








UPPSALAHEM

| KORTHET

Att vara Uppsalas ledande bostadsbolag innebir inte bara att
vi har flest bostider, bygger mest och utvecklas snabbast. Nej,
for oss betyder det ocks3 ett stort ansvar for stadens framtida
utveckling. Att Alice kan leka utanfor huset pa lekplatsen, att
Willy har nigonstans att sommarjobba och att Kalle far vara
med och tycka till om sitt kvarter. Dessutom #r det vart ansvar

SNABBFAKTA 2012: UPPSALAHEMKONCERNEN

Agare

att se till att manga fler kan bo och trivas i vdra omriden dven
i framtiden, och inte minst — att bygga nya bostider, dven nir
andra tvekar. Sedan 1946 har vi byggt mer in 20 000 nya hem
i Uppsala och de senare &ren har vi till och med &kat takten.
Sadana satsningar behovs for att kunna bidra till ett levande
Uppsala som ir var vision.

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB

Marknadsvérde pé Uppsalahems fastigheter

12,8 (11,4) mdkr

Omsdttning

1050 (999) mkr

Resultat fore skatt

130 (1591) mkr

Investeringar

993 (898) mkr varav nyproduktion 631 mkr och férnyelse 356 mkr

Underhallskostnader

206 (176) mkr

Synlig soliditet

33,1 (38,0) %

Justerad soliditet

58,6 (61,9) %

Efterfrégan

83 000 (75 000) registrerade bostadssékande i moderbolaget,
varav 27 000 aktiva sékande

73 000 registrerade bostadssckande i Studentstaden i Uppsala AB

Antal fastigheter

180 (177) st

Antal bostader

15 856 (15 584) st, varav 4 620 fér studenter (4 350 i Studentstaden AB),
255 fér unga, 115 for seniorer samt 90 som vérd- och stédbostader.

Antal lokaler

1363 (1357) st varav 250 &r verksamhetslokaler i moderbolag

Uthyrningsbar yta

987 000 (965 000) m? varav bostdder 912 000 m?
och lokaler 75 000 m?

Antal pébérjade nyproducerade bostader

504 (495) st

Snitthyra bostader

1063 (1047) kr/m?, ér

Snitthyra moderbolagets verksamhetslokaler

840 (952) kr/m?

Antal tillsvidareanstdllda

259 (260) personer, ér

Uppsalahem AB (publ)

Postadress: Box 136, 751 04 Uppsala
Vaxel: 018-727 34 00

Webb: www.uppsalahem.se

Org.nr.: 556137-3589
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Projektledning: Uppsalahem Omslag och pop-up: Kérnhuset Produktion: Done Production

Foto: Alex&Martin Photographes, s. 7, 18. Johan Wahlgren, s. 21, 42, 43, 45, 53. Linda Ryttlefors, s. 23.
Goéran Ekberg s. 17, 28, 32, 35, 37, 64, 67. Louise Christiansson, s. 30. Jeanette Sundin, s. 73.

Grafik: Wec360, s. 50. White, s. 8-9. Karnhuset och Jonas Bergstrand, s. 2, 3, 12, 15, 41. Tryck: Edita
Vastra Aros, klimatneutralt och Svanenmérkt tryckeri. Papper: Scandia 2000 White 240/150 gram
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Uppsalahem bygger idag flest hyresratter i hela Sverige, och under aret har sarskilt
fokus rikfats mot unga och studenter. Vi kan stolt beratta att vi byggt Uppsalas hégsta
bostadshus, Tva Torn i Luthagen, 33,6 meter hogt med utsikt ver hela staden.

Vi p& Uppsalahem gor allt vi kan for att bidra till eft levande Uppsala, och det vill

vi aft vara kunder och resten av Uppsala ska kénna till. Darfér har 2012 préglats av
ett malmedvetet varumarkesarbete. Under 2013 stravar vi effer aft bli ett annu mer
kundorienterat féretag som erbjuder en service i varldsklass.

VARUMARKESARBETE, EN FORANDRINGSPROCESS
Aret har i mycket priglats av den stora varumirkesresa som
Uppsalahem befinner sig pa. Uppsalahem ir ett vilskdtt kom-
munalt bostadsbolag som gor stor nytta for Uppsalaborna,
men det dr nigot vi inte helt lyckats med att lyfta fram for
allminheten.

Vart varumirke byggs i Uppsalahems méte med kunder,
bostadssékande, media och allminhet och dirfér 4r varje
enskild medarbetare helt central i varumirkesarbetet. Tillsam-
mans ir vi Uppsalahem — vi ir kommunens ledande bo-
stadsbolag och vi arbetar langsiktigt for att skapa ett levande
Uppsala. Uppsala ir en tillvixtregion och vi tror och arbetar
for att minniskor ska vilja bo, leva och verka hir. Vi bygger for
minniskor, och vi har del i det viktigaste de har — deras hem.

Ett led i Uppsalahems stora varumirkesarbete ir ett starkt
dkat kundfokus. I enkiter har vi frigat vira kunder, bostads-
sokande och Uppsalaborna hur de upplever Uppsalahem,
och vi arbetar for att forbittra den bilden. Under dret har
iven en storre undersdkning av vira kunders férvintansbild
genomforts, nigot som ir en viktig grund i vart arbete for att
fa néjdare kunder. En annan milstolpe inom detta omrade ir
invigningen av den firgsprakande Bobutiken i november. Dir
ges kunderna méjlighet att i inspiration och personlig hjilp
med bestillningar for att inreda sina hem.

ETT LEVANDE UPPSALA

Vir vision "Uppsalahem bidrar till ett levande Uppsala”
betyder att vi arbetar for att skapa en levande stadsmiljé och
bidrar till att bygga en attraktiv stad som manga vill bo och
leva i. Var ambition ir att ta ett helhetsansvar for vira omra-
den, agera langsiktigt och se till att det dagliga livet fungerar.
Stadsutveckling och stadsdelsutveckling blir allt viktigare, och
sker p4 flera olika plan och p4 olika sitt i olika stadsdelar. Vi
skapar ett levande Uppsala genom planering av nya bostads-
omraden och férnyelse av dldre bostider men dven genom att
skapa roliga lekplatser och mysiga konstnirligt utsmyckade
innergérdar.

6 VD HAR ORDET

VI BYGGER NAR ANDRA SNACKAR

Jag ir vildigt stolt 6ver att Uppsalahem idag ir Sveriges storsta
hyresrittsbyggare. Vi har liksom ménga andra konstaterat att
Uppsala behover fler hyresritter, men istillet for att 13ta orden
fléda eller knyta niven i fickan har vi gatt frin ord till handling
och byggt, byggt och bygger. Vi tar frigorna pa stort allvar och
ser mdjligheter och 16sningar. Under 2012 paborjades 504 st
nya bostider, och Uppsalahem har hittills under 2000-talet
byggt 6ver 2000 nya hem. Under 2013 planeras byggstart for
ytterligare 493 nya hem. Det ir siffror att vara stolt &ver,

REKORDINVESTERINGAR FOR UNGA OCH STUDENTER
Uppsalas uppdimda behov av hyresritter slir manga ginger
extra hirt mot unga och studenter, och dirfér har vi under
2012 fokuserat extra mycket pa sma bostider. Dessutom har
vi beslutat att 4tminstone en tredjedel av bostiderna som
Uppsalahem producerar varje &r ska vara sma och anpassade
for ungas livsstil och ekonomi. Bostider for unga och stu-
denter byggs bland annat i omradet Tva Torn, Blisenhus och
Rosendal. Idag har vi ca 650 bostider for unga och studenter i
pigdende och planerad produktion, vilket ir en rekordniva.

STANDIGA INSATSER FOR EN BATTRE MILJO

Miljé- och energifragor ir sedan linge ett viktigt fokusomrade,
och Uppsalahem ir sedan 2011 miljécertifierat enligt ISO
14001. Jag tycker att det ir viktigt att vi ligger i framkant nir
det giller miljdfragor, och vill dirfér sirskilt lyfta fram vért
projekt i kvarteret Holmfrid i Svartbicken. Uppsalahem nér
dir sitt rekord med maélsittningen att huset ska dra maxi-
malt 45 kWh/kvm per ar. Fér Holmfrid planeras ocksé flera
spannande tekniska 16sningar sdsom geoenergi som utnyttjar
markvirme for att férvirma ventilationsluften, LED-belysning
och solfingare. Holmfrid blir ocksd Uppsalahems forsta
byggnad att miljoklassas enligt Miljcbyggnad, en certifiering
som tar hinsyn till inomhusmilj6, energi och materialval. Vid
Resecentrum pagar bygget av det nya kvarteret Frodeparken,
som kommer att ha Nordens stdrsta integrerade solcellsfasad
for ett bostadshus. Uppsalahem deltar dven i Uppsala klimat-
protokoll.



FORTSATT STABIL EKONOMI
En av de viktigaste grundpelarna fér Uppsalahems verksamhet
ir det langsiktiga tainkande som genomsyrar allt vi gor. Den
trygga forvaltningen gor bolaget mindre sarbart for hastiga
ekonomiska svingningar i omvirlden. Uppsalahem har en
fortsatt god och stabil ekonomi och moderbolaget uppnidde
under 2012 ett positivt resultat om 257 mkr.

Uppsalahems goda kreditbetyg ir oférindrat sedan 2011.
I kreditvirderingsinstitutet Standard & Poor’s senaste utvir-
dering héjdes och bedémdes Uppsalahems langfristiga rating
vara AA- och kreditvirdigheten bedémdes vara A+. Aven om
bolagets ekonomiska situation idr god sa ir det viktigt att vi
fortsitter att vdrda ekonomin och fattar strategiska beslut med
ett langsiktigt perspektiv. En trygg och stadig ekonomi ger oss
forutsittningar att bygga for framtiden.

UTBLICK 2013

Uppsala vixer, och vi ir med och skapar denna levande stad.
Jag ser med spinning hur planerna fér omrddena kring Borje
Tull och Ultuna/Ullerdker vixer fram. Uppsalahem kommer
hir tillsammans med andra framover att genomféra stora
omvandlingar och skapa nya bostadsomriden.

Ekonomiskt har vi stora utmaningar framfér oss da vi nir-
mar oss tidpunkten for ett Gvertagandet av resterande delar av
Studentstaden. Andra utmaningar ir den stundande férnyelse-
processen i stora omraden som Eriksberg och Gottsunda. Det
ir synnerligen komplexa fragor dir vi méste hitta ritt vig. Un-
der 2012 pabérjades arbetet med att bjuda in Eriksbergsborna
och andra intresserade Uppsalabor till tva olika idéforum for
att tycka till om férnyelsen av stadsdelen. Genom att lata de
boende vara med och forma visionen for omradet hoppas vi
kunna skapa en héllbar och attraktiv stadsdel.

For mig dr det oerhort viktigt att ha en 6ppen, tit och nira
dialog med kunderna. Man ska f3 svar pa sina frigor snab-
bast méjligt! Under det kommande &ret strivar Uppsalahem
efter att bli ett annu mer kundorienterat féretag som ger en
ypperlig service till alla kunder, och jag ar fullt 6vertygad om
att vira medarbetare har férmégan att 6vertriffa alla forvint-
ningar inom det omridet.

VD HAR ORDET
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Kvarteret Frodeparken har ett perfekt ldge néra centrum
i direkt anslutning fill Uppsala Resecentrum. Dér bygger
vi 70 nya hem och Nordens stérsta solcellsfasad pé ett
bostadshus.







»De positiva associationerna till Uppsalahem
har okat kraftigt och det ar tydligt att vért
bidrag till bostadsmarknaden marks.«

Mikael Radegard, vd Uppsalahem

Grunden i Uppsalahems langsiktiga planering utgors av de direktiv som beslutas av
Uppsala kommun. Fér att uppnd dessa égardirektiv anvander vi inrikinings- och

effekimal i alla delar av linjeorganisationen.

Kommunfullmiktige beslutar om de direktiv som Uppsalahem
arbetar efter och vad bolaget ska uppna. Dirutéver finns ett
antal vigledande policyer och riktlinjer faststillda, av Uppsala
kommun och Uppsalahems egen styrelse.

KOMMUNFULLMAKTIGES DIREKTIV 2012

Uppsalahem AB ska bidra till att stirka kommunens utveck-

ling genom att med hég kompetens iga, forvalta och bygga

hyresfastigheter i Uppsala. Bolaget ska erbjuda kunderna

det boende de vill ha i olika faser i livet. Det innebir att

Uppsalahem ska:

e med utgdngspunkt i den av kommunfullmiktige antagna
bostadspolitiska strategin, bidra till att nya ligenheter
tillkommer i kommunen och att omvandling av ligenheter
kan ske,

e p3 affirsmissiga grunder séka uppnd en hég nyproduktions-
niv3 av hyresligenheter per ir,

e erbjuda, om kommunen begir det, upp till 5 procent av
nyuthyrningen per &r till personer som av sirskilda ekono-
miska och/eller sociala skil inte kan f3 en bostad pa egen
hand (nyuthyrning definieras som det antal ligenheter
Uppsalahem AB hyr ut per 4r),

e vara en aktiv part i Uppsalas stadsutveckling och dirmed
samverka med 6vriga bolag och nimnder i arbetet med att
utveckla nya och férnya befintliga stadsdelar,

® genom intentionsavtal med kommunstyrelsen i Uppsala
kommun verka for att 6ka nyproduktionen av hyresbostider
i kommunen,

e bolaget ska arbeta med energieffektivisering och syste-
matiskt stédja tillimpningen av ny energiteknik.

AVKASTNINGSKRAV OCH UTDELNING
Uppsalahems avkastningskrav och princip fér utdelning
beslutas ocksd av kommunfullmiktige. Nytt for i ar ar att
bolaget ska ge utdelning till dgaren.

Langsiktig avkastning

Marknadsvirdet pa bolaget ska pa medellang sikt (5-10 &r)
stiga realt med 2 procent per ir. Virdestegringskravet behover
inte uppfyllas varje enskilt 4r, men ska kunna avlisas varje r.

Kortsiktig avkastning 2013-2016

Driftnettot, inklusive eventuella kapitalvinster fran forsilj-
ning av fastigheter, ska arligen utgora 6 procent av koncernens
marknadsvirde.

Utdelningsprincip

Utdelningen fran Uppsalahem AB ska uppgs till av dgaren
tillskjutet kapital (bolagets aktiekapital) multiplicerat med den
genomsnittliga statslinerintan plus en procentenhet. Principen
introducerades under 2011 och har stéd i den senaste lagen
om allminnyttiga bostadsforetag (2010:879).

VERKSAMHETEN/AGARDIREKTIV OCH MAL T1
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Uppsalahems nya grafiska profil inférdes under 2012. Den lekfulla och férggranna profilen blev nominerad till Svenska design priset.

MILIOG- OCH ENERGIKRAV

Uppsalahem ska fora en restriktiv och genomtinkt energi-
hushéllning och har antagit klimatutmaningen att sinka
energianvindningen med 20 procent mellan 2007 och 2016.
Uppsalahem deltar dven i Uppsala klimatprotokoll och klimat-
mal for protokollets andra period presenteras i januari 2013.
Bolaget bidrar dirmed till Uppsala kommuns mil om att
minska utslippet av vixthusgaser med 45 procent per capita
till 2020 jamfsrt med 1990.

POLICY FOR HALLBAR UTVECKLING

Uppsalahem fsljer Uppsala kommuns policy fér hallbar
utveckling, vars syfte ir att kommunen ska arbeta uthilligt
mot ett langsiktigt hallbart samhille. De virderingar som

policyn bygger p4 ir integrerade i var dvergripande affirs-
planering, i varje enhets verksamhetsplanering samt i den
dagliga operativa verksamheten.

| policyn ingér sju inrikiningsmél:

1. Uppsalaborna ir delaktiga i samhillsutvecklingen och
har fértroende fér demokratin

2. Uppsalaborna har arbete

3. Uppsalaborna kinner sig trygga

4. Uppsalaborna ir jaimstillda

5. Uppsalaborna har ett hilsosamt liv

6. Uppsala bidrar till att hindra klimatférindringen

7. Uppsala har ett bra foretagsklimat

LANGSIKTIGT
AVKASTNINGSKRAV

N
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AGARDIREKTIV

Mal Madlet uppnatt  Utfall Las mer

P& affarsmassiga grunder férsoka uppnéd  Ja 504 (495) bostader pabériades, 259 (160) blev inflytinings- 5. 51

en nyproduktionsnivé pd 500 lagenheter klara och 1134 (887) var under produktion.

per ar.!

Bidra till att omvandling av lagenheter Ja Om hyresgasterna sjdlva vill styra ver fastighetsférvaltningen s, 62

kan ske. finns majlighet aft ombilda sin hyresratt till bostadsratt. Under
aret skedde ingen s&dan ombildning.

Erbjuda 5% av nyuthyrningen till Ja 5%, 79 (84) bostader, lamnades till fértur. Totalt 383 (370) s. 41

personer som av sarskilda skal inte bostéder hyrs ut till kommunen och ytterligare 97 (71) upplats

kan f& bostad p& egen hand. med kommunal borgen.

Delta aktivt i arbetet med stadsutveckling. Ja Uppsalahem arbetar med stadsutveckling pé flera plan, s. 47,52
genom nybyggnation, férnyelse samt i befintligt besténd.

Stédja tillampningen av ny energiteknik.  Ja Fasaden pé nyproduktion kvarteret Frodeparken kommer s. 58
delvis att utgéras av solceller.

AVKASTNINGSKRAV

Mal Madlet uppnatt  Utfall

Kortsiktigt 2012-2015: Driftnettot, Ja Malet var 469 mkr och faktiskt utfall 497 mkr,

inklusive eventuella kapitalvinster frén vilket innebar 6,6 %.

forsélining av fastigheter, ska érligen

utgdra 6 procent av koncernens

marknadsvérde.

Langsiktigt: Marknadsvérdet pé& bolaget  Ja Maélet var 3,02 % och faktiskt utfall 5,04 %.

ska p& medellang sikt stiga realt med Snittet de senaste fem dren ér 6,95 %.

2 procent per é&r. Vardestegringskravet

behdver ej uppfyllas varje enskilt ar, men

ska kunna avldsas varie dr.

MILJO OCH ENERGI

Mal Malet uppnatt  Utfall Las mer

Bidra till Uppsala kommuns mél att Ja Utslappet av vaxthusgaser har under éret minskat med 18 %. 5. 56

minska utsléppen av vaxthusgaser med
45 % per capita till 2020 jamfsrt med
1990.

Sedan 2004 har koldioxidutsldppen totalt minskat med 45 %.

' Direktivet ar sedan juni 2012 &ndrat fill “P& affdrsmdssiga grunder fdrsdka uppné en hdg nyproduktionsniva”.

VERKSAMHETEN /AGARDIREKTIV OCH MAL
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Med narmare 30 000 Uppsalabor som hyresgaster och ett dkande sokiryck pa lediga
bostader &r vi Uppsalas ledande bostadsbolag. Vart langsiktiga arbetssatt kraver aft
vi kontinuerligt ser dver varumarket Uppsalahem for att forsckra oss om aft vér produkt
och véra tjanster uppskattas, nu och i framtiden.

Uppsalahems mal ir att Uppsalaborna ska ha en mycket
positiv bild av vart bidrag till stadens utveckling och framtid.
Under de nirmsta dren kommer vi vilkomna tusentals nya
kunder, férutsatt att den héga nyproduktionstakten uppritt-
halls. Detta kriver att vi har en stor potentiell kundstock,
som uppskattar virdet av en nyproducerad hyresritt fran
Uppsalahem. N6jda kunder och positiva associationer till oss
ir viktiga delar for att behélla och foérstirka var position pa
Uppsalamarknaden.

Att vi jobbar med det viktigaste vira kunder har — ett
eget hem, ska genomsyra allt vi gér och ocksd mirkas utét. [
Uppsalahems varumirkesarbete, som inleddes 2011, har vi
noterat att en mjukare, mer vardaglig framtoning behovs. Vart
varumirkesléfte "hemma ir plats for det viktigaste” samman-
fattar vart nya mjukare och mer personliga arbetssitt. Vad som
ir betydelsefullt skiljer sig frin kund till kund och det behéver
vi ha forstaelse for och kunna forhalla oss till. Vi vill att vira
kunder ska trivas hos oss i stort och smétt och d& krivs det att
vi arbetar igenom alla véra processer och erbjudanden. Forst
d4 kan vi forstd hur vira kunder faktiskt uppfattar relationen
till oss. Under 2012 har arbetet fortskridit med bade intern
och extern lansering.

Uppsalahems firg och form ir en viktig del i var forflytt-
ning av varumirket, men det viktigaste ir att vra medarbetare
lever varumirket varje dag, i varje méte med vdra kunder.
Dirfor har alla medarbetare samlats vid sju tillfillen under
aret for att diskutera olika delar av den nya varumirkesplatt-
formen. Diskussionerna har féljts av vd samt chefsgruppen och
gett viktiga bidrag till den framtida resan. Samtalen har iven
paverkat den pagdende organisationsdversynen och bidragit till
de ménga projekt som rér vara kunder.

Under december 2012 gjordes en ny varumirkesmitning
som visade att vi dr p4 ritt vig. De positiva associationerna till
oss har okat kraftigt och det ir tydligt att vért bidrag till Upp-
salas bostadsmarknad har noterats av samtliga malgrupper.

14 VERKSAMHETEN/VARUMARKET UPPSALAHEM

VISION

Vir vision "Uppsalahem bidrar till ett levande Uppsala”
betyder att vi arbetar for att skapa en levande stadsmiljé och
bidrar till att bygga en attraktiv stad som méinga vill bo och
leva i. Det tar sig uttryck i planeringen av nya bostadsomriden
och férnyelse av ildre bostider men dven i uppférande av
lekplatser och konstnirlig gestaltning i omridena.

AFFARSIDE

Uppsalahem bidrar till att stirka kommunens utveckling
genom att med hdg kompetens #ga, forvalta, utveckla och
bygga hyresfastigheter i Uppsala och erbjuda kunderna det
boende de vill ha i olika faser i livet.

VARUMARKESLOFTE

Virt 16fte "hemma ir plats for det viktigaste” pdminner oss
dagligen om att ett tryggt och bra hem ir en av de viktigaste
delarna i alla minniskors liv. Vi jobbar hart for att vira kunder
ska trivas hos oss i stort och smatt. Néjda kunder ir en av vira
viktigaste tillgngar.

