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Ann-Sofi Tapani ny vd pd Bostaden.
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VD HAR ORDET

Efter en dryg mdnad som vd for AB Bostaden kan jag konstatera att jag har formdnen att vara en
av 155 medarbetare i ett starkt och framtidsorienterat foretag.

Arets resultat ir positivt och uppfyller myck-
et vil kraven i dgardirektiven. En soliditet
pd 18,2 procent svarar tydligt mot kravet
pa 20 procent ar 2010. Detsamma giller
avkastningen 15,1 procent som overstiger
kravet for 2007.

Viktigt att notera ir att det goda resul-
tatet kombineras med landets kanske bista
kundnéjdhet. Detta fick vi tydliga bevis for
i december da tva kvartersvirdar, for Bosta-
dens rikning, dkte till Stockholm for att ta
emot forsta pris for "Hogsta serviceindex” i
klassen storre foretag, i en nationell kund-
mitning.

Sammantaget visar detta pd en effektiv
organisation som klarar att ge god kvalitet
och professionellt bemétande — utan att gora
avkall pd ekonomisk hillbarhet.

NY ORGANISATION - NYA UTMANINGAR
Den stora organisationsforindring som
genomférdes hosten 2007, ska tydliggora
de olika rollerna, bl a genom nya enheter:
Kundservice fokuserar pd kundvérd, Fast-
igheter samlar uppdrag kring byggnation,
underhdll och fastighetssystem, medan
stabsfunktionerna stédjer de affirsdrivande
verksamheterna. Dirmed upphorde ocksd
den tidigare "bestillar-/utférarmodellen”.
Ett viktigt uppdrag dr nu att arbeta
samman den nya organisationen, bemanna
ett flertal funktioner och skapa ett vinnande
lag som klarar kommande utmaningar. For-
utsdttningarna dr goda — det finns oerhort
mycket kompetens och kunnande att ta till-
vara, vilket ocksd dr nodvindigt for att den
kommande generationsvixlingen ska ske s

smidigt som mojligt.

UTVECKLINGSOMRADEN

P4 bredbandsomradet genomfor dotterbola-
get Kommunicera nu s k Oppet niit. Dirmed
far hyresgisterna trygghet i ett nit som 4gs
och drivs av Kommunicera — och frihet att
vilja den Internetleverantér som passar de
egna behoven. En mycket intressant utveck-

ling som gagnar alla parter.

De kommande dren finns omfattande
nybyggnadsplaner. Pdborjade projekt ir sista
etappen pd Lilljansberget, som sirskilt att-
raherar studenter, Obacka Strand, Sandékern
och On. Dessutom finns stort intresse for att
pé olika sdtt finna losningar for dldres bo-
ende- som ger trygghet men dnd4 inte utgor

sirskilda boenden i traditionell bemirkelse.

MILJOFRAGORNA HOGAKTUELLA

Den gillande affirsplanen f6r 2008—-2010
lyfter fram ett dnnu tydligare engagemang
inom ekologiskt hallbar utveckling. Umed
kommun har dessutom antagit Aalborg-
deklarationen som ror héllbar utveckling
inom EU. Dirfor ska vi utarbeta en miljo-
handlingsplan under vdren 2008, som pa
ett naturligt sdtt bidrar till kommunens
miljosatsning. Till detta kommer SABO:s
utmaning att minska energiférbrukningen
med 20 procent till 2016.

AB Bostaden har drygt 15 000 ligen-
heter och det finns planer for ytterligare
2 000 fram till 4&r 2014 . Kommunens be-
folkningsutveckling ir avgorande, men svar
att dverblicka.

Vir strategi for att mota framtidsfrigorna
dr att vara en del av en nodvindig dialog och
samverkan — mellan kommunens férvalt-
ningar, universitetet och studenterna, andra
fastighetsigare och hyresgistforeningen, vara
egna hyresgister och entreprendrer.

Alla dr viktiga nir vi ska utveckla verk-
samheten och vér formédga att ta tillvara kun-
skap och idéer blir avgorande for resultatet

i framtiden.

Ann-Sofi Tapani
Verkstillande direktor



POPULART OMRADE

- BYGGT FOR FRAMTIDEN!
Strombergs vig dr precis vad nya och
gamla umebor vill ha — mindre ldgenhe-
ter, med hog standard och bra ldge.

Det dr ett fint omrdde som ligger
niira universitetet, sjukhuset och natu-
ren. Alla ligenheter har balkong eller
uteplats och moderna, 6ppna planlés-
ningarna. Och visst dr det ndgot srskilt
med att fd flytta in i en alldeles ny ld-
genhet!

Méanga kunder har blivit férvéna-
de over den hdga standarden. Och pé
Strombergs viig har vi bokstavligt talat
byggt for framtiden.

Vi har bl a satsat pd ny isolering,
som foljer den norm som bérjar gilla
forst 2012. Dessutom har vi klinkergolv
i hallen, kakel i badrummet och lite dy-
rare, avtorkbara tapeter. Forhoppningen
iir forstds att lite hogre kvalitet ska hélla
ldngre och ddrmed l6na sig pd sikt.

Etapp 1, med 465 ldgenheter i
"langhusen”, dr nu klar. Ddrmed har vi
pdbdrjat de tio punkthusen —med mdnga
lagom stora tvéor och ndgra fyror.

KUND OCH MARKNAD

Efterfrigan pd ligenheter dr fortsatt mycket hog och uthyrningsgraden for ldgenheter var under 2007
i genomsnitt 99,5 procent, vilket dr ver medelvirdet for allmdnnyttan i Sverige.

NYPRODUCERADE LAGENHETER
Vid &rsskiftet 07/08 pagick fortsatt byggna-
tion i kvarteret Lyan — vid campusomradet
pé Lilljansberget vistra sluttning, nira Umed
universitet, IKSU och Nydalas strévomra-
den. Omréddet har blivit mycket attraktivt
och lagenheterna hyrs ut omgaende.
Omréddet byggs i tvd etapper med totalt
709 ligenheter i olika storlekar. Den forsta
etappen bestdr av 465 ligenheter, varav
349 ligenheter blivit uthyrda under 2007.
Ligenheterna fordelades pd 241 ettor, 100
tvdor och 8 treor.

Andra etappen bestér av 244 medelstora

ligenheter, mest tvdor, med forsta inflyttning
i februari 2008 och med sista inflyttning
beriknad till februari 2009.

SALDA FASTIGHETER

I kvarteret Karet pd Ostra Ersboda har
nu den sista av 42 avstyckade fastigheter
sélts. I kvarteren Ormslan och Grivlingen
pd Marieberg har vi sdlt tre mindre villor
under 2007.

WEBBPLATSEN
WWW.BOSTADEN.UMEA.SE

Under 4ret hade vi varje dygn ca 4 500
besokare pd webben, som tittade pa 7 000

ligenhetsritningar. I genomsnitt var cirka
250 kunder inne samtidigt pd webbplat-
sef.

Den nya designen av webben, med mer
strukturerat innehdll och tydliga sokvigar,
har nu fungerat i tre ir. Kunderna upplever
webben enklare och tydligare samt mer
littanvind och kundvinlig. Vi far ocksd
miénga forbdttringsforslag direke frain beso-
kande kunder, en respons vi tar till oss i det
kontinuerliga utvecklingsarbetet.

UNIKA E-AVTAL
Nu har vi fyra drs erfarenhet av elektronisk
signering av avtal (e-avtal) och fordelarna
ar flera. Kunderna kan soka bostad, anmila
intresse och signera avtalet fran vilken Inter-
netuppkopplad dator som helst i virlden. Var
lagring av hyresavtal beriknas bli sikrare och
pappersforbrukningen minskas, vilket dven
innebir att vi skonar miljon.

Vi ir fortfarande unika i branschen med
elektronisk signering, och under dret signe-
rade hela 84 (83) procent sina avtal elektro-

niskt via sin Personliga sida.

MERVARDE PA PERSONLIG SIDA
Intresset for den Personliga sidan har okat.
Vi har idag hela 45 600 aktiva kunder i virt
kundregister —en tkning med 2 600 personer
sedan 2006.

Den Personliga sidan har under aret ut-
vecklats och erbjuder nu ytterligare personlig
information. Sedan tidigare kan kunden hitta
sitt hyresavtal, f4 "Bra att veta”-information
samt se sina aviuppgifter. Nu kan 13 000
hyresgister dven se hur hyran dr utriknad
for den egna ligenheten. Mélet dr att denna
tjianst ska vara tillginglig for samtliga
kunder.

En annan uppskattad funktion pd den
Personliga sidan dr mojligheten for kunderna
att sjilva soka i bostadsbestdndet och titta pd
lagenheter och omrdden samt se hyresnivier.
Denna 6versikt forenklar for vira kunder nér

de soker bostad pa webben.



KUNDUNDERSOKNINGEN
- ETT BRA REDSKAP ATT
JOBBA MED

Louise “Lollo” Backlund dr kvartersvird
pé Alidhem och en av dem som stér di-
rekt bakom priset for “Bista service till
kunder”, i klassen storre foretag, nér
kundundersékningar under 2007 jim-
fordes mellan fastighetsholag i Sverige.

Lollos omrdde har en blandning av
enkelrum, studentldgenheter och vanli-
ga hyresldgenheter — med mest studen-
ter. For henne dr det en sjdlvklarhet aft
lyssna pd kunderna och, sd langt det dr
méjligt, forsoka lsa olika problem och
behov.

Hon tycker att kundundersokningen
varit till god hidlp och har utifréin sva-
ren utfort konkreta dtgdrder pé omrd-
det. Exempelvis visade undersokningen
2005 att ungefir hlften av Lollos kun-
der var néjda med “ordning och reda”
och stidning av férrédsgéngar, vindsut-
rymmen och soprum. Genom att oka re-
surserna visade undersokningen tvé Gr
senare att nojdheten hdjts avsevirt — till
hela 80 procent.

En annan mycket uppskattad for-
indring dr de nya frischa soprummen
med killsortering som firdigstdlldes un-
der 2007.

— Det dr kul ndr man fdr positiv re-
spons frdn kunderna pd de insatser som
gjorts, men samtidigt gdller det att alltid
vara lyhérd for nya forbdttringsmojlig-
heter!, siger Lollo.

PERSONLIG SERVICE

Aven om vi standigt utvecklar var elektronis-
ka service via webbplatsen har vi naturligtvis
kvar den personliga servicen pd Moritzska

garden — allt for ace sikerstilla full service

till samtliga kunder.

LOKALER

Under dret har ett flertal lokalhyreskontrakt
omforhandlats med nya hyror och forlingda
hyrestider som resultat. Det giller i forsta
hand kontrakt som tecknats med motparter

inom offentlig sektor.

LOKALKONTRAKTENS ARSHYROR OCH LOPTIDER

Loptider  Arshyra (mkr) Andel (%)  Yta (m2)
2008 1 1 1816
2009 9 13 10 598
2010 15 21 14076
2011 9 13 9372
2012 och senare 37 52 33154
Summa 71 100 69 016
UMEAOPINIONEN

I december 2007 svarade 500 slumpvis
utvalda personer i Umed kommun pa frigor
om oss, i den s k Umedopinionen. Svaren kan

sammanfattas s hir.

VI AR VALKANDA

Hela 97 procent kinner till Bostaden. Dess-
utom vet manga att vi hyr ut bostidder och
att vi dgs av Umed kommun. S8 mycket som
var fjirde person bor, eller har nigon ging
bott, hos oss.

KUND OCH MARKNAD

Tre av fyra personer tycker att vi har ett
gott rykte. Samma fina betyg fér vi for bra
bostidder och duktig personal — som ger bra
service. Dessutom dr det litt att komma i
kontakt med oss.

Ungefir sex av tio tycker ocksa att vi ir
rittvisa, att boendet hos oss ir prisvirt och

att vi 4r kostnadseffektiva.

