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Bostaden dr ett allménnyttigt bostadsbolag som éags av Umed kommun-
foretag AB och som jobbar med att utveckla Umeds bostadsmarknad.
Bostaden dr med och bygger ett batire Umea genom hallbar samhadills-
och boendeutveckling. 1 december 2022 hade vi 178 anstallda och
ansvarade for 186 lokaler, 15 105 Iagenheter inklusive gruppbostader
och av dessa var 1 794 studentlagenheter och 2 405 enkelrum.

Antal invanare i Umea

130997

Beraknad befolkningsmangd

i Umead 2033

148 000

Bostaden ager cirka 46% av
hyresrattsbestandet i Umea

e

Uthyrningsgrad for bostader
Vanliga Idgenheter 99,5 %

Enkelrum i studentkorridor 95,6 %

Studentl@genheter 991 %

530 st Idgenheter hade vii produktion under 2022

125 nya IGdgenheter flyttade vara hyresgdster in
i under 2022

300 000 000 kr renoverade vi for under 2022

Vifick under 2022 certifieringen "Great Place to Work”

88 procent av véra medarbetare tycker, sammantaget,
att Bostaden ér en mycket bra arbetsplats.

91 procent av vara medarbetare kan rekommendera
Bostaden som arbetsgivare.



av vara hyresgdster kanner sig trygga att bo hos oss.

av vara hyresgdster anser att de fér hjdlp ndr det behovs.

av vara hyresgdster upplever att de blir tagna pd allvar.

av vara hyresgdster trivs i sina ldgenheter.

av vara hyresgdster kan rekommendera oss som hyresvard.

av vara hyresgdster upplever att de far valuta fér hyran
(branschmedelvérde 75,3 procent).

... klimatreducerad betong har en reducerad klimatbelastning upp till cirka 45
procent jamfort med traditionell betong. Under 2022 har vi i nyproduktionsprojektet
pa Ostra Dragonfdltet anvént cirka 1228 kubik klimatreducerad betong motsvarande
120 st betongbilar.

... viunder 2022 har latit grdset véxa och tillskapat atta ytor med blomsterangar
som ska gynna den biologiska mangfalden. Biologisk mangfald innebdar att vi har
en miljé6 med manga olika naturtyper, olika arter och en stor genetisk variation inom
arter. Vi planerar att fortsatta detta arbete som handlar om vilda vaxter, djur och
svampar och deras livsmiljoer och som samtidigt okar trivsel pa vara omraden och

uppskattas av hyresgasterna.

... vi har ungefdr 25 tusen brandvarnare som vi byter ut med 10-arsintervaller.
Under aret har vi pabérjat arbetet med att byta ut alla brandvarnare och
kontrollerar att alla vara Iadgenheter dr utrustade med en brandfilt. Det gor vi for
att 6ka tryggheten foér vara hyresgdster sa att en brand kan upptéackas i ratt tid.
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Lasanvisning

Bostadens arbete med hallbarhetsfragor ar Den andra delen i var ars- och hallbarhets-
integrerat 1 hela var verksamhet. Darfor valjer  redovisning bestar av den finansiella rapporten.
vi att uppritta en sammanslagen ars- och Dar hittar du vart resultat, forvaltnings- och
hallbarhetsredovisning. Ars- och hallbarhets- revisionsberittelse, granskningsrapport och en
redovisningen bestar av tva delar. Den forsta foreteckning 6ver vara fastigheter.

delen inkluderar en summering av det gangna

aret, uppdelat pa vara fem malomraden, Om produktionen:

faststéllda 1 var affarsplan for 2022-2026: Text: Bostaden

Hyresgaster och marknad, Hallbarhet och Form: Huxflux, foton och illustrationer
samhalle, Fastigheter, Medarbetare och Bostaden, Huxflux, Malin Grénborg,
organisation samt Ekonomi och finans. Pa Katarina Lundberg, Henke Olofsson.

sidan 66 finns en summering av vara nyckeltal. Tryckeri: Tryckericity 1 Umea AB



Aret i korthet

Aret i
korthet

2022 var daret da vi sakta men sdkert
fick aterga till ett mera normalt Idge
och ateranpassa verksamheten efter
tiden med de utmaningar Covid-19
medforde. Vi kan se tillbaka pa aret
med bdade stolthet och 6dmjukhet
dd Umeborna, vara hyresgdster och
medarbetare aterigen gett oss fina
omdomen for det arbete vi utfor.