LEDSTJARNOR

Sittet vi arbetar och uppf6r oss pa ska genomsyras av vira

ledstjirnor, som sammanfattas HEM:

e Handlingskraft — vi gir fran ord till handling.

e Engagemang — Uppsalahem kinnetecknas av vara
engagerade medarbetare.

o Milfokus — vi vet varfor vi gor saker och i utfér dem
i ritt ordning.
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Uppsalahem ar ett kommunagt aktiebolag med en politiskt sammansatt styrelse.
Vi arbetar i en andamélsenlig och effektiv linjeorganisation med tydliga afférs- och
verksamhetsomraden samt fastslagna principer fér uppféljning.

AGAR- OCH KONCERNSTRUKTUR

Uppsala kommuns bolag Uppsala Stadshus AB dger 100
procent av aktierna i Uppsalahem. Uppsalahemkoncernen
bestar av moderbolaget Uppsalahem AB och fem dotterbolag,
varav Studentstaden ir det storsta med 4 350 bostider.
Studentstaden igs till 51 procent (s. 30) medan Svriga
dotterbolag #r heligda.

UPPSALAHEM AB
Kretia Studentstaden UPE‘i(s;iI:E?m Uppsalahem Bstra Orgeln
i Uppsala i Uppsala AB garden AB Elmer AB Bostider AB

POLITISKT SAMMANSATT STYRELSE
Uppsalahem har en styrelse vars politiska sammansittning

speglar Uppsala kommunfullmiktige. Styrelsens nio ledaméter
och fyra suppleanter ir valda av kommunfullmiktige och dgar-
direktiven fér Uppsalahem faststills av kommunfullmiktige
samt av styrelsen for Uppsala Stadshus AB.

Uppsalahems styrelse sammantrider sex ginger per ar och
infor varje styrelseméte triffas styrelsens arbetsutskott for att
forbereda de drenden som ska tas upp pa métet. Vid behov
halls extra styrelse- och arbetsutskottsméten. Arbetsutskottet
bestér av styrelsens presidium, en ledamot, en arbetstagar-
representant samt en suppleant med nirvaroritt. Till styrelse-
sammantridena kallas forutom ledaméter dven suppleanter
och representanter utsedda av arbetstagarorganisationerna.
Varken suppleanterna eller arbetstagarrepresentanterna har
dock réstritt vid sammantridena. Uppsalahems vd ir, med
stéd av tjanstemin i bolaget, foredragande vid styrelsens
sammantriden.

TYDLIG LINJEORGANISATION

Vi har en indamailsenlig och effektiv linjeorganisation som

i vara affirs- och verksamhetsomriden arbetar nira kunden.
Férutom de tre affirsomridena Bostad, Fastighetsutveckling
och Student finns affirsstdd med funktioner fér ekonomi,

finans, IT, kommunikation, kontorsservice och personal. I syfte
att utveckla servicekonceptet ytterligare, och for att sikerstilla
att vi har en organisation som méter dgarens och kundernas
krav, tillsattes under 2012 den nya enheten Affirsutveckling.

BOLAGETS LEDNING

Uppsalahems vd har stéd i foretagsledningen som bestar

av cheferna for affirsomradena Bostad, Fastighetsutveckling
och Student samt affirsstodscheferna inom ekonomi, finans,
kommunikation och personal. Féretagsledningen samman-
trider regelbundet for att behandla foretagsstrategiska fragor
och som komplement finns verksamhetsledningsgrupper for
forvaltning respektive fastighetsutveckling. Vid behov skapas
sakkunniga rd vars uppdrag ir att bistd med kunskap och
limna forslag till beslutsfattande.

Affarsomré&de Bostad forvaltar bostadsomrédena

Virt storsta affirsomride Bostad arbetar huvudsakligen

med forvaltning och ir uppdelat pa fyra geografiska distrikt.
Genom att forligga verksamheten i respektive stadsdel kan

vi uppritthélla ett kundnira arbetssitt med totalt fem olika
besokskontor, inklusive huvudkontoret. Distrikten ir bestillare
av tjinster till de interna utférarna inom verksamhetsomradena
Uthyrning och Fastighetsservice. Uthyrningen ansvarar fér
formedlingen av bostider och Fastighetsservice utfor all typ av
service, fran fastighetsskotsel till energieffektivisering.

Affarsomrade Fastighetsutveckling bygger nytt och férnyar
Fastighetsutveckling ansvarar for att initiera och utveckla
nybyggnadsprojekt. En stor del av arbetet bestar dven av pla-
nering och genomf6rande av férnyelseprojekt i vart ildre bo-
stadsbestdnd. Affirsomradet ansvarar dessutom fér koncernens
dvergripande arbete med miljo- och energifragor, bland annat
genom certifieringen enligt ISO 14 001 (s. 56).

Affarsomré&de Student ér léinken till studentbostédderna
Studentbostider har fitt 6kad prioritet inom Uppsalahem och
affirsomride Student skapades efter att Uppsalahem 2011
forvirvat 51 procent av aktierna i Studentstaden i Uppsala AB.
Affirsomradet ansvarar for vergripande studentbostadsfrigor
inom Uppsalahem samt f6r samarbetet mellan Uppsalahem,
Studentstaden och Rikshem.
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INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Uppsalahems arbete med intern styrning och kontroll baseras
pé den struktur som rekommenderas av Svenskt Niringsliv
och Féreningen Auktoriserade Revisorer (FAR). Den interna
styrningen och kontrollen syftar till att fi en indamalsenlig
och kostnadseffektiv verksamhet, en tillforlitlig finansiell rap-
portering och information om verksamheten samt efterlevnad
av lagar och foreskrifter.

Varje r faststills en intern kontrollplan av styrelsen, som en
bilaga till affirsplanen, vilken ocksd meddelas dgaren. Planen
beskriver hanteringen av identifierade risker som ir hot mot
Uppsalahems méaluppfyllelse.

Inom ramen for intern styrning och kontroll har affirs-
planerings- och malstyrningsprocessen systematiserats och
foretagets mél kan nu tydligare kopplas till ekonomiska medel.
Dessutom har en kartliggning av foretagets dokumenthante-
ring, implementering av informationssikerhetshandbok och
dtgirder for att stirka foretagets IT-sikerhet genomforts samt
en systematisering av kontroller av leverantdrsfakturor.

Styrningsprocess

Uppsalahem foljer dgarnas direktiv samt de bolagsordningar
som styr verksamheten. Foretaget ir dven styrt av ett antal
faststillda policyer och rutinbeskrivningar som kontinuerligt
uppdateras. Styrelsens arbetsuppgifter och ansvar beskrivs i
en arbetsordning for Uppsalahems styrelse. Styrelsen har
dven antagit en vd-instruktion dir ansvarsférdelningen mellan
styrelse och vd tydliggors. Uppsalahems arbetsprocesser finns
kartlagda och dokumenterade sedan december 2002.

[ samband med en kartliggning av féretagets dokument-
hantering 2011 uppdaterades processkartan, och éversyn av
enskilda processer sker kontinuerligt. Fér nirvarande pagar ett
implementeringsprojekt inom omradet dokumenthantering,
dir man arbetar med méijligheterna att séka och lagra doku-
ment inom bolaget.

Varje &r faststiller styrelsen koncernens inriktningsmal,
vilka dr upprittade utifrdn dgarnas krav och direktiv sdsom
de beskrivs i kommunens verksamhetsplan, IVE (inriktning,
verksamhet, ekonomi). Inriktningsmalen bryts ner till konkreta
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effektmal och aktiviteter for affirsomraden, verksamhets-
omraden och bostadsomridden. Enheternas mal och aktivi-
teter implementeras genom individuella mal fér de enskilda
medarbetarna.

Uppfdliningsprocess
Styrelsen hélls informerad om den lI6pande verksamheten
genom rapporter och muntliga dragningar enligt en av styrel-
sen beslutad motesplan. Styrelsens arbetsutskott och ordféran-
de ir mycket aktiva och insatta i verksamheten och det ir inte
ovanligt att extrainsatta sammantriden sker under aret.
Uppféljning av foretagets mal och aktiviteter sker i samband
med prognosgenomgangar i maj och november varje &r. Under
aret har ett arbete med att anpassa ett mélstyrningssystem till
Uppsalahems organisation pabérjats och systemet kommer
att implementeras kommande ar. Att fortsitta systematisera
uppfoljningsprocessen ir identifierat som ett fokusomride
som foretaget kontinuerligt arbetar med.

Tvé& éarliga revisioner

Uppsalahem genomgér varje ar tva revisioner — en finansiell
som utférs av auktoriserade revisorer och en lekmannarevi-
sion utférd av lekmin valda av kommunfullmiktige. Vid det
styrelsemote dir drsredovisningen faststills redogdr revisorerna
for sina iakttagelser fran forvaltningsrevisionen respektive den

finansiella revisionen.

STYRELSENS ARBETE

Uppsalahem AB:s styrelses mandatperiod stricker sig till och
med den bolagsstimma som hills nirmast efter nista allminna
val till kommunfullmiktige. Nuvarande styrelse valdes dock pa
en mandatperiod om 1+3 &r pa grund av planerade forind-
ringar i kommunens nimnder under 2012. Styrelsen tilltridde
1 mars 2011 och omvaldes vid bolagsstimman 17 april

2012. De ingdende nio ledaméterna och fyra suppleanterna

ir utsedda av Uppsala kommunfullmiktige och speglar dess
politiska ssmmansittning. Uppsalahem AB:s styrelse har under
2012 haft sex protokollférda sammantriden. Per 2012-06-15
ersattes styrelseledamot Anders Nilsson av Fatma Aksal.

Frén vénster: Fredrik Holm, vice verkstdllande direktér, f.1962, anstélld 2002, Kerstin Joelsson, finanschef, f. 1952, anstdlld 2007.
Mario Pagliaro, ekonomichef, f. 1964, anstélld 2008, Anna-lena Lehto, personalchef, f. 1953, anstdlld 2001,
Linda Ryttlefors, kommunikationschef, f. 1977, anstélld 2011. Mikael Réddegérd, verkstéllande direktsr, f. 1953, anstdlld 2010,

Lars-Gunnar Sjé8, fastighetsutvecklingschef, f. 1953, anstélld 2002.
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Fatma Tor Susanne Lars-Géran Selahattin My Helene
Aksal (MP) Bergman (M) Eriksson (S) Ferlin (KD) Karakas (M) Lilja (9) Molund (M)
Ledamot Ledamot 2:e vice ordférande Suppleant Ledamot Suppleant Ledamot
f. 1982 f. 1944 f. 1966 f. 1946 f. 1963 f. 1974 f. 1962

Sigvard

Hanna Peter

Mérek (V) Nilsson (FP) Nordgren (FP)
Ledamot Suppleant Ordférande

f. 1980 f. 1935 f. 1949

Stefan
Henriksson
Fastighetsanstdlldas  Vision (fd SKTF)

Viklund

forbund
f. 1977

f. 1981

Thure

Joakim Mikael Jan-Erik
Palestro () Radegérd Svensson (C) Tillman ()
Ledamot Vd Uppsalahem 1:e vice ordférande Suppleant
f. 1975 f. 1953 f. 1939 f. 1952

Jan Torsten
Lindqvist Falk
Fastighetsanstalldas  Vision
fsrbund f. 1957
f. 1952
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P& Uppsalahem bidrar vi alla med véra varierande arbetsuppgifter ill att skapa
hem dar vara kunder trivs. Vi arbetar enligt fron att medarbetare med stimulerande
arbetsuppgifter ger eft gott klimat och grogrund fér néjda kunder. Regelbundna
medarbetarundersdkningar med goda resultat visar att vi ar pd ratt vag.

HANDLINGSKRAFT, ENGAGEMANG OCH MALFOKUS
Vi som arbetar pd Uppsalahem har ett stort intresse for
minniskor, service och boende: Agnes férmedlar nya hem,
Cecilia inspirerar kunder i den nya Bobutiken, Hossein ser till
att utflyttade hem ir i bra skick, Nermin skoter om uteplatsen
och Lasse bygger tillsammans med sina medarbetare hundra-
tals nya bostider per ar. I alla led arbetar vi enligt foretagets
ledstjiarnor handlingskraft, engagemang och malfokus. Det
betyder att vi genomf6r det som behdver goras pa ett enga-
gerat sitt och att vi alltid sitter kunden i frimsta rummet.
Genom vira individuella malkort och strategiska kompetens-
utvecklingsinsatser ser vi till att Uppsalahem utvecklas och
alltid moter, helst 6vertriffar, savil kundernas férvintan som
dgarens krav.

Under éret har Uppsalahem genomfért en organisations-
Sversyn i syfte att optimera verksamheten och kunna leverera
service i virldsklass. Slutsatsen #r att vi har en vil fungerande
organisation med ett fatal identifierade forbattringspunkter.
Som ett resultat erbjuds nu bland annat generdsare dppettider
pa distriktskontoren och férenklad service for vara kunder, da
den nya yrkesrollen fastighetstekniker introducerats.

MEDARBETARINDEX
Uppsalahem AB
%
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Stolt medarbetare

Medarbetarindex
W Uppsalahem 2010 M Uppsalahem 2012

Engagemang

Den senaste medarbetarundersékningen genomfdrdes 2012. Uppsalahem féljer specifikt
utvecklingen av stolta medarbetare och engagemang.
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NOJDA MEDARBETARE GER NOJDA KUNDER

P& Uppsalahem méts vara anstillda av stimulerande arbets-
uppgifter, god gemenskap och trivsam arbetsmiljé. Vartannat
ar genomfor vi en medarbetarundersokning for att stimma av
ldget och se att vi dr pa ritt vig. Den senaste undersdkningen
genomfordes 2012 och visar pa ett mycket bra resultat. Nistan
samtliga instimmer i pastiendet att foretaget ir en likvirdig
eller bittre arbetsgivare dn andra, vilket ir ett gott betyg. Vi
trivs pa arbetet, ser tydligt kundfokus i organisationen, upp-
lever goda utvecklingsméijligheter och tror pa var ledning.
Uppsalahem arbetar enligt tron att medarbetare som utveck-
las och har roligt pa jobbet presterar bittre. Balans i livet och
vilmiende medarbetare ir viktigt pd Uppsalahem och det
finns mojlighet till flextid och friskvardstimme, samt ett frisk-
vardspaket med subventionerade aktiviteter som till exempel
massage och triningskort.

STOLTA AMBASSADORER STARKER OSS

Uppsalahems arbetsgivarvarumirke stirks framférallt genom
att vdra medarbetare ir néjda. Stolta medarbetare ir vira
bista ambassaddrer for foretaget. Att manga vill jobba hos

UPPSALAHEMS MEDARBETARE | SIFFROR

Arsanstéllda 244 (257) personer

Tillsvidareanstdllda 259 (260) personer,
varav 130 (115) tjgnstemén och

129 (145) fastighetsanstallda

Personalomsdttning 8,50 (9,1) %
Medelalder 44 (44) é&r
Genomsnittlig anstallningstid 12 (12) &r
Sjukfranvaro 4,3 (4,1) %

Nyrekryterade 23 (24) personer







Uppsalahem miirks tydligt pa det hoga soktrycket pa véra ut-
annonserade lediga tjinster. Att vi deltar pd missor och arbets-
marknadsdagar samt aktivt nitverkar ir ytterligare exempel
pa aktiviteter som synliggor att Uppsalahem ir en av Uppsalas
mest attraktiva arbetsgivare.

RATT PERSON PA RATT PLATS | RATT TID

Uppsalahem har en viletablerad kompetensférsérjnings-
process som innebir att vi arbetar strategiskt med rekrytering,
introduktion och stindig utveckling av medarbetarna. Vi
bidrar dven till att sikra kompetensen for hela branschen och
samverkar med andra aktdrer for att 6ka fastighetsbranschens
attraktivitet. Uppsalahem ir en aktiv part i Fastighetsbran-
schens utbildningsnimnd, har organiserat och initierat flera
fastighetsutbildningar och erbjuder praktikplatser i syfte att
fa fler att utbilda till sig fastighetsrelaterade yrken. Under 4ret

har ett 40-tal kundnira kvartersvirdar och assistenter
avslutat en omfattande utbildningssatsning som pégatt under
18 ménader, vilken genererat kad kompetens inom omrdden
som kommunikation, juridik, ekonomi och service.

For att finga upp nyutbildade talanger erbjuder
Uppsalahem traineeplatser. Sedan starten 2003 har vi varit
vird fér 19 traineer och deltagarna dterfinns idag pa chefs-
och specialistbefattningar. Traineeutbildningen sker i samar-
bete med SABO, organisationen for Sveriges allménnyttiga
bostadsbolag. Uppsalahem samarbetar ocksd med studenter pd
universitet och hdgskolor och erbjuder ett antal uppdrag for
examensarbeten. Under 2012 tog Uppsalahem emot ett 50-tal
praktikanter och ett 40-tal sommarjobbare. Sjilvklart hoppas
vi att detta sprider kunskap om branschen och &kar attraktivi-
teten, vilket dr nédvindigt infér det kommande generations-
skiftet i branschen.

UTBILDNINGSNIVAER
Uppsalahem AB

Uppsalahem AB

Férgymnasial
15 % Tj@nsteman
kvinnor 26 %

TjGnstemdn
man 24 %
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Vi verkar i en bransch dar utvecklingen standigt gar framat och dérfér ar det viktigt
att vi ldpande kan locka och knyta an ny kompetens. | nio ars tid har vi arbetat med
det genom vért fraineeprogram, som genom &ren gett oss flera unga, begdvade

medarbetare.

Framtidsbranschen fastighe-
ter och bostider utvecklas
kontinuerligt och det ir
viktigt att kunna méota bade
dagens och morgondagens
krav pa kompetens. For nio
ar sedan startade vi darfor
ett traineeprogram som
idag haft totalt ett tjugotal
deltagare.

Anna-Lena Lehto,
Uppsalahems personalchef,
var med och startade
programmet 2003:

— Nir vi drog igdng program-
met hade vi bara 10 personer
med eftergymnasial utbild-
ning hos oss. Vi insag dirfor
att vi behovde anstilla fler
vilutbildade unga personer —
girna kvinnor.

Det ir glidjande att nir-
mare hilften av alla de som
deltagit 4n idag dr anstillda
hos oss, men mélet med pro-
grammet ir inte fraimst en
anstillning hos Uppsalahem.
Istillet ir det en satsning
som ska gora gott for hela
branschen och genom virt engagemang
kan vi visa ingenjorer och fastighets-
ekonomer vilken spinnande bransch
allminnyttan ir.

— Med en bred introduktion till
branschen och program utformade efter
individuella 6nskemal har vi kunnat
locka fler deltagare, in om vi endast
utformat programmet med syftet att

U PPSALANYy

Elin Olovsson bérjade somMt@inee 2010 och é&r
idag projektledare pé Fastighetsutveckling.

forbereda for en anstillning inom
Uppsalahem, menar Anna-Lena.
Traineeprogrammet har onekligen
varit en framgéng for alla inblandande.
For manga av deltagarna har program-
met varit en sprangbrida i karridren
och fem av dem ir idag rekryterade till
chefstjinster, varav en som vd for ett

allmannyttigt bolag.

»

Elin Olovsson, byggprojekt-
ledare och sakkunnig pa
marksidan pa Uppsalahem,
berdttar om sin trainee-
upplevelse:

—Jag blev trainee i
samband med mitt examens-
arbete, d3 jag tog jag fram ett
forslag till en innergard till
ett av vdra nyproduktions-
projekt. Jag trodde att det pa
sin hojd skulle anvindas som
ett parallellt forslag, som
skulle inspirera det slutliga
forslaget. Men sd smaningom
insdg jag att allt jag foreslog
skulle genomféras!

Elin har inte bara deltagit
i traineeprogrammet utan
bérjade sin tid hos Uppsala-
hem som praktikant under
sin utbildning som land-
skapsarkitekt.

— Jag har kint fortroende
i alla roller jag haft i bolaget
och tiden som trainee gav
mig en bra bas inom allmin-
nyttan och en dterkoppling
till det jag lirt mig teoretiskt,
avslutar hon.

Idag har Uppsalahem 33 medarbetare
under 30 ar och 60 av vara anstillda har
eftergymnasial utbildning. Ett genera-
tionsskifte som varit méjligt just genom
traineesatsningar och genom att viga tro
pa nya, unga medarbetare.
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MARKNAD

»| &r slog vi rekord, T 820 intresseanmdlningar
0d en ledig 2:a i Eriksberg. Uppsala behdver
verkligen fler hyresratter .«

Hanieh Behesht, uthyrare Uppsalahem

MARKNADEN | UPPSALA

Uppsala erbjuder en mycket god marknad fér oss som ledande bostadsbolag.
Staden vaxer, hyresratter ér populara och var storsta utmaning @r att matcha den
stigande efferfrdgan med nya bostader.

SVERIGES FJARDE STORSTAD mans med Stockholm, Géteborg och Malmé. P4 20 &r har fler
Uppsala ir en framtidsstad med stora utvecklingsméijligheter. in 40 000 nya invanare tillkommit, lika minga som det bor i
Befolkningen &kar, nya foretag etableras, handeln expanderar, hela Enképing. Ar 2030 beriiknas invanarantalet i kommunen
nya stadsdelar vixer fram och innerstaden férnyas. Nirheten vara dver 240 000.

till Arlanda och det centrala liget i Milardalen, som ar 2030 Stadens tva universitet, Uppsala universitet och Sveriges
beriiknas vara en av de storsta arbetsmarknaderna i norra lantbruksuniversitet, bidrar till en ung befolkning och till den
Europa, bidrar starkt till Uppsalas attraktivitet. framatanda som priglar Uppsala. 47 procent av kommunens

Under 2011 passerade Uppsala kommun 200 000 invénare befolkning har eftergymnasial utbildning i férhallande till
och dirmed blev Uppsala officiellt en storstadsregion tillsam- riksgenomsnittet som ir 31 procent.