KUNDUNDERSOKNING 2007

Under 2007 gjordes dnnu en stor kundunder-
sokning, resultatet kan sammanfattas med:
Minga dr ndjda — {2 ir riktigt missnojda.

De allra flesta kunder ir mycket nojda
eller ganska n6jda med sitt boende och med
oss som hyresvird. Mer dn nio av tio tycker
att de blivit bra bemdtta av kvartersvirdar
och reparatorer.

En forbittring, jimfore med undersok-
ningen 2005, ir att idag tycker nistan nio av
tio att Bostaden 4r en bra hyresvird. Nastan
lika manga rekommenderar bade oss och det
egna kvarteret till andra. Knappt var sjunde
tycker att vi erbjuder ett prisvirt boende.

Det som hyresgisterna inte dr lika néjda
med ir i stort sett samma som forra gdngen.
Ungefir hilften dr inte néjda med stidning
i trapphus, killare/vind och tvittstuga. Lika
mdnga dr mindre ndjda med utemiljon, d vs
lekplatser, biankar, bord och vixtlighet.

Nir kunderna far ssmmanfatta hur n6jda
de dr med sitt boende hos oss dr nio av tio
ganska nojda eller mycket néjda. Mindre dn
en procent svarade "daligt”.

Undersokningen genomférdes av Ak-
tivBo AB.



MASKINIST MED OGA
FOR ENERGIBESPARNING!
Kenneth Jonsson har arbetat som maski-

nist i mdnga r. De senaste tre—fyra dren
har han dock uteslutande dgnat sig Gt
ait hitta méijliga energibesparningar pé
vira omréden.

Tillsammans med andra maskinis-
ter och kvartersviirdar gér han ner pd
djupet for aft hitta Gtgdrder som kan
stinka kostnaderna for vatten, belysning,
el och virme. Ett av mdnga exempel pé
ait hans arbete ger resultat dr att vi un-
der 2007 sparat hela 170 000 kr pd ett av
vdra omrdden — genom sd enkla dtgdr-
der som byte av pelatorer, duschmickar,
inreglering av radkrets och intrimning av
reglerkurvor.

Kenneth gillar utmaningen och att
fd anvinda geniknélarna och grubbla
lite. Forhoppningsvis forsitter Kenneth
ait grubbla pd energikostnaderna — for
det kommer sikert att ge fler energibe-
sparningar i framtiden!

FORVALTNING - SERVICE OCH UNDERHALL

Service och underhdll dr ett brett omrdde, med allt frdn hyresgdststyrt ligenhetsunderhdll och sopsor-
tering fill energibesparing, forsikringsskador och utveckling av ett eget fastighetsdatasystem.

UNDERHALLS- OCH
ENERGIBESPARNINGSPROJEKT

Under dret har ett flertal underhéllsprojekt
genomforts — till en kostnad av 56,5 mkr
som inkluderar underhéll av lokaler. Bland
projekten kan nimnas byte av ytskikt pd tak
pa Alidhem, Mariehem, Marieberg, storre
reparationer pa Marieberg, Carlshem och i
Holmsund samt nya ytskikt i badrum pd
Umedalen. Andra projekt var renovering
av hdrdgjorda ytor, d v s asfalt, pd Ersboda,
Mariedal och Béleing samt kulvertbyte
p g a lickage pd Marieberg som kostade ca
10 mkr.

Stort fokus har dven lagts pa energispar-
projekt som minskar forbrukningen av el,
virme och vatten, exempelvis:

e fornyad tvittmaskinspark i en stor del av
vdra tvattstugor.

e byte av belysningsarmaturer i trapphus/
allmdnna utrymmen.

e byte av fliktar/ventilationsaggregat.

e aktiva punktdtgirder med egen personal

for att spara energi.

Under hosten gjordes forsok med att het-
vattenspola och filma avloppssystemen i ett
antal fastigheter pa Alidbacken, Marichem
och Centrala stan. Genom denna dtgird
uppticktes ett flertal vattenskador i tidigt
skede — och dnnu fler kunde forhindras. 1
samband med spolningen passade vi ocksd
pa att dtgirda brister i avloppssystemen och
byta ut gamla vattenlds.

Installation av fjarrvirme dr nu klart pd

stora delar i fastighetsbestindet i Holmsund
vilket innebir stora besparingar eftersom det
ersatte direktverkande el.

Lésbyten, mdlning av trifasader och ut-
vindiga anliggningar samt korridorer och
trapphus pdgdr kontinuerligt.

Diverse lokalanpassningar gjordes ocksd
under dret, bl a ett nytt spa i Obbola, om-
byggnad av tandlikarmottagning i Holm-
sund, renovering av forskola pd Obacka och
montering av handikapphiss i en fritids-
lokal.

Egen personal har utfort lokalvdrd pd
cirka 24 000 kvm i trapphus och tvittstugor.
Resterande lokalvérd, drygt 36 000 kvm,
skots sedan 2005 av externa entreprenérer.
Egen personal har ocksd svarat for fastighets-
skotsel av knappt 200 000 kvm gardar, gris-
mattor och planteringar. En mindre del av

fastighetsskotseln dr externt upphandlad.

LAGENHETSUNDERHALL
Eftersom hog omflyttningsgrad kriver ett
planerat underhall har vi fortsatt fokus pd
hyresgiststyrt ligenhetsunderhdll (HLU),
vilket innebir att vi gér frdn allminna 1os-
ningar till individuella val.

HLU innebir att nir det, enligt tidspla-
nen, ir dags for exempelvis tapetsering far
kunden sjilv vara med och vilja fiarger och ut-
seende — vilket forstds dr mycket uppskattat!
Kunden kan ocksa vilja att avstd renovering
och, eftersom det innebir en besparing for
oss, istillet fd en hyresrabatt.

Fastighetsunderhdll tkr 2003 2004
Underhdll i projekiform 35016 42 347
Planerat underhdll, lagenheter 22313 24 425
Tidigarelagt underhdll 7056 8229
Ovrigt (lokaler, gemens. utr. o.dyl.) 4 804 4656
Underhdllsrabatter 3097 4619
Totalt 72 486 82799

2005 2006 2007
56 444 56 026 40 683
25950 29316 32266

7998 9533 11 688

8191 8291 15804

5595 5088 5992

104178 108 254 106 433




NU INFOR VI RTERVINNING
AV MATAVFALL £

NU SKA VI ATERVINNA
MATAVFALLET OCKSA
Rester, rens och skal innehdller néring

och energi som kan tas tillvara. Det kal-
las matavfallsGtervinning — och dr Gnnu
ett steg mot en bittre miljo. Riksdagen
har beslutat att minst 35 procent av allt
matavfall ska dtervinnas Gr 2010. | Umed
inférs matavfallsdtervinningen stegvis,
utifrén den plan som Umeva har lagt.

| december var det premidr for vira
hyresgdsterna i Holmsund. | maj 2008
stdr Umedalen och Backen pd tur och un-
der hosten dr det dags for Tomtebo, Carls-
hem, Sévar och Ersmark.

Att ta hand om matavfall blir rtt en-
kelt for hyresgdsterna. | varje kok mon-
terar vi en liten hdllare for den speciella
papperspdsen for matavfall. Sedan skra-
par man ner allt som kan dtervinnas i
pdsen och ligger den i tunnan fér mat-
avfall.

Tyviirr kan inte alla hus rikna med
att dtervinna matavfall. |1 exempelvis
mycket smd soprum finns det helt enkelt
inte plats for de nya, bruna krlen for
mataviallsdtervinning.

Matavfallet kors till Skellefteds bio-
gasanldggning, ddr det blir bréinsle till bi-
len och gddsel il skogen.

FORSAKRINGSSKADOR

Antalet skador for brand och vatten har 6kat
ndgot. Gliddjande nog har dock vattenska-
dornas omfattning minskat, vilket resulte-
rat i ligre kostnader. Den genomsnittliga
kostnaden for en vattenskada har under dret
varit 31 000 (41 000) kr och arskostnaden
var 8,0 (10,2) mkr.

Vitrum byggda efter WASKA-modellen
har enbart skador pa ytskiktet, medan det
ildre bestdndet, dir de flesta vattenskadorna
uppkommer, har alla typer av skador. En
skadetyp som tyvirr borjar bli alltmer vanlig
ir fasadlickage genom tegelvigg.

PONDUSPRO

- UTVECKLAT FASTIGHETSSYSTEM
Under 2007 har vi ytterligare forbittrat och
utvecklat vért fastighetssystem PondusPro
(tidigare Pondus.net).

Vi har tagit fram fastighets-, byggnads-
och objektskort, vilket innebir att all data
presenteras ssmmanstille pd ect specifikt kort
for den juridiska fastigheten. Mappstruktur
innebir att vi pd ett effektivt och vilordnat
sitt kan spara viktig dokumentation som
ror nyproduktion, avtal, besiktningar, rit-
ningar, foton, kartor, driftkort och juridiska
dokument.

Lite extra stolta idr vi dver systemet for
drendehantering som innebdr att vi styr
arbetsfloden.

Under 2008 kommer driftpersonalens ar-
bete att effektiviseras genom ett planerings-
verktyg for tillsyn och skotsel. Dessutom
kommer vi att fora in planerat underhall for
till- och ombyggnad, kontrollerat mot fem-
arsplanen och upp till 30 ar. Detta innebir att
vi far en mycket bra 6verblick och kan bidra

med ett styrmedel till vd och styrelse.

FORVALTNING - SERVICE OCH UNDERHALL

Med andra ord kommer det att bli ett
spiannande och utvecklande 2008, med hojd
kvalitet i forvaltningsarbetet!

MAL FOR SOPSORTERING UPPNATT!
Nir vi inférde sopsortering (killsortering)
2004 var malet att vara kunder skulle sortera
minst 36 kg per ligenhet och kvartal. Detta
mal har vi nu ndtt. Vid drets sista kvartal
noterades 37,6 (29) kg.

Okningen beror till viss del pd att vi har

startat sortering pd ett par nya bostadsomra-
den, men framforallt har vara kunder blivit
allt bittre pd att sortera sina sopor.

Under 2007 samlades det totaltin 1 156
ton dtervinningsbart materiel i vra soprum.
Under hosten paborjades arbetet med ytterli-
gare en mojlighet till sortering, nir vi borjade
atervinna matavfall (organiskt avfall) i ndgra
av véra fastigheter i Holmsund och Obbola.
Matavfallsitervinning infors stegvis i Umed
tom 2010, enligt den plan som Umea Vatten
och Avfall AB (Umeva) lagt.

Antal skador per ér 2003 2004
brand 23 28
vatten 179 183
ansvar 21 26
inbrott 7 16
ovrigt 126 168
totalt 356 41

2005 2006 2007  Kostnad tkr 07
16 25 29 1109
208 248 261 8037
28 29 13 61
20 19 13 16
143 166 231 980
415 487 547 10203
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NYTT & OMVAXLANDE
Tomas Westlund och Karina Ernstsson

borjade som fastighetsskdtare och blev
sedan kvartersvirdar 1999 — erfarenhet
som kom vl till pass ndr de blev kvar-
tersviirdar pd vért nya omrdde Lilljans-
berget.

Sedan dess har det varit full fart
med nyinflyttningar ndstan varje md-
nadsskifte — med allt vad det innebir
med forberedelser och fragor frdn nya
kunder. Mdnga dr fodda pd 80-talet och
det dr inte ovanligt att de kvitterar ut
nycklar till sin allra forsta egna bostad.

Nir sista huset dr inflyttat den 1 fe-
bruari 2009 kommer Tomas och Karina
att ansvara for ca 350 ldgenheter varde-
ra. De gillar verkligen sina jobb — fram-
forallt de omviixlande uppgifterna och
varierande kontakterna med bdde hyres-
gdster och entreprendrer. Ingen dag dr
den andra lik och det dr roligt att kunna
pdverka omrddet under uppbyggnaden.