Ett fortsatt starkt varumarke

Vi har fortsatt vart arbete med att beratta om de aktiviteter vi
genomfor for Umeds utveckling. Arbetet ger resultat och den
starka varumarkesutvecklingen fortstter, vilket har resulterat
1 ett 6kat kundvarde.

Den arliga varumérkesundersokningen genomférdes i december
2022 och resultatet visar att Bostaden har ett fortsatt mycket starkt
varumarke. Trygg och palitlig, kundnira med kompetens och
serviceinriktad personal ar det som karaktériserar Bostaden.

Nojda hyresgdster

Arets kundundersékning gjordes tillsammans med AktivBo i
september och hade en svarsfrekvens pa 54,2%, vilket ar en
okning fran forra arets 51,7% och det ar den hégsta svars-
frekvens som vi nagonsin uppnatt. I undersékningen mats om
hyresgasterna upplever sig tagna pa allvar, om det dr rent och
snyggt, om det dr tryggt och sakert, samt om hyresgasterna far
den felavhjilpande service de efterfragar.
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Vart serviceindex 6kade 1 ar igen med 1,2% och uppmittes till
86,5%. Ett resultat vi ar mycket stolta 6ver. Resultatet gav oss
aven tva nomineringar till fastighetsbranschens pris Kund-
kristallen 1 kategorierna "Hoégsta serviceindex” och “Hogsta
Profil”. Vart hoga serviceindex gav oss en kundkristall som
Sveriges basta hyresvard.

Vart NKI — N6jd kundindex — ligger pa en fortsatt hog niva.
Resultatet for 2022 hamnade pa 74, vilket innebar att 74
procent av vara hyresgaster ar nojda eller mycket néjda med
oss. Aven vart produktindex ékade med 0,5 procent till 80,4
procent. Nar vi jaimfor oss med motsvarande bolag i branschen
kan vi 6dmjukt konstatera att vi har mycket nojda hyresgaster.

Stolta medarbetare

Med hjalp av undersokningsforetaget Great Place To Work
har Bostaden sedan sju ar tillbaka genomf6rt en medarbetar-
undersokning och utvdrdering av arbetsplatsens klimat. Enligt
undersokningen tycker 88 procent av medarbetarna att Bostaden
ar en mycket bra arbetsplats. Matningen visar att manga
kéanner stolthet, bade 6ver vad de sjilva bidrar med 1 sitt arbete
och det samhallsansvar som Bostaden tar i Umea. Som attraktiv
arbetsplats ar vi med och konkurrerar med de allra bésta

organisationerna i Sverige.

Nyproduktion for ett véixande Umea

Byggandet av nya bostédder for alla livsskeden ar en viktig del
av stadsutvecklingen. Under 2022 har vi bade fardigstallt och
arbetat vidare med nyproduktioner pa flera hall 1 staden.
Just nu pagar utvecklingen av stora byggprojekt pa Vistteg,
Ostra Dragonfiltet och Alidhem.

Bostidderna riktar sig till manniskor i alla livsskeden. Totalt
ror det sig om 650 nya ldgenheter 1 varierande storlek, fran
ettor till fyror. Viktiga satsningar for stadens fortsatta
tillvaxt, men ocksa for att skapa hallbara flyttkedjor mellan

boendeformerna.

Korridorsrum blir studentlagenheter

Umeas studenter ar 1 behov av enkla och prisvarda boenden.
Foérutom att bygga nya ligenheter ser vi I6pande 6ver vart
befintliga bestand. Sedan 2019 har vi arbetat med helrenovering
av befintliga studentlagenheter pa Pedagoggriand, Alidhem.

Pa samma omrade avslutades under 2022 den forsta etappen
med en ombyggnation av studentkorridorer till sméa
lagenheter med eget kék - en boendeform med hog efterfragan.
Totalt ska 274 studentrum och korridorernas gemensambhetsytor
byggas om till 326 sma lagenheter.

I juni fick vi vilkomna 74 nya hyresgaster da den forsta etappen
blev klar. Séktrycket och efterfragan pa de nya sma ligenheterna

var mycket stor.

Nasta etapp paborjades 1 slutet av aret och kommer genomforas
1 en samverkansentreprenad.
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Underhallisnivan dr fortsatt hog

Vi har ett stort ansvar att halla vara fastigheter i gott skick.
Ett ansvar vi mer an vl svarar upp pa. Under 2022 har vi haft
en fortsatt hog underhéllsniva, tack vare att vi framgéngsrikt
stallt om inomhusprojekt till utomhusprojekt pa grund av
Covid-19. Totalt har vi genomf6rt renoverings- och underhalls-
arbete for cirka 300 miljoner kronor under aret.

Satsning pa rattvis hyresmarknad

Bostaden har under aret fortsatt granska och ritta till felaktig-
heter kring otillaten andrahandsuthyrning och studentprov-
ningar. Ett viktigt arbete for att vi ska ha en rattvis férmedling
av bostader - vilket 1 langden gynnar alla.

Det har resulterat i att vi atertagit 167 hyreskontrakt under
2022. Av dessa darenden géllde 65 olovliga andrahands-
uthyrningar och 102 handlade om studentbostader dar
hyresgisten inte studerade.

Fortsatta aktiviteter for 6kad trygghet pa

vara omraden

Att vara hyresgaster kanner sig trygga ar mycket viktigt for oss.
Darfor har vi kontinuerliga traffar med Umea kommun och
polisen kring samordning och trygghetsatgdrder 1 vara omraden.
Vira trygghetsvandringar ar en satsning som vi i var kund-
undersokning sett ger effekt pa vara hyresgasters kiansla av
trygghet. P4 vandringarna undersoker vi vilka platser som
behover forbattras for att starka tryggheten. Det kan handla
om att identifiera otrygga passager, dvervuxna buskage, lasta
entréer och 6kad belysning.

Bostadens samarbete med den ideella féreningen Huskurage
och Polisen, med malet att férebygga och forhindra vald i niara
relationer ar ocksa ett exempel pa trygghetsskapande atgarder.
Bostaden ar 6vertygade om att vi tillsammans med hyresgisterna
kan verka for att stoppa problemet med vald i ndra relation.
Information har satts upp i vara trapphus och personal som
jobbar ndra hyresgasterna har utbildats. Vid varens personaldag
fanns polisen pa plats och samtliga medarbetare fick kunskap
om vald 1 ndra relation.
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yresgdst kan bo
lbart satt.

has started up the

hther to become

Aktiviteter for starkt social hallbarhet

De senaste aren har vi 6kat resurserna for aktiviteter som
starker den sociala hallbarheten i vara bostadsomraden.

En boendemiljé med gemenskap och trygghet kan vara
avgorande for hur barn och ungdomar klarar av skolan och
hur nyanldnda far en social samvaro 1 vart samhalle.

Exempel pa aktiviteter under 2022 &r:

Projektet Hallbara tillsammans Alidhem. En satsning for
att 6ka integrationen samtidigt som man far kunskap om
hur det ar att bo hallbart hos Bostaden.

Vinterakademin i samarbete med Umea FC. Fotbolls-
traningar tva ganger 1 veckan pa Ersboda under

november — mars.

Forbattringar av utomhusmiljo, métesplatser och lekplatser i
vara omraden. Exempelvis fardigstillandet av motesplatsen
pa Spanngrand med odlingsmdgjligheter under hosten 2022.

I samarbete med den icke vinstdrivande stiftelsen
Laxhjilpen stottar Bostaden en laxhjalpsgrupp pa
Ersangsskolan pa Ersboda.
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Odlingskurs pa Ersboda fér kvinnor med olika ursprung.

Samarbete med Junis Umea, en férening som verkar
socialt for alla barn i staden. En gang 1 veckan ordnar
Junis kompiskvillar pa Alidhem och Ersboda och det
sker 1 samarbete med Bostaden som sponsor.

Vi erbjuder ensamkommande flyktingungdomar sommarjobb.

Synpunktentraffar pa vara omraden med mal att bland
annat fa igang fler kvartersrad.

I samband med upphandlingen f6r nyproduktionen i
kvarteret Magistern pa Alidhem stélldes krav pa social
héansyn, ddr vi kom 6verens om att entreprenoren skulle
anstalla och arbetsleda ungdomar fran naromradet.

Samarbete med Myrorna gallande aterbruk av klader
och textilier.

Med stod fran oss pa Bostaden anordnade Umea
Orienteringsklubb skogsturer for elever fran SFI.
De har dven haft omradesorientering med foton pa
Alidhem och Ersboda for vara hyresgister.

Tre omradesdagar pa Ersboda, Umedalen och Alidhem.



Bostadens hallbarhetsstrategi engagerar

hela foretaget

Var hallbarhetsstrategi antogs 1 slutet av 2021. Under 2022 har vi
arbetat med att implementera den och under varens personalda-
gar involverades samtliga medarbetare for att komma med idéer
pa hur vi tillsammans kan hjélpa till att bidra till hallbara hem
for alla, for ett battre Umea! Ett imponerande engagemang och
mangder av bra idéer blev resultatet av de tva dagarnas arbete.

Bostaden med i allmannyttans klimatinitiativ

Sedan 2018 ar Bostaden med 1 Allmannyttans klimatinitiativ,
som har sin grund i Parisavtalet och Agenda 2030. Malet ar

att ar 2030 vara helt fossilfria, samt att var energianvandning
ska ha sdnkts med 30 procent fran utgangsaret 2007. Bostaden
har dven valt att inkludera de tre frivilliga fokusomradena
Effekttoppar och fornybar energi, Krav pa leverantorer, samt
Klimatsmart boende. Resultaten fran vart I6pande arbete inom
klimatinitiativet finns beskrivet under avsnittet Hallbarhet och
samhalle fran sida 28.

Bostaden fortsatter digitalisera

Vi arbetar kontinuerligt med att forbattra vara arbetsprocesser
med digitalt stod. Under 2022 har vi 6kat var satsning pa
digitalisering med nya initiativ. Ledningsgruppen har genom
ett arbete med en digital vision lagt grunden for de strategiska
steg vi kommer att arbeta med de narmaste aren.

For att lagga en stabil grund fér kommande digitala tjanster har
vi utokat organisationen med en informationssikerhetsansvarig
samt utokat arbetet med att utveckla foretagets formagor kring
innovation och utveckling.

Seniorer &r en viktig malgrupp

Under 2022 har vi métt malgruppen seniorer vid flera olika
arrangemang. For oss dr det viktigt att ta del av deras 6nskemal,
tankar och kunna besvara fragor. Ett lyckat samarbeta har
varit vara Mingelfredagar pa Seniortorget i samarbete med
Umea kommun.

Bostaden forebygger vrakningar

Ett resultat av en bra samverkan med andra aktorer och stort
fokus pa forebyggande arbete ar att fa av Bostadens hyresgaster
blir vrakta eller hamnar hos Kronofogden. Var metod och vart

arbetssatt uppmarksammas aven nationellt. Vi dr ndmligen med

som ett gott exempel 1 det metodstod for forebyggande vrak-
ningsarbete som nu ar nationellt under Lansstyrelsens ansvar.
Viingér aven i deras webbutbildning dar vi foreldser om vart
tillvigagangssitt for att jobba forebyggande. Under aret har vi
aterigen forelast pa Sveriges Allmannyttas utbildning om fore-
byggande vrikningsarbete. Vi foreldste ocksa pa Kronofogdens
temavecka nar de inom sitt regeringsuppdrag kraftsamlade for
att forebygga vrakningar.

Bostaden staller om och férandrar
parkeringsaffaren

Vi har genomfort férandringar inom parkeringsomradet.

En ny prissattningsmodell ar framtagen dar kostnaderna fér
parkeringsplatser ska harmonisera med 6vriga aktorer pa orten

och parkeringsplatserna ska prissattas bland annat utifran
egenskaper och lage samt att de d@ven ska motsvara drift- och
underhallskostnader. Delar av de 6kade intakterna fran pris-
hojningen ska finansiera utbyggnaden av hallbara l6sningar 1
form av exempelvis delningstjanster. Den nya prismodellen
trader 1 kraft om drygt ett ar, 1 januari 2024. Vi ger en lang
tidsfrist for att ge hyresgaster en mojlighet att forbereda sig
och eventuellt stilla om.
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Vd har ordet

Arets kundundersokning visade att vi har kompetenta och engagerade
medarbetare. Vart héga serviceindex gav oss en kundkristall som
Sveriges bdsta hyresvard fér andra aret i rad. Var starka foretagskultur
med en vi-anda och trygghet hos medarbetarna, dar allas prestationer
dr lika viktiga dr en férutsattning for att vi ar efter ar kan hadlla en hég
serviceniva. Av vara hyresgdster rekommenderar 96 procent oss
gdrna till andra, vilket ar betydelsefullt eftersom de &r vara bdsta
ambassadorer. Vi ar stolta och odmjuka for att hyresgasterna gett oss
battre omdome varje ar. Néjda hyresgdster ar en forutsattning for att

skapa langsiktig hallbar utveckling.

2022 inleddes med den femte pandemivagen av omikronvarian-
ten och med en geopolitisk spinning mellan 6st och vast som till
slut utmynnade 1 Rysslands anfallskrig mot Ukraina. Inflationen
har tilltagit 1 manga ldnder och sa dven 1 Sverige. Orsakerna ar
1 huvudsak utbudsbegransningar och hog efterfragan nar
ekonomierna startade upp igen samt en generds finans- och
penningpolitik under ett flertal ar. Riksbanken har under

2022 hojt styrrantan fran 0 % till 2,5% och 1 februari 2023 till
3%. Ytterligare hojningar vantas i april och juni manad for

att fa ned kdarninflationen. Vi bedémer att det volatila laget 1
ekonomin kommer fortsatta under 2023 och att det sannolikt
kommer ta fram till slutet av 2024 innan ekonomin i varlden har
stabiliserats och 6vergar till ett mer normallage. Det innebar att
vi kommer fortsitta verka i en omvirld med stora svangningar.

Tillvaxt har statt 1 fokus for ett flertal bostadsaktorer pa
marknaden, men nu har skenande inflation och stigande
rantor tvingat manga foretag till retritter genom forsaljning
av tillgangar och pausade nyproduktioner. I den milj6 vi
befinner oss nu ar Bostaden ett foretag som klarar konjunktur-
nedgangar relativt val eftersom vi bygger viarden ver tid

12

med en stabil intjaning och stark balansrakning. Efterfragan
pa hyresrétter ar ocksa fortsatt hog och vakansriskerna 1
fastighetsbestandet bedéms som laga. Nar marknaden bromsar
in for det dgda boendet upptacker manga fordelarna med att
bo 1 hyresrétt. En upplatelseform som blir allt viktigare 1 fram-
tiden och som inte kriaver nagon kapitalinsats eller risktagande.
Dessutom har hyresritten den 6verldgset bésta flexibiliteten av
alla boendeformer. Det ar enkelt att flytta till och fran och det
finns mojlighet att gora egna tillval i lagenheten.

Det ar gladjande att konstatera att Bostadens framgangsrika
utveckling fortsatter. Foretaget har fortsatt att utvecklas 1
enlighet med var affarsplan samtidigt som var ekonomi har
starkts. Det har gett oss utrymme att satsa pa ékat underhall
och ny- och ombyggnationer av vara fastigheter. Under aret
har vi dock haft kraftiga prisuppgangar pa byggmaterial och
ett stigande byggkostnadsindex for flerbostadshus. Det har
paverkat var pagaende nyproduktion och underhallsprojekt
1 form av 6kade kostnader. Vi foljer noggrant kostnads-
utvecklingen och gor 16pande nya bedémningar av vara
pagaende och kommande projekt.



Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa
niarmare 2 000 bostader per ar. Nuvarande marknadssituation
gor att vi bedomer att det blir svart att na malet de kommande
aren. Kommunen jobbar med flera storre planer fér bostads-
byggande och nér de ar klara far vi hoppas att marknads-
forutsattningar for nyproduktion av bostader har forbattrats.
Bostaden har ocksa flera spannande nyproduktionsprojekt
och underhallsprojekt pa gang som jag ser fram emot. Med en
stark ekonomi 1 grunden kan vi utveckla bostadsmarknaden

och gora bra saker for Umea. Vi behover framfor allt nya
bostader till aldre som har behov av mer tillgiangliga bostader
med trygghet och samvaro, men aven till ungdomar som ska
gora entré pa bostadsmarknaden.

Det skulle vara betydelsefullt med nya reformer inom bostads-
politiken for att byggandet snabbt ska komma tillbaka till de
senaste arens relativt hoga byggtakt. Fragor som diskuteras
for att gora nyproduktionen av hyresritter inom allmannyttan
billigare ar borttagande av LOU, lagen om offentlig upphandling.
Undersckningar har visat att LOU driver upp kostnaderna
med 8-10 procent. Ett annat forslag dr att infora en 1ag moms
pa hyran vilket skulle géra det mojligt att lyfta full moms pa
produkter och tjanster 1 var verksamhet. Dessa tva forslag till
forandringar bedéms minska nyproduktionskostnaden med
nastan 20 procent.

Framtidens bostdder ar dock 1 huvudsak de bostdder som
redan finns och darfor det viktigt med ett bra underhall.