. OLIKA BOENDEFORMERS
UPPSALAS FOLKMANGD MARKNADSANDELAR | UPPSALA

Aganderdtter
27 %

W Uppsala MRiket

Uppsalahems
hyresrétter 12 %

Uppsalahems
studentbostdder 5 %

Ovriga student-
bostader 6 %

(")vrigq
hyresrétter 11 %

100+ ar
95-99 ar
90-94 ar
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Bostadsrdtter
39 %

Kalkylerat bostadsbesténd, SCB 2011.
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BOSTADSMARKNADEN | UPPSALA

Nir staden vixer s& 6kar ocksd behovet av bostider. Under
2010 antogs en ny Sversiktsplan for Uppsala, ett viktigt
strategiskt verktyg for Uppsalahems langsiktiga planering.
Uppsala ska vixa indt, nya bostider ska produceras i centrala
ligen p4 gammal industrimark och industrierna ska flyttas ut
till stadens periferi. Totalt har 6versiktsplanen en beredskap
for 30 000 nya bostider fram till 2030, vilket motsvarar 1 500
bostider per ir. Under 2011 byggdes totalt 1 064 bostider i
Uppsala kommun.

Andelen hyresritter, 34 procent, i Uppsala ligger strax
under 6vriga Sverige, 37 procent. Men i och med det stora
antalet unga och studenter i staden finns en stor efterfrigan pa
ytterligare hyresritter i Uppsala. Tack vare var héga nyproduk-
tionstakt 6kar antalet hyresritter och Uppsalahem #r, med
15 960 bostider, Uppsalas ledande bostadsbolag.

Andra stora aktorer pd marknaden ir Rikshem, Heimstaden,
Stena fastigheter, Graflunds, Uppsala Akademiférvaltning och
HSB, men Uppsalahem har under en lingre tid varit i princip
ensamma om att producera hyresritter i staden. Dock tridde
en ny aktor in pd marknaden under ret, d& det stod klart att
Wallenstam planerar att nyproducera hyresritter i Uppsala de
ndrmaste aren.

UPPSALAS 10 STORSTA AKTORER PA
HYRESBOSTADSMARKNADEN (antal bostéder)

Uppsalahem 15 960
varav 4 350 genom Studentstaden
Rikshem 5 000
Heimstaden 2 300
Stena fastigheter 1 000
Graflunds 950
Véastmanlands-Dala nation 850

Uppsala Akademiférvaltning 770

Norrlands nation 750
HSB 650
Snerikes nation 470

Uppsalahems andel av bostadsmarknaden
I Uppsala kommun fanns 2011 totalt 96 040 bostider. Det
innebir att Uppsalahem dger 12 (12) procent av Uppsalas
bostider (totalt 17 procent med Studentstaden inriknat).
Moderbolagets nuvarande 11 610 (11 250) bostider motsva-
rar 34 (34) procent av alla stadens hyresritter. Bostdderna ar
spridda i hela kommunen, men den stérsta delen aterfinns i
ldgen dir det ir stor till mycket stor efterfrigan. Drygt fem
procent av bostiderna ir lokaliserade utanfér Uppsalas titort.
Andra aktorer pa hyresbostadsmarknaden #r framférallt
stora fastighetsiigare som #ger och forvaltar bostider, men
iven mindre, privata hyresvirdar verkar i Uppsala. Konkurrens
finns ocksd med andra upplatelseformer idn hyresritten s som
bostadsritt och dganderitt.

Analys av efterfrégan pé bostéder i Uppsala

Under éret har Uppsalahem arbetat med projekt i syfte att 6ka
kunskapen om efterfrigan pa bostider. D4 bostadsefterfragan
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undersokts och analyserats, har den delats upp i demografisk
respektive ekonomisk efterfrigan. Demografisk efterfrigan
bygger pa befolkningsunderlagets tillvixt och sammansittning,
medan den ekonomiska efterfrigan tar sig uttryck i betalnings-
vilja fér bostider. Genom att analysera dessa faktorer med
hjilp av statistiska modeller, kan Uppsalahem bittre planera
och anpassa nyproduktionen utifrin vad potentiella kunder pa
bostadsmarknaden faktiskt efterfrigar.

STOR EFTERFRAGAN PA UPPSALAHEMS BOSTADER
Den som &nskar hyra en bostad hos Uppsalahem gor det
som registrerad bostadssdkande. Vid arsskiftet 2012/2013 var
omkring 83 000 (75 000) personer registrerade som bostads-
sokande hos oss, av vilka cirka 27 000 #r aktiva bostadssokan-
de. Antalet har 6kat stadigt sedan 2005 och bér anses hogt da
det finns ett krav om uppdatering en géng var tolfte manad.

Vi ska tillhandahilla boende f6r olika skeden i livet, for
unga och gamla, smé och stora familjer. Bland vdra bostider
finns ett antal olika kategorier for olika malgrupper, till
exempel erbjuder vi studentbostider, ungdomsbostider och
seniorbostider.

Ungdomsbostéder

Uppsala har en ung befolkning med méanga studenter, som
ofta dnskar hyra sin bostad. Unga ir ocksa den storsta gruppen
bostadssékande hos Uppsalahem och dirfér 4r sma bostider
mycket efterfrigade. Vira ungdomsbostider kan sokas av alla
under 27 ar och 2012 har Uppsalahem 255 st sidana bosti-
der. For att hjilpa vara yngre kunder in pa bostadsmarknaden
dronmirker vi minst 20 ungdomsbostider i befintligt bestand
varje ar. Vi arbetar ocksé for att méta den stora efterfragan fran
unga genom nyproduktion, under 2013 sker inflyttning i 162
nyproducerade ungdomsbostider.

Senior- och trygghetsbostader

Efterfragan pd bostider som riktar sig till ldre har under aret
visat sig vara relativt begrinsad. Under 2012 hyrdes 64 senior-
bostider ut, en kategori av bostider som erbjuds exklusivt till
personer dver 55 &r. Dessa hade i snitt 15 intresseanmilningar
per bostad. Under aret hyrdes dven 31 trygghetsbostider ut, en
kategori av bostider for personer éver 70 &r. Dessa hade i snitt
16 intresseanmilningar per bostad.

Hyresratten &r attraktiv

For en vanlig bostad ir det i snitt 560 (515) intresseanmil-
ningar och nist storst ir efterfrigan pa ungdomsligenheter
som i snitt har 425 (555) intresseanmilningar per ledig
ligenhet. Efterfragan pa vira nyproducerade och férnyade
hyresritter i attraktiva ligen ir ocksi stor. De nyproducerade
vanliga bostider som publicerades under 2012 hade i snitt
177 intresseanmilningar per bostad.

En fortsatt hog utvecklingstakt och den stora efterfrigan
pa bostider pekar p3 att bostadsmarknaden for hyresritten
kommer att vara stark ytterligare ett antal dr framéver. Under
2012 var vakansgraden fér Uppsalahems bostider i princip
obefintlig med enbart 0,03 (0,14) procent.



Bostadshyresgaster

Vi har ett vitt spann av bostadshyresgister, alltifran studenter
och unga till barnfamiljer och seniorer med utflyttade barn.

I Uppsalahems bostider bor uppskattningsvis 15 procent av
hela Uppsalas befolkning. Den genomsnittliga hyresgisten hos
Uppsalahem ir f6dd 1963 och har bott i sin bostad i nirmare
atta ar.

Hyresanalys bostader

Moderbolagets snitthyra for bostider var 2012 1033

(1 012) kr/m?, i jimforelse med snitthyran for alla hyresritter
i Uppsala 1 015 (978) kr/m? och ar. Den 6kande andelen
nyproducerade bostider i Uppsalahems bestind bidrar till

att hoja bolagets totala snitthyra. Uppsalahems ligsta hyra,
742 kr/m?, aterfinns utanfér Uppsala titort och den hogsta,

2 455 kr/m?, i ett centralt nybyggt omride med smé ligenheter.

Vid de senaste drens nyproduktioner har éverenskommelse
om presumtionshyra nitts med Hyresgistforeningen. For de
pigdende nyproduktionerna faststilldes hyran i december
2012.1 projektet Frodeparken ir snitthyran 2 133 kr/m? och
ar, och for en typligenhet om tre rum och kdék pa 77 m? cirka
12 844 kronor per manad.

Efter hyresférhandlingarna med Hyresgistforeningen 2012
justerades hyrorna i tre olika nivier. Beroende p4 bostadens
ldge, standard och omridets popularitet hojs hyran med
mellan 1,40 % och 3,5 %. Detta system med differentierade
hyresniver anvinds av Uppsalahem i syfte att fortydliga hy-
ressittningen, vilket dessutom ligger i linje med nya krav p3 att
kommunigda bostadsbolag ska drivas pa ett affarsmissigt sitt.
Den genomsnittliga hyreshéjningen blev 2,47 %, vilket ligger i
nivd med den genomsnittliga hojningen i Sverige.

HYRESINTAKTER 2012
Uppsalahem AB

Bilplatser 2 %

Lokaler 6 %

Bostader 92 %
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I och med att Uppsala ir en vixande stad ir dven lokalmark-
naden attraktiv. [dag ir efterfrigan pa de flesta typer av lokaler
storre dn utbudet. Detta giller framforallt sma respektive
ordentligt stora lokaler inom olika anvindningsomréiden:
kontor, industrilokaler, lager samt férskole- och vardlokaler.
Butikslokaler ir dock inte fullt lika efterfrigade, dven om
mycket har hint det senaste dret. I centrum har den nya
shoppinggallerian Radhuset slagit upp portarna mot

Stora torget och butiker har 6ppnat i nya Resecentrum.

[ Gottsunda férdubblas lokalutbudet i samband med att
stadsdelens centrum byggs ut och i Bolinderna 6kar handeln
och utbudet likasd genom bland annat det nya Bolandscity. P&
kontorsmarknaden har framférallt tva projekt utmirkt sig med
nya topphyresnoteringar. Kvarteret Oxen renoverades och
Uppsala Entré invigdes med bland annat Uppsala kommun
som hyresgist.

Uppsalas lokalmarknad ir stabil av flera olika anledningar.
Till exempel tillhér Uppsala Sveriges storsta region fér handel
och affirsverksamhet, med en vixande befolkning och nira
och goda férbindelser till Stockholm och Arlanda flygplats.
Kommunikationen till och frén Uppsala har ocksa forstirkts
under senare 4r i och med Uppsalas nya Resecentrum. Dess-
utom kan relativt hog sysselsittningsgrad bibehéllas dven
under ldgkonjunktur tack vare att Uppsala universitet och
Uppsala Akademiska sjukhus ir stora arbetsgivare. Uppsalas
medicinska och hogteknologiska industri har ocks3 visat sig
vara mindre kinslig mot konjunktursvingningar jamfért med
traditionell industri. Universiteten och den unga befolkningen
bidrar med innovationer och nya féretagsidéer och omkring
1 500 nya foretag startas varje ar i Uppsala. Sammantaget
genererar detta en langsiktig efterfrigan p& lokalmarknaden.

Uppsalahems andel av lokalmarknaden
Uppsalahem har inga renodlade kommersiella fastigheter, utan
lokalerna finns i vira bostadskvarter, ofta i bottenplan ut mot
gator och torg. Verksamhetslokalerna ir viktiga for att erbjuda
god service i bostadsomridena, méjliggéra utveckling av det
lokala niringslivet samt skapa levande stadsdelar. Lokalerna
upplits som exempelvis butiker, kontor, restauranger och
forskolor, i bide centrala och mer perifera omraden. Var vision
om att bidra till ett levande Uppsala delas av lokalhyresgis-
terna och vid uthyrning av nybyggda lokaler ska intressenterna
beskriva hur deras bidrag ser ut. Under &ret som gitt har ut-
hyrningen av lokaler pa nybyggda Mimmi Ekholms plats, Tva
Torn, planerats och pébérjats. Inflyttningen sker under 2013.
Aven vid Resecentrum, i projektet Frodeparken, bygger vi nya
lokaler i anslutning till vara bostider. Hir kommer bland annat
den storsta lokalen inrymma en férskola.

Jamfort med de fastighetsbolag i Uppsala som i huvudsak
har kommersiella fastigheter 4r Uppsalahem en liten aktor
pa lokalmarknaden. Totalt dger och forvaltar Uppsalahem
56 000 (54 000) m? lokaler. Bland véra lokaler finns 248 (250)
verksamhetslokaler om 33 500 (30 000) m?, men ocks3 vérd-
och stodboenden samt forrad. Totalt svarar lokalerna for 4,5
(14) procent av Uppsalahems omsittning.

STORSTA LOKALHYRESGASTERNA,
AVSEENDE ARSHYRA (mkr)

Uppsala kommun 1,7
Jensen 3,1
Waldorffastigheter 1,1
Landstingsservice 0,7
ICA 0,7
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Efterfrégan p& Uppsalahems lokaler

Bade befintliga och nybyggda lokaler som ir tillgingliga for
uthyrning annonseras pad Uppsalahems webbplats. Under ret
har intresset for de lediga lokalerna varit starkt och efter-
fragan tycks storre dn utbudet. Framforallt efterfragas lokaler
limpade for forskoleverksamhet. Sidana aspekter vigs in i var
nyproduktion och under 2013 firdigstills férskolelokaler i
Frodeparken och pa Débelnsgatan i Kibo. Ytterligare limpade
lokaler planeras i projektet Tva Torn samt pa Kapellgirdet.
Under 2012 tecknade vi totalt 27 (40) nya kontrakt for
verksamhetslokaler, och vakansgraden uppgick till 4,6 (1,9)
procent.

Lokalhyresgaster

Uppsala kommuns fastighetsigarnimnd var dven 2012 vér
storsta hyresgist och hyrde vid arsslutet lokaler fér 11,7
miljoner kr (140 mkr). Fastighetsigarnimnden hyr i sin tur ut
lokalerna till exempelvis vird- och barnomsorgsverksamheter.
Bland de storre lokalhyresgisterna finns, férutom Uppsala
kommun, privata aktérer som driver skolor, forskolor och
verksamheter inom vird och omsorg.

Vi har dock ocksd méanga enskilda niringsidkare som lokal-
hyresgister. Mindre lokaler f6r butiker, kontor och restau-
ranger hyrs ofta ut i de boendes nirhet, vilket ger levande
och trygga stadsdelar. Lokalhyresgisterna har en central roll
i bostadsomradenas utveckling och bidrar till bdde trygghet
och kultur.

I vart ansvar att bidra till stadens utveckling till forman fér
alla Uppsalabor och niringsidkare ingdr dven utveckling av
kommunikation och infrastruktur. Exempel pa sddan utveck-
ling av kommunikation 4r antenner fér mobilt bredband och
telefoni. Under dret upplit vi nytt utrymme fér antenner och
basstationer fér mobiltelefoni pa tre fastigheter.

Fortfarande en byggarbetsplats, men varken Tobias Fréberg eller
Alexandra Jarl hade sérskilt svart att férestélla sig ménga soliga
stunder pd terrassen till sin nya bostad p& Débelnsgatan, Kébo.

UPPSALAHEM AB:S LOKALER

Antal m?2
Verksamhetslokaler 250 33 500
Blockuthyrda lokaler 10 4700
Forrad 676 5900
Hyresgéstforeningslokaler 87 5 500
Interna lokaler 119 6 800
Totalt 1142 56 400

Bland de lokaler som blockuthyrs finns samtliga vérd- och stédbostéder,
men hdr finns Gven bostdder som Akademihotellet i sin tur hyr ut till
boende. Hyresgdstforeningens lokaler &r frémst kvarterslokaler i bostads-
omrédena. De interna lokalerna &r kontor och férrad som uppléts for
Uppsalahems egen verksamhet.

Hyresanalys lokaler
For verksamhetslokaler giller fri hyressittning och marknaden
rader. Trots att hyran ir viktig viljs verksamheter och hyres-
gister med stor hinsyn dven till andra parametrar som att
verksamheten ska passa in i niromridet och komplettera det
befintliga serviceutbudet. Vira lokaler ska medféra ett mer-
virde fér de boende i omradet och dirfor dr det viktigt fa ritt
kund till ritt lokal, och att 1angsiktiga hyresrelationer bildas.
Hyran pa lokaler beror framforallt pa dess lige, standard och
tekniska installationer. Butikshyror i Uppsala titort varierar
kraftigt. Toppnoteringar finns i galleriorna med kallhyror om
5 000 kr/m? medan city generellt ligger kring 2 500 upp till
4 000 kr/m?. Butiker i perifera ligen har hyror fran 800 till
1100 kr/m? kring torg. Kontorshyrorna i Uppsala ligger stabilt
kring 1600 till 1800 kr/m? med toppnoteringar i nyprodu-

cerade kontor pa omkring 2 200 kr/m?2. Uppsalahems genom-
snittliga hyra for verksamhetslokaler dr 840 (956) kr/m?
och &r.
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UPPSALAHEM AB ERBJUDER FOLJANDE BOSTADER FOR OLIKA MALGRUPPER

Vanliga bostdder

BESKRIVNING

Stor variation av ldgenhetsstorlekar, frén efta med
kokvré till stora etageldgenheter.

BEFINTLIGA
10 200

PAGAENDE
NYPRODUKTION

531

ANTAL
INTRESSEANMAL-
NINGAR PER LEDIG
BOSTAD 2012

560

Bostader i smahus/

radhus

Uppsalahem erbjuder hyresratter i form av bade
smédhus och radhus.

655

20

335

Vérd- och
stodbostader

Boende fér &ldre som infe kan bo kvar hemma
espektive boende fér personer med psykiska problem
eller funktionshinder och som behéver sarskild service.
Samtliga vérd- och stddboenden hyrs ut till Uppsala
kommun som i sin tur hyr ut bostdderna i andra hand
till de boende.

90

Seniorbostader

Fér malgruppen 55+ finns Uppsalahems bekvama och

tillgéngliga seniorbostéder. Husen har hiss, badrummen
ar anpassade, det finns inga eller laga trésklar i bosta-
den och ingdngen dr lattétkomlig med bil.

115

76

Trygghetsbostader

Fér den som &r 70 ér eller éldre erbjuder Uppsalahem
trygghetsboende. Lagenheterna har samma tillgéng-
lighetsnivé som seniorbostdderna. Utéver detta finns
gemensamma lokaler med majlighet att dta tillsammans
och en servicevard som arbetar med att frémja gemen-
skap och aktiviteter. De boende har dven tillgéng till
trygghetslarm via kommunens trygghetsjour.

31

Studentbostéder

Fér heltidsstuderande vid Uppsala universitet,
Sveriges lantbruksuniversitet, Newmaninstitutet
eller Johannelunds teologiska hégskola erbjuder
Uppsalahem studentboende i antingen lagenhet
eller korridorsrum.

270

252

300

Ungdomsbostdder

Uppsalahem &ronmérker arligen minst 20 légenheter

i befintligt bestdnd som beddéms passa fér en ung livsstil
och ekonomi. Alla mellan 18 och 26 &r har méjlighet
att séka en ungdomsldgenhet. Det finns sedan ingen
dvre aldersgrans for hur lénge du fér bo kvar.

255

352

425

Bostader i kollektiv

- Varav

| kollektiv hanteras lediga bostéder i en sarskild
ordning. De boende kan sjélva féreslé nya
hyresgaster, men Uppsalahem méste ocksa
godkénna den inflyttande.

25

370

Aganderdtt

Bostader under nyproduktion som ligger ute il
forsalining som Gganderdtter.

20

Rokfria bostdder

| flera av kategorierna ovan finns rékfria lagenheter.
Det gdller bland annat alla studentbostdder men
aven i vissa utvalda hus och kvarter.

550

115
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Uppsalahem har idag nastan 300 studentbostader och har pabérjat bygget av
yiterligare 235 i omradet Blasenhus. Dessutom @r vi majoritetségare i Studentstaden
med cirka 4 350 studentbostader i Uppsala, vilket gér oss till den ledande aktéren

aven pd Uppsalas studentbostadsmarknad.

Uppsala ir sedan ling tid tillbaka en stor universitetsstad. De
tv universiteten, Uppsala universitet och Sveriges lantbruksu-
niversitet (SLU), har tillsammans cirka 25 000 helérsstudenter.
Detta medfér att det bor totalt cirka 40 000 studenter i och
kring Uppsala och studenterna bidrar till att géra Uppsala
attraktivt. Genom vart forviry av aktiemajoriteten i Student-
staden &r 2011 har Uppsalahem mer aktiv roll pd Uppsalas bo-
stadsmarknad for studenter. Om studenterna dven i framtiden
ska vilja Uppsala som studieort stills stora krav pd méjligheten
att fa bostad.

I Uppsala finns cirka 30 olika aktdrer for studentbostider,
t ex bostadsbolag, bostadsstiftelser och studentnationers
bostadsstiftelser. Redan innan férvirvet av Studentstaden,
med Rikshem som andra deligare, genomf6rdes hade Uppsa-
lahem cirka 300 studentbostider dir det senaste tillskottet var
Observatoriet i Observatorieparken 2009. I och med forvirvet
bildade vi dock ett nytt affirsomrade, Student, som ska arbeta
dvergripande med studentbostadsfragor.

MARKNADSANALYS
Tillsammans med Uppsala universitet, Uppsala kommun,
Nationernas studentbostadsstiftelser och Uppsala studentkér
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samt. Uppsala universitets rektor 4
B8ltaget for 235 nya studentldgenheter
% Wi Blasenhusomradets Studentbostiderna ér de férsta som byggs
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har vi under 2012 genomfért en utredning av studenters och
ungdomars bostadssituation i Uppsala. Analysen visar att det i
jaimforelse med de andra stora universitetsstiderna finns rela-
tivt gott om studentbostider i Uppsala, detta ir ndgot som stir
i kontrast till medias bild. Undersékningen pavisar ocksi att
80 procent av studenterna faktiskt har ett permanent boende
redan under andra terminen i Uppsala.

Diremot finns ett uppdimt behov av omkring 3 800 nya
bostider i staden fér ungdomar och studenter, samt ett behov
av att bygga ca 500 bostider fér dessa mélgrupper per ar.
Uppsala har 6verlag en stor andel bostadsritter, vilket gor det
svérare for studenter att komma in p& bostadsmarknaden och
generellt sett foredrar studenter hyresritter, som bittre
motsvarar deras krav pa rorlighet.