RLDERSSTRUKTUR
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Kvinnor

PERSONAL

Personalarbetet priiglades 2007 frimst av forberedelser for och genomférande av en forbétirad
organisation. En effekt av denna fordndring var att rekryteringsvolymen 6kade under hdsten.

Personalfunktionen har ocksd uppgiften att
vara informationsfunktion och genomforde
dirfor en storre kundundersokning och en

opinionsmitning bland umeéborna.

TYDLIGARE ORGANISATION

FRAN 1 SEPTEMBER

Efter styrelsebehandling och genomférda
MBL-férhandlingar under védren tridde en
reviderad organisation i kraft 1 september
med det frimsta syftet att vara klarare till
utformning och arbetsférdelning dn den
tidigare.

PERSONALENS SAMMANSATTNING
Den direkta personalomsittningen var fort-
farande lig. Foér sommarsdsongens behov
anstilldes ca 80 vikarier och feriearbetare
under tre veckor eller lingre.

Personalens sammansittning, sysselsitt-
ningsgrad och genomsnittliga anstillningstid
vid drsskiftet 07/08 framgar nedan.

PERSONALENS SAMMANSATTNING 2007

GENERATIONSVAXLINGEN BORJAR

Som en f6ljd av pensionsavgangar, personal-
forstarkningar och den nya organisationen
okade rekryteringsvolymen pdtagligt under
hosten. Det skade behovet av rekryteringar
beriknas finnas hela 2008. De nytillkom-
mande medarbetarna dr betydligt yngre
dn redan anstillda och dldersstrukturen i
foretaget kommer s sakteliga att dndra

utseende.

GENOMSNITTLIG ANSTALLNINGSTID

Mén 16,5 dr
Kvinnor 17,6 ar
Totalt 16,9 dr
KOMPETENSUTVECKLING

Utbildningskostnaderna uppgick till ca 0,5
mkr (0,9 mkr) , exkl. kostnader for arbetstid,

resor, logi och lokaler.

ARBETSMILJOARBETET

Det l6pande arbetet i arbetsmiljsorganisatio-
nen flot pd under 2007 dven om mdtesfrek-
vensen sjonk under hosten. En storre fraga har
varit att analysera arbetsmiljokonsekvenserna

av den nya organisationen som sjosattes i

De nist intill ménatliga, intranetbaserade
medarbetarmitningarna fortsatte och resul-

taten var glidjande — dels ligger svarsfrek-

Kvinnor ~ Mdn  Totalt  Férdndring
Unionen 29 18 47 2
Fastighets 36 72 108 1
Totalt 65 90 155 3 september.
Heltidsomvandlat 61 90 151 4
Syss grad i % 93,3 995 96,9
HUVUDSTRUKTUR FRAN 1 SEPTEMBER 2007
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ETT OPPET
BREDBANDSNAT

I juni 2007 beslutade vi att vdrt bred-
bandsndt ska dppnas for flera leveran-

torer.

Oppet nit betyder att vi kommer att
erbjuder flera Internetleverantorer att
silja sina tjdnster via vért ndt. Ddrmed
far varje kund sjdlv vilja vilket bolag
som ska leverera sjdlva tjdnsten.

Dirfor bérjade vi grdva och instal-
lera under 2007, vilket fortsditter under
2008.

Direfter blir det en stegvis Gver-
gbing for kunderna. Forst ut blir husen
pd Strombergs viig dér vi testar aft allt
fungerar. Sedan sker dvergéngen allt ef-
tersom under 2008.

ANSTALLNINGSTID
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vensen pa en fortsatt hog nivd, dels dr svaren
ytterligare lite mer positiva. De punkter
som kriver dialog och dtgirder diskuteras i
berdrda personalgrupper. Mitningarna har nu
pagdct under tre dr, med forbittrade virden
for varje 4r.

Under 2007 gjorde foretagshilsovarden
ett 40-tal planerade hilsoundersskningar/
hilsoprofiler. Till de viktigare resultaten av
dessa undersokningar under senare ar, hor
behov av livsstilsforindringar hos ménga
medarbetare. Friskvdrdsarbetet kommer dir-
for ate lyftas fram frin och med 2008.

OHALSA, REHABILITERING

OCH FRISKVARD

Uttaget av mer- och overtid var knappt 1
procent och har didrmed ldngsamt sjunkit
sedan 2002. Den korta frénvaron dr mycket
lag, medan den lingre ir betydligt hogre.

Hog medeldlder betyder att médnga har
ett ldngt yrkesliv bakom sig, vilket ibland
leder till forslitningsskador med pédfsljande
kortare eller lingre frinvaro.

Skillnaden mellan kvinnors och mins
langtidsfranvaro kvarstdr. En tydlig, om
an inte sd stark, trend dr att sjukfrdnvaron
sjunkit sedan 2002.

SIUKFRANVARO

Sjukfranvaro 0-59 dagar SjukfrGnvaro 60— dagar
Rider Kvinnor % Mn % Kvinnor % Man %
<129 - - - -
30-49 1,55 1,58 6,50 1,50
> 50 1,63 2,05 15,95 4,7
Totalt 158 1,87 11,22 4,02

Aven under 2007 dgnades stor kraft 4t reha-
biliteringsarbetet, men frén 2008 och framdt
finns det anledning att flycta fokus ndgot
— frén rehabilitering till friskvard.

Bostaden avsatte under dret ca 0,7 mkr
(0,5), exklusive arbetstid och inklusive
kostnader for foretagshilsovard, till hilsobe-
frimjande dtgirder. Antalet motionstimmar
var under dret 1 197 (1 166).

PERSONAL

AVSATTNING TILL PERSONALEN

Till medarbetarnas pensionsstiftelse Skrinet
avsattes 2,8 (2,9) mkr, inkl avgifter. Avtals-
losningen for tidigare SPP-overskott innebar
att 0,39 (0,38) mkr avsattes till tjinstemin-

nens pensioner.



GRONA GRANNAR
Tranbdrsvigen 8 dr ingen vanlig gdrd.
Det dr en liten prunkande oas — tack
vare négra grona grannar.

Hir har Ulla Gidldf, Christina Per-
nehall och Annelie Nygren tagit ut blom-
sviingarna ordentligt. Och allt borjade
med att Christina hade en s@ inspireran-
de balkong.

Idag handlar det inte bara om bal-
konger — inspirationen har fortsatt ut pd
gdrden och runt entréerna. Christina har
planterat pioner, liljor och hdga riddar-
sporrar utanfér sin dorr, Ulla har béd-
dat in en ganska trikig rullstolsramp i
lagom grénska och Annelie, som inte har
egen balkong, bad kvartersviirden att f&
gora ndgot Gt en trdkig standardrabatt
utanfor sitt fonster. Det dr ocksd Annelie
som klipper hdcken ute pd gdrden.

Och det dr viktigt aft det dr fint, for
pd Tranbdrsvigen tillbringar ménga hy-
resgdster sommaren pd gdrden. De so-
lar pd grismattan eller dricker kaffe till-
sammans. En och annan grillkvdll blir
det nog ocksd — Gtminstone om man fdr
doma av de sju klotgrillar som stdr pryd-
ligt uppradade vid sittgruppen!

SOLIDITET | PROCENT

RESULTAT OCH FINANSIERING

Bostadens resultat for 2007 dr mycket bra och foljer de uppsatta mélen med att stegvis forbdttra
soliditet och avkastning — utan aft pruta pd servicen fill kunderna.

Bostaden ingdr i Umed kommuns koncern-
kontosystem. Alla finansiella affirer, inklu-
sive uppldning och derivataffirer, sker genom
Umed kommuns finansenhet.

Bostadens finansverksamhet regleras
i bolagets finanspolicy. Dir anges regler
och riktlinjer fér finansverksamheten samt
hur bolagets finansiella risker ska hanteras.
Policyn ryms inom ramarna for dgarens
finanspolicy.

For att minska rinterisken finns faststill-
da intervaller for hur rintebindningstiden far
fordelas. Nedan framgér de hogsta och ligsta
intervallet for respektive dr, som faststills av

Umead kommun.

RANTEBINDNINGSTIDEN

Ar Max % Min %
] 50 25
2 30 10
3 30 10
4 30 10
5- 15 0

FINANSIERING OCH RANTEKOSTNADER
Laneskulden uppgick vid drsskiftet till
3 749 (3 787) mkr, en minskning med 38
(177) mkr. Den genomsnittliga rintenivén i
laneportfoljen uppgick den sista december
till 4,3 (3,9) procent. Under ar 2008 kommer
lan pa 1,8 mkr, med en genomsnittlig rinta
pé 4,8 procent att rintejusteras.

Den genomsnittliga bindningstiden for
rintan uppgick den sista december till 2,3
(2,5) &r. Pantbrev i eget forvar, som inte lim-
nats som sikerhet for 18n, uppgick ¢ill 1 265
mbkr vid drets slut. For 2007 uppgick rintebi-
dragen till 9,3 (18,1) mkr. Rintekostnaderna
har minskat till 146,2 (148,8) mkr.

LANESKULD OCH RANTEKOSTNADER | MKR
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Rintekostnaderna dr en av de enskilt
storsta kostnaderna for Bostaden och den
langsiktiga lonsamheten ir starkt péver-
kad av rinteutvecklingen pd de finansiella
marknaderna.

I tabellen redovisas det finansiella net-
toresultatet och rintekinsligheten baserat
pé rinteldget vid drsskiftet 07/08, med en
konstant rinteexponering och rinteloptid

under perioden.

NETTORESULTATET OCH RANTEKANSLIGHETEN

mkr 2008 2009 2010
Finansnetto prognos -155 -165 -170
Ranta + 1% -160 -170 -175
Ranta - 1% -150 -160 -165
SOLIDITET

Enligt den finansiella strategi ska uppkomna
overskott i forsta hand anvindas for att amor-
tera ned ldneportfsljen. Det har inneburit att
bolagets soliditet har stirkts kraftigt under
de senaste dren. Soliditeten uppgick vid drets
slut till 18,2 (16,5) procent.

LIKVIDITET

Likviditetsflodet ir i huvudsak hyresintikeer,
rintor och amorteringar, betalningar for drift
och underhall samt investeringar. Vid drsskif-
tet uppgick likvida medel till 85 (130) mkr
varav den outnyttjade checkrikningskrediten
var 76 (71) mkr.

HYRESINTAKTER OCH
OVRIGA RORELSEINTAKTER
Uthyrningsgraden for bostider ir fortfarande
mycket hog 99,5 (99,5) procent.

Under dret 6kade nettoomsittningen till
823 (812) mkr. Okningen kan forklaras av de

2006 2007
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MINDRE VATTENSKADOR!
Vi jobbar for att minska vattenskadorna
— och har lyckats ganska bra.

Fastighetsteknikern lIsabel Elofsson
ir en av de nya medarbetarna som vi med
glddje kunde hdlsa vilkomna under dret.
Hon skdter bl a handldggning av vat-
tenskador och kontakterna med berérda
kunder och entreprendrer — ett arbete
hon trivs mycket bra med!

Isabel dr i hogsta grad delaktig i
det fina resultatet for 2007, dé den ge-
nomsnittliga kostnaden for vattenskador-
na minskade med hela 25 procent — frén
41000 kr 2006 till 31 000 kr under 2007.

Mélet dr sjdlvklart att fortsdtta ar-
betet med att minska vattenskadorna,
for aft pd sikt sinka kostnaderna ytter-
ligare.

DRIFTKOSTNADER I KR/KVM

2003 2004 2005 2006 2007

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
| PROCENT

2003 2004 2005 6 2007
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nytillkomna bostadsligenheter pd Lilljans-
berget och den hyreshdjning som genom-
fordes 1 juli, enligt tidigare treirsuppgorelse
med Hyresgistforeningen. Hyreshojningen
varierade frdn noll till tvd procent beroende
pé infasningen mot ny mélhyra, som ska gilla
frén 1 januari 2008.

