46
Berthaga 65:1 2016 2016 Opalvéigen 3-13 39 800 32 2117 1767 26
librobaick 12:10 2006 2008 Klockargatan 7- 13, Fyrisvallsgatan 14-16 173 000 116 7298 1418 60
librobaick 12:2 2009 2009 Klockargatan 6-8 73721 47 2994 1617 8 24 750 25
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Marknads- | Taxerings- Bostéder Bostéider Bostdder Lokaler Lokaler | Lokaler hyra/ | Bilplatser

Stadsdel / Fastighet Byggar | Vérdear | Adresser varde vérde antal yta hyra/m?/ar antal yta m?/ar antal
ERIKSBERG 3048 448 2946 955 2483 134 672 126 6991

Eriksberg 37:1 (0416) 2004 2004 Taljstensvéigen 1A 53200 33 2341 1528 39
Kébo 53:1 2016 2017 Débelsgatan 2C 503 156 132 8388 1806 122
K&bo 53:1, hus A 1963 Débelnsg. 2A 2 2742 1675

Kébo 53:1, hus B 1963 2013 Débelnsg. 2B 62 2 408 2030 1 344 2084

Kébo 53:1 1958 2011 Débelnsg. 4-20 201179 126 8082 1434 30 650 1083 100
Eriksberg 37:1 1959 1959 Talistensv. 1-5 91730 84 5277 1056 6 295 1064 32
Eriksberg 37:3 1959 1959 Taljstensv. 2-6 90 449 90 5236 1066 2 47 404 40
Eriksberg 37:4 1960 1960 Télistensv. 8-10 53218 45 3127 1026 1 30 300 33
Eriksberg 37:5 1960 1960 Téljstensv. 14-16 58818 54 3542 1038 1 19 316 30
Eriksberg 37:6 1960 1960 Taljstensv. 7-11 146 492 138 8584 1050 & 82 415 66
Eriksberg 27:2 1958 1958 Granitvégen 4-8 173 285 189 10 206 1033 5 246 866 64
Eriksberg 27:1 1959 1959 Granitvagen 10-12 115 465 126 6818 1032 1 9 667 57
Eriksberg 33:1 1961 1972 Marmorvégen 7-11 238273 242 13 591 1154 20 569 970 88
Eriksberg 33:2 1961 1961 Marmorvégen 1-5 194 865 140 9730 1007 7 97 629

Eriksberg 36:1 1961 1961 Marmorvégen 6-16 159313 156 9390 1030 18 452 358 134
Kabo 53:1 (0478) 1996 1996 Débelnsg. 20D 24000 17 1159 1331

Kébo 59:1 2015 2015 T Segerstedt Allé, Rosendalsv 149 397 121 4060 2303 2 342 1871

Kébo 59:2 2014 2014 Rosendalsv 23A-Q - 27A-S 152 000 143 4664 2321 1 4 1000 14
Eriksberg 38:1 1965 1964 Blodstensvéigen 2-42 288 399 126 8213 1136 4 362 1641 41
Eriksberg 39:1 1965 1964 Blodstensviigen 1-41 126 7929 1147 18 589 367 19
Kébo 53:1 2015 2017 Dag Hammarskéldsv 29A-B 90 3744 2209 1 12 250

Kébo 5:10 2015 2015 Von Kraemer allé 25-37 253716 243 8183 1941 1 100 2110 20
EKEBY/HAGABY 2028901 1400 425 1533 94215 238 10676 750
Eriksberg 8:21 1948 1948 Birkag. 8-24.Karlsrog.76 139 350 132 7718 1176 28 837 717 68
Flogsta 33:1 1982 1982 S:tJohannesgatan 40-196 108 566 78 6048 1106 1 147 1401