Idag 4r medelstudenten beredd att betala 3 800 kronor i
manaden fér en ligenhet och dr man tva som delar, blir siffran
niarmare 8 000 kr i ménaden. Analysen visar ocks3 att antalet
studenter och unga i Uppsala beriknas vara relativt konstant
med en liten minskning under de kommande 4ren. Allt
sammantaget sd ir 86 procent av studenterna néjda med sin
boendesituation, vilket ir glidjande.

g



NYA UTHYRNINGSREGLER FOR STUDENTBOSTADER

Att sikerstilla att det faktiskt dr studenter som bor i de befint-

liga studentbostiderna har sedan férvirvet av Studentstaden

varit ett viktigt mal for oss. Darfor har vi har sedan 2012

tillsammans med Studentstaden genomfért studiekontroller
bland de boende, vilket resulterat i att hundratals student-
bostider frigjorts. Undersokningen tydliggjorde dock att
kunderna stannar kvar i sina studentbostider efter avslutade
studier pa grund av svirigheten att hitta en annan bostad.
Reglerna for Uppsalahems egna studentbostider har

dessutom tidigare inneburit en maximal boendetid om fem &r

samt att kotiden nollstills vid kontraktstecknande. I syfte att

forenkla framtida bostadssituation fér studenter, samt mot-
verka att studenterna limnar Uppsala efter avslutade studier
har vi valt att revidera reglerna under 4ret.

o Studenter fir behalla sin kétid hos Uppsalahem #ven efter
att de tecknat kontrakt for en studentbostad.

e Lingsta kontraktstid pa fem &r slopas. S3 linge innehavaren
av studentbostadskontrakt dgnar sig at heltidsstudier och
uppfyller prestationskravet (15 hégskolepoing per termin)
forlings kontraktstiden.

Uppsalahems studentbostadskontrakt ir med kravet pa
16pande studieprestation i praktiken ett tidsbegrinsat boende,
jamforbart med de korttidskontrakt vi tecknar for vissa av véra
vanliga bostider, t ex infor renoveringar. De som tecknar den
senare formen av kontrakt har sedan tidigare fatt behalla sin
kotid, nu giller alltsd samma regler fér studenter som tecknar
kontrakt for studentbostider.

SAMARBETE | PROJEKTET HJALP EN STUDENT
Tillsammans med Uppsala kommun och féretridare for
Uppsala studentkar, har Uppsalahem under &ret dven stottat
kampanjen "Hjilp en student”. Kampanjen har som huvud-
syfte att uppmana Uppsalabor att hyra ut rum i andra hand
till studenter och med Uppsalahems bidrag, att erbjuda tjugo
korttidskontrakt till nyanlinda studenter, riktas dven sirskilt
stdd till de som inte tidigare bott eller studerat i Uppsala.

STUDENTBOSTADER PER AKTOR

Uppsalahem inklusive
Studentstaden 42 %

Ovriga 6 %

Studentnationer,
totalt 28 %

Uppsala
AEademi-
frvaltning
2%

Stiftelsen Ultuna

Studentbostéider

3% Heimstaden
18 %

| Uppsala finns omkring 11 000 studentbostéder hos ett tjugotal aktérer. De flesta
bostdderna, nérmare 9 000, &r lokaliserade i stadsdelarna Luthagen, Flogsta
och Kvarngérdet.

Uppsalahems studentbostéder
i kvarteret Observatoriet.
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Frida Josefsson, som bor i en dv véra ungdomslégenheter

visar upp $in samling av udda glas och porslin. |
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'I Studentstaden

STUDENTSTADEN | UPPSALA AB
Studentstaden i Uppsala AB igs av
Uppsalahem och Rikshem med 51
respektive 49 procent. Rikshem igs i
sin tur av AMF och Fjirde AP-fonden
och ir efter Uppsalahem Uppsalas nist
storsta hyresvird. Ambitionen ir att
Uppsalahem ska forvirva resterande
49 procent av aktierna i Studentstaden
under hosten 2014.

Studentstaden har en egen styrelse
som bestdr av fyra ledaméter, varav tva
ledaméter (inklusive ordférandeposten)
utses av Uppsalahem och tvi av
Rikshem. Under ren av samigande
ansvarar Rikshem fér Studentstadens
forvaltning medan vi, genom vért
affirsomrade Student, ansvarar for
de dvergripande strategiska student-
bostadsfragorna.

BOSTADER OCH ORGANISATION
Studentstaden har cirka 4 350 student-
bostider, av vilka nirmare tva tredje-
delar ir ligenheter och resterande ir
bostider i studentrum. Bostiderna finns
i attraktiva stadsdelar sisom Kvarngir-
det, Luthagen, Eriksberg och Flogsta
(se karta pé s. 49).

I Studentstadens bostadsbestdnd
ingdr dven ett antal lokaler med frimsta
syfte att erbjuda de boende service.
Exempel pé nirservice ir matbutiker,
cykelaffirer, pizzerior och andra restau-
ranger.

Totalt har Studentstaden 18 tills-
vidareanstillda fordelat pa rollerna
forvaltningschef, férvaltare, uthyrare,
receptionist, hyresadministratér och
fastighetstekniker. Tjanster inom
ekonomi och IT képs in av Rikshem
medan omridena skots genom avtal
med olika entreprendrer.

EKONOMI

Studentstaden har en omsittning om
238 (232) mkr som till dvervigande del
bestar av bostadshyror. Fastigheternas
marknadsvirde uppgick per 2012-12-31
till 2 618 mkr.

Den senaste arliga hyresférhand-
lingen med Hyresgistféreningen
Uppsala Studentbostider resulterade i
en differentierad hyreshdjning per 1 juli
2012 mellan 2,5 och 2,9 procent. Den
differentierade hyreséverenskommelsen
beror pd omradets attraktivitet, lige och
Sverenskommet underhall.

STUDENTSTADENS FORVALTNING
D3 Studentstadens hyresgister till
merparten ir studenter med begrinsad
besittningsritt skiljer sig forvaltningen

en del mot Uppsalahems arbetssitt.
Omflyttningen under 2012 var omkring
50 procent och starkt koncentrerad
kring terminsstarterna. Under samma
period hade Uppsalahem i jimférelse
en omflyttning pa 18 procent. Till
skillnad fran Uppsalahems hyresgist-
styrda ligenhetsunderhill (s. 36) s styrs
Studentstadens underhill av féretaget,
s kallat foretagsstyrt ligenhetsunder-
hall. Hyresgister som bor under lang tid
har méjlighet att under boendeperioden
begira en besiktning d4 underhillsbeho-
vet kontrolleras. Stérre reparations- och
underhillsinsatser dtgirdas ofta vid
flyttbesiktningarna.

SNABBFAKTA 2012: STUDENTSTADEN | UPPSALA AB

Agare Uppsalahem AB till 51 % och &évriga 49 %
av Rikshem AB

Marknadsvérde pé Studentstadens fastigheter 2 618 mkr

Omsdattning 238 mkr

Resultat fére skatt 56,6 mkr

Underhéllskostnader 73,5 mkr

Synlig soliditet 48,4 %

Justerad soliditet 83,4 %

Antal fastigheter 16 st

Antal bostéder 4 350 st

varav 2 654 &r studentldgenheter och
1696 &r korridorsrum

Uthyrningsbar yta

203 000 kvm, varav bostader
180 0000 m?

Antal anstdllda

19
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Vi har en valdigt néra relation med vara kunder. Allt vi gér — och allt vi inte gér -
paverkar deras hem, deras bostadsomréde och deras vardag. Darfor ar det viktigt
for oss aft hyresgasternas synpunkter och férvantningar folis upp, s& att vi fokuserar
P& tidnster och delar i boendet som kunderna vardesatter.

KUNDERSOKNINGAR

Uppsalahem genomfér regelbundet en 6vergripande kund-
undersokning for att f6lja upp kundrelationerna och definiera
framtida forbittringsomrdden. Under 2012 genomférdes dven
en kompletterande undersékning i syfte att synliggora ett
eventuellt gap mellan den service vi levererar och den service
som forvintas av oss.

NKI visar p& néjdare kunder

Vid 2012 &rs ordinarie kundundersdkning inkom drygt

2 200 svar, 57 procent, av nirmare 4 000 utskickade enkiiter,
57 procent. NKI star for n6éjd kundindex och ir det dver-
gripande betyget som undersékningen resulterar i. Vi fick
dven i &r ett gott betyg om NKI 68 (67,2), vilket var en
dkning frin foregiende Ar.

Analys av férvantningar och leverans

Ett led i det varumirkesarbete som startade 2011 ir att
utveckla kundtillfredsstillelse. Vi vill att vira kunder ska gilla
oss och kinna stolthet &ver sitt boende. Under &ret har dirfor
en ny undersékning genomférts som tittar nirmare p3 vira
kunders férvintningar i relation till vira serviceleveranser.
Undersokningen, som nu gett oss utdkad kunskap om vad
som ir viktigt for vira kunder, kommer att ligga till grund for
ett arbete med att férbittra kundupplevelsen. Under 2013
kommer Uppsalahem utveckla nya och foérbittra vara befint-
liga e-tjinster samt forbittra vdra boendeprodukter och vira
tjianster. Tva exempel pd gap som identifierades var vilskotta
tvittstugor och kvalitet i inflyttningsprocessen. Hir samman-
foll inte kundernas forvintan med vér serviceleverans och
dirfor har projekt initierats i syfte att identifiera hur vi kan
forbéttra var service inom dessa omraden.

SAMARBETE MED HYRESGASTFORENINGEN
Uppsalahem samarbetar med Hyresgistféreningen pa flera
sitt och pa olika nivder, med olika syften och forutsittningar.
Vi strivar alltid efter en aktiv och vilfungerande dialog efter-
som det gynnar sivil Uppsalahem och Hyresgistféreningen
som véra kunder.

Boinflytande

Vid sidan av den nedan nimnda férhandlingsordningen har
Uppsalahem tillsammans med Hyresgistféreningen dven ett
avtal fér kollektivt boendeinflytande. Det finns flera lokala
hyresgistforeningar i vira omraden, totalt 38 aktiva féreningar,
15 vilande och 5 arbetsgrupper.

34 MARKNAD/ KUNDRELATIONER

Avtalet styr och underlittar det lokala arbetet och beskriver
bland annat att Uppsalahem ska férhandla, informera och
diskutera med de lokala féreningarna om alla visentliga
hindelser som ror respektive bostadsomride. Det kan till
exempel handla om ordningsfragor, fastighetsskotsel och
uthyrningen av fritidslokaler. De lokala hyresgistféreningarna
ir viktiga for Uppsalahem dven pa andra sitt, till exempel som
informationskillor, dd de samlar upp de boendes énskemil,
okar grannsimjan i bostadsomridet och fungerar som en
samlingspunkt.

Férhandlingar

Forhandlingsarbetet styrs till stor del av den férhandlings-
ordning som ir tecknad mellan Uppsalahem och Hyresgist-
foreningen. Den reglerar till exempel att frigor som giller
hyror, standard och villkor ska avgdras i férhandling mellan
parterna. Malsittningen ir att alla hyresférhandlingar ska
resultera i en bruksvirdeshyra och bida parter ska bli néjda.
Om Uppsalahem och Hyresgistféreningen inte skulle komma
dverens provas den generella hyresférhandlingen av Hyres-
marknadskommittén (HMK), och i det fall HMK avstar kan
den istillet provas av Hyresnamnden. Aven i hindelse av en
tvist med en enskild hyresgist sker forhandlingarna mellan
Uppsalahem och Hyresgistféreningen. Vi pad Uppsalahem
virdesitter det kontinuerligt goda samtal som vi har med
Hyresgistforeningen.

VINTER 2012

TIDNINGEN FEOR DIG SOM AR KUND HOS UPPSALAHEM
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Uppsalahems kundtidning Hemléngtan kom ut med tvé nummer 2012.
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Dagmar Bergkvist fyllde 90 ér i januari och har varit
hyresgdst hos Uppsalahem i 64 ar. 1948 flyttade hon in
i sin tvdrummare i Tuna backar, dér bor hon &n idag.




Under senare &r har intresset for heminredning okat
markant och vi har féljt trenden och stegvis utékat vara
kunders valmoiligheter. Redan 2010 kunde kunderna
gora sina val via Infernet och i &r dppnade vi dérrarna
till var nya Bobutik. Har erbjuds kundemna hundratals
nya tapeter, golv och kaksinredning samt inspiration
och hialp av véra duktiga inredare.

Att inreda sitt hem efter tycke och
smak blir allt viktigare och antalet
inredningstidningar och tv-program i
amnet blir fler och fler. Under 2010
lanserade vi var underhalls- och tillvals-
butik p4 internet, men vi ville erbjuda
mer. Dirfér byggde vi under aret fysiska
Bobutiken i gatuplan vid Uppsalahems
huvudkontor i centrala Uppsala. I och
med lanseringen i november komplet-
terades den tidigare internetbutiken
Hemshoppen av Bobutiken, med utdkat
sortiment och bade fysisk och Internet-

baserad butik.

Roliga och smarta inredningstips
Kunderna erbjuds nu personlig kontakt,
dkade valmailigheter, forenklade
bestillningar samt tydligare priser och
eventuella rabatter. Utdver detta dr

den fysiska butiken fylld av roliga och
smarta inredningstips, som till exempel
hur 4tervunnen inredning kan skapa liv
i hemmet. Allt presenteras i en firgglad
milj6, dir valbara inredningsdetaljer var-
vas med gammalt och nytt. Bobutiken
ir dessutom en plats dir var attraktiva
nyproduktion lyfts fram med informa-
tion om pégdende projekt.

— Tanken ér att miljon ska vara levande
och uppdateras efter siasong och trend.
P4 plats i butiken har alla kunder
mojlighet att 4 hjilp och rdd med sina
val av vara bobutikssiljare, berittar
Cecilia Adelhag, bobutiksansvarig,
tillika inredningsarkitekt.

Bobutiken ir en utveckling av det
hyresgiststyrda ligenhetsunderhéllet,
HLU, som innebir att hyresgisten i
stor utstrickning sjilv bestimmer &ver
underhéllet i bostaden.

— Redan vid lanseringen av Bobutiken
okade vi antalet produkter till hemmet,
men detta dr bara borjan. Med en fysisk
marknadsplats har vi helt andra méjlig-
heter att inspirera kunderna, arrangera
evenemang och ytterligare utdka vart
sortiment efter vira kunders 6nskemal,
avslutar Cecilia Adelhag.
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HYRESGASTSTYRT LAGENHETS-
UNDERHALL OCH TILLVAL
- SA FUNKAR DET

Hyresggéiststyrt ldgenhetsunderhdill
innebdr att légenhetsunderhallet
ingar i hyran och att kunden sjalv far
stor valfrihet. Nar det till exempel &r
dags att byta tapeter eller golv kan
hyresgdsten sjdlv vélja att byta eller
att avstd. Véljer kunden att avsta sé&
far man istéllet en rabatt pé hyran.

| det fall man &nskar byta tapeterna
tidigare &n vad som &r planerat sé
betalar man en kostnad motsvarande
det resterande vérdet p& de tapeter

som ersditts.

Onskar kunden ytterligare

utrustning i sin bostad, till exempel
diskmaskin eller sdkerhetsdsrr, finns
det majlighet att géra vissa tillval. Ett
tillval hdjer dock bostadens standard
och en fast kosfnqd, samt en eventuell
engangskostnad, laggs darfor fill
mé&nadshyran.

Under 2012 fick Uppsalahem in
cirka 4 200 (4 200) underhallsbestall-
ningar frén kunder géllande fréimst
mélning, tapetsering och golvatgdr-
der. HLU-atgérder utférs med avtalade
entreprendrer och &r dérmed en stor
extern kostnadspost fr Uppsalahem.
Under 2012 bestélldes |égenhetsun-
derhall f6r 35 (43) mkr och tillval fér
8 (11) mkr.




Ett hundratal hyresgaster kom pé invigning
av vér nya Bobutik i november.

Cecilia Ad ‘ksunsv’orig tipst *






FORVALTNING

»Vi har mé&nga vackra hus frén olika tidsepoker
och tiotusentals kunder som har sitt hem hos
oss. Det ar hattigt att t& vara del i det.«

Benny Enholm, distriktschef i Eriksberg

FASTIGHETS-
FORVALTNING

Merparten av Uppsalahems fastighetsforvalining skéts av vara egna medarbetare med
interna bestdllare saval som utforare. Effekten pa ekonomi, milié och kundnytta utvarde-
ras l6pande, bade i den dagliga verksamheten och i den langsiktiga planeringen.

HYRESINTAKTER

Moderbolagets nettointikt uppgick under aret till 808 (918)
mbkr, varav den allra storsta delen utgdrs av bostadshyror.
Bostadsintikterna stod for 730 (749) mkr, lokalerna for

37 (127) mkr och bilplatserna for 22 (21) mkr.

Vira bostadshyror forhandlas fram med Hyresgistféreningen

utifran frimst tre omriden:

e De rliga hyresjusteringarna fér att kompensera 16pande
kostnadsokningar for till exempel energi, rintor, material
och arbetskraft.

e Ny hyressittning med anledning av att bostiderna
standardhéjs vid férnyelse eller andra standardhéjande
ombyggnationer.

e Hyressittning fér nyproducerade bostider.

Vid den érliga hyresférhandlingen landade parterna i en
Sverenskommelse dir hyran per 2012-06-01 héjs med mellan
1,40 procent och 3,5 procent, i snitt 2,47 procent.

EKONOMISK FORVALTNING

Vi arbetar stindigt for att sikerstilla att bolaget i alla delar
av verksamheten har en héllbar ekonomi. Samtliga projekt
som Uppsalahem genomfor ska vara ekonomiskt férsvarbara,

med undantag for ett fital pilotprojekt med ny energiteknik.
Kalkyler ska upprittas och konsekvenser vigas in innan beslut
om genomférande tas. En av Uppsalahems viktigaste matt-
stockar #r driftnettot. Varje enskild fastighet har ett drift-
nettokrav med ekonomiskt ansvar lokaliserat i férvaltnings-
organisationen. Aven budget liggs pé fastighetsniva for att
sedan ackumuleras upp och slutligen godkinnas av vd och
styrelse pa bolagsniva. Vi arbetar i alla delar av verksamheten
enligt en strukturerad budgetprocess med budget, tertialvisa
prognoser samt bokslut.

BOSTADSUTHYRNING
Den som vill hyra en bostad hos Uppsalahem behover vara
registrerad som bostadssdkande. Registreringen #r kostnadsfri
och gérs frimst via webbplatsen, www.uppsalahem.se.
Hir kan man ocksd uppdatera sin kétid, vilket krivs att man
gor en ging var tolfte manad for att fa std kvar som bostads-
sokande. For att f4 majlighet att skriva kontrakt krivs att
kunden uppfyller godkinnandekriterier om bland annat
inkomst samt avsaknad av betalningsanmirkningar och
hyresskulder. Under 2012 tecknade vi 2 119 (1 820) bostads-
hyresavtal.

Samtliga lediga bostider publiceras pd webbplatsen dir de
sokande kan anmiila sitt intresse. Erbjudande skickas till de
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tio personer med lingst kétid som da far méjlighet till visning
av bostaden. Nir ett bostadskontrakt har tecknats nollstlls
kotiden och 6vergr till boendetid utan krav pa aktiv upp-
datering. Nir kunden flyttar frén bostaden avslutas boende-
tiden vid samma datum som avtalet upphor att gilla.

Omflyttningen 2012 var 18,1 (17,2) procent vilket ir jim-
forbart med tidigare ar. Andelen interna omflyttningar bland
befintliga hyresgister har minskat nigot, frin 34,1 procent
2011 till 28 procent 2012.

FELANMALNINGAR
Om nigot ir fel i bostaden kan kunden kontakta oss via
webbplats eller telefon, dir den senare ir den i sirklass mest
anvinda kanalen. Felanmilningarna tas emot av respektive
kontor i de fyra distrikten City, Eriksberg, Gottsunda och Sala
backe. Varje mottagen anmilan fordelas sedan ut i form av
arbetsordrar till utférarorganisationen Fastighetsservice samt
externa entreprendrer.

Under &ret tog vi emot totalt 30 400 (41 500) felanmil-
ningar och reparationer utférdes for ssmmanlagt 29 (40) mkr,
varav 4 mkr av interna utférare.

FASTIGHETSSKOTSEL
Uppsalahems fastighetsskdtsel utfors till 6vervigande del
av véra egna fastighetsskdtare. De héller bostadsomriddena
rena och trivsamma sivil inomhus som utomhus genom till
exempel lokalvird i gemensamma utrymmen och trapphus
samt tillsyn och skétsel av miljé- och tvittstugor. Fastighets-
skotargruppen utfér ocksd snérdjning, gronyteskotsel, gestalt-
ning av rabatter, klottersanering och mindre markarbeten.
For att sikerstilla en fortsatt hog kvalitet och prisvirdhet
konkurrenssitts bolagets interna fastighetsskétsel kontinu-
erligt. I var affirsplan finns beslutat att 20 till 25 procent
av all skétsel ska upphandlas externt.

Under 2012 képte Uppsalahem skotsel fér 63 (74) mkr,
varav 46 (52) mkr av vira interna utforare.

PLANERAT UNDERHALL

For att kunna planera langsiktigt upprittas varje r en om-
radesplan for varje bostadsomrade med omradesspecifika mal
som ir nedbrutna frin den koncerndvergripande affirsplanen.
I omradesplanen skapas en &versikt av omridet med detalje-
rade planer fér underhill, miljdarbete, stadsdelsutveckling,
ekonomiska mél samt mal for néjdkundindex (s. 34). Ofta
styr byggnadsdelarnas alder underhillsitgirderna men vid
varje atgird ska delar som milj6 och energi, NKI samt even-
tuell kommande férnyelse beaktas. Minga ginger utfors en
kombination av underhill och energibesparing, exempelvis
vid byte till energifonster.

BOSTADSSOCIALA FRAGOR

Var mélsittning ir att ingen ska behdva uppleva stérningar

i sitt hem. Dirfor har vi arbetat kraftfullt for att motverka

den 6kning av antalet anmilningar om stérningar, som noterats
sedan 2010. Genom strategiskt arbete och tack vare det
interna stérningsrad som inrittades 2011 har ett trendbrott
skett de senaste ren. Vid &rets slut hade antalet registrerade
stérningar minskat till 870 (1 010).

En stor del av vart stérningsarbete bestir av personliga mo-
ten med hyresgisten och ibland med nigon fran hyresgistens
privata eller offentliga nitverk. De flesta drenden blir 16sta pa
lag atgirdsniva, medan enstaka fall kan leda till avhysning. Un-
der 2012 avhystes 9 (11) hyresgister pa grund av bland annat
stdrningar och obetalda hyror.