Den genomsnittliga hyran for koncernens
bostider inkl studentbostider var vid drsskif-
tet 841 (839) kronor per kvadratmeter och &r.
I moderbolagets vanliga ligenhetsbestand var
den genomsnittliga hyran 840 (821) kronor
per kvadratmeter och dr. Under den senaste
sjudrsperioden har den genomsnittliga hyres-
hojningen varit ca 8 procent, vilket dr mycket
konkurrenskraftigt vid jimforelse med andra
orter med stark tillvixt.

Bostiderna stir for 86 procent av net-
toomsittningen och motsvarande for lokaler

dr 9 procent.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna, inklusive avskriv-
ningar, minskade till 532 (542) mkr, framfo-
rallt beroende pd minskade driftkostnader.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnader mkr 2007 2006
Drift 291 293
Underhdll 106 109
Fastighetsskatt 18 22
Avskrivningar 117 118
Summa 532 542
DRIFTKOSTNADER

Bostadens driftkostnader, exklusive under-
hall och fastighetsskatt, uppgick 2007 till
291 (293) mkr. Uppvirmning och taxe-
bundna kostnader star for hilften av vira
totala driftkostnader och forindringar inom
dessa omrdden fir stor genomslagskraft.
Driftkostnaden per kvm har legat pd samma
niva under flera &r trots kade priser. Detta
beror bl a pd dtgirder som har gjorts pa en-
ergibesparingsomrddet de senaste dren. De
ldgre driftkostnaderna for 2007 forklaras med
sinkta kostnader for elavgifter.

UNDERHALL
Kostnaden for planerat underhall har under

RESULTAT OCH FINANSIERING

senare ar legat i intervallen 93—120 kr/kvm.
Under 2007 uppgick det planerade under-
héllet ¢ill 117 kr/kvm. Nivin motsvarar
det utrymme som finns i hyressittningen.
For att pd lite lingre sikt kunna méta kom-
mande underhéllsbehov behover vi ligga pd
en nivd av 145-150 kr/kvm. I underhallet

ingdr inte reparationer, vilka redovisas som

driftkostnader.

Det hyresgiststyrda underhéllet uppgick
till 44 (39) mkr. Okningen kan till stor del
forklaras med att fastigheter som byggdes
pd mitten av 1990-talet, nu kommit in i

underhéllsintervallet.

DRIFTNETTO

Det operativa driftnettot uppgick till 408
(388) mkr, vilket motsvarar en driftnet-
tomarginal pd 49,6 (47,8) procent. De
sammantagna forvaltningskostnaderna har
minskat med 9 mkr till 415 (424) mkr och
beror fraimst pd ligre elkostnader. Direktav-
kastningen, d v s driftnettot fore avdrag for
centrala administrations- och forsiljnings-
kostnader i procent av bokfort virde, var 8,7
(8,3) procent.

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
FORSALININGSKOSTNADER

Kostnader for central administration och
forsiljning var 26,3 (23,8) mkr, vilket mot-
svarar 29 (27) kr per kvadratmeter. Okningen
beror frimst pd kostnader i samband med
omorganisationen som genomfordes hosten
2007.



120
110
100
90
80
70
60
50
40
30
20

DET BLEV LJUST OCH FINT!
Marianne Tode dr hyresgdst pé Skolga-
tan — och mycket ndjd med resultatet av
vért stora tvittstugeprojekt.

Mélet med storsatsningen pd tvdtt-
stugorna var att standard och status
skulle vara sé lika som méjligt. Alla
tvittstugor gicks igenom och vi tittade
pd maskiner, viggar, golv, skyltar och
stidutrusning.

Hos Marianne pd Skolgatan var
maskinerna okej, men viggarna behov-
de friischas upp. Det blev en omedelbar
ommdlning.

KONCERNENS
FORVALTNINGSRESULTAT | MKR

2003 2004 2005 2006 2007

UNDERHALLSKOSTNADER | KR/KVM

2003 2004 2005 2006 2007

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet, i huvudsak hyresin-
tikter, drift- och underhallskostnader, av-
skrivningar, administration och finansnetto,
var 120 (100) mkr. Resultatforbittringen be-
ror pd ett forbittrat driftnetto, frimst genom
minskade energikostnader och en effektiv
fastighetsforvaltning. De laga rintenivderna
pd marknaden har starkt bidragit till de se-

naste drens goda forvaltningsresultat.

KANSLIGHETSANALYS

Bostadens resultat paverkas av flera faktorer.
Nedan visas hur resultatet efter finansiella
poster skulle forindras nir en enskild faktor
andras.

Forindring +/- Resultat i mkr

Hyresintikter bostider 1,0 % 7,1
Vakansgrad 0,5% 3,9
Driff inkl centrala kostnader 3,0% 9,5
Underhdll 10 ki/m2 9,0
Rantenivdn 1,0 % 15,0

UTBLICK FOR AR 2008

For 2008 forvintas resultatet fore boksluts-
dispositioner att bli ligre in 2007. Det
planerade underhdllet kommer att oka,
liksom driftkostnaderna och da frimst el och
uppvirmning.

Den forsta januari sker en hyreshdjning
med i snitt 1,2 procent. De flesta har d natt
sin nya malhyra. For ett fital kommer ytterli-
gare en liten justering den forsta juli 2008.

Den hoga efterfrdgan pé bostider forvin-
tas fortsitta.
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RESULTAT OCH FINANSIERING

Under &ret fortsitter det planenliga byg-
gandet pd Lilljansberget, med 244 ligenheter
som har inflyttning under 2008. Dessutom
planeras en byggstart pa Obacka Strand om-
fattande ca 175 ligenheter, med inflyttning
under 2009 och 2010.

Vi bedomer att kostnaderna for nypro-
duktion for 2008 och framdt kommer att
oka med 40-50 procent pd grund av att de
statliga stoden och bidragen upphor.

P& Obacka Strand blir det ca 175 ligenheter. Husen blir tre till 8 véningar héga.



INTEGRATION
OCH TRYGGHET
Bostaden arbetar i en stindig fordndring

med omvdrlden. Vi stdr infor en ny demo-
grafisk situation med en befolkning som
blir genomsnittligt allt dldre.

Vi méter en vixande efterfrigan péd
eft boende som motsvarar de dldres behov
och forvintningar, ddr kraven — i forsta
hand frén fyrtiotalisterna — dr exklusiva
ligenheter i sdrskilda boenden i centrala
eller populdra ligen och dér alla méjlig-
heter till aktiviteter och samvaro ska fin-
nas. Verkligheten visar samtidigt pd farre
platser pd sjukhus och kortare vérdtider.

En tyngre borda kommer att vila pd
personer i forviirvsarbetande dlder for fi-
nansiering och bemanning av dldrevérden.

Hemmet kommer i framtiden att bli
en plats for flera roller: boende, omsorg
och vérd. For Bostaden dr det nu viktigt
att utvecklingen fortsiitter och att alla
satsningar gérs for att ge dldre mojlighe-
ter att bo kvar i sina ldgenheter. Var nyck-
elroll ér att minska segrationen och skapa
trygga bostadsomrdden for alla dldrar och
familjetyper, samt for alla behovsnivder.

Kvarboendet mdste i forsta hand ske
i den egna ldgenheten och i andra hand
inom omrédet. Mycket kan goras for aft
hodja livskvaliteten i kvarboendet.

Framtidsfrdgorna dr inte bara 6kad
tillgdnglighet, utan dven sambandet mel-
lan dldres boende och hdlsa dr viktigt.

Vi méste stodja utvecklingsprocesser
som ska ge dldre personer bittre tjdns-
ter, ddr teknik underldttar olika akfivite-
ter. Exempelvis kommer ftillgdngligheten
av bredband i alla ldgenheter aft vara en
birande del av ny teknik for dldre i sina
hem. Bostaden dr vil forberedd att méta
den nya generationen dldres behov och
kommer att séka losningar for att under-
|dtta kvarboende i stérre utstrdckning.

Bernt Andersson, ordforande

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsens och verkstillande direktorens drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsdret

2007

AGAR- OCH KONCERNFORHALLANDEN
AB Bostaden i Umead dr ett heligt dotter-
bolag till Umed Kommunféretag AB och
moderbolag i en koncern som omfattar de
helidgda dotterbolagen Kommunicera i Umed
AB, Bostaden AB, Prominensen AB och AB
Holmsundsbyggnader.

VERKSAMHETEN

Bostaden hyr ut bostidder och lokaler inom
Umed kommun. Fastighetsadministration och
skotsel utfors i huvudsak med egen personal.

Under 4ret har ytterligare 269 ligenheter
fardigstillts i fyra hus pé Liljansberget. For
etapp tva dr stommar f6r 10 st punkthus
med 244 ligenheter uppforda. Forutsittning
for investeringsstod och stimulansbidrag ir
att ligenheterna firdigstills under 2008.
Ligenheterna dr i huvudsak smd och for
etapp 2 ligger den genomsnittliga ytan pa
44,1 kvm.

Projektering av 175 ligenheter pd
Obacka Strand etapp 1 har pabérjats, med
inflyttning under 2009 och 2010. I huvud-
sak kommer 2:or och 3:or att byggas med
en genomsnittlig yta pd ca. 60 kvm. Storre
delen av ligenheterna kommer att fa utsike
over dlven.

I 6verensstimmelse med tidigare tecknad
tredrsuppgorelse med Hyresgistforeningen,
férindrades den 1 juli 2007 hyrorna for
bostadsligenheter med O till 2 procent. Stor-
leken pa fordndringen beror pd infasningen
mot ny malhyra for varje enskild ligenhet,
som pagdr inom det sd kallade trepartsarbe-
tet mellan Bostaden, Hyresgistforeningen
och Fastighetsigarna. Den 1 januari 2008
sker ytterligare en héjning med i snitc 1,2
procent.

Miljofrdgor dr en central del i verksam-
heten. En god miljo dr en forutsittning for
att uppnd koncernens mal och for att bidra
till ett uthdlligt samhille. Miljoarbetet dr
en naturlig del av verksamheten. Bostaden
har verksamhet som dr anmilningspliktig.
Verksamhet som ir tillstdndspliktig enligt

miljobalken finns inte.

FASTIGHETSBESTANDET - KONCERNEN
Vid drets slut var antalet ligenheter 15 001
(14 740), varav 3 197 enkelrum, med en total
yta om 840 801 (831 943) kvm. Lokalytan
var 69 017 (67 866) kvm. Fastigheternas
bokforda virde dr 4 732 (4 620) mkr.
Den genomsnittliga bostadshyran per kvm
och 4r, exkl. enkelrum, dr 841 (820) kr. Bo-
stadssidan har haft enstaka vakanser. For lo-
kaler dr vakansgraden fortsatt mycket 13g.
Enligt avtal hyr Bostaden samtliga bosta-
der och lokaler av dotterbolaget Holmsunds-
byggnader, for uthyrning i andra hand. Av-
talet omfattar totalt 720 bostadsligenheter,
med en genomsnittlig hyra om 745 kr per
kvm och &r. I kvarteren Stjirnan, Planeten,
Urmakaren, Visterbacken och Strandberget
har under dret arbetet med konvertering fran

el- ¢ill fjdrrvirme fardigstilles.

OMSATTNING OCH RESULTAT - KON-
CERNEN

Nettoomsittningen var 823,3 (812,4) mkr,
varav 791,4 (786,3) mkr avsdg hyresintikter.
Hyresintikterna har okat till f6ljd av under
aret nyproducerade ligenheter som hyrts ut
frin firdigstillandet samt en hyreshdjning
fran 1 juli.

Driftnettot, efter avdrag for fastighets-
och central administration, blev 381,9
(364,6) mkr, vilket motsvar en driftnettograd
om 46,4 (44,9) procent.

Planenliga avskrivningar i forvaltningen
var 117,4 (117,6) mkr och centrala adminis-
trationskostnader 26,3 (23,8) mkr. Finansnet-
tot var -135,6 (-141,3) mkr och inkluderar
rintebidrag med 9,4 (18,1) mkr. Resultat efter
finansiella poster var 129,3 (105,7) mkr.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR
Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt
samt maskiner och inventarier var 190,1
(133,2) mkr. Under aret har 3 fastigheter
avyttrats for 4,4 mkr med ett bokforings-
missigt resultat pd 2,7 mkr

Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten var -186,3 (-29,4) mkr.



FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELL STALLNING

Disponibla likvida medel var vid &rsskiftet
85,0 (129,8) mkr. Det egna kapitalet pd
896,3 (815,8) mkr motsvarade en synlig
soliditet om 18,2 (16,5) procent.

De rintebirande skulderna var vid
arsskiftet 3 749 (3 787) mkr. Skulder i
utlandsvaluta férekommer inte. Av det
totala ldnebeloppet kommer 1 804 mkr att
rintejusteras inom ett ar. Vid arsskiftet var
genomsnittsrantan for rintebarande skulder
4,3 (3,9) procent. Genomsnittlig rintebind-
ningstid var 2,3 (2,5) 4r. Den rintebirande
nettoskuldsdttningen var vid drets slut 3 740
(3 728) mkr.

En sammanstillning 6ver de rintebi-

rande skulderna framgér av not 23.

MODERBOLAGET
Nettoomsittningen i moderbolaget tkade
till 804,1 (781,4) mkr. Verksamhetens kost-
nader var 537,5 (544,9) mkr. De centrala
administrationskostnaderna var 26,3 (23,4)
mkr. Investeringar i fastigheter, maskiner och
inventarier var 189,1 (125,2) mkr. Under 4ret
har tre fastigheter avyttrats for 4,4 mkr.
Bruttoresultatet var 266,6 (236,4) mkr.
Rorelseresultatet okade till 240,3 (213,0)
mkr. Resultatet efter finansiella poster var
117,5 (98,8) mkt.

FEMARSOVERSIKT FOR KONCERNEN

Nyckeltal 2007
Nettoomséttning, mkr 823
Resultat efter finansnetto, mkr 129
Eget kapital, mkr 896
Bokfért vérde fastigheter, mkr 4732
Réntebdrande skulder, mkr 3749
Skuldséttningsgrad, ggr 4,2
Investeringar, mkr 190
Kassafléde frén den

|6pande verksamheten, mkr 191
Soliditet, % 18,2
Direktavkastning, % 8,7
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 5,9
Avkastning pé& eget kapital, % 15,1
L&nerdnta vid &rsskiftet, % 4,3
Uthyrningsgrad bostéder, % 99,5
Medeltal antal anstéllda 155

Moderbolagets driftnetto, efter avdrag
for centrala administrationskostnader och
med tilligg for blockhyra som betalats till
dotterbolaget AB Holmsundsbyggnader,
var 368,8 (340,8) mkr — vilket motsvarar en
driftnettograd pa 45,9 (43,6) procent.

Antalet ligenheter i fastighetsbestandet var
14 216 (13 955), varav 3 197 enkelrum. Den
genomsnittliga hyran per kvm och ar var vid
arsskiftet 840 (821) kr for ordinarie bostider
respektive 1 064 (1 040) kr for studentrum.

Av moderbolagets nettoomsittning var
forsdljning till dotterbolag mindre @n 1 pro-
cent och av kostnaderna avsig ca.2 procent

inkop fran dotterbolag.

PERSONAL

Koncernen har vid drets slut totalt 157
(148) anstillda, 66 (58) kvinnor och 91 (90)
min. Av koncernens anstillda dr 155 (146)
personer anstillda i moderbolaget och 2 (2)
personer i dotterbolagen. Kompletterande
uppgifter om, loner och ersittningar samt
sjukfrdnvaro limnas i not 7 ¢ill 9.

Brita Natanaelsson slutade som verkstil-
lande direktdr den 24 augusti 2007. Hon
ersattes av Bertil Hammarstedt. Under hos-
ten har rekrytering skett av ny verkstillande
direktor, Ann-Sofi Tapani, som tilltridde den
1 februari 2008.

2006 2005 2004 2003
812 811 788 767
106 118 69 47
816 716 635 590

4 620 4816 4 844 4830

3787 3964 4063 4154
4,6 5,5 6,4 7,0
133 128 121 113
200 217 204 137
16,5 14,4 12,8 11,8
8,3 8,4 8,0 7,7
5,5 6,0 5,7 5,3
12,9 16,5 10,8 8,0
3,9 3,7 4,1 4,6

99,5 99,8 99,9 99,8
151 163 163 165



FORVALTNINGSBERATTELSE

INTRESSEORGANISATIONER
AB Bostaden i Umea ir medlem i SABO,
Fastigo och HBV.

FORVANTNINGAR OM FRAMTIDA
UTVECKLING

Utvecklingen i Umedregionen ir fortsatt
stark med inflyttningar och foretagsetable-
ringar. Hyresmarknaden for bostidder forvin-
tas dirfor fortsitta att utvecklas positivt inom
bolagets geografiska omrdden. Detta gor att
Bostadens tillvixtstrategi ligger i linje med
marknadens efterfrigan pa bostdder.

Planer for produktion av bostider de nir-
maste tre dren finns bland annat i omradena
Haga, Vist- och Ost pd stan och omfattar
cirka 500 bostider. For On pagar ett arbete
med en fordjupad versiktsplan och fardigut-
byggt kan det komma att omfatta tusentals
nya ligenheter.

Under dret har beslut tagits om att 5ppna
Bostadens bredbandsnit. Detta kriver ett
s.k LAN-nit och ombyggnation pdgér i
de fastigheter som idag har bredband via
kabel-TV nit. Utbyggnaden kommer att
pagd under 2008. Under nista dr kommer
dotterbolaget Kommunicera att 6vergd fran
Internetleverantdr till kommunikationso-
perator, med ansvar for teknik och drift i
Bostadens 6ppna nit.

Resultatet efter finansiella poster bedéms
for 2008 ligga ndgot ligre dn resultatet for
2007.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2007
Styrelsen i AB Bostaden i Umea4 har faststillt
en arbetsordning i enlighet med aktiebo-
lagslagen. Arbetsordningen behandlar bland
annat ansvars- och arbetsférdelning, former
for beslutsfattande, kallelseforfarande, antal
sammantriden, nirvaro, sekretess, upprit-
tande och distribution av foredragningslista
samt upprittande och justering av proto-
koll.

Dirutover har styrelsen en vd-instruktion
och styrelsearbetet har {6ljt antagen arbets-
ordning och instruktion kring arbetsfor-
delning mellan styrelsen och verkstillande
direktoren.

Styrelsen har under dret haft tio sammantri-
den dir bland annat affirsplanen och foreta-

gets verksamhet har f6ljts upp.



RESULTATRAKNING

Moderbolaget

e N
Forvaltningsintikter
Nettoomsittning

Hyresintdkter 2 791 352 786 305 786 970 769 114

Ovriga forvaltningsintikter 31987 26 063 17 085 12 239
Summa nettoomsittning 823 339 812 368 804 055 781 353
Forvaltningskostnader

Driftkostnader 3 -291 057 -293 350 -306 746 -314 607

Underhdllskostnader 4 -106 424 -108 741 -106 052 -106 070

Fastighetsskatt -17 645 -21 849 -16 804 -20 016
Summa forvaltningskostnader -415 126 -423 940 -429 602 -440 693
Driftnetto 408 213 388 428 374 453 340 660
Planenliga avskrivningar i forvaltningen 5 -117 434 -117 642 -107 872 -104 237
Bruttoresultat 290 779 270 786 266 581 236 423
Centrala administrations- och forsiljningskostnader 6 -26 328 -23 813 -26 251 -23 384
Rérelseresultat 7-9 264 451 246 973 240 330 213 039
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat frin 6vriga finansiella anliggningstillgdngar 10 5 5 3 3
Resultat frin andelar i koncernforetag 475 -11 975 0 0
Ovriga rinteintikeer och liknande resultatposter 11 1182 1382 14 624 17 104
Rintebidrag 9 384 18 104 9 226 17 727
Rintekostnader -146 162 -148 794 -146 702 -149 081
Finansiellt netto -135 116 -141 278 -122 849 -114 247
Resultat efter finansiella poster 129 335 105 695 117 481 98 792
Bokslutsdispositioner
Skillnad mellan planenliga och bokférda avskrivningar 0 0 4 686 4324
Aterforing fran periodiseringsfond 0 0 3085 0
Resultat fore skatt 129 335 105 695 125 252 103 116
Uppskjuten skattekostnad 2201 1216 25 150
Arets skattekostnad 12 -38 812 -35 170 -35 612 -29 121
Arets resultat 92 724 71741 89 665 74 145




BALANSRAKNING —

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Mark och byggnader 13 4731 590 4620 332 4428252 4315573
Pigdende ny- och ombyggnader 14 141 491 175 733 141 229 168 568
Maskiner och inventarier 15 16 233 23 898 13 707 20928
Summa materiella anliggningstillgingar 4 889 314 4 819 963 4583188 4505069

Finansiella anlidggningstillgingar

Aktier i koncernforetag 16 0 0 9530 9530
Fordringar i dotterforetag 0 0 290 500 290 500
Andra ldngfristiga virdepappersinnehav 17 220 220 220 220
Andra ldngfristiga fordringar 18 2734 2157 2 684 2107

Summa finansiella anliggningstillgingar 2 954 2377 302 934 302 357

Summa anliggningstillgingar 4 892 268 4 822 340 4886122 4807 426

Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 2357 3 881 2154 3781
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 0 0 62 9275
Ovriga kortfristiga fordringar 19 16 732 3 687 13 610 1434
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 20 4 341 5026 3 836 4386

Kassa och bank
Kassa och bank 21 8976 59 343 2135 53 092

Summa omsittningstillgangar 32 406 71937 21797 71968

SUMMA TILLGANGAR 4924 674 4894277 4907 919 4 879 394




BALANSRAKNING —

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital (43 846 aktier, kvotvirde 10 000 kr) 438 460 438 460 438 460 438 460
Reservfond 196 286 201 887 65 000 65 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 168 835 103 711 166 309 96 412
Arets resultat 92 724 71 741 89 665 74 145
Summa eget kapital 896 305 815799 759 434 674017

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 0 0 32978 36 063
Ack 6veravskrivningar byggnader 0 0 130 509 130 509
Ack 6veravskrivningar maskiner & inventarier 0 0 7 868 12 554
Summa obeskattade reserver 0 0 171 355 179 126
Avsittningar
Avsittningar for pensioner o liknande forpliktelser 626 0 626 0
Uppskjuten skatteskuld 56 564 59 446 8161 8186
Summa avsittningar 57 190 59 446 8787 8186
Skulder
Rintebirande skulder 23
Checkrikningskredit 3 748 965 0 3745517 0
Skuld till Umed Kommun 0 3 787 000 0 3 787 000
Skulder till koncernforetag 0 0 13 081 17 581
Ej rintebirande skulder
Leverantorsskulder 126 281 79 196 125 575 77 408
Skulder till koncernforetag 15 248 14 262 4764 0
Skatteskulder 7 524 4039 7 496 2 940
Forskottsbetalda hyror 46 606 50 452 45 688 49503
Ovriga skulder 11 702 11 352 11 645 11 293
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 24 14 853 72731 14 577 72 340
Summa skulder 3971179 4019 032 3968343 4018 065
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4924 674 4894277 4907 919 4 879 394

Poster inom linjen
Ansvarsforbindelser 25 810 839 795 834
Stillda sikerheter 26 814 0 814 0



DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 129 335 105 695 117 481 98 792
Arets skatt 12 -34 061 -30 935 -33 960 -28 845
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 5,6 118 383 118 141 108 821 104 736
Realisationsvinst/forlust -2736 11 685 -2 261 111
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital 210921 204 586 190 081 174 794

Forindringar i rorelsekapital:

