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Verksamhet

Uppsalahem AB dr moderbolag till Kretia i Uppsala Kvarngardet AB, Ostra Orgeln Bostader AB,
Uppsalahem Eksatragarden AB, Uppsalahem Elmer AB samt Studentstaden i Uppsala AB.
Moderbolag till Uppsalahem AB ar Uppsala Stadshus AB som &ger 100 procent av aktierna.

Uppsalahemkoncernens fastighetsbestand uppgar 31 augusti 2013 till en uthyrningsbar yta om ca
1120 774 m* (1 000 800 m?) fordelat pa bostader och lokaler. Andelen bostader &r 92,6 (92,5)
procent av den uthyrningsbara ytan.

Redovisningsprinciper

Inga féréndringar har skett i de redovisningsprinciper som ligger till grund for upprattande av
delarsbokslutet per augusti 2013. Redovisningsprinciperna beskrivs i arsredovisningen for ar
2012. Marknadsvardering av fastigheterna utférs endast i samband med arsskiften.

Omsiéttning

Koncernens omsattning for perioden uppgar till 675,4 (676,7) mkr vilket ger en minskning med 1,3
mkr fran samma period féregaende ar. Omséattningsminskningen beror framst pa tre komponenter
under aret, en hyresjustering med snitt 1,85 (2,47) procent, generell inflyttning i nyproduktion samt
en forandring av fastighetsbestandet i och med férséaljningen av Kantorn per 31 maj 2013.

Kostnader

Bade underhallskostnader och driftskostnader har minskat i ar. Underhallskostnaderna minskar
med 53,2 mkr vilket ar en foljd av bland annat slutfért fornyelsearbete i befintligt bestand samt en
avtrappande takt och omfattning av/i planerade underhallsatgarder. Driftskostnaderna har minskat
med ca 20,8 mkr vilket framst kan forklaras genom en kort och mild vinter i férhallande till
féregaende ars vaderforhallanden. Under aret har &ven energieffektiviseringsatgarder vidtagits
vilket fatt en positiv effekt pa driftskostnaderna.

Resultat
For perioden uppgar koncernens resultat efter finansiella poster till 144,6 mkr (136,4).

Finansnetto

Summa finansiella poster uppgar for perioden till 81,8 (78,9) mkr vilket &r 2,9 mkr hégre an
motsvarande period féregaende ar. Férséamringen férklaras i huvudsak av att Uppsalahem i ar har
uttkat sina langfristiga lan med 800 mkr vilket beror pa férvarvet av kvarvarande 49 procent i
Studentstaden per 31 maj 2013 samt att réntesatsen for langfristiga lan till dotterbolaget
Studentstaden sankts fran 7 procent till 4 procent.

Koncernen har ingen exponering av risk i frammande valutor eller placeringar i aktier och andra
vardepapper.

Likviditet
Koncernens disponibla likvida tillgangar uppgar vid periodens utgang till 348,9 (278,0) mkr
exklusive outnyttjad checkkredit pa 385,4 mkr.

Vid periodens utgang kan ytterligare 1 210 mkr utnyttjas av Féretagscertifikatsprogrammet med
ett nominellt rambelopp om totalt 3 500 mkr. Dessutom finns bindande krediticften fran SHB, SEB
och Danske Bank om totalt 1 900 mkr som inte &r utnyttjade.

Investeringar

Under rapportperioden uppgar investeringar i pagaende projekt till 469,5 (513,6) mkr.
Investeringarna avser 355 fardigstélida och 0 pabérjade lagenheter samt pagaende
nybyggnationsprojekt fran tidigare ar. Under hdsten planeras produktionsstarten av 378 nya
lagenheter. Aktivering av fardigstallda projekt sker i samband med inflyttning.



Foérséljningar och férvarv.

Forvary har skett av de aterstaende 49 procent i Studentstaden AB per 31 maj 2013. Per samma
datum skedde dven en férsaljning av fastigheterna Kvarngardet 4:1-4:4 samt Kvarngardet 5:3 och
5:5 ater till Rikshem. Képeskillingen uppgick till 460 Mkr.

Héndelser under 2013
Arets hyresférhandling medfér en hyreshéjning i snitt pa 1,85 procent. Férberedelser pagar infor
nya K-regelverket som trader i kraft 1 januari 2014.