Sedan 2010 samarbetar vi med Uppsala kommuns fastig-
hetskontor och utfér tillsammans med dem gemensamma
hembesok. Syftet ir att snabbare hitta [6sningar pa uppkomna
stdrningsproblem och dirigenom férhindra avhysningar. Sam-
arbetet har fallit vil ut och inneburit att handliggningstiderna
i de komplexa stdrningsirendena har férkortats.

Otilldten andrahandsuthyrning ir likavil som stdrningar
ett prioriterat arbetsomride, for att bostadsmarknaden ska
forbli 6ppen och rittvis. Hir arbetar vi strategiskt genom

RORELSEKOSTNADER 2012
Uppsalahem AB

Fastighetsskatt 21 kr/m?

Avskrivningar

130 kr/m?

Administration
92 kr/m?

Underhall
176 kr/m?

Drift 410 kr/m?
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DRIFTKOSTNADER 2012
Uppsalahem AB

Ovrigt 13 kr/m2
Reparationer
41 kr/m?

FORBRUKNINGSKOSTNADER
Uppsalahem AB
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Generellt har férbrukningskostnaderna minskat

under 2012 vilket beror pé& férsdlining av fastigheter

fsregdende dr.



kontroll och uppféljning, ett arbetssitt som har gett resultat.
Under 2012 &tertogs 64 (62) bostider som hyrts ut otillatet
i andra hand.

I enlighet med #gardirektiven limnar vi varje ar fem procent
av nyuthyrningen till Uppsala kommun. Kommunen tilldelar
i sin tur bostiderna till personer som av sirskilda ekonomiska
och/eller sociala skil inte kan fi bostad pi egen hand. Under
2012 limnades totalt 79 (84) ligenheter. Bostiderna ir
spridda i hela bostadsbestindet men stor hinsyn tas till redan
bostadssocialt belastade omraden.

Totalt hyr Uppsala kommun 383 (370) bostider for bostads-
sociala indamal av Uppsalahem, och utéver dessa upplits 97

(71) bostider med kommunal borgen. De som bor pa bostads-
sociala kontrakt kan teckna egna hyresavtal under férutsitt-
ning att de bott minst ett ar klanderfritt samt att de har en
godtagbar inkomst. Om man bott klanderfritt i 3 4r men
saknar godtagbar inkomst kan man fi teckna eget hyresavtal
om Uppsala kommun gér in med en kommunal borgen. Under
2012 tecknades 63 (26) sddana egna hyresavtal med Uppsa-
lahem. Tvirt emot den allminna uppfattningen sa forekom-
mer inte manga storningsirenden i hem med bostadssociala
kontrakt.

UNDERHALLSKOSTNADER DRIFTNETTO
Uppsalahem AB Uppsalahem AB
kr/m? kr/m?2
250 450 237
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205 200
200
400
187
176 391
150
374
350
100
50 I 300
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2008 2009 2010 2011 2012 250 | | | | |
Underhdll, projekt M Lagenhetsunderhéll B Underhéll utanfér ldgenheten I Tillval Underhall totalt 2008 2009 2010 2011 2012

Driftnettot per kvadratmeter minskade bla p&
grund av féregéende érs omfattande férsalining
av fastigheter.
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BARNENS UPPSALAHEM

P& Uppsalahem har vi alltid i stort och smatt arbetat fér barnen i véra omraden

och darfor var det extra roligt att vi under dret vann Barnrattspriset, som delas ut
av Barnombudsmannen i Uppsala. For oss betyder det oerhort mycket att kunna
erbjuda fler barn en roligare vardag och sommarlov med fina minnen.

Roliga lekplatser, spinnande sommar-

aktiviteter och trygga utemiljer for
lekar — Uppsalahem vill att alla barn
som bor i vira omraden ska gilla sitt
kvarter. Gillar man sitt kvarter och far
vara med och tycka till om forbattringar,
tar man ocks8 bittre hand om det. Kan
vi pd Uppsalahem erbjuda barnen i
vara omraden detta sa far vi igen det
tusenfalt. Dirfor later vi till exempel
de allra yngsta vara med och tycka till
vid renoveringar och uppférande av nya
lekplatser.

Under flera &rs tid har vi ocksa jobbat
mycket med olika aktiviteter f6r barnen
som bor i vdra omraden. Bland annat
har vi erbjudit ett generdst sommarlovs-
program med basket, fotboll, parkour,

friidrott och cirkusskolor. Genom att

vi engagerat oss tidigt pa sisongen har
de anordnande f6éreningarna fatt bittre
mojligheter att till exempel boka ledare
tidigt pa dret, sa att aktiviteterna fak-
tiskt blir av.

— Vi har triffat s manga eldsjilar
som brinner for att skapa roliga aktivi-
teter for barn och det betyder s
mycket. Nir man sedan ser en av véra
fiardiga lekplatser fyllas med skrattande
barngrupper blir man alldeles varm i
hjirtat, siger Linda Ryttlefors, kom-
munikationschef pd Uppsalahem.

Vid négra tillfillen har Uppsalahem
ocksa sponsrat cirkus- och teaterfore-
stillningar samt erbjudit rabatterade
biljetter till de boende, s3 att hela
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familjen kan g3 och uppleva cirkusen
tillsammans.

Hésten 2012 vann Uppsalahem
Barnrittspriset med motiveringen att
vi pé ett foredomligt sitt arbetat med
satsningar p& barn och unga. Priset kom
som en bekriftelse pa att vrt arbete har
spelat roll och gav oss dirmed fornyad
kraft infor framtida satsningar.

— Vi ar vildigt stolta dver att &
Barnrittspriset. Om vi kan bidra till att
fler barn far ett roligare och mer aktivt
sommarlov, eller att familjer kan gora
ndgot kul tillsammans, s& ir vi néjda.

Vi hoppas att vara satsningar leder till
att man trivs bittre hemma och i sitt
kvarter, avslutar Linda.



HISTORISK
PROMENADSLINGA
| SALABACKAR

| maj 2012 levandegjor-
des en historiskt unik miljo
i Uppsala, da vi invigde
en promenadslinga i om-
rddet Salabackar. Har kan
boende och andra nyfikna
insupa den bevarade
femtiotalskaraktaren och
samtidigt lara sig lite mer
om Sveriges forsta dra-
bantstad.

Uppsalahem har manga ildre bostads-
omraden med spinnande historiska
virden. Salabackar ir ett av dessa
omraden och aterfinns i stadsdelen Sala
backe. Under 2012 tog Liz Svensson,
Uppsalahems distriktschef i Sala backe,
initiativet till en promenadslinga i
omradet for att erbjuda hyresgister och
nyfikna en permanent guidad tur. Liz
anordnade en forsta guidad tur i omra-
det under sin tid som férvaltare, 2001,
men di hon blev distriktschef bérjade
hon se omradet i ett storre perspektiv.

— Planerna bérjade ta fart pa hur vi
kunde arbeta med att géra omradets
torg, Brantings torg, mer levande. Vi
ville skapa en bittre dialog med torgets
niringsidkare och de boende i omridet
och dven visa vilka vi pd Uppsalahem #r
och mota vara kunder pi ett nytt sitt.
Detta resulterade i evenemanget Sala
backe-dagen, som nu framgéngsrikt
hallits tre r i rad, berattar Liz.

I samband med Sala backe-dagen
2010 arrangerade Uppsalahem med
hjilp av Upplandsmuseet dnnu en guidad
tur i omradet och det var di Liz fick
idén om en permanent besoksslinga.

Promenadslingan som invigdes i maj
2012 har nio utplacerade skyltar, vilka

VASTER-
GARDEN

SKOMAKAR-
BERGET

o DU AR HAR _‘ﬂ

med text och bild berittar om kvarte-
rens historia och de verksamheter som
funnit pa platsen. Man kan ldsa om hur
arkitekten Gunnar Leche resonerade
kring omrédet och dess byggnader. Den
davarande stadsarkitekten Leche var
noga med att utforma boendemiljon i
omradet utifrin de boendes perspektiv.
Husen och gérdarna fick individuella
detaljer som skulle liva upp och skilja
dem at. De grona grdarna skulle in-
bjuda till lek for barnen i omradet och
gemensamma lokaler skulle frimja

den sociala samvaron grannar emellan.
En skylt i slingan finns vid Arken, en
gemensamhetslokal som anvinds dn
idag och som sirskiljer sig frén andra
byggnader med sin karaktaristiska farg-
sittning i blatt, rott och gult.

— Vi tycker att historien om Sala-
backar ar vird att beritta och sprida
den vidare for alla som ror sig i detta
unika omrade, avslutar Liz. l

=
GARDEN

SVERIGES FORSTA
DRABANTSTAD

| Uppsalas stadsplan frén 1951
beslutades att s& kallade drabant-
stiider skulle uppfdras pé hsjderna
kring stadskérnan. Drabantstéderna
skulle vara sjévférssriande med
butiker och skolor, men éven ha
goda férbindelser in till centrum.
Runt de sammanhéllina bostads-
kvarteren skulle ocksa stora gron-
omrdden finnas.

Omrédet Salabackar i stadsdelen

Sala backe blev Uppsalas férsta

omréde att byggas utanfor stads-
karnan. Bostadsomrédet ritades
av den davarande stadsarkitekten
Gunnar Leche och byggdes mellan
aren 1950 och 1953.

FORVALTNING /HISTORISK PROMENADSLINGA | SALABACKAR
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FASTIGHETS-
UTVECKLING

»ldag bygger vi flest hyresratter i Sverige. Men
vi kan inte ensammo by?%
i

i Uppsala, vi behover b

Lars-Gunnar Sj68, byggschef, Uppsalahem

er som hjdlps &t.«

a bort bostadsbristen

FASTIGHETS-
UTVECKLING

| linje med var vision sckerstaller vi att Uppsala utvecklas genom béade nyproduktion
och vara insatser i befintliga hus. Under 2012 investerades totalt @81 mkr i sddan
fastighetsutveckling. Affarsmassighet férenas har med samhallsnytta och
investeringarna ska alltid pd sikt betala sig sjalva.

BOSTADER FOR FRAMTIDEN

Som Uppsalas ledande bostadsbolag ir vara insatser en viktig
pusselbit for utvecklingen av Uppsala som stad. Vi sitter dir-
for stort fokus pa ett 13ngsiktigt och ansvarsfullt igande, vilket
innebir att investeringar genomfors i savil befintliga fastig-
heter som i nyproduktion. Bostiderna ska passa bade dagens
och framtidens kunder, s& dirfor dr det viktigt att vira bosti-
der pa lang sikt ir konkurrenskraftiga pa bostadsmarknaden.
Viar nyproduktion ska hélla en standard som ir jimférbar med
nybyggda bostadsritter samtidigt som produktionskostnaderna
maéste vara langsiktigt hillbara.

UTVECKLING AV ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN
For att skapa levande och attraktiva stadsdelar ar det viktigt
att utveckla trivsamma utemiljder och lekplatser samt att
mojliggdra for service i bostadsomridena. Detta bir vi med
oss savil vid nyproduktion som vid fornyelse.

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION OCH FORNYELSE

350
Antal nyproducerade bostdder
M Antal férnyade bostader
300
250 —
200— — —

150

100

50

° 2008 2009 2010 2011 2012

Uppsalahem &r en av Uppsalas stérsta byggherrar och har under
2000-talet byggt ca 2 000 bostéder. P& senare ar har ockséa
Uppsalahems omfattande férnyelse tagit fart.

FASTIGHETSUTVECKLING/FASTIGHETSUTVECKLING

45



Tva stadsdelar vi nu arbetar mycket med dr Luthagen och
Ultuna/Ullerdker. Hir kommer Uppsalahem genomféra om-
fattande omvandlingar till bostadsomriden. I Luthagen ska
ett industriomride goras om till bostadsomrade och flera olika
aktdrer samverkar hir for att skapa en si bra helhetslosning
som mdijligt. Ultuna och Ullerdker ir tvé nirliggande omriden
som under de nirmaste iren kommer att férvandlas till en
sammanhallen stadsdel. Hir finns potential att skapa en
attraktiv stadsdel med blandade upplitelseformer, vilket
kommer som kommer att 6ka omrédets attraktivitet och ge
ytterligare service och handel i omrédet.

Uppsalahem har ocks3 ett fortsatt stort intresse for att
utnyttja egen mark, och férvirva ny mark, som moéjliggor
fortitning. Med sddan effektiv markanvindning kan kvarterens
befintliga karaktir forstirkas eller fortydligas med nya virden.

BLANDADE UPPLATELSEFORMER

Vi tror pa variation i bostadsomraden och dirfér arbetar vi
med markbyten och samarbeten med andra bostadsbyggare,
dels i upplételse- och boendeform, dels i arkitektur och skala.
Milet ir att nd en jimnare fordelning av upplitelseformer i
staden. Dirfér har vi ocksd som ambition att bygga bostider

i attraktiva omriden dir det idag finns en 1dg andel hyresritter.
Exempel pa nybyggen i sidana tidigare bostadsrittstita
omraden ir kvarteret Frodeparken vid Resecentrum och

Ostra Orgeln pa Kapellgirdet.

INVESTERINGAR PER ANDAMAL OCH M?

Energibesparing 1%

Ombyggnation 35%

Nyproduktion 64 %

AKTIVERINGSPRINCIPER
Uppsalahem aktiverar sina pagéende projekt enligt
fsljande principer:

Nyproduktion aktiveras i sin helhet i samband med pé-
borjad inflytining. En sdrskild prévning om det foreligger
grund for nedskrivning gors.

Fornyelse aktiveras i sin helhet med undantag fér poster
som &r relaterade till hyresgéstevakueringar i samband
med ombyggnationen samt hyresférluster. Aven for
fornyelse gors en prévning for att identifiera eventuella
nedskrivningsbehov.

Ovriga ombyggnationer och andra étgérder av vérde-
hsjande karaktcr aktiveras antingen i férhallande fill
fastighetens alder, berdknat utifrén byggnadsar eller om-
byggnadsar, eller i férhallande till dess positiva paverkan
pé fastighetens driftnetto.

Ovriga utgifter av icke vardehsjande karaktar
kostnadsférs.

NYA ERIKSBERG
Stadsdelen Eriksberg i utkanten av centrala Uppsala kén-
netecknas av klassisk 1950- och 60-tals bebyggelse. Nér
omrédet byggdes hade Uppsala drygt 70 000 invénare
och idag &r vi néstan tre ganger s& manga. Livet har
forcindrats, efterfragan pa dagens bostéder ser annorlunda
ut och kommer att se annorlunda ut i framéver. Dessutom
ar flera av husen i behov av omfattande renoveringar.
Stadsdelen @r helt enkelt i behov av fornyelse for framtida
kund- och miljsméssiga krav.
Uppsalahems cirka 1 300 bostéder i omrédet bygg-
des enligt principen “hus i park”, vilken innebér att héga
punkthus har byggts p& stora generdsa grénytor. | enlighet
med Uppsala kommuns éversiktsplan ska dock Eriksberg
utvecklas mot en tydligare innerstadskaraktér och det finns
stor potential och efterfragan for omfattande nyproduktion.
Under aret pabérjades arbetet med att bjuda in Eriks-

bergsborna och andra intresserade Uppsalabor till tva olika
idéforum for att tycka fill om Nya Eriksberg. Genom att léta
de boende vara med och forma visionen fér omrédet hop-
pas vi kunna skapa en héllbar och attraktiv stadsdel. Under
2013 kommer arbetet med att utveckla konkreta forslag for
Nya Eriksberg intensifieras.

46 FASTIGHETSUTVECKLING/FASTIGHETSUTVECKLING
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YPRODUKTION

Signalerna fran marknaden och kommunen ar entydiga — Uppsala behover fler
hyresratter. P& Uppsalahem tar vi bostadsbristen p& allvar, s& medan andra pratar
ser vi till aft bygga. Idag har vi ca 650 bostader fér unga och studenter i pdgéende
och planerad produktion och ar idag landets storsta hyresrattsbyggare.

FOKUS PA UNGA OCH STUDENTER

Uppsalahem bygger idag flest hyresritter i Sverige

och var ambitionsniva ir hdg. Uppsalas behov av hyresritter
slar ménga gdnger mot unga och studenter, och dirfér har

vi under 2012 fokuserat extra mycket pd sma bostider med

rimlig hyresnivd. Dessutom har vi beslutat att &tminstone en
tredjedel av bostiderna som Uppsalahem producerar varje

ar ska vara sma och anpassade fér ungas livsstil och ekonomi.

Detta for att pa sikt méta den stora efterfrigan.

| Svartbacken bygger =
Uppsalahem framtidshuset
Holmfrid, med fokus pé&
energieffekfivitet.

Att bygga nytt ir kostsamt och att bygga bostider for
studenters ekonomi ir dirfér en utmaning. Uppsalahem
arbetar 16pande med denna uppgift och bygger till exempel
mycket yteffektiva, mindre bostider i Tva Torn 2. Vid campus-
omradet Bldsenhus och i Rosendal startar vi ocks3 under dret
produktion av cirka 500 nya bostider for studenter och unga.
Byggnationen i Bldsenhus ir ett exempel pa projekt som har
sin grund i ett samarbete, hir med Akademiska hus. For oss ir
samverkan med andra aktorer sirskilt viktig da det giller just




studentbostider (s. 30). Efterfrdgan har varit mycket stor pa
de nya ungdomsbostider som hyrts ut under &ret, i genomsnitt
har en nyproducerad ungdomsbostad haft cirka 250 intresse-
anmilningar.

BRA BOENDE FOR SENIORER
Uppsalahem har under en lingre tid satsat pa bostider for
seniorer, vilket ir viktigt di det idag 4r det allt vanligare att bo
kvar hemma lingre. Vra seniorbostider har bra tillginglighet
och erbjuder en inomhustemperatur som ir ndgot hogre in
vanligt. I kvarteret Kastanjen i Sala backe har uthyrning skett
av 38 seniorbostidder. Dessa bostider har i snitt haft 7 intresse-
anmilningar. Efterfrigan pa dessa bostider har generellt varit
1ag, vilket har resulterat i att andra mélgrupper kommer att
prioriteras i nyproduktion framéver.

Foér de kunder som fyllt 70 &r och som behover ytterligare
service i hemmet erbjuder Uppsalahem si kallade trygghets-

mans. Hir finns ocksd personal som arbetar med att frimja
gemenskap och aktiviteter. De trygghetsbostider som hyrts ut
under ret har i genomsnitt haft 16 intresseanmilningar.

MILJOVANLIG NYPRODUKTION
Uppsalahem ir en aktiv part i utvecklingen av energieffektiva
och miljéanpassade hem och var nyproduktion priglas av
stindig forbittring. Vi strivar alltid mot att bygga bittre in
vad lagen kriver och att 6vertriffa myndighetskrav, exempelvis
med hjilp av miljoklassningssystemet Miljobyggnad. Under
aret har vi dessutom implementerat Sveby (Standardisera och
verifiera energiprestanda i byggnader) som innebir ett antal
Sverenskommelser och hjilpmedel for att félja upp bygg-
nadens energiprestanda.

Vi har ocks3 undersékt vara egna energiberikningar i syfte
att bli en bittre bestillare och kunna stilla ritt krav i vara
projekt. Vi utvirderar dven olika system f6r miljobedémning

bostidder. I Tva Torn 1 i Luthagen har vi under aret fardigstillt av byggvaror.
31 sadana bostider, och dessutom 26 seniorbostider. Trygg-
hetsbostiderna har gemensamma lokaler som inbjuder till
umginge med de andra boende samt méijlighet att ita tillsam-
PAGAENDE NYPRODUKTION UNDER 2012
Se karta Antal
pé s. 49 Projekt Status Omrade bostéder Bostadstyp
1 Nantuna Hage Fardigstallr Néantuna 50 Radhus och afriumhus
2 Trasthagen Fardigstallr Sunnersta 69 Vanliga bostéder och seniorbostader
3 Skomakargatan Fardigstallt Sala backe 9 Omvandling fill bostader
4 Tvé Tom, efapp 1 P&g&ende Luthagen 204 Vanliga bostdder, trygghets- och seniorbostdder
5 Kastanjen P&gdende Sala backe 118 Vanliga bostéder, ungdoms- och seniorbostéder
6 Frodeparken P&géende Centrum 70 Vanliga bostéder och seniorbostéder
7 Ostra Orgeln P&gé&ende Kapellgérdet 96 Vanliga bostéder
8 Tvé Torn, efapp 2 Pagéende Luthagen 113 Vanliga bostéder och ungdomsbostader
9 Stenhammarsparken Pagéende Coffsunda 20 Radhus som egnahem
10 Holmfrid Startat Svartbécken 18 Vanliga bostader
11 Blasenhus Startat K&bo 243 Studentlégenheter
12 Rosendal Startat Rosendal 252 Ungdomsldgenheter
Totalt 1262
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TVA TORN - EN HELT
NY STADSDEL

Nar invanarna i Uppsala blir allt fler méste ocksd staden véxa inét och fortatas.

Vi p& Uppsalahem scker standigt effer nya platser att bygga bostader p&. | Tvé Torn
i Luthagen omvandlar vi platsen fér Uppsalas gamla cementfabrik till et nytt,
levande bostadsomréde med s& ménga som 1 000 nya bostader.

Uppsalas stadskirna vixer nu it nord-
vist och Uppsalahem ir en av de dri-
vande krafterna i att utveckla stadsdelen
Luthagen. I kvarteret Tva Torn, dir
Uppsalas gamla cementgjuteri tidigare
lag, pagar nu ett omfattande projekt
med totalt 4tta nya kvarter. Hir utveck-
las ett helt nytt bostadsomrade med
uppskattningsvis 1 000 nya ligenheter.
Vir del i projektet dr nirmare 600 nya
hyresritter, sida vid sida med de nya
bostadsritterna som ocksa ska byggas.
Ambitionen med Tva Torn har varit att
skapa en gronskande, levande stadsdel
med gemytliga innergdrdar som byggs
runt en gemensam parkyta.

Som projektledare for Tva Torn dr
Linda Ahlvirn Johansson ansvarig for
att utveckla bostider och stadskvalitéer
som efterfrigas av Uppsalaborna.

— Byggprocessen ir lang och projektet
har minga inblandade. Alla har sitt sitt
att se pa projektet och det ir manga
viljor att forena. Ibland ir det motigt,
men att f6lja projektet fran ritning, till
projektering och sedan se stommen
resas och rummen bli till - det &r en
hiftig kinsla, berittar Linda.