Okning/minskning av fordringar -10 836 1442 -786 2376
Okning/minskning av leverantorsskulder 47 085 -1519 48 167 -494
Minskning av skulder -56 278 -281 -51 281 -3 366
Kassaflode fran den lopande verksamheten 190 892 204 228 186 181 173 310

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Fastigheter,maskiner och inventarier 13-15 -190 068 -133 192 -189 068 -125 206
Forsiljning av aktier 0 0 0 18 000
Forsiljning av fastigheter 4390 104 660 4390 0
Minskning av ldngfristiga fordringar -577 -830 -577 104 669
Kassaflode frian investeringsverksamheten -186 255 -29 362 -185 255 -2 537

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission 0 38 460 0 38 460
Nettoamortering, fastighetsldn -38 035 -177 000 -45 983 -170 000
Erhdllna koncernbidrag 0 0 0 735
Utbetalda koncernbidrag -16 969 -15122 -5 900 -1720
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -55 004 -153 662 -51 883 -132 525
Arets kassaflode -50 367 21204 -50 957 38 248
Likvida medel vid 4rets bérjan 59 343 38139 53 092 14 844
Likvida medel vid arets slut 8976 59 343 2135 53 092
Outnyttjad checkkredit vid drets slut 76 035 70 500 79 483 69 000
Disponibel likviditet vid drets slut 85011 129 843 81618 122 092

FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Rintebirande skulder -3 748 965 -3 787 000 -3 758 598 -3 804 581
Léingfristiga fordringar 2941 2377 293 404 292 827
Likvida medel 8976 59 343 2135 53 092
Rintebirande nettolineskuld -3 737 048 -3 725 280 -3 463 059 -3 458 662
OPERATIVT KASSAFLODE

Rorelseresultat 264 451 246 973 240 330 213 039
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 81 586 98 891 72 600 76 002
Fordndringar i rorelsekapital -20 029 -358 -3 900 -1 484
Kassaflode fore investeringar 326 008 345 506 309 030 287 557
Investeringar -190 068 -133 192 -189 068 -125 206

Operativt kassaflode 135 940 212 314 119 962 162 351




NOTER

NOT 1 TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tillimpas Gverensstimmer med

Arsredovisningslagen samt Bokforingsnimndens allminna rad.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla foretag
i vilka moderbolaget direkt har mer dn hilften av aktiernas
rostvirde.

Anliggningstillgingar

Anliggningstillgadngarna redovisas till anskaffningskostnaden
med avdrag for planmissiga avskrivningar baserade pd en be-
domning av tillgdngarnas ekonomiska livslingd.
Anskaffningsvirdet for fastigheter har fordelats mellan byggnad
och mark i proportion till motsvarande férdelning av taxerings-
virdet.

Foljande avskrivningsprocent har anvints:

Byggnader 2% - 3%
Maskiner och fordon 20,0%
IT inventarier 12,5%
Forvaltningsinventarier 10,0%
Datautrustning 20,0 - 33,3%

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och bokférda avskriv-
ningar redovisas som bokslutsdisposition.

Grinsdragningar

Atgirder som avser att forbittra en anliggningstillging har ak-
tiverats och avskrivs enligt plan. Atgirder som ddremot avser att
endast vidmakthdlla en anliggningstillgdng i ursprungligt skick
betraktas som underhdll

Koncernen Moderbolaget

NOT 2 HYRESINTAKTER

Hyresintikter

Bostider 709 983 692 220 705 602 687 857
Lokaler 71 309 83 388 71 309 70 565
Ovrigt 17 871 18 484 17 847 18 459
Avgar outhyrt objekt

Bostider -2953 -2376 -2 930 -2 356
Lokaler -239 -790 -239 -790
Ovrigt -4 619 -4 621 - 4619 -4 621
Summa 791 352 786 305 786 970 769 114
NOT 3 DRIFTKOSTNADER

Reparationer 34 543 33 083 34 447 32549
Skotsel 52 496 51276 52 495 51 268
Taxebundna kostnader 72 479 81 751 72 087 81 004
Uppvirmning 74 475 70770 74 185 69 856
Lokal administration 19 860 20 791 18 818 19976
Blockhyra Holmsundsbyggnader 0 0 20596 23 489
Ovriga driftkostnader 37 204 35 679 34118 36 465
Summa 291 057 293 350 306 746 314 607
NOT 4 UNDERHALLSKOSTNADER

Planerat ligenhetsunderhall 44 022 39 058 43 650 38 850
Ovriga underhillsitgirder 62 402 69 683 62 402 67 220
Summa 106 424 108 741 106 052 106 070
NOT 5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR I FORVALTNINGEN

Byggnader 106 932 107 608 98 607 94 380
Maskiner och inventarier 10 502 10 034 9 265 9857
Summa 117 434 117 642 107 872 104 237




NOT 6 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER

Administrationskostnader 25 259 23 146 25211 22723
Kostnad for revisionsarvode, Ernst & Young 88 161 77 155
Kostnad foér lekmannarevisorer 32 7 14 7
Avskrivningar maskiner och inventarier enligt plan 949 499 949 499
Summa 26 328 23 813 26 251 23384

I N e Ry

NOT 7 ANTALET ANSTALLDA VID ARETS SLUT

Moderbolaget 155 42% 146 39%
Dotterbolagen 2 50% 2 50%
Koncernen totalt 157 42% 148 39%
Medelantalet anstillda i koncernen 166 157

Foretagsledningen bestdr av 6 min och 2 kvinnor.

Styrelsen bestdr av 8 min och 3 kvinnor.

NOT 8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Loner och andra ersdttningar till VD och styrelse 1691 1 606 1691 1 606
Pensionskostnader till VD 466 1564 466 1564
Loner och andra ersdttningar till vrig personal 40 808 39 292 40 014 38555
Pensionskostnader till 6vrig personal 4092 2938 3976 2797
Sociala kostnader 17 017 17 289 16 664 16 938
Summa 64 074 62 689 62 811 61 460

Vid uppsigning frin bolagets sida utgér till VD, férutom 16n under uppsigningstiden (12 mén), en engdngsersittning motsvarande en
arslon. Avsittning till resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstillda har gjorts med 2 822 (2 979) tkr

NOT 9 SJUKFRANVARO

Total sjukfrdnvaro 8,1% 8,3%
varav langtidssjukfrdnvaro 78,6% 76,4%
-sjukfrinvaro for min 5,8% 5,1%
-sjukfridnvaro for kvinnor 11,7% 13,6%
-anstillda - 29 ar 9,0% 6,5%
-anstillda 30 - 49 ar 6,0% 6,9%
-anstillda 50 &r - 9,6% 9,5%

NOT 10 RESULTAT FRAN OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Utdelning 4 4 2 2
Rintor pd personallan 1 1 1 1
Summa 5 5 3 3



NOT 11 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rintor pd bankmedel 709 702 379 442
Ovriga rinteintikter 473 680 14 245 16 662
Summa 1182 1382 14 624 17 104

NOT 12 ARETS SKATTEKOSTNAD

Skatt avseende taxerad inkomst 34 061 30 935 33 960 28 639
Skatt avseende limnat koncernbidrag 4751 4235 1652 482
Skatt enligt resultatrikning 38 812 35170 35612 29 121

NOT 13 MARK OCH BYGGNADER

Ingidende ackumulerade anskaffningsvirden 5572749 5704 371 5164 251 5136 037
Nyanskaffningar under aret 220 361 27 909 213 458 27 909
Forsiljningar och utrangeringar -2599 -159 531 -2599 305
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5790511 5572749 5375110 5164 251
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -914 074 -850 347 -843 678 -749 298
Forsiljningar och utrangeringar 427 38 840 427 0
Arets avskrivningar enligt plan -106 931 -102 567 -98 607 -94 380
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 020 578 -914 074 -941 858 -843 678
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -38 343 -38 343 -5 000 -5 000
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -38 343 -38 343 -5 000 -5 000
Utgdende planenligt restvirde 4731590 4620 332 4 428 252 4315573

Fastigheternas taxeringsvirden

Byggnadsvirde 4 489 498 3 286493 4329286 3113550
Markvirde 1323133 1125975 1273 185 1072 833
Fastigheternas totala taxeringsvirde 5 812 631 4412 468 5 602 471 4186383

Samtliga fastigheter dr fullvirdesforsikrade.

NOT 14 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Pdgédende nyanliggningar 138 230 168 147 138 230 168 147
Pagéende till- och ombyggnader 3261 7 586 2999 421
Summa pagdende ny- och ombyggnader 141 491 175733 141 229 168 568

NOT 15 MASKINER OCH INVENTARIER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 121 408 119 705 110 124 108 154
Nyanskaffningar under aret 3 831 3 423 3 038 2325
Forsiljningar och utrangeringar -160 -1 720 -160 -355
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 125 079 121 408 113 002 110 124
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -97 510 -86 613 -89 196 -79 195
Forsdljningar och utrangeringar 128 1498 128 355
Arets avskrivningar enligt plan -11 464 -12 395 -10 227 -10 356
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -108 846 -97 510 -99 295 -89 196

Utgdende planenligt restvirde 16 233 23 898 13 707 20 928
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NOT 16 AKTIER I KONCERNFORETAG

Bokfort virde Just eget Kap Res. e. Bokfort virde  Just eget Kap
finansnetto
Kommunicera i Umed AB 100% 2 000 11 419 11 058 2 000 11 429
Bostaden AB 100% 100 81 -1 100 82
Prominensen AB 100% 4230 4901 317 4230 4674
AB Holmsundsbyggnader 100% 3 200 6 419 11 3 200 6419
Summa 9530 9530

NOT 17 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Sabo Byggnadsforsikrings AB 220 st 4 1 000 kr nominellt 220 220 220 220
Summa 220 220 220 220

NOT 18 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Kapitalforsikring 504 0 504 0
Andel i HBV 80 80 40 40
Aterbiringsmedel VAB, HBV 2130 2041 2130 2041
Personalldn 10 26 10 26
Andel i bagarstuga 10 10 0 0
Summa 2734 2157 2 684 2107

NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordran skattekontot 3992 3533 3622 1433
Kapitalforsikring 310 0 310 0
Diverse 6vriga kortfristiga fordringar 12 430 154 9 678 1
Summa 16 732 3 687 13 610 1434

NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna rintebidrag 1476 2127 1456 2079
Div upplupna intikter 271 401 269 269
Div forutbetalda kostnader 2594 2 498 2111 2038
Summa 4341 5026 3 836 4386

NOT 21 KASSA OCH BANK

Bankmedlen utgér en andel av ett stérre koncernkonto via Umed kommuns internbank.
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NOT 22 FORANDRING AV EGET KAPITAL

KONCERNEN Aktiekapital Bundna reserver  Fritt eget kapital Rres resultat Totalt eget kapital
Belopp vid 4rets ingdng 438 460 201 887 103 711 71 741 815799
Koncernbidrag netto -12 218

Disposition av foregdende &rs resultat 71741 -71 741
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -5 601 5 601

Arets resultat 92724
Belopp vid drets utging 438 460 196 286 168 835 92 724 896 305
MODERBOLAGET Aktiekapital Bundna reserver  Fritt eget kapital Rrets resultat Totalt eget kapital
Belopp vid 4rets inging 438 460 65 000 96 412 74 145 674017
Koncernbidrag netto -4 248 -4 248
Disposition av foregdende rs resultat 74 145 -74 145 0
Arets resultat 89 665 89 665
Belopp vid &rets utging 438 460 65 000 166 309 89 665 759 434

NOT 23 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID I KONCERNEN

Rintebindning till Lanebelopp  Genomsnittsrinta %  Andel av lGn %
2008 1 804 000 4,8% 48,2%
2009 505 000 4,0% 13,5%
2010 400 000 3,4% 10,7%
2011 630 000 3.8% 16,8%
2012 403 000 4,3% 10,8%
Rintebindning efter 2012 0 0,0% 0,0%
Summa 3742 000 4,3% 100,0%
Varav kortfristig del av langfristig skuld 100 000

Léingfristiga skulder som forfaller till betalning senare @n fem ar efter balansdagen uppgér till O tkr.