Flogsta 12:1 1982 1982 S:t Johannesgatan 38 77
Flogsta 40:1 1982 1983 K&penhamnsgatan 8-44 57879 41 3003 1132 3 535 1301 36
Flogsta 35:1 1982 1982 Vénortsgatan 1-103 189 817 141 10 267 1159 10 740 950 100
Flogsta 47:3 2007 2007 Ekebyvégen 15-23 96034 103 3758 1600 4 274 1697 32
Flogsta 11:15 1955 1985 Tavastehusg. 6-10 18017 14 977 1178 4 76 618 1
Flogsta 49:1 1993 1993 Tartug. 2-10 29030 20 1526 1170 19
Flogsta 50:1 1993 1993 Nordeng. 1-27 71630 48 3814 1163 2 97 1216 46
Flogsta 51:1 1993 1993 Nordeng. 2-18 54169 37 2845 1177 1 50 840 20
Haga 10:42 1960 1970 Hagavigen 188-194 7396 89 2557 918

Haga 10:9 1996 1997 Hagav. 114-278 40474 74 6267 1150 7
Héga 10:40 1955 Hagav. 87 2505 1 63 1111

Flogsta 23:5 1974 1972 Flogstavéigen 25-95 524 358 750 45579 1162 96 5363 1039 310
Flogsta 47:2 2002 2002 Ekebyvéigen 11-13 61200 94 2350 1877 24
GOTTSUNDA/SUNNERSTA/VALSATRA 2183280 1265027 2321 161116 320 11845 1602
Valséitra 62:4 2004 2004 Malmavigen 2A-V 22070 30 1890 1436 30
Gottsunda 25:2 1972 1972 Rangstrdmsv. 1-11, Aug. Sédermansv. 2-8 142 210 333 20630 965 25 2541 318 216
Gottsunda 25:1 1972 1972 Aug. Séderman Jémna, 10-122 89259 186 13017 887 19 545 231 179
Gottsunda 26:1 1972 1973 Aug. Séderman Udda, 3-129 101798 194 14536 904 7 391 343 125
Gottsunda 30:1 1972 1973 Stenhammarsy. 2-8, Blomdahlsv. 1-13 146 441 329 20316 930 22 2139 415 206
Gottsunda 29:1 1972 1974 Pet. Berger Udda, 15-91 129 441 272 18 473 949 13 988 201 186
Gottsunda 28:1 1972 1973 Pet. Berger Jémna, 4-98 69 266 132 9985 953 3 79 1025 85
Gottsunda 39:1 1977 1978 Jenny Linds viig 1-86 143 829 257 18 543 1043 15 763 726 193
Gottsunda 40:1 1978 1978 Oskar Arpis viig 1-66 107 219 190 13 901 1037 32 369 767 60
Gottsunda 45:1 1981 1981 Solistvéigen 1-110 150 969 1m 8954 1057 82 403 839 91
Gottsunda 45:1 (0559) 1981 1981 Dirigentviigen 1-110 124 9764 1060 48 742 894 m
Gottsunda 44:3 1982 1982 Fljtvéigen 7-66 41 445 68 5313 1013 51 214 963 72
Sunnersta 51:104 2011 2012 Trasthagsv 16-22A-E, 24 104 000 69 4550 1684 48
Gottsunda 25:1 2003 2003 Aug.Séderman 72-122 17 080 26 1244 1459