Mathias Lantz, forvaltare pa
Uppsalahem, ir ansvarig for att skapa
ett bostadsomrade med citykinsla. Det
ar han som dammsuger Uppsala och
Sverige pé bra idéer f6r nya butiks-
koncept och restauranger. Som forval-
tare ar Mathias ocksa ansvarig for att ta
hand om och utveckla omradet efter
att kunderna flyttat in.

— Jag har funderat mycket 6ver vad
det dr som skapar en attraktiv stadsdel.
Varfor ska man vilja att flytta till Tva
Torn och inte till ndgon annan del av
Uppsala? Vad skapar den attraktiva

staden? Det firdiga bostadsomridet
maéste motsvara vira kunders forvint-
ningar, hir ska det vara skont att leva
och bo, siger Mathias.

Malsittningen ir att Tva Torns torg,
Mimmi Ekholms plats, med 3 500 kvm
butiksyta, ska bjuda in till handel, kultur
och méten mellan olika manniskor,
vilket kriver fingertoppskinsla. Mathias
och hans kollegor arbetar nu hart for att
f4 ihop ritt koncept med en spannande
och modern blandning av butiker.

— Prioriterade delar ir att bland annat
ha en riktigt bra mataffir, ett modernt
café eller bageri och ett attraktivt
restaurangkoncept, berittar Mathias.

VALPLANERADE HEM

Uppsalahem har lyssnat noga pa vad
potentiella kunder vill ha f6r typ av
ligenhet. Manga unga, studenter och
ensamstiende vill ha funktionella och
smarta miniligenheter och familjerna
vill ha storre 4:or och 5:or med gene-
rosa ytor for middagar och barnens lek.

— Vira kunder efterfrigar mindre
ligenheter som #r funktionella, till
exempel ettor med tydligt avdelade
sovalkover. Samtidigt ser vi att manga
familjer viljer att bo kvar i stan och d&
dnskar de utrymme och parker utanfor
dorren, forklarar Carina Abrahamsson,
uthyrare fér nyproduktion pa
Uppsalahem.

Som uthyrare dr Carina ansvarig for
att matcha ritt bostad till ritt kund.
Uthyrningen av det férsta kvarteret,
Tva Torn 1, startade nistan ett ir innan
inflyttningsstart. Annonser i lokalpress,
evenemang och otaliga telefon- och
e-postkonversationer med potentiella
kunder har gett effekt. Efterfragan pa
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bostiderna har varit stor, i snitt har varje
ligenhet haft ver 200 intresseanmil-
ningar.

— Beloningen for vart arbete dr nir
nya kunder kliver in &ver tréskeln och
instinktivt kinner att det hir, det dr mitt
hem. Den reaktionen ér underbar, siger
Carina.

Spaden sattes i marken i 2010
och i augusti 2012 bérjade de forsta
kunderna flytta in i Tva Torn 1. Nar
kvarteret da fylldes med liv och barn-
skratt var cirkeln sluten och Uppsala
hade fatt en ny levande stadsdel.
Projekteringen och uthyrningen av de
terstiende tre etapperna fortsitter nu
under 2013 och hela omradet beriknas
sta fardigt 2017. W

ETT TORG MED HISTORIA
Tvé Torns torg, som knyter samman
den nya stadsdelen, har dépts
efter Mimmi Ekholm, en driven
afférskvinna i 1920-talets Uppsala.
Hon bérjade som kontorist p& AB
Uppsala Cementgjuteri och slutade
som bolagets vd. Under hennes led-
ning blev féretaget ett av branschens
storsta.

| arbetet med att skapa négot nytt
pé platsen har vi ocksé som ambi-
tion att uppmdrksamma platsens

historiska vérden. Dérfor planeras

ocksé fér utsmyckning i kvarteren,

som pd ett konstnéirligt sétt ska

belysa platsens industribakgrund.







FASTIGHETSFORNYELSE

Sedan 1946 har vi byggt och hyrt ut dver 20 000 bostader till Uppsalaborna.
Var verksamhet ar langsiktig och ansvarsfull, och innefattar darmed ocksé omfattande

fornyelse av de éldre bostaderna.

Flera bostadsbolag runt om i Sverige stdr nu infér utma-
ningen att férnya de manga flerbostadshus som byggdes under
efterkrigstiden. Sirskilt manga byggdes under de si kallade
rekordaren, 1961 till 1975, och dessa hus 4r nu i behov av en
genomgripande fornyelse. Skilen ir manga, till exempel rent
byggnadstekniska behov, skirpta samhillskrav — inte minst
vad det giller energianvindning — samt férindrade levnads-
vanor med exempelvis mer littillgingliga bostider for en
ildrande befolkning. Uppsalahem delar denna utmaning och
har omkring 3 000 bostider som nu behéver férnyas inom de
ndrmaste tio aren.

LANGSIKTIG FORNYELSE

Uppsalahems bostider ir byggda mellan 1837 och 2012, och
huvuddelen uppférdes mellan 1950 och 1979. Manga av dessa
behéver nu férnyas, men att enbart 3terstilla dem till datidens
standard ir ingen hallbar 16sning. For att verka langsiktigt
hallbart maste vi férnya bostiderna och bostadsomradena till
nutidens och framtidens krav och behov. Genom att utféra
fornyelsen i storre ombyggnadsprojekt kan vi atgirda fastighe-
terna genomgdende och dirmed sikerstilla att husen ir funk-
tionella ytterligare en livscykel pa 40 till 50 4r. Under 2013
kommer Uppsalahem att se 6ver hur olika renoveringsnivier
paverkar husens livslingd och framtida hyresnivier. Hyran ir
den storsta utgiften for ménga hushall och stora hyresskningar
ar kannbara for privatekonomin.

VARDEAR UPPSALAHEMS BOSTADER
Uppsalahem AB
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MINSKAD ENERGIANVANDNING

OCH BATTRE INOMHUSKLIMAT

Det finns manga miljémissiga férdelar med att arbeta i storre
fornyelseprojekt istillet for att gora punktinsatser. Potentialen
for energieffektivisering ir ofta stor men varierar beroende

pa forutsittningarna for den enskilda fastigheten. Ombygg-
nationen av Johannesbicksgatan 48 A-B som genomférdes
2009 gav till exempel en halvering av virmeanvindningen.
Energianvindning ir ocksd nira kopplad till inomhusklimatet,
och genom ny ventilation, isolering och energieffektiva fonster
forbittras ocksa detta. I fornyelsen har vi dessutom mojlighet
att sanera husen frin farliga imnen i gammalt byggmaterial,
vilket ocksa forbittrar inomhusmiljén. Den senaste kund-
undersokningen pé férnyade Kvarngirdet visar att trivseln i
ligenheten har 6kat och att luftkvaliteten, ljud- och ljusmiljé
samt temperaturkomforten har blivit bittre.

Exempel p& atgérder vid fornyelseprojekt

e Nya vatten-, virme- och avloppsstammar

e Ny ventilation med atervinning for frén- och tilluft,
s& kallad FTX

Ny elstandard, med kommunikation via fiber
Helkaklade badrum, som oftast dven blir storre
Kok med modern binkhojd

Parkettgolv i alla rum (férutom badrum)

Oversyn av tak, fasader och fonster

Férnyade trapphus och tvittstugor

Uppfrischad utemiljd och férstorade balkonger

I férnyelsen ir det manga myndighetskrav som ska uppfyllas,

bland annat gillande tillginglighet, energieffektivitet, brand-

sikerhet, inomhusmiljé och buller. Dessutom ir var ambition
att skapa ett modernt och funktionellt boende, med en stan-

dard som motsvarar nyproduktion.
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FINANSIERING VIA HYRAN OCH

SANKTA DRIFTKOSTNADER

Foérutsittningarna for att mota férnyelsen av 1950-, 60- och
70-talens hus ser olika ut beroende pa marknad och foretagets
ekonomiska situation. Uppsalahems forutsittningar 4r goda
men vi har minga bostider och tgirdspaketen ir kostsamma.

DELAKTIGHET OCH DIALOG

Fornyelsearbetet skiljer sig till stora delar fran nyproduktion
av bostider, di det i de hir husen faktiskt redan bor kunder.
Dirfor stills stora krav pa en vil fungerande dialog mellan oss
som utforare, hyresgisten och Hyresgistforeningen. Kundens
frimsta kontaktperson i allt som rér projektet dr Uppsalahems

Till viss del finansieras vira ombyggnader av sinkta drift- ombyggnadssamordnare.

kostnader, framforallt den ligre kostnaden fér uppvirmning. Det forsta motet om en stundande férnyelse sker alltid
Dock ir den hir besparingen langt ifran tillricklig och darfor i ett tidigt skede for att kommunicera med och informera om
tilldelas varje bostad en ny bruksvirdeshyra efter férnyelse. hur den enskilde hyresgisten kommer att paverkas. Mdten
Vid ett genomgripande &tgirdsprogram innebir det en hyra och hembesdk anordnas sedan under olika delar av fornyelse-
strax under hyran fér en nyproducerad ligenhet med likvirdigt ~ processen, bland annat i samband med hyresgisternas god-
kinnande av ombyggnaden.

Som ett led i att stindigt forbittra véir dialog och kommu-

nikation skickar vi alltid ut en enkit till samtliga hyresgister

geografiskt lige. Vart forhallningssitt stimmer vil dverens med
det svenska bruksvirdessystemet, som innebir att man som
hyresgist ska betala fér den standard bostaden har. Dessutom
forebygger strategin att hyresmarknaden p3 sikt blir snedvriden,  efter genomférd férnyelse. Enkitsvaren visar att kunderna ir
vilket skulle bli fallet om hyreshéjningarna férdelades p4 alla néjda med ombyggnadssamordningen.

véara hyresgister.

PAGAENDE FORNYELSE UNDER 2012

Se karta Antal

pés.49 Projekt Status Omrade bostader Bostadstyp
13 Kvarngérdet gard 6 + 12 Fardigstéllt Kvarngérdet 95 Vanliga bosiader
14 Kvarngérdet gard 11+7 P&gsende Kvarngérdet 105 Vanliga bostader
15 Kvargérdet gérd 8-10 Startat Kvarngdrdet 122 Vanliga bostader
16 Gréna gatan etapp 2 Fardigstallt Sala backe 136 Vanliga bostader
17 Créna gatan option 1 P&gsende Sala backe 130 Vanliga bostader
18 Kébo hus B Pégdende Kébo 63 Ungdomsbostader

Totalt 651

L ANGE LEVE
KVARNGARDE

FOR-
NYELSE

PAGAR

&
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MILJO OCH ENERGI

P& Uppsalahem tar vi eft stort ansvar for milién och utnyttjar dess resurser pd eft
hallbart satt. Genom vart mangsidiga och standigt ckande miljicengagemang vill
vi géra Uppsalahem till en av de framsta akiérerna inom miljdarbete i Uppsala.

MILJOCERTIFIERADE ENLIGT ISO 14001

Sedan i slutet av 2011 ir Uppsalahem certifierat enligt
miljéledningsstandarden ISO 14001, ett bevis pa foretagets
systematiska och strukturerade arbete med miljéfragor.
Miljsledningssystemet omfattar hela vir verksamhet och
maélet med det ir att bidra till ett langsiktigt hallbart boende.
Viktigt i miljéledningssystemet ir den stindiga férbittringen,
att vi fortldpande arbetar for att minska den negativa
belastningen som bostadsférvaltning och bostadsbyggande
innebir.

UPPSALAHEMS MILIOPOLICY

Uppsalahems miljépolicy omfattar all verksamhet i
Uppsalahem AB och de heligda dotterbolagen och har till
syfte att beskriva det dvergripande sittet att hantera miljo-
fragor. Alla medarbetare inom Uppsalahem har ett ansvar
for att foretagets miljopolicy efterlevs.

Bolagets miljoarbete priglas av dppenhet, langsiktighet
och stindig férbittring. De belastningar pa miljén som fast-
igheterna och deras drift medfér ska minska och de bostider
som erbjuds ska ha god inomhus- och utemiljé. Atgirder for
att minska energianvindningen har stor plats i Uppsalahems
planering for att skapa ett lingsiktigt hallbart boende.

I hela verksamheten frin planering och nybyggnation, till
forvaltning och férnyelse ligger fokus pa miljoférbittrande
atgirder inom energi- och vattenanvindning, férebyggande av
fororeningar, minskning av kemikalier och farliga imnen,
transporter, utslipp till luft och vatten samt avfall.

Tillsammans ska vi arbeta {6r att:

e Med marginal uppfylla lagar och andra krav som verksamhe-

ten berdrs av och beakta kommande lagar och krav.

e Uppni stindig miljoforbittring i hela verksamheten med
hjilp av miljonyckeltal och mal.

e Kartligga och regelbundet mita de betydande miljéaspek-
terna for att minska verksamhetens miljépaverkan.

o Systematiskt kartligga och forbittra inomhusmiljon.

e Vid upphandlingar tillimpa miljoanpassade krav for varor,
tjanster och entreprenader.

e Ha en dialog med medarbetare, boende och leverantérer om
att hushélla med material, vatten och energi och minska det
osorterade avfallet.

e Utbilda och informera medarbetare, boende och leveran-
térer om Uppsalahems miljdarbete och miljémal.

54 FASTIGHETSUTVECKLING/MILJO OCH ENERGI

MILJOASPEKTER

Viart miljdarbete utgir fran tre identifierade miljdaspekter,
vilka dr de omraden dir det genom &tgirder gir att minska
den negativa miljopaverkan. Varje miljdaspekt ir kopplad till
ett 6vergripande mal enligt tabellen nedan. Dessa mal bryts i
verksamheten ner till mer detaljerade mal, som sedan resul-
terar i aktiviteter och dtgirder.

MILJOASPEKTER
Omrade Overgripande mal
Energi Hushalla med energiresurser, bade genom

att minska anvandningen av energi och att
dka andelen férnyelsebar energi.

Produktanvéndning  Vélja material och kemikalier med hansyn fill

deras milidpaverkan i hela livscykeln.

Avfall Uppsalahems avfall och hyresgésternas
hushéllsavfall ska kéllsorteras i stérsta
majliga mdn.

MILJONYCKELTAL

For att synliggdra miljobelastningarna arbetar Uppsalahem
med sju miljényckeltal — virme, vatten, fastighetsel, avfall,
MIBB, transporter och koldioxid. Fér varje nyckeltal finns
tydliga mal som f6ljs upp &rligen.

HOGT SATTA MAL

I linje med kommunens inriktningsmal ska Uppsalahem
minska sina koldioxidutslipp med 45 procent per capita till ar
2020, jamfért med 1990. Som ett delmal till kommunens mél
for vixthusgaser har vi ocksd antagit allminnyttans utmaning
om att minska energianvindningen per kvadratmeter med

20 procent mellan 2007 och 2016. Detta ir tva vildigt utma-
nande mal, men som Uppsalas ledande bostadsbolag har vi ett
ansvar att satsa kraftfullt pa vart miljdarbete. Drygt 30 procent
av all energi som anvinds i Sverige férbrukas i byggnader och
dirfor har just bostadsbolagen en avgdrande roll i det storre
miljéarbetet.

For att nd malen arbetar Uppsalahem med driftuppféljning
och genomfor en rad olika energisparprojekt, och dessutom bi-
drar férnyelse och nyproduktion till att minska energianvind-
ningen per kvadratmeter. Projekten inkluderar bland annat
byte av ventilationsaggregat, belysningsgtgirder och virmein-
justering. Dessutom bidrar fornyelsearbetet pa bred front till
minskad energianvindning. Samtliga energisparprojekt foljs
noggrant upp med individuella utvirderingar.



Det totala resultatet fér energianvindning blev under dret
157 (159) kWh/m? fér virme (inklusive varmvatten) samt for
fastighetsel 20,1 (22,9) kWh/m?. Elanvindningen minskade
dirmed totalt med 12 procent. Den el som Uppsalahem koper
ir producerad av vattenkraft, vilket ir en fornybar energikilla
med l3g klimatpaverkan.

Uppsalahems koldioxidutslipp minskade under aret till
22 467 (27 499) ton CO,. Detta ar en reducering med 18
procent frin féregdende ar och sedan 2004, d3 vi paborjade
mitningen, har vi minskat utslippen med totalt 45 procent.

UPPSALA KLIMATPROTOKOLL

For att stétta Uppsalas foretag i arbetet att nd de gemensamma
miljomalen har kommunen initierat samverkansprojektet
Uppsala klimatprotokoll. Protokollet undertecknades i juni
2012 och Uppsalahem ir ett av 25 féretag som nu deltar i
projektets andra etapp. Under hésten har arbetet fortskridit
med att ta fram den nya protokollperiodens klimatmal och
aktiviteter.

FRAN OLJA OCH EL TILL KLIMATVANLIGA ALTERNATIV
Av den virme som anvinds i vira byggnader ér fjirrvirmen
dominerande med &ver 95 procent av den totala virmean-
vindningen. Resterande virme produceras av biobrinsle, olja
och el. Redan 2007 beslutade Uppsalahems styrelse att olja,
elpannor och direktverkande el skulle konverteras och mélet
var att det skulle genomféras till 4r 2011. Fran det att beslutet
togs har vi konverterat totalt 24 anliggningar (varav 15 sildes

i samband med fastighetsaffiren med Rikshem 2011). Under
2012 konverterades en anliggning och pa tur i bestindet star
ytterligare fyra stycken, dir omstillningen skjutits upp i vintan
pa utredning och beslut om férnyelse och nirvirme. Beslut om
anliggningarna vintas under 2013. Hittills har vi kunnat utlisa
en reduktion av koldioxidutslipp med 1 470 ton/ar. Denna
minskning motsvarar 1 176 flygresor tur och retur mellan
Arlanda och Bangkok.

MILJIOVANLIGA RESOR

Vért miljdarbete omfattar alla delar av den dagliga verksam-
heten. For alla medarbetare giller till exempel att kortare
resor ska ske till fots eller med cykel. Av denna anledning
finns det tjinstecyklar att 18na vid Uppsalahems kontor och
for transporter inom respektive stadsdel anvinder vi elbilar.
Lingre resor gor vi med kollektiva firdmedel eller med bil
om detta avsevirt forkortar restiden.

Uppsalahems fordon #gs av foretagets interna akeri, som
ocks3 omfattar en modern fordonsverkstad. De cirka 140
fordonen utgérs av elbilar, personbilar, servicebilar, mindre
lastbilar samt traktorer och redskapsbirare. Genom att vilja de
fordon som har bist miljdprestanda for indamalet minskar vi
utslippen av vixthusgaser ytterligare.

Vira transporter f6ljs upp som en ingdende komponent i
miljényckeltalet koldioxidutsldpp.

ATERANVANDNING - ANSVARSFULLT
RESURSUTNYTTJANDE

Varje svensk genererar ungefir ett halvt ton avfall per ar. Den
mest miljévinliga avfallshanteringen dr att minska mingden
sopor som vi ger upphov till. I vir nya Bobutik finns tips pa
hur man med enkla medel kan férnya sina mébler och dven
komplettera inredningen med teranvinda produkter frin
till exempel loppmarknader. I vissa bostadsomriden har vi
ocksé kunnat erbjuda lokaler fér aterbruksrum till de lokala
hyresgistforeningarna. I dessa rum kan grannarna, istillet for
att slinga sina materiella ting, sinsemellan byta till exempel
bocker, mébler och verktyg.

I vara bostadsomraden finns totalt omkring 270 miljébodar
som tillhandahaller varierade sorteringsméijligheter. I genom-
snitt finns nio olika fraktioner i miljdbodarna, men i flertalet
bostadsomriden finns dven méjlighet till fullstindig sortering.

Uppsalahem har som mal att minska mingden osorterat
avfall for att f3 ligre kostnader for avfallshantering, ndjdare
kunder och minskad miljépaverkan. Dirfor foljer vi 16pande
upp sorteringen och viger mingden insamlade forpackningar.
2012 hamnade total miingd killsorterat avfall pa 1 200 ton
(se diagram s 57). Till det killsorterade avfallet tillkommer
400 ton matavfall och 4 600 ton brinnbart avfall. Det ger en
total avfallsmingd pa 6 200 ton.

En viktig del i arbetet for att 6ka mingden sorterat
material dr ocksd att informera vara kunder, inte minst pa plats
i miljostugorna. Under 2012 paboérjades dirfor ett omfattande
arbete med ny skyltning av sorteringskirlen. Den nya kommu-
nikationen ska bade forenkla hyresgisternas vardag men
iven motivera dem att sopsortera, genom att beritta om
sorteringens positiva effekter.

INSAMLING AV KALLSORTERADE FRAKTIONER

Uppsalahem AB
Metallférpackningar
25 ton

Elektronikavfall 49 ton

Blandplastférpack-

ningar 47 ton

Férpacknings-
glas 280 ton

Tidningar
578 ton

ersfor-
pocEningar
207 ton

Till det kallsorterade avfallet ovan tillkommer Gven ca 400 ton matavfall och
drygt 4 600 ton brénnbart avfall. Det ger en total avfallsméngd pé 6 200 ton.
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LOPANDE MILIOBESIKTNINGAR

Ett av véra dvergripande miljomal rér inomhusklimatet och
metoden vi anvinder oss av forkortas MIBB och stér for
miljéinventering i befintlig bebyggelse. Genom dessa 16pande
besiktningar kan vi kvalitetssikra inomhusklimatet, f3 viktig
kunskap om fastigheternas miljdstatus och synliggéra olika
forbittringsmoijligheter. Under de senaste ren har vi inven-
terat cirka 1 000 bostider per ar och sedan starten 2001 har
dver 9 000 bostider inventerats.

NY ENERGITEKNIK

Uppsalahem har under ett antal ir aktivt arbetat med att
stddja anvindning av ny energiteknik. Ett aktuellt exempel
pa tillimpning av solenergi ir nyproduktionen Frodeparken
som firdigstills under 2013. Frodeparkens fasad kommer att
bestd av 1 200 integrerade solceller och blir dirmed Nordens
storsta solcellsfasad p3 ett bostadshus. Méjlig elproduktion #r
beriknad till 70 000 kWh per &r, vilket motsvarar 60 procent
av husets totala elbehov.

Myt Fakta

Snittet ar 900 soltimmar,
i Sverige? Det &r ju morkt halva  det @r jamférbart med antalet

Har vi inte for f& soltimmar

dret. soltimmar i Tyskland.

Solceller levererar heller Molnighet minskar solcellernas
produktion. Vid latt molnighet
levererar den ca 50 % av full
kapacitet och 5-10 % effekt vid

riktig mérk molnighet.

ingenting om det &r molnigt.