Koncernens beviljade kredit uppgar till 3 825 000 tkr varav 3 745 517 tkr dr utnyttjat per balansdagen.
All bakomliggande uppldning, via Umed Kommuns internbank och ir viktade enligt tabell ovan.

Koncernen

Moderbolaget

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Rinteskulder 0 61 299 0 61 299
Sociala avgifter 3105 2 640 3 043 2 624
Upplupna semesterloner 4 645 4363 4548 4325
Diverse 6vriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 7103 4429 6 986 4092
Summa 14 853 72731 14 577 72 340
NOT 25 ANSVARSFORBINDELSER

Fastigo 810 839 795 834
NOT 26 STALLDA SAKERHETER

Kapitalforsikring for pensionsutfistelse 814 0 814 0
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstammans forfogande finns i moderbolaget féljande belopp:

Balanserad vinst 165 761 819 kronor
Arets resultat 89 665 071 kronor
Summa vinstmedel 255 426 890 kronor

Styrelsen och verkstillande direktdren foresldr att

vinstmedlen balanseras i ny rikning.

Umed 2008-03-28

Bernt Andersson, ordférande
Farrokh Farrokhi, vice ordférande
Ulrik Berg

Yngve Granberg

David Holloman

Nils Higgstrom

Erika Knobblock

Erling Lindberg

Agneta Lundstrom

Stefan Sjostrom

Carina Weibring

Ann-Sofi Tapani, verkstillande direktor

Revisionsberittelse for denna drsredovisning
har avgivits 2008-04-04

Bruno Holmkvist

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till Grsstdmman i AB Bostaden i Umed
Org.nr 556500-2408

Jag har granskat drsredovisningen, kon-
cernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning i AB Bostaden i Umed for rd-
kenskapsdret 2007. Det dr styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och férvaltningen
och for att drsredovisningslagen tillimpas
vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Mitt ansvar dr att
uttala mig om drsredovisningen, koncernre-
dovisningen och forvaltningen pd grundval
av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med
god revisionssed i Sverige. Det innebir att
jag planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sikerhet forsikra
mig om att drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller visentliga fel-
aktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en
revision ingdr ocksd att prova redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstillande direktoren
gjort ndr de upprittat drsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvirdera den
samlade informationen i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag
for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat visentliga beslut, dtgidrder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget.
Jag har dven granskat om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren pd annat
sdtt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Jag anser att min revision ger mig rimlig
grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en rittvisande
bild av bolagets och koncernens resultat och

stillning i enlighet med god redovisningssed

i Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Jag tillstyrker att drsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och f6r koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstillande direktéren

ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Umed den 4 april 2008

Bruno Holmkvist

Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till Bolagsstdmman i AB Bostaden i Umed
Org nr 55 65 00-2408

Undertecknade har granskat bolagets verk-
samhet under dr 2007.

Granskningen har utforts enligt aktiebo-
lagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Det innebir att vi planerat och
genomfort granskningen for att i rimlig
grad forsikra oss om att bolagets verksamhet
skots pa ett andamdlsenligt och frdn ekono-
misk synpunke tillfredsstillande sitc samt
att bolagets interna kontroll ir tillrdcklig.
Var granskning har utgdtt frdn de beslut
bolagets dgare fattat och har inriktats pd
att granska att besluten verkstillts samt att
verksamheten héller sig inom de ramar som

bolagsordningen anger.

Under dret har f6ljande tre sirskilda gransk-
ningar, som berort bolaget, genomforts:

¢ Granskning av processen for framtagande
av dgardirektiv och koncernpolicydoku-
ment

e Intern kontroll

e Verksamhetsstyrning och ekonomiska

sammanstillningar i koncernperspektiv

Granskningarna har/ kommer att redovisas
i separata revisionsrapporter som siands till
bolagets styrelse.

Undertecknade anser att vir granskning
ger oss rimlig grund fér vira uttalanden
nedan.

Undertecknade bedémer att bolagets
verksamhet skotts pd ett indamalsenligt och
frin ekonomisk synpunke tillfredsstillande
sitt samt att den systematiska interna kon-
trollen kan utvecklas. Undertecknade finner
inte anledning till att rikta anmirkning
mot styrelsens ledaméter eller verkstillande

direktoren.

Umed i mars 2008

Marie Sandstrom-Ohberg
Stig Lindstrom

Av fullmiktige i Umed kommun utsedda

lekmannarevisorer.
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STYRELSEN

Farrokh Farrokhi, vice ordférande

Ulrik Berg Nils Hiiggstrom

Carina Weibring Stefan Sjdstrom David Holloman



FASTIGHETER Bostider

Fastighet el kv el kv kvm

BERGHEM

27011 Mélet 1 55-56 48001 75385 30 102 29 6 10 177 9625,7 54,4 860 12 19566 59 6250 67
27021 Starten 1 55-56 12736 20136 21 3 12 63 30120 478 839 1 26,5 25 839,0 4
27033  Lappkastet 6 64/89/2005 163 277 210935 228 61 75 39 103 506 216864 429 1108 1 411 150
BOLEANG

42011 Melonen 4 67-70 6500 25659 12 a7 7 12 68 48705 716 704 45 6750

42012 Melonen 1 (musik) 67 mr 971 0 2 2470 8
42013 Melonen 3 (KVG) 67 531 0 13200 2
42021 Kastanjen 2 67 7945 31381 6 12 3% 12 6 72 5958,0 82,8 773 65 9750

42031 Bole 7:26 7779 4823 14821 17 18 35 24741 70,7 648 2 3740 16
42032 Bole 7:28 7779 8574 27195 30 30 60 45180 753 661 31 5270 31
42033 Bole 7:30 7779 16 683 38868 21 42 21 84 7266,0 86,5 736 8 1360 63
42034 Bole 7:31 80 16 683 38 868 20 4 21 83 72630 87,5 730 6 1020 54
42085 Stenfrukten 64 7 1356 0 1 5440

42041 Frohuset 12 79 5768 5374 0 2 18863

CARLSHEM

34011 Gnejsen 95, stud 70 24369 81388 38 117 54 12 216 128721 59,6 799 69
34013 Gnejsen 96 70 15762 48 486 16 % 64 27 132 80398 60,9 842 11160 61
34014 Gnejsen 97 70 13999 43292 21 % 48 27 121 67448 55,7 843 1 61,0 66
34021 Flintan5,stud ~ 72/96 34255 84 276 39 140 45 15 239 137044 57,3 773 1 21,9 93
34022 Flintan 4 72-73 11069 59800 21 0 38 37 136 92358 67,9 796 103
34031 Bamstenen 81 9% 3721 5005 5 5 1795 359 1202 1 3455 6
CENTRALA STAN

01011 Ask2 82 6838 11463 20 3 23 1287,7 56,0 977 1 2568 4
01012 Ask 1 86 4554 7885 6 5 1 2 14 8910 63,6 823 2 3130 8 3
01013 Ask3 90 12922 14590 4 8 4 4 20 1824,0 91,2 890 6
01021 Mejseln 8 84 39077 52548 4 7 34 8 93 58854 63,3 971 11082 69 897.0

01031 Verdandi 1 89 13 863 16021 14 8 6 2 30 1841,1 61,4 969 9 1350 6
01071 Hild5 57 6234 7175 2 8 9 19 11032 58,1 793 2 747 12
01072 Hild 12 72/92 48943 49041 52 45 15 1 113 62545 55,3 851 7 4957 53 6
03092  Harmod 6 93 26107 14012 4 1 7 12 1168,0 97,3 933 1 3150 211430

03093 Harmod 4 96 14612 11119 8 3 6 17 1266,3 745 963 7
03094  Harmod 5 97 12958 9861 4 2 6 12 7145 59,5 1014 1 2950

03111 Uller2 67/89 989 10781 4 3 2 6 1 16 13125 82,0 885 2 1130 4 570 11
ERSMARK

24031 Ersmark 312 87 11581 7849 1 7 4 2 24 18177 757 634 27
FRIDHEM

27201 Tradgarden 2000 67185 56 881 8 20 18 27 1 69 50204 728 1054 1 3449 14 2240 36
HAGA

21031 Focken 4 46/75 3325 12649 24 8 32 19040 59,5 814 4 98,1 4
21032 Focken5 81 45729 39051 14 14 686,0 490 930 180106 54
21051 \V:aBickgardet23 91 38200 46 396 3 3 17 83 6046,2 728 872 2 3nT 64
LILLJANSBERGET

28050  Lyan 1 2006 221953 48500 325 100 40 465 175054 376 1349 89 40
MARIEBERG

25013 Ormslan 28 78 641 1782 4 4 257,2 64,3 861

25014 Ormslan 31 78 2564 7128 4 8 12 10284 857 825

25015  Ormslan 32 78 641 1782 4 4 2572 64,3 862 26
25016 Ormslan 39 78 3591 9108 12 4 16 12892 80,6 832

25023 Gravlingen 20 78 1884 5188 8 8 7184 89,8 821

25024 Gravlingen 23 78 671 1861 4 4 257, 64,3 860

25025  Gravlingen 26 78 671 1861 4 4 257,2 64,3 859 2
25026 Gravlingen 29 78 671 1861 4 4 257,2 64,3 856

25027  Gravlingen 30 78 1620 4514 8 8 620,0 775 836

25028 Gravlingen 39 78 1620 4514 8 8 620,0 775 827

25031 Radjuret 2 78 3350 8618 8 4 4 16 12384 774 822 4
25032 Rédjuret 17 78 4106 10 564 10 5 5 20 1548,0 774 824 14
25033 Radjuret 29 78 3350 8618 8 4 4 16 12384 774 819 19
25041 Lekatten 25 79 1717 42400 21 40 19 80 64614 80,8 789 64
25051 Igelkotten 45 79-80 18913 42923 19 37 18 74 6362,2 86,0 789 21 3780 19
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FASTIGHETER Bostider

Enkel-

Fastighet Byggir

25053 Igelkotten 3, Servicehus 79

25054 Igelkotten 2 79
25055 Igelkotten 74 79
MARIHEM

26010  Flyttfageln 6 68,89
26020 Trandansen 1, stud 65,87
26023  Trandansen 3 66

26030 Tijadervinet 1 65/88

NYDALAHOJD

28011 Drumlinen 1 92
28020  Flyttblocket 1 92-93
28030  Rullstenen 1 97
ROBACK

43011 Robéck 30:81 (Kraviten)88

43051  Raback 30:118 (Backravinen)

SANDAHOJD
21011 Liden2 I
21021 Drottninggavan 1 88

SANDBACKA
21041 Skogslyckan 7 94
21201 Sandbacken 26 2000

TOMTEBO

35011  Lyktan 1 97/2001
35021  Alfen2 2
35031  Gérdsréet 95
35041 Sjdjungfrun 2000
TUNNELBACKEN

32011  Tunnelbacken 1 54/65
32015 Tunnelbacken5  93/94
32016  Tunnelbacken4  59/64
32017 Tunnelbacken6  63/65

32021  Karlsborg 1 59/63
32022  Lustgérd 1 62/63
UMEDALEN

12011 Storhassjan 13 89
12021 Stugan 9 87
12031  Biskopen 2 91
12041 Pastorn 2 89
12051  Prosten 2 90
12052 Prosten 1 91
12061  Missiondren 1 91