Gotisunda 47:2 1946 Vérdsétravéigen 74 1 1145 970

Gotisunda 47:2 1998 Vardsétravéigen 76 2 1526 1098
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Marknads- Taxerings- Bost&der Bostader Bostéder Lokaler Lokaler | Lokaler hyra/ | Bilplatser
Stadsdel / Fastighet Byggar | Vérdear | Adresser varde vérde antal yta hyra/m?/ar antal yta m?/ar antal
ULLERAKER/BACKLOSA 549 615 536011 394 23942 5 525
Ultuna 2:27 2018 2018 Gottsunda allé 2-12, Vivelv 12-20 528 046 322 19 004 1982 110
Ultuna 2:27 2018 2018 Dykarviigen 2-4, Gottsunda allé 16 64 4287 1934 5 525 23 17
Krondsen 4:1 1929 1929 Ullerékersvéigen 48-50 7965 8 651 734
SAVIA 823 101 512 663 576 43 009 20 1775 462
Sévja 64:1 2011 2011 Linvégen 46-54 15035 & 363 1722
Sévja 65:1 2011 2011 Linv. 41-49, Kamgarnsv. 21-41 32895 15 1620 1529 21
Sévja 66:1 2011 2011 Linv. 31-35, Yllev. 3-5, Kamgarnsv. 26-34 29 141 14 1406 1558
Sévija 67:1 2011 2011 Linv. 1-5, Yllev. 6-8, Kamgarnsv. 18-24 33516 16 1515 1585 23
Sévja 1:85 1990 1990 Gotlandsresan 2-114 190 588 160 13091 1106 8 802 852 135
Sévja 1:80 1990 1990 Gotlandsresan 1-43 58 4896 1090 1 274 701 53
Savja 1:77 1984 1985 Lapplandsresan 1-99 95778 147 9084 1183 3 95 400 106
Sévja 1:75 1985 1985 Hollandsresan 1-135, Olandsresan 2-108 115710 161 11034 1124 8 604 992 124
YTTEROMRADEN 499 952 330470 511 36275 32 1498 400
Bélinge 1:51 1965 Klockarbolsv. 2-8 2112
Bjérklinge-Nyby 10:45 1967 1967 Sédra Langdsvigen 19A-G 15478 35 2376 1247 3 143 769 49
Bjérklinge 2:34 1983 1983 Préistgérdshsjden 1-40 43 248 88 5880 1040 & 170 465 48
Bjérklinge Tibble 5:27 Spelmansv. 3-5 1946
Fullers 46:1 1992 1992 Himmelsv. 14-142 75751 94 7 892 1128 3 358 645 97
Storvreta 47:508 1991 1991 Arer\mnovﬁgen 5A-58 40 800 59 4470 1130 1 48 0 59
Storvreta 47:78 1965 1966 Arenlunavdgen 5T-5V 17 100 21 1270 1413 3 35 657 6
Storvreta 47:509 1992 1992 Arentunavéigen 7A-7D 17715 29 1475 1118 1 419 1270 14
Storvreta 3:77 1959 1961 Kilsgérdesv. 3A-B 9558 14 685 1491 7 129 682 8
Storvreta 39:1 Fullersv. 3C 1480 0
Bélinge 4:1 1990 1989 Allménningsviigen 21-29 8155 16 1062 1073 17
Vangsby 1:33 1992 1992 Vangsbyv. 31-81 28 100 48 3552 1100 3| 108 704 52
Gunsta 1:75 1966 2012 Ekervéigen 1-29 11658 15 1061 1334
Almunge-lévsta 3:13 1989 1989 Taborv. 10-32 9828 20 1568 1038 18
Lst 1:35 1983 1983 Malm Jerkers viig 21-39 8346 18 1243 1064 1 7 429 12
Gunsta 2:1 1992 1992 Skréttsv. 9-11 4034 2 229 1066
Gunsta 3:1 1992 1992 Skrattsv. 13-23 11246 6 601 1095
Gunsta 4:1 1992 1992 Skrattsv. 25-39 9 006 8 787 1105
Gunsta 5:1 1992 1992 Gunsta Villavdg 16-18 11148 24 1417 1128 20
Lst 1:.97 1929 1929 Kalle Blanks vag 1 996 4 182 940 1 12 167
Lst 1:97 1954 1954 Kalle Blanks vég 3-7 2765 10 525 825 2 69 391
Holms Vastbyn 1:5
PAGAENDE NYANLAGGNINGAR 782 550 15 800
Sala Backe 1:69, del av
Arsta 96:1 (del av)(Elmer)
Ultuna 2:27
Ultuna 2:27
Ultuna 2:27
Hallkved 16:6 Gunsta, Hallkved
Librobéck 7:1 Vallongatan 4 9 400
Luthagen 61:2, del av
Kébo 1:10 del av
Kébo 68:1
Kvarngéirdet 1:8 Portalgatan 6 B 6400
Krondsen 3:2
SUMMA 24744423 16 927 522 17 062 1018080 1719 74917 7956
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