Produktion av solceller kréver Stammer inte, en vanlig kiselcell

mer energi an vad de levererar  har en energidterbetalningstid

under hela deras livslangd. pé 2 ar (livslangd 25 ar).

ENERGIANVANDNING | HEMMET - SAMVERKAN

MED HYRESGASTERNA

Virt foretags miljopaverkan ir starkt bundet till vdra kunders
vanor och dirfér vill vi fungera som ett stéd och en inspira-
tionskilla for vara kunder gillande energi- och miljéfragor.
Under 2012 har vir webbplats uppdaterats med ny informa-
tion kring energi och milj6 samt konkreta tips p& hur man kan
minska energianvindningen i hemmet. Nyheter och artiklar
publiceras pd webbplatsen, i kundtidningen och i de I6pande
brev som skickas frin forvaltningen. En ging per &r anordnar
vi ocksd Uppsalahems miljédag, dir miljo- och energifrigor
kommuniceras p3 ett littsamt sitt.

MINIENERGIHUSET HOLMFRID

| Svartbécken pabériade vi under dret produktionen av
minienergihuset Holmfrid. Mélséttningen &r att huset ska
dra maximalt 45 kWh/m? och dérfér planeras hér for en
mdéngd nya tekniska |8sningar. Exempel pé sddana energi-
[6sningar &r markvéirme dér markens naturliga férméga att
férvéirma ventilationsluften anvéinds. Dessutom installeras
energismart LED- belysning, solféngare och vélisolerade
fonster med hela fyra glasskikt.

Holmfrid blir Uppsalahems férsta byggnad att miljsklas-
sas enligt Milisbyggnad, en klassificering som tar hénsyn
till inomhusmil, energi och materialval. Syftet med miljs-
klassningen dr att f& ett kvitto pa hur bra byggnaden ér ur
milidsynpunkt, men den fungerar diven som bra verktyg och
styrmedel vid nyproduktion.

Med bostadshusets uppenbara miljsprofil réknar vi ocksé
med att kunna locka hit hyresgéster som redan har ett starkt
milidengagemang. S&dana kunder kan ytterligare utveckla
den héllbara livsstil som kvarteret Holmfrid majliggér.

ENERGIANVANDNING

ENERGIANVANDNING | UPPSALAHEMS FASTIGHETER KOLDIOXIDUTSLAPP
| FLERBOSTADSHUS | SVERIGE Uppsalahem AB Uppsalahem AB
kWh/m2, ér ton CO,
180 3500033175
Fastighetsel 31839 32323
10 % 160|158
800001 — 27 499
140 —
25000 — — —
Hushdllsel
16 % 120~ 22 467
100 100 20 000 - — — = = =
80 | 15 000 — — — — -
60 — —
Varg‘lvch‘en 10 000 | | | | | | | | | =
12 % 40 | ||
2oL || || 5000  —  — = -
Varme
62 % 0 L L 0
Snitt Mal Mal BBR-krav 2008 2009 2010 2011 2012
befintligt  fornyelse nyproduktion  vid
besténd nybyggnation Figrrvarme M Drivmedel M Olja

Merparten av energin som anvénds i flerbostadshus
gér till uppvérmning. Uppsalahem fokuserar darfér pé
datgdrder som minskar varmeférbrukningen.
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Uppsalahems totala érliga koldioxidutslépp av norma-
l&rskorrigerad vérmeanvandning. Figrrvérmeutslépp &r
samma emissionsfaktor som fér 2011. Uppsalahems
nyckeltal fr koldioxid &r métt per m2, men de totala
utsléppen i grafen visar den "verkliga" miljspéverkan.



For att tydliggéra kostnaden fér vattenanvindningen anvinds
individuell mitning och debitering av varm- och kallvatten
(IMD). Teknik fér mitning och debitering installeras i alla
nyproducerade och férnyade kvarter, men har dven vid tva

tillfillen installerats i befintligt bestind. Resultatet av tekniken
ir sldende och visar pa en vattenbesparing om cirka 25 procent
av respektive omrades totala vattenanvindning.

MILJONYCKELTAL
Nyckeltal Basar 2007 Utfall 2012 Milijomal 2012
Véarme kWh/m? (klimatkorrigerat) 172 156,9 151,9
Vatten |/m? 1749 1728 1632
El kWh/m? 26,2 20,1 24,4
Avfall” kg/m2 uppskattat vikt 57 Nyt mal
Koldioxid, kg/m? 29,1 31,9
Olja antal anléggningar 35 3 med olja, 2 med el -
Transporter, kérda mil/anstélld - 34 32
MIBB 818 1000
" Avser brénnbart avfall.
VARMEFORBRUKNING VATTENFORBRUKNING FORBRUKNING AV FASTIGHETSEL
Uppsalahem AB Uppsalahem AB Uppsalahem AB
kWh/m? graddagskorrigerat |/m? kWh/m?
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»Allt tler fastighetsbolag soker sig till Uppsala.
De har ocksd upptackt att Uppsala ar en stad
som vaxer och dar fastighetsvardena stiger.«

Kerstin Joelsson, finanschef, Uppsalahem

Varie ar genomfor Uppsalahem en vardering av foretagets fastigheter. Vi har eft
agarkrav aft oka vardet pé& bolaget, men dkningen ar ocksd en forutsatining for

aft finansiera framtida investeringar. Under 2012 steg marknadsvardet med

drygt 3 procent.

FASTIGHETSFORVARV

Vid arsskiftet hade Uppsalahem totalt 180 fastigheter runt
om i kommunen inkl Studentstaden. Utover dessa fastigheter
fanns dven en tomtritt. Vir omfattande nyproduktion och det
strategiska arbetet med fortitning kriaver dock att vi kontinu-
erligt ser 6ver mojligheten att férvirva nya fastigheter. Under
iret har 3 fastigheter forvirvats, for en total kdpeskilling om
totalt 43,3 mkr.

P4 campusomradet vid Blasenhus forvirvade vi under &ret
mark av Akademiska Hus for nyproduktion av ca 240 student-
bostider. I Rosendal och vid kvarteret Holmfrid képtes mark
av Uppsala kommun fér produktion av ca 250 nya ungdoms-
bostider respektive ca 20 vanliga bostider.

FASTIGHETSBESTAND

2012-12-31 2011-12-31
Uthyrningsbar yta (m?)
Bostdder 900 838 889 702
Lokaler 75378 75195
Uthyrningsobjekt (antal)
Bostader 15856 15584
Lokaler 1363 1357
Garage och p-platser 6942 6943
FASTIGHETSFORVARV 2012

Del av K&bo 5:1

Del av Kébo 1:18

Del av Svartbécken 1:6

Sammanlagd képeskilling: 43,3 mkr
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VASENTLIGA FORVARV EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Efter rikenskapsarets utging tecknade Uppsalahem en
avsiktsforklaring som innebir ett férviry av resterande aktier
i Studentstaden i Uppsala AB vid en tidigare tidpunkt 4n vad
som angavs i den tidigare optionsdverenskommelsen med
Rikshem AB. [ samband med denna transaktion férvintas
Rikshem, som idag dger minoritetsandelen i Studentstaden,
forvirva ett antal studentligenheter frin bolaget.

Direktavkastning sjunker cirka 0,25 procent i vissa ligen, dven
om det i vissa fall har motverkats av en ndgot hégre uppfatt-
ning om drift- och underhéllskostnader.

Under aret skedde en transaktion som kan vara intressant
vid virdering av liknande, relativt nybyggda objekt i centrala
ligen i Uppsala. Det var Besqab som silde en hyresfastighet
nira Uppsala resecentrum. Huset, som byggdes 2010, inrym-
mer hyresbostider och ett LSS-boende om totalt 1 200 kvm.

MARKNADSVARDET
FASTIGHETSAFFARER (k)
Képeskilling, mkr Vérdeintyg Newsec 9119 548
300 Fore Lol Vérdeintyg Svefa 1055 000
orvarv
T W Forsaliningar 10657 Internt varderad byggratt 1 000
201 Totalt 10 175 488
/
T -l Studentstaden*® 2 618 000
200 Total Uppsalahemkoncernen inkl Studentstaden* 12793 548
166,02

150 Avgér minoritetsdgerens andel av Studentstaden -1282 820
1aas Total Uppsalahemkoncernen exkl minoritetsagaren 11 510 728

100 86,2 * Uppsalahem &ger 51 % av Studentstaden

60,32
50562 = BOKFORT VARDE OCH OVERVARDE

; Overvirden beriknas som skillnaden mellan vara fastigheters
2008 2009 2010 2011 2012 bokférda virde och marknadsvirdet. Fastigheternas bokférda

OMBILDNING TILL BOSTADSRATT

For oss dr kundernas dnskemal och synpunkter kring sitt
boende viktiga i alla delar av verksamheten. Dirfor finns ocksa
méojlighet att ombilda hyresritter till bostadsritter enligt vissa
fastslagna riktlinjer. Sedan méjligheten till ombildning inférdes
2007 har totalt tre forsiljningar till bildade bostadsrittsfor-
eningar genomforts, dock inga under verksamhetsiret 2012.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDEN OKAR

Att 6ka virdet pa vira fastigheter ir ett krav fran dgaren, men
marknadsvirdet styr dven hur mycket som kan beldnas for att
finansiera investeringar. Uppsalahems virde paverkar ocksa
finansieringskostnader genom det kreditbetyg bolaget tilldelas.
Vid arets slut hade virt fastighetsbestind ett marknadsvirde
pa 11 511 mkr, exklusive minoritetsigarens andel av Student-
staden.

Inklusive minoritetsigarens andel uppgick marknadsvirdet
vid rsskiftet till 11 739 (10 775) mkr exklusive pagiende
projekt och 12 794 (11 381) mkr inklusive pidgdende projekt.
Till pdgdende projekt riknas pdgiende nyproduktion samt
byggritter som exploateras.

Virdet pa fastigheterna i identiskt bestind exklusive projekt

dkade med 3,60 procent och virdedkning pa portféljen, inklu-
sive projekt och férvirv, uppgick till 3,16 procent.

virde exklusive pdgdende projekt uppgick 2012 till 6 660
(6 238) mkr. Overvirdet per arsskiftet uppgick siledes till
5079 (4 537) mkr.

Utifrdn genomford marknadsvirdering gors en bedémning
av nedskrivningsbehov och eventuellt dterforing av tidigare
nedskrivning. Under 4ret har dock varken nedskrivningar eller
uppskrivningar av fastigheter skett.

FASTIGHETSVARDEN
mkr
12 000 11739—
Bokfort vérde mkr
B Marknadsvarde* * mkr 10 656 s
10 000 9675
8 805
8 000
6 660
6238
6 000
471 4730
4189
4000 [
2 000 [~
0
2008 2009 2010 2011 2012

* Exklusive p&géende projekt men 2012 inkl. Studenstaden
** | marknadsvarde 2012 ingér ej vissa projektfastigheter som har bokfért virde
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VARDEFORANDRING

Inklusive
projekt och
Identiskt Student-
bestand staden
(tkr) (tkr)
Utg&ende virde 2011-12-31 10775 168 11381 368
Avgar studentstaden -2 466200 -2 466 200
Ingéende varde 2012-01-01 8 308 968 8915168
Forsaliningar 0 0
Forvary 0 43 293
Bidrag 0 0
Investeringar 312 622 935 003
Vérdefsrandring 299 094 282 085
Utgaende varde 8 920 684 10 175 548
Vérdeférandring 3,60 % 3,16 %
Utg&ende varde 2012-12-31 11738548
inkl fardigstallda projekt 2012
samt Studentstaden
Minoritetsdgarens andel av -1282 820
Studentstaden
Utgdende varde 2011-12-31
inkl samtliga projekt och 11510728
Studentstaden
VARDERINGSMETOD

Uppsalahem anvinder si kallad samordnad virdering och
analysverktyget Datscha for virdering av befintligt fastighets-
bestind. Dessa virderingar utférdes liksom foregdende ar av
Newsec Advice AB.

Sirskilda projekt- samt byggrittsvirderingar har ocksa
genomforts under aret. Dessa virderingar, utforda av CBRE,
ir inte fullstindiga virderingar utan har utforts som si kallade
desktop-virderingar. Vid jimforelse med fullstindig mark-
nadsvirdering bér en virdering via Datscha/desktop anses mer
schablonmissig och dirmed medféra en nigot stérre osiker-
hetsmarginal. Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset
vid en férsiljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden vid en
viss tidpunkt.

Virderingarna har gjorts med f6ljande antaganden och for-

utsdttningar.

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

o Inflationen antas bli 2,0 procent per &r under hela kalkyl-
perioden.

e Hyresutvecklingen uppgér till hogst inflationen och utgar
frdn hyresnivan i oktober 2012. Gillande lokalkontrakt an-
tas fortsitta med samma villkor vid kontraktstidens utgéng.
Kinda framtida hyresjusteringar #r inlagda.

e Drift- och underhallskostnader antas i normalfallet félja
inflationen och ligga mellan 325 (322) (hyresgisten betalar
da driftkostnader for vatten, och i ett fital fall virme, med
hjilp av individuell mitning) och 525 (530) kr/m? och &r,
med ett viktat snitt fér hyresbostiderna pd 432 (421) kr/m?.

o Kalkylrintan fér hyresbostider varierar mellan 6,0 och 8,25
procent beroende pa risk, med ett viktat snitt pa 6,89 (7,07)
procent.

Vakansgraden antas best3 utifran dagens niva.
e Direktavkastningskravet ligger mellan 3,75 och 6,25 procent
for bostider med ett viktat snitt pa 4,89 (5,07) for bostider.
e For pdgdende nyproduktion beriknas marknadsvirdet
utifrin ett framtida slutvirde med avdrag for iterstiende
kostnader. I det fall projektvirdet ir ligre 4n marknads-
virdet pd marken kommer projektet som minst att virderas
som markpriset i det fall projektet precis har startat.

VARDERINGSUNDERLAG

[ virderingsarbetet ansvarar Uppsalahem for att ta fram aktu-
ella uppgifter om areor, hyror, drift- och underhéllskostnader,
fastighetstaxeringsuppgifter, rintebidrag, byggrittsstorlekar,
byggrittspriser samt 6vriga forutsittningar. Virderingarna har
gjorts utifran faktiska eller uppskattade drift- och underhalls-
kostnader, vilka har justerats av Newsec/CBRE till 13ngsiktiga
drift- och underhéllskostnader utifran ett marknadsmaissigt
antagande. Newsec/CBRE faststiller direktavkastningskraven
och CBRE har dven i ett fital fall justerat byggritternas storlek
och byggrittspriserna.
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Under 2012 blev 259 nya hem inflyttningsklara,
69 av dessa &r belagna i Trasthagen, Sunnersta.




En langsiktig och strategisk finansverksamhet @r en forutsatining for att uppnd véara mal.
Under 2012 har Uppsalahem breddat sin krets av langivare genom aft lana direkt pd
kapitalmarknaden via et obligationslén. En stark balansrakning bidrog till aft vi fick

behdlla det hoga kreditbetyget AA-.

LAG INFLATION OCH LAGA RANTOR

Uppsalahems finansiella risker ir starkt knutna till den ekono-
miska utvecklingen i Sverige, Europa och dven 6vriga virlden.
BNP-tillvixten i virlden har varit fortsatt svag under 2012.
Den enskilt viktigaste forklaringen till den svaga tillvixten ir
osikerheten om utvecklingen av den europeiska skuldkrisen
som himmar investeringar och konsumtion iven i stabila
linder. Ocks3 i Sverige har vi haft svag tillvixt under 2012,
iven om den svenska ekonomin i jimférelse med méanga andra
linder ser stark ut. Den snabba forstirkningen av kronan dim-
par inflationen och med viss f6rdrdjning ocksé exporten. BNP
beriknas ha 6kat med mattliga 0,8 (3,9) procent 2012 och
inflationen steg med 0,9 (3,0) procent.

Under 2012 har vi sett bostadsinvesteringarna i Sverige ga
ner och enligt byggindustrin kommer de att fortsitta utvecklas
svagt 2013. Svenska rintor har varit 13ga under aret. Efter en
kort uppging under férsta kvartalet har de 13nga ridntorna sjun-
kit kontinuerligt. De korta marknadsrintorna har ocksa sjun-
kit, paverkade av tre reporintesinkningar, frdn 1,75 procent
vid drets borjan till 1,00 procent i december 2012.

De atgirder som successivt har vidtagits pd EU-niv4, av den
Europeiska Centralbanken, ECB, och av enskilda linder har
minskat oron pé finansmarknaderna och medfért att tillgdngen
pa finansiering har okat.

SVENSKA RANTOR

FINANSPOLICYN REGLERAR ANSVAR

OCH RISKHANTERING

Vir finansverksamhet regleras av bolagets finanspolicy som

faststills av styrelsen varje r. Policyn éverensstimmer med

Uppsala kommuns finanspolicy och anger hur ansvaret for

finansverksamheten férdelas samt hur Uppsalahems finansiella

risker ska hanteras. Rapportering av de finansiella positionerna

sker 16pande till vd och styrelse.

Vir finansverksamhets inriktning ska vara att:

o langsiktigt sikerstilla Uppsalahems tillgang till finansiering

e optimera Uppsalahems finansnetto inom givna risklimiter
genom en effektiv skuldférvaltning

FORTSATT HOGT KREDITBETYG
[ juni 2012 publicerade kreditvirderingsinstitutet Standard &
Poor’s sin arliga bedémning av Uppsalahem och beslutet blev
att vi behiller det mycket hoga betyget AA— for var langfris-
tiga upplaning. Betyget for kort upplning ir A—1+, vilket ir
hogsta méjliga betyg for kort upplining. Dessutom tilldelas
Uppsalahem A+ for sin s kallade "stand-alone”-kredit-
virdighet.

Lag affirsrisk och 1ag skuldsittning, i kombination med
betydande &vervirden i fastighetsportféljen, dr huvudanled-
ningarna till att Uppsalahem behéller sitt hoga kreditbetyg for
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FINANSIELL RISK

Refinansieringsrisk

DEFINITION

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

RISKBEGRANSNING

En skuldportfélj med kort lénebindning medfér en hégre
refinansieringsrisk. En spridning av kapitalférfallen éver
tid efterstravas darfor. Styrelsen faststéller hur stor andel
av koncernens neftolaneportfdlj, inklusive garanterade
kreditldften, som f&r forfalla inom tolv ménader. Enligt
gdllande finanspolicy ska den andelen uppgé till hégst
40 procent. Styrelsen har vidare beslutat att likviditetsbe-
redskapen ska motsvara fyra veckors l6pande utbetal-
ningar inklusive férfallande lén samt darutéver hela det
belopp som é&r utestéende under certifikatprogrammet.

Att sprida l&n och laneldften mellan flera kreditgivare
dr ocksa en metod som Uppsalahem anvénder fér att
minska refinansieringsrisken.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att ogynnsamma
ranterdrelser leder fill resultatférluster.

Ranteférfallen ska spridas dver tid. | finanspolicyn
fastslés hur stor andel av skulden som far rénteomsdattas
inom det ndrmaste aret och hur rénteforfallen darefter
ska fordelas, se tabell Rantebindning.

Uppsalahems nyuppléning har vanligtvis kort rénte-
bindning. Derivatprodukter, framfér allt réinteswappar,
anvands darfér fér att forlénga réntebindningen.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk, har synonymt med motpartsrisk,
menas risken att den som lanat pengar av
Uppsalahem inte kan betala tillbaka. En sédan
risk finns dven nér pengar sétts in p& vanligt
bankkonto. Ett derivatkontrakt kan ocks& med-
féra en motpartsrisk.

I finanspolicyn fastslas vilka motparter som &r tillatna
samt hur stor exponeringen far vara pé& var och en av
dessa. Mélsattningen &r att sprida saval fordringar som
skulder pé ett antal motparter. Endast motparter med kre-
ditbetyg A eller hégre frén Standard & Poor's ér tillatna.

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

Valutarisk

Med valutarisk menas risken fér att skulder

i utlandsk valuta dkar i vérde pa grund av

en depreciering (férsvagning) av den egna
valutan i relation till lanevalutan. Vid inkép fran
utlandet kan en s&dan risk uppsta i form av en

Uppsalahem har inga skulder eller placeringar i utléndsk
valuta. Skulle s&dana uppstéd ska de valutasdkras till 100
procent.

leverantérsskuld i utléindsk valuta.

andra dret i rad. Standard & Poor’s lyfter sirskilt fram bolagets
robusta ekonomi, det stabila kassaflédet och den starka
bostadsmarknaden i Uppsala. Kompetensen hos Uppsalahems
ledning och férmigan att n3 eller dvertriffa hogt satta fore-
tagsgemensamma mal nimns ocksd som en bidragande orsak
till det goda betyget. Standard & Poor’s ldgger ocksa stor vikt
vid att bolaget har en stark dgare i Uppsala kommun.

LANEPORTFOLJEN

I juni 2012 emitterade Uppsalahem sitt forsta obligationslan
sedan bérjan av 1990-talet. Lanet som uppgick till 200 mkr
forfaller 2015. Emissionen skedde i form av ett sa kallat Pri-
vate Placement, vilket innebir att den sker utanf6r en reglerad
marknad. Dokumentationen ir standardiserad och lanet riktas
mot ett fital placerare. Tillsammans med det banklan pa 400
mkr som togs i april och férfaller 2016, bidrar obligationslanet
till en bittre spridning av laneforfallen &ver tid och dirmed
ocksa en ligre refinansieringsrisk.
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Vid drets utging uppgick laneportfsljen till 3 923 (2 934) mkr,
varav hilften var bankldn mot pantbrev och knappt hilften
var foretagscertifikat och obligationsldn. Under 2012 har
Uppsalahem lanat mer 4n vad som behé&vs fr 16pande inves-
teringar. Syftet har varit att sikra framtida uppléning samt
att ha en buffert om problem skulle uppst3 i certifikatmark-
naden. Likviditetséverskottet, ca 200 mkr, har placerats pa
specialinldningskonto. Kombinationen certifikatuppléning och
placering har genererat ett positivt rintenetto.
Certifikatprogrammets ram uppgér till 2 500 mkr. Vid
utgdngen av aret var utnyttjandet som stérst, nominellt
1 700 mkr.