12081 Skogssnédppan 1 94
12091  Baldakinen 1 95/96

12101 Rodklovern 1 95
12201 Sméltan 1 92
VAST PA STAN

02012  Pérlan 18 97
02021 Kérven 10 53
02031 Plogen 26 86
02041  Hackan 12 60
02051  Bagaren 4 87
02052 Bagaren 5

02061  Muraren 7 70
02071  Sldjdaren 2 78
02091  Sandakern 4 76/79
11021 Dalian 2 93
11061  Kronan 7 95
VASTRA ERSBODA

22011 Gradden 1 81

29

18563
3103
20006

77 361
57100
27525
14 495

226 386
203618
95783

69 557
97

2629
102 487

15981
11683

81012
52 565
75871
26075

38583
84182
9996
12714
5554
5584

5983
18 441
23326
49 906
35322
35449
64010
52 496

104 311

3928

11751

14452
1981
18515
5484
1095
7328
3679
2921
62 341
21592
3309

13873

125200
82 255
30 021
50 796

170889
161498
85799

90 416
13148

114625

13 620
10220

69 800
46 299
54026

96 765
66 809
23680
51679
24 945
25759

7316
21425
16383
45 944
32 406
3271
47 000
34000
84200

4361
16160

13394
8498
26 000
20 962
1242
9992
17835
5631
71420
17 694
3649

26 251

13

26

23

60
137

10815

n

41
32

34

170
228
104

44

107

27

68
29
43

80
7

20

26
37
22
30
39
22
137

34

o> o = o

%
2%

1

30

95

22

39

86

36
1

36

30

21

55
38

22
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2%

44

40

45

38
25
37

24

rum

438

30
374

179

Antal Medel- | Arshyra Antal Antal Antal
kvm

9

252
490

46
103

347
662
243

136

206

27

146
79
107

244
125
195
15
67
50

38
2
87
63
58
96
76
223

20

48

37401

69501

16807,6
125537
25189
8230,9

239474
21869,8
114389

113648
26

152821

11470
695,4

88288
57766
6830,2

156856
88613
37430
84355
41445
42995

1070,0
31290
25122
71386
5164,0
4680,0
76506
5192,0
129690

1750,0

159%,8
14245
34377
35195
190,0
1260,0
18440
8284
20583
2066,3
79

39312

70,2

66,7
25,6
54,8
79,9

69,0
33,0
471

83,6
17720

742

425
49,7

60,5
731
63,8

64,3
70,9
19,2
73,4
61,9
86,0

89,2
82,3
59,8
82,1
82,0
80,7
797
68,3
58,2

798
2
731
61,7
475
741
57,6
92,0
55,6
64,6
36,0

819

780

881
962
787
784

891
1004
893

826
68,2

905

958
1061

946
858
874

749
867
969
728
743
710

653
671
843
793
798
804
793
821
803

822

886
716
902
743
795
893
872
724
928
824
961

793

753

[T I

13410
3210

94,0
34411

1437
2320

682,7
45,9

466,7
328,0

496,1
23840
2976,0

2613

526,4

338,0
1487

476,0

78,0

39,5

879,0
180,0
87269
446,0
3204

110,0

16

28

288,0

4480

157 1755,0

39

47
46

40

23

10

507,0

778,0
598,0

590,0

101,0
166,0

96,0

336,0

255,0
240,0

90,0

84,0

3500

75,0
130,0

43

127
74
43
70

187
203
22

61

8

21

85
23
89

126
50
23
55
40
27

20
36
33
32
4
70
68

145

33
2%

45

24



F STI G H ET E R Bostider Lokaler Garage Bilpl.
brerd 3 < 5 rok Antal Yta Medel- r a Antal Yta Antal | Yta |Antal
Fastighet Y. irde d el kv el kv elstorre yta kvm

20021 Méttet 11 81 9782 20400 8 2 4 4 36 29324 81,5 821 28

22041 Osten 3 82 17046 31600 14 28 14 56 47040 84,0 790 58

22042 Osten 4 83 38531 64 800 17 39 7 13 140 98274 702 773 106

22051 Prastosten 42 81 24699 51428 6 21 4 23 9 75930 82,5 794 1150 59

22052 Préstosten 45 82 92770 74203 3 7% 14 6 126 87751 69,6 857 7 18753 417380 4

22053 Prastosten 46 9023 17800 12

ALIDHEM

33011 Medicinaren1  67/96 97 156 170 062 30 155 55 6 541 787 229009 291 1000 3 4210 104

33021 Professomn 2 66 30737 75185 24 2 R 6 236 350 106807 305 927 3 237 58 741,0

33022 Professorn 3 67/96 40226 102740 33 % 36 6 388 499 132164 265 974 3 6849 77 9880 2

33041 Odontologen 3 73 1938 0 1 15600

33051 Docenten 1 69 24915 132000 28 68 119 18 352 585 210022 359 900 121

33060  Preceptorn 2 69 74094 143 648 10 5 108 10 475 662 212581 32,1 936 9%

33071 Magistern 1 72/2002 100 604 215895 2% 25 8 68 40 444 296921 66,9 851 2 1780 149

33081 Socionomen 3 73 15 968 57 400 30 34 43 24 131 89023 68,0 781 93

33082 Socionomen2hab 80 17 869 9281 3 7 5 1 16 14039 877 790 2 30240 17

33084  Socionomen, daghem72/92 5516 3911 0 1 838,7

33091  Assistenten 1 71 28341 133000 9 133 20 89 32 283 212494 751 759 137

33101  Amanuensen 1 71 15110 83600 40 53 54 30 16 193 13360,1 692 766 116

ALiDHGID

31011 Kuratorn 1 87 44 261 56 000 68 28 13 17 126 81255 64,5 892 1 59 7

31012 Kuratorn 3 90 62002 52311 33 55 2 4 2 115 72417 63,0 919 11652 80

OBACKA

03081 Laxen 37 85-86 95731 130829 65 81 43 189 158212 837 926 3 741 186 1417,0 14

03082 Laxen 38 85/86 53849 63797 6 54 2 20 5 106 76863 725 937 2 7320 7

ST PA STAN

03011 Ripan7 83 6865 12143 1 17 6 24 1550,6 64,6 907 1 319 16

03021 Tranan 5 82 3996 6663 2 9 3 14 836,8 59,8 936 8

03031  Hoken 13 64 3460 12534 3 6 6 6 21 1995,0 95,0 749 3 570 19

03032 Hoken 15 62 7352 27 906 11 24 6 15 3 59 42430 719 755 26 4940 10

03041 Mérden 12 59 6776 9436 7 3 6 3 19 1166,5 614 850 2 310 15

03042  Mérden 13 57 7073 7414 4 4 2 3 3 16 10845 67,8 851

03052 Duvan 16 95/96 39241 40957 54 16 6 76 44175 58,1 923 1 338 18 28

03061  Hunden 11 50 2823 2107 1 3 1 5 361,0 722 674 3 480

03071 Laxen 43 (Svértan) 37 308 2098 1 4 5 361,0 722 654 1150 4

03101 Tjadern 3 92 4707 5883 7 3 1 1 759,0 69,0 843 5

OSTRA ERSBODA

23011 Byttan 2 82 7mM 10907 6 12 6 24 19428 81,0 770

23012 Smoret 1 82 24209 31926 33 28 8 1 70 54174 774 785 12008 1

23013 Smjret 2 83 34053 48200 2 48 9 1 106 8660,2 817 770

23031 Midilken 1 90 67395 44630 3 58 28 13 6 103 76333 74,1 802 11880 76

23040  Karet 4 91 134 898 91318 25 9% 44 34 9 208 147744 710 816 1 1385 1 468 116

23044 Karet 6 92 82032 53 420 1 488 8 14 114 95234 835 767 33 5750 55

23045  Karet5 92 21499 14766 24 4 6 34 26001 765 779 7 1050 16

23051 Toreln 6 90 10426 6406 28 28 1184,4 423 729 10

23061 Krukan 19 9% 4530 0 1 5150

UTANFOR STAN

BULLMARK

53011  Bullmark 4:113 92 7399 2475 11 2 13 650,5 50,0 879 1 1564 9

INNERTAVLE

36011 Innertavle 10:91 85 583 822 2 2 1194 597 675

36012  Innertavle 10:20 85 583 844 2 2 1194 59,7 679

SAVAR

52011 Sévar 3:82 (Bjomnen)78/79 2984 4529 7 7 14 1054,2 753 643 9

52012 Savar 10:59 (centrum) 77 9044 5144 0 4 16796

52013 Savar 3:85 (Bjornen nya)89 10 444 5799 4 8 2 2 16 12116 757 79 12

52021  Savar 66:123 (Tavlan) 81 7650 9516 10 12 6 28 21120 754 786 28

52031 Savar 19:12 (Duvan) 90 17781 11473 20 8 4 32 25518 797 741 29

52101  Savar 10:102 92 17781 10025 12 16 28 1989.2 710 668 11 10
S:a MODERBOLAGET 4390012 5592010 1783 4574 2868 1497 297 3197 14216 7894878 55,5 865 161 561208 1520 182788 5176
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FASTIGHETER

Bostider

Lokaler Garage Bilpl.

Fastighet restvirde elkv | elkv el.storre rum yta kvm
HOLMSUND
61011 Stjdrnan 1 7000 17650 12 24 33 3 72 47280 65,7 751 14 35
61021  Planeten 1 5362 12843 9 18 24 3 54 3565,0 65,8 ™ 1" 27
61111 Eriksdal 1 46769 20 9 29 1350,0 46,6 838 5 33700 31
62011 Urmakaren 1 3663 2990 & 9 1 i3 774,0 59,5 730 10
62021  Maskinisten 27 74088 57770 24 82 76 22 2 206 14519,9 70,5 769 2 577,0 28 137
62031  Briggen 2 4037 4169 18 18 12842 713 605 18
62041 Briggen 6 276 2325 4 4 4 12 668,0 55,7 m 3 480 2
62051  Kocken 1 1346 1379 6 6 4248 70,8 610 3
62061 Loke 1 2784 1598 1 2 3 6 440,6 734 656
62071 Loke 6 6810 2202 4 4 8 5212 65,2 790 1
62091 Lotusen 1 4885 2582 1 642,0 3
62101  Frasaren 1 3441 14929 22 20 26 68 42838 63,0 689 23 24
62111 Resedan 3 55 383 22 22 12334 56,1 822 1 69611 2 36
62121  Fjdllsippan 2 11486 8453 5 27 1 33 21140 64,1 779 15
62211 Vasterbacken 2 3291 2429 12 12 684,0 57,0 688 1 12
62221  Strandberget 1 3740 2350 12 12 684,0 57,0 660 1 12
63011 Uppfarten 1 3491 12643 9 18 24 3 54 35650 65,8 723 1 37
63111  Bécken 3 138 1363 4 2 2 8 42,0 515 686 4 600 2
63121 Bécken 4 8689 4644 8 8 16 1104,0 69,0 808
63211 Krusningen 1 1376 1169 2 7840
63221  Trappan 4 1897 1250 4 1 1 6 3128 52,1 698
63231  Treassen 1 12 382 9372 2 25 5 32 20868 65,2 761 4 448,0 27
63241 Terassen 2 3834 3069 3 4 4 " 7331 66,6 790
63251  Skogséngen 15 254 1368 4 4 8 408,0 51,0 710 9 4
63261  Skogsangen 14 517 2744 4 8 2 14 818,0 58,4 690
S:aHOLMSUND 266 939 171291 130 338 218 32 2 720 46 694,6 64,9 745 25 127821 107 108,0 436
PROMINENSEN
03083  Laxen 36 60/96 25675 26 634 8 13 10 13 2 46 31414 68,3 919 1 114,0 8 1550 21
26041 Honsfjadern 90 10517 11248 7 8 4 19 14773 778 881 19
S:a PROMINENSEN 36192 37 882 8 20 18 17 2 65 4618,7 711 906 1 114,0 8 1550 40
TOTALT 4693143 5801183 1921 4932 3104 1546 301 3197 15001  840801,1 56,0 858 187 690169 1635 185420 5652
Kommentar

Statistiken avser endast externt uthyrda fastigheter med férdistallda byggnder

Omslagsbilden: Gréna grannar pé Tranbirsviigen 8, Ulla Gidlsf, Christina Pernehall och Annelie Nygren. Arsredovisningen dir producerad av Ord & Co och Gésta Wendelius har fotograferat.
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bOSdeen AB Bostaden i Umed, Box 244, 901 06 Umed. 090-17 75 00.
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