Vi har markant 6kat vart underhall de senaste fem aren,
nagot som ger forutsattning for ett socialt hallbart boende
med Okad trivsel hos hyresgdsterna och langsiktigt 6kade
marknadsvarden pa fastigheterna. En social hallbar boende-
milj6 kan vara avgoérande for att ungdomar vaxer upp i en
trygg miljo och hur nyanlanda far en tillhérighet i vart
samhaélle. Hyresgaster som mar bra och trivs bidrar till en
hallbar samhéllsutveckling och tillvixt 1 Umea.

Bostadens kontinuerliga arbete med att minimera vart klimat-
avtryck for kommande generationer har fortsatt under aret.
Var malsattning dr att vara helt fossilfria till 2030 och klimat-
neutrala till &r 2040. Var hallbarhetsstrategi leder oss in i
framtidens hallbara samhalle. Dar ser vi att socialt hallbara
bostadsomraden, materialval och cirkulara affarsmodeller
kommer bli betydelsefulla verktyg for att uppfylla vart samhalls-
ansvar. Att integrera hallbarhet 1 var affarsmodell ger oss goda
forutsattningar att klara framtida utmaningar och mojligheter.

For att klara framtida utmaningar behéver vi sakra och utveckla
kompetensen och arbeta aktivt f6r en mer utvecklingsorienterad
organisation samt forstirka strategiska omraden som héllbarhet
och digitalisering. Affarsutveckling inom dessa omraden kommer
fa okad betydelse 1 var verksamhet de kommande aren. Vart
dagliga arbete ska praglas av dialog, personligt bemétande och

formagan att skapa hallbara losningar.



Vara bostadsomraden

Bostaden har totalt 15 105 Idgenheter och enkelrum runt om i Umea.
Vi erbjuder bostdder i de flesta av Umeds bostadsomraden.

20)

Antal Idgenheter per omrade

Antal Iagenheter Antal lokaler

(1) Berghem 750 L
(2) Bullmark 13 !
(3) Bledng o 8
(4) Carlshem L ]
(5) Centrala stan 397 35
(6) Ersmark 2 0
(7) Fridhem s ]
(&) Haga 2
(9) Holmsund/Obbola 860 18
(10 |jljansberget = ]
(11) Marieberg 438 2
(12) Mariehem 151 1
(13) Nydalahsjd U 28 °
(14) Rébéck lez 0
(15 Sandahsid 214 6
(16) Sandbacka B 2
(17) Sévar Uiz 0
(18) Tomtebo 420 é
(19 Tunnelbacken 790 4
(20 Umedalen e °
1) Vést p& stan 377 10
22) Véstra Ersboda 510 7
23) Véastteg

' Alidhem £057 20
25 Alidnajd 2 ]
26) Obacka 803 i
(27) Ost p& stan 405 °
(28) Ostra Ersboda 673 /
SUMMA 15105 186

©,

Nyproduktion I Renoveringar
Centrala stan, Ersboda
Ostra Dragonfaltet 451 Igh
1441gh Marieberg
Vastteg 173 Igh
364 Igh Mariehem
(244 1gh + 1201 87 Igh
vard och
omsorgsboende) ;l;]dgsho;d
Alidhem, Rébéck
Magistervagen 162 Igh
/Historiegrand OO
286 Igh 321gh
Pedagoggrdnd Tunnelbacken
Vid etapp 1 av 207 Igh
enkelrumskonvertering
filkommer 48 st nya Igh ggelgslen
Vast pa stan
36 Igh
Alidhem
517 Igh
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Kommande projekt
Haga, Hagaborg
220 Igh (100 Igh samt

120 vard och
omsorgsboende)

Mariehem
cenfrum
120 Igh

Alidhem, Alidbacken
Professorsvégen
120 Igh

Alidhem,
Pedagoggrand

Vid etapp 2 av
enkelrumskonvertering
tilkommer cirka 30 st
nya Igh

Ostra Ersboda,

Torelvagen
45Igh

BULLMARK Ersmark
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Om Bostaden,
vart uppdrag
och arbetssatt

Bostaden dr ett alimdnnyttigt bostadsbolag som bygger ett béttre Umead
genom hdllbar samhadlls- och boendeutveckling. Var resa inleddes redan 1953
och den fortsdtter genom vart dagliga och langsiktiga ansvarstagande. Vi dr i
dag 178 anstdllda och dger och och forvaltar 15 105 Iagenheter i Umea.

Agardirektiv

Agardirektiven dr uppdelad i generella dgardirektiv som giller
for samtliga bolag inom Umea kommun och sarskilda dgardirektiv
som ar riktade till Bostaden.

I vart grunduppdrag ingér att medverka till att utveckla Umea
kommun till