LANEPORTFOLIEN (mkr)
2012 2011 2010 2009 2008

Certifikatsl&n 1693 1341 1992 1249 1234
Obligationslén 200 0 0 0 0
Svenska banker 2030 1593 1934 2397 2292
Utléndska banker 0 0 0 64 64

Total bruttoskuld 3923 2934 3926 3710 3590




KAPITALBINDNING
Den 31 december 2012 hade 42 (47) procent av nettoskuld-

portféljen, eller 1 563 (1 379) mkr, forfall inom tolv manader.

Om hinsyn tas till Uppsalahems garanterade kreditl6ften
sjunker andelen 1dn med férfall inom ett ar till 15 (30) pro-
cent, eller 563 (879) mkr. Det innebir att vi dven i &r uppfyl-
ler kravet i finanspolicyn om att hégst 40 procent av
Uppsalahems laneportfdlj, inklusive garanterade kreditlften,
far forfalla inom tolv manader. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,75 (2,95) &r.

SKULDENS FORFALLOPROFIL

mkr
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GOD LIKVIDITETSBEREDSKAP
Uppsalahem anvinder bindande kreditléften som fungerar
som back-up till certifikatprogrammet. Foretagscertifikat ir
till sin konstruktion ett kortsiktigt 1dneinstrument och medfér
dirmed ocksé en viss refinansieringsrisk. Av den totala voly-
men 16ften, 1 500 (1 500) mkr, forfaller 500 mkr i december
2013.Tva léften pa 500 mkr vardera har en rullande uppsig-
ningstid pa 364 dagar. Total volym checkkrediter har under
aret uppgatt till 450 mkr. Koncernens totala likviditetsreserv
uppgick vid &rets utging till 2 080 (1 966) mkr.

I nedanstiende tabell visas likviditetslidget pa balansdagen.

LIKVIDITETSBEREDSKAP (mkr)

Total-

ram’ 2012 2011 2010 2009 2008
Likvida medel 204 3 2 3 ¢)
Checkkrediter,
ef utnyttiade 450 376 463 241 359 163

1500 1500 1500 2300 1800 1500

Lanelsften

800

600

400

200

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Totalt 2080 1966 2543 2162 1669

* Avser 2012-12-31

RANTEBINDNING

Under &ret har andelen skuld med rérlig rinta minskat och
rintebindningstiden har 6kat. Per arsskiftet hade laneportfol-
jen, inklusive derivat, en genomsnittlig rintebindningstid pa
3,58 (3,15) ar. Andelen 18n med rinteférfall inom ett ar

splanerare, Uppsalabor, Eriksbergsbor,
av olika slag tagit fram en vision for
Eriksberg ska bli en attraktiv och
Vaieradistodsdel darMSOHEIMGeRdet nya. | stadsdelen
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uppgick till 37 (45) procent. Nedan visas en tabell ver skuld-
portfdljens nettorintebindning med hinsyn till rintederivat.
De limiter for rinteforfallostrukturen som styrelsen faststillt,
det vill siga normportfélj och tilldtet intervall, framgér ocksa.

RANTEBINDNING Réntebindning
Norm- Tillatet
Belopp Andel porifdlj intervall
Andringséar (mkr) (%) (%) (%)
2013 1363 37% 40  30-55
2014-2016 795  21% 30 15-45
2017-2019 1100  30% 30 15-45
Senare 460  12% 0 0-15

Total nettoskuld 3718 100%

DERIVAT

For att minska rinterisken anvinds s kallade derivatinstru-
ment. Vid bokslutstillfillet inneholl derivatportfsljen rintes-
wappar och rintetak. Swapparna utgor sikringar till olika 14n
och kan dirfor sikringsredovisas. Volymen 16pande rinte-
swappar uppgick vid arsskiftet till 2 755 (2 105) mkr, varav
300 (400) mkr i form av stingningsbara swappar. Eftersom
motparten kan avsluta kontraktet varje kvartal har Uppsalahem
valt att betrakta dessa som en form av kort rintebindning. Fér-
utom 16pande swappar fanns i portféljen ocksd 400 (300) mkr
i swappar med framtida start, med syfte att skydda planerad
upplaning de kommande &ren.

Vira rintetak ska skydda bolaget i hindelse av en kraftig
rinteuppgang. De omfattade en linevolym om totalt 600
(600) mkr vid &rets slut och ligger pa nivéer mellan 4,50 och
4,75 procent. Samtliga rintetak forfaller 4r 2015.

Derivatportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid &rs-
skiftet till -168 (=132) mkr.

SAKERHETER
Uppsalahem har inga borgenslin. P4 balansdagen fanns 1 955
(1 555) mkr i utnyttjade krediter mot pantbrev. Dirutdver
fanns outnyttjade checkkrediter med pantbrev som sikerhet
vilka uppgick till 200 (250) mkr. Uppsalahem hade dessutom
uttagna pantbrev i eget forvar till ett virde av 1 213
(1 560) mkr.

Inga reella sikerheter limnas till dem som investerar i
Uppsalahems féretagscertifikat och obligationer. Fér dessa
langivare giller Uppsalahems rating som sikerhet.
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NYCKELTAL

2012 2011 2010 2009 2008
Finansnetto (mkr) -125,9 -126,5 -131,1 -155,8 -151,0
Snittréinta brutto (%) 3,29 3,40 3,53 4,09 4,58
Snittrénta netto (%) 3,16 3,23 3,16 3,51 4,35
Soliditet 1 (%) 332 380 21,9 21,7 208
Soliditet 2 (%) 58,6 619 629 604 594
Beldningsgrad 1 (%) 55,5 46,7 82,9 78,7 86,3
Beldningsgrad 2 (%) 31,5 27,0 36,8 383 41,1
Rantebarande skulder
(mkr) 3923 2934 3926 3710 3590

For definitioner se s. 98.

UTBLICK MOT 2013

Den svaga utvecklingen i omvirlden tillsammans med
forstarkningen av kronan innebir att svensk konjunkturdter-
himtning fr jimforelsevis liten draghjilp frin exporten.
Tillvixten kommer dirfor i stérre utstrickning att drivas av
inhemsk efterfrigan. Regeringen bedéms bedriva en expansiv
finanspolitik. Konjunkturinstitutet férutspar trots det en simre
BNP-utveckling 2013 dn 2012. Det svaga konjunkturliget och
forstirkningen av kronan haller tillbaka inflationstrycket. For
att skynda p3 dterhimtningen och komma nirmare inflations-
malet behover dirfér penningpolitiken vara expansiv under en
lingre tid. Det betyder att reporintan kommer att héllas kvar
pa en historiskt 1ag niva.

Prognosen for den svenska ekonomin 2013 kan sammanfattas
med:

Svag tillvixt

Mycket lag inflation
e Hogre arbetsldshet

Hushéllen dr mer forsiktiga och det kommer att mirkas pa
bostadsmarknaden
e Riksbanken héjer inte reporintan under 2013

Uppsalahems finansverksamhet ir vil rustad infér 2013. Inom
certifikatprogrammets ram finns tillrickligt outnyttjat utrym-
me for att ta hand om det nyuppléningsbehov som kommer
att uppsta till f6ljd av planerade investeringar i nyproduktion
och férnyelse. Garanterade laneldften och outnyttjade check-
krediter finns att tillgd om certifikatmarknaden under nigon
period inte skulle fungera tillfredsstillande.



Varie ar genomfor Uppsalahem en riskanalys, dar potentiella risker delas in i fyra ka-
tegorier: strategiska, finansiella, externa och operativa. Utvarderingen ligger till grund
for var affars- och internkontrollplan och hjdlper oss i den langsiktiga planeringen.

STRATEGISKA RISKER

Efterfrégan p& hyresratter

Bostadsmarknaden i Uppsala priglas av bostadsbrist och de
senaste drens hdga nyproduktionstakt har sjunkit pa grund av
dkad ekonomisk osikerhet. Byggandet av hyresritter bedéms
svara for hilften av den totala nyproduktionen och produk-
tionen av hyresritter i Uppsala domineras av Uppsalahem. Att
f3 in nya aktorer dr en prioriterad friga for kommunen. Under
aret 6kade kommunens invdnare med 2 600 (2 200) personer
och hyresmarknaden bedéms som fortsatt stabil. Vid 4rsskiftet
hade vi 83 000 (75 000) registrerade bostadssckande.

Uppsalahem ir majoritetsigare i Studentstaden med 4 350
studentbostider och dirmed ir antalet studenter i Uppsala
viktigt for oss. Antalet personer i Sverige i lderskategorin
18-25 4r kommer att minska de nirmaste &ren, men hur
ménga som studerar paverkas dven av konjunkturliget, inflytt-
ning, arbetsldsheten samt regler fér universitet och hégskolor.
Lokalt ir givetvis dven universitetens attraktivitet viktig for
behovet av bostider, men dven vice versa — god tillgdng pa
bostider borde 6ka universitetens attraktivitet p4 en konkur-
rerande marknad. For att sikerstilla att resurserna inom
Uppsalahem anvinds pa bista sitt har vi under ret genomfért
en marknadsanalys av behovet av student- och ungdoms-
bostider.

Om marknaden skulle vinda nedét ar det troligtvis vid var
uthyrning av nyproducerade och férnyade bostiderna som
detta skulle mirkas forst. D4 antalet bostider i detta segment
med nigot hogre hyror stindigt 6kar ir det en riskfaktor som
skulle kunna ha betydande piverkan pa foretaget. Diarfor pa-
gar ett kontinuerligt arbete for att sikerstilla att Uppsalahem
bygger ritt bostider pé ritt plats.

Uppsalahems hyresforluster uppgick vid &rsskiftet till
1,47 procent av de totala bostadshyresintikterna. Omflyttning-
en bland hyresgisterna ligger pa en for branschen normal niv4,
18 procent, och vakansgraden fér véra bostider var 2012 0,03
procent. Lokalmarknaden har en nigot hogre risk for vakanser,
men da lokaluthyrning 4r en mindre del av var verksamhet ger
det en begrinsad effekt pa den totala riskbedomningen.

Den stora mdéngden studenter i Uppsala och den relative
laga andelen hyresrdtter medfor att Uppsalahem bedimer aitt
efterfragan pd hyresriitter kommer att vara fortsatt stark under
kommande dr. Risken for att vakanser kommer att uppstd i

bedims ddrfor som ldg.

Uppné dgardirektiv om nyproduktion

En férutsittning for att vi ska klara dgarens krav att halla

en hég nyproduktionstakt de kommande 4ren ir att vi kan
forvirva mark att bygga pa. Bristen pa attraktiv mark i Uppsala
och 6kade priser, men ocksa linga planprocesser identifieras

som tydliga risker fér kommande &rs planerade byggstarter.
Dessutom ska all vir nyproduktion ske pa affirsmissiga
grunder och detta ir ocksd beroende av de sirkrav som
myndigheter stiller.

Byggbranschen har under manga ar gitt pa hogvarv i
Uppsala och detta har medfort ett fortsatt hogt kostnadslige.
Dock kan en dimpning av bostadsrittsbyggarnas investerings-
takt nu urskiljas, men det ir svart att bedéma effekten for
branschen gillande resurser och prisnivier.

Viart arbetssitt att i stor omfattning arbeta med partnering-
projekt har visat sig lyckosamt. Det ir en arbetsprocess dir
projekt genomférs med gemensamma mél och en gemensam
ekonomi, med 6ppna bécker mellan byggherre, entreprenor
och konsult. Detta innebir att méjligheter och risker delas av
alla inblandade parter.

Risken att digardirektivet inte kommer att uppnds bedoms
som ldg,

Rimlig hyresutveckling

Bostadshyrorna stir for 92 procent av moderbolagets totala
hyresintikter. Arets hyresuppgérelse gav en snitthdjning av bo-
stadshyrorna med 2,47 procent frin och med férsta juni 2012.

Vi arbetar aktivt med att f3 till stind en mer rittvis hyres-
sittning, bland annat genom en 6verenskommelse som medfér
att foretagets fornyade fastigheter far en rimlig hyresniva.

Den forsta januari 2011 tridde en ny lag fér allminnyttiga
kommunala bostadsbolag i kraft. Den innebir bland annat att
bolagen ska driva verksamheten enligt affirsmissiga principer
med marknadsmissiga avkastningskrav. Hur lagen kommer att
paverka hyressittningen ir fortfarande oklart och utgér bade
en risk och en méjlighet for Uppsalahem.

Sammantaget bedéms risken for en otillréicklig hyresutveckling
som ldg till medel.

Kompetensférsdrining

Medarbetarnas kompetens ir en avgérande forutsittning for
att vi ska uppna uppsatta mal. Den &vergripande risken ir
darfor att inte lyckas rekrytera och behilla tillrickligt kvalifice-
rade medarbetare.

Genom att kontinuerligt analysera riskerna och genom att
arbeta utifrdn en genomtcinkt kompetensforsoriningsprocess, déir
dven samverkan med évriga fastighetsbolag och utbildnings-
arrangirer ingdr, sa bedoms risken som ldg.

FINANSIELLA RISKER

Rante- och refinansieringsrisk

De viktigaste finansiella riskerna ir refinansieringsrisken och
rinterisken. For att minska den foérstnimnda efterstrivar vi en
spridning av laneférfall 6ver tid och mellan kreditgivare, och
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for att minska rinterisken anvinds derivat. Milet med rinte-
derivathanteringen ir att i enlighet med tillimpad finanspolicy
uppnd 6nskad riantebindningstid i laneportfsljen, och dirmed
minska risken fér att ogynnsamma rinterdrelser leder till
resultatforluster.

Vid arsskiftet hade 42 procent av lineskulden forfall inom
ett r och om hinsyn tas till garanterade kreditléften upp-
gir andelen till 15 procent. Det innebir att Uppsalahem vil
uppfyller kravet i finanspolicyn som anger att hogst 40 procent
av bolagets laneportfslj, inklusive garanterade kreditlften, far
forfalla inom tolv manader.

Den andel av ldneskulden som ska rintejusteras inom ett
ar uppgick till 37 procent, vilket betyder att rintebindningen
foljer finanspolicyn, som tillater ett intervall som uttrycks som
40 procent —10/+15 procent.

Rdinte- och refinansieringsrisken bedims pd grundval av
ovanstdende faktorer som ldg.

EXTERNA RISKER

El- och vérmekostnader

Uppvirmning av de flesta av véra fastigheter sker via fjirr-
virme, en virmekilla som historiskt sett haft mindre kostnads-
fluktuationer @n andra uppvirmningssystem. Ett nytt fjarrvir-
meavtal tecknades i december 2012. Det nya fjirrvirmeavtalet
innebir forindrade forutsittningar avseende kostnaden, men
ger 6kad flexibilitet och fortsatt konkurrenskraftiga villkor.

Risken for stora framtida svingningar avseende véiirmekost-
nader under kommande avtalsperiod bedims som ldg.

For att minska kraftiga svingningar i elkostnaderna sikrar vi
kontinuerligt bolagets elpris framat i tiden, dven omradesdiffe-
renser och pris for elcertifikat sikras. Eftersom el handlas i
euro sikrar Uppsalahems elleverantér, pa vart uppdrag, dven
valutakursen.

Sammantaget bedims risken for betydande svingningar
gillande inkipspriser av el som ldg.

Skatter och avgifter
Uppsalahems ekonomiska resultat paverkas av politiska beslut
gillande exempelvis forindringar av fastighetsskatt, foretags-
beskattning, skattelagstiftning eller dess tolkning. Framtida
forandringar av reglerna for dessa skatter kan medfora positiva
savil som negativa effekter f6r Uppsalahem och under 2013
kommer de nya redovisningsreglerna K3 att implementeras pa
Uppsalahem.

Risken for negativa effekter pd Uppsalahems resultat pd grund
av fordndringar i skatte- och/eller redovisningsregler bedoms som
liten.

Krishantering
Uppsalahem har en utsedd krisledningsgrupp bestiende av
ledningsgrupp samt IT-chef. Under senare &r har krislednings-
gruppen genomfort flera krisévningar, senast i november 2011
da dven den centrala krishanteringsplanen uppdaterades. Kris-
hanteringsplanen ir ett stdd for ledningsgruppen i hindelse av
en allvarlig kris. Under 2012 har de fyra distrikten genomfort
egna &vningar och tagit fram lokala krisplaner med checklistor.
Uppsalahems beredskap for extraordindira héndelser och kriser
bedoms som god.
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OPERATIVA RISKER
Investeringar och underhall
Att inte se efter sina fastigheter leder till att reparationskost-
nader 6kar, vattenskadorna blir fler och att dalig inomhusmiljs
med fukt, mdgel och drag bildas. Resultatet skulle bli mindre
attraktiva bostadsomraden och i lingden kapitalforstorelse.
Dirfor arbetar vi langsiktigt med 16pande underhill och inves-
teringar. Arbetet ir anpassat till respektive byggnads livscykel
och i de hus som nirmar sig slutet pa sin livscykel genomfors
omfattande férnyelseprojekt. Fornyelsen sikerstiller att dessa
lever upp till dagens behov och krav pa en modern och attrak-
tiv boendemiljo, samtidigt som stdrre installationer
héller ytterligare 40 till 50 &r.

Dd finansieringen av fornyelsen scikrats genom en god
hyresoverenskommelse for ombyggda bostider, bedoms risken for
eftersatt underhdll och viirdeminskning som ldg.

[T-sckerhet
Uppsalahem arbetar kontinuerligt med att kontrollera att
IT-sikerheten haller en hég niva enligt bolagets krav, behov
och regelverk. Tester genomférs regelbundet for att sikerstilla
att hot utanfér Uppsalahems kontroll minimeras. Under 2012
har den centrala delen av infrastrukturen fér nitverket bytts ut
till en standardiserad och homogen plattform. I sasmband med
bytet har vi ocksé satt upp rutiner fér hur underhillet ska ske
pa ett kontrollerat sitt. Under &ret introducerades ocks3 en ny
it-sikerhetshandbok och en obligatorisk utbildning i it-siker-
het har genomférts, detta har avsevirt hojt medvetenheten om
it-hot inom organisationen.

Totalt klassas risknivén for den samlade IT-scikerheten som
medel.

Miljsrisker
Sedan december 2011 ir Uppsalahem certifierade enligt
miljéledningsstandarden ISO 14001, ett bevis pa foretagets
systematiska och strukturerade arbete med miljéfragor. Viktigt
i miljoledningssystemet ir att vi fortlopande arbetar for att
minska den negativa miljébelastningen som vir verksamhet
innebir. I det stora hela medfér dock Uppsalahems verksam-
het en begrinsad miljopaverkan. Bolaget bedriver ingen
tillstdndspliktig verksamhet, férutom vid enstaka fall av ny-
och ombyggnation. Miljdarbetet styrs av en miljépolicy, senast
uppdaterad 2011, som faststills av styrelsen. Sirskild miljore-
dovisning limnas ocks4 rligen till igarna och klimateffekter
redovisas I6pande under aret via kommunens hillbarhetsportal.
Den sammanlagda miljérisken bedims som ldg.

Undvika olycksfall
I samband med framtagandet av Uppsalahems handlingspro-
gram enligt lagen om skydd mot olyckor, LSO, genomférdes en
analys av vilka risker som finns i och runt var verksamhet. En
forteckning har tagits fram som beskriver vilka itgirder som
ska vidtas for att minska riskerna for skadehindelser. Hand-
lingsplanen f6ljs upp en gang per &r i form av en rapport till
styrelsen.

Uppsalahems beredskap for att forhindra olycksfall bedéms
som god.



Arbetsmiljd

Uppsalahem féljer de riktlinjer som arbetsmiljélagen fore-
skriver, vilka innebir att undersoka, riskbedéma, atgirda och
kontrollera fysiska, sivil som psykosociala, arbetsférhillanden
som kan komma att piverka medarbetarnas hilsa. Tillbuds-
och arbetsskaderapportering, sjukfranvaro, skyddsronderingar,
hilsokontroller och medarbetarundersokning ir ytterligare
verktyg som anvinds for riskbedémning. Sammantaget ger
dessa instrument ett bra underlag till atgirds- och handlings-
planer.

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

I arbetet med bra arbetsmiljé ingr ocksa att investera i
friskvardsaktiviteter samt att skapa balans mellan arbete och
fritid. Detta ar ndgot som vi arbetar aktivt med, bland an-
nat genom att erbjuda friskvdrdstimme och triningsbidrag,
genomfora individuella malsamtal samt erbjuda flex- och
distansarbete nir detta dr moijligt.

Arbetsmiljon pd Uppsalahem bedims som god.

Brandskyddsarbete

Brandmyndigheten kriver, med stdd av lagen om skydd mot
olyckor, att systematiskt brandskyddsarbete, SBA, utférs inom
alla verksamheter i kommunen. Det innebir att pa ett organi-
serat och fortldpande sitt planera, utbilda, 6va, dokumentera,
kontrollera och félja upp brandskyddsarbetet. Virt SBA-arbete
leds av en sirskilt utsedd brandskyddsansvarig som genomfoér

dversyn i sdvil bostadsfastigheter och lokaler som personalut-

Fastighetsarbetarna Kristina Olofsson och Jorma Astrém skéter
sndréjningen, som fétt dkat fokus efter ett par kalla vintrar.

rymmen och verkstider. Sirskilda brandskyddsronderingar i
trapphus och gemensamma utrymmen genomfors regelbundet
av Uppsalahems kvartersvirdar, vilka ir bolagets brandskydds-
kontrollanter.

Samtliga anstillda erbjuds dessutom brandskyddsutbildning
och stor vikt liggs vid att nyanstillda genomfér denna
utbildning.

Uppsalahems brandskydd bedoms som gott.

Forsakringsskydd
Uppsalahem har ett forsikringsskydd som omfattar fastighets-
forsikring, foretagsforsikring, motorforsikring, saneringsavtal
samt vd- och styrelseférsikring. Samtliga fastigheter ir fullvir-
desforsikrade och vidare ir alla medarbetare forsikrade enligt
kollektivavtalens riktlinjer.

Uppsalahems forsiikringsskydd bedims som gott.

KANSLIGHETSANALYS

Resultateffekt
Férédndring av (mkr)
Hyresniva bostader +/—- en procentenhet 7.3
Hyresnivé lokaler +/~ en procentenhet 0,4
Vakansgrad +/—- en procentenhet 0,0
Driftkostnader +/—- en procentenhet 3,3
Underhallskostnader  +/- en procentenhet 1,4
Réntenivé +/—- en procentenhet 15,0