Personal
Antal arsarbetare i koncernen per 31 augusti uppgar till 272. Motsvarande siffra var féregaende ar
265 personer.

Resultatprognos fér 2013
Resultatet i prognosen for helaret 2013 férvantas bli ca 10,9 mkr hégre &n utfallet per 8 manader.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoomsattning exklusive fastighetsférsaljningar och 6vriga intakter uppgar fér
rapportperioden till 572,4 (517,2) mkr. Omsattningsékningen beror bland annat pé
hyresjusteringen pa snitt 1,85 procent samt inflyttning av nyproduktioner.

Resultat efter finansnetto uppgar till 77,0 mkr (276,0). Resultatminskningen beror frémst pa att
rantesatsen pa interna langfristiga fordringar har minskat till 4 procent samt att kvarvarande
langfristig fordran har minskat.

Uppsalahemkoncernen har en koncerngemensam finansfunktion, vilket innebér att moderbolaget
har samma tillgang till likvida medel som koncernen.

Denna rapport har inte varit féremal for sérskild granskning av bolagets revisorer.

Styrelsens ordférande




Uppsalahemkoncernen

Delarsbokslut 2013-08-31
(Belopp i mkr)

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Summa nettoomséttning
Underhallskostnader
Driftskostnader

Ovriga rorelsekostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresuitat

Centrala administrations- och férsaljningskostnader

Nedskrivningar fastigheter

Aterféring av nedskrivning av fastigheter
Resultat aktie-, fastighetsférséaljning
Rorelseresultat

Finansiella intakter

Rantebidrag

Finansiella kostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

2013

Januari-
augusti

6754
13,3

688,7

-75,9
-256,7

-12,9
-101,2

-446,7

242,0

-63,5

46,6

2251

41

-85,9

-81,8

143,3

2012

Januari-augusti

676,7
86,6

763,3

-129.1
-277,5

-14.,9
-99,6

-521,2

2421

-38,1

16,7

220,7

2,2

-81,2

-79,0

141,7

2012

Helar

1027,3
22,2

1049,6

-206,2
-426,6

-22,4
-151,6

-806,8

242,8

-76,0

89,4

256,2

4,1

-130,1

-125,9

130,2



Uppsalahemkoncernen
Balansréakning

(Belopp i mkr)

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstiligangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Summa anlédggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Ovriga omsattningstillgangar

Likvida tillgangar
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Summa eget kapital

MINORITETENS ANDEL

AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld

SKULDER

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA SKULDER OCH
EGET KAPITAL

2013
31-aug

8 201

8214

49
349
398

8 607

651
2398
3049

29

2955
2575

5530

8 607

2012
31-aug

7597

7 597

86
278
364

7 962

751
1994
2745

929

70

2155
2062

4217

7 962

2012
31-dec

8 015

8 015

36
224
260

8 274

657
2 085
2743

926

61

2155
2390

4 545

8274



Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten

fore foréndring av rorelsekapital

Foérandring av rorelsekapital

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

Kassafldde investeringsverksamheten
Kassaflode finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Nyckeltal

Soliditet 1, %
Soliditet 2, %

Fastigheterna mkr.
Bokfért varde
Marknadsvéarde

Overvarde

*} Avser bedomt marknadsvarde 2012-12-31.
**) Avser bedémt marknadsvérde 2011-12-31.

Avkastning eget kapital, i %
Avkastning totalt kapital, i %

Begreppsforklaringar

Soliditet 1

Eget kapital i forhallande till balansomslutning
Soliditet 2

2013

8 man
318

-434

-116
-1196
1438

125

2013

2012

31-aug 31-aug

35,4
59,4

6660
11739
5079

49
2,7

Eget kapital i férhallande till balansomslutning justerat med &vervérden i

fastigheter
Avkastning eget kapital

Resultat efter finansiella poster enligt resultatrakningen i procent av genomsnittligt

eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent av

genomsnittlig balansomslutning

35
57

6 504

10775

4271

5,2
29

2012

8 man

241

243
-8637
550

256

2012
31-dec

33,2
58,6

6 660
11739
5079

4,7
3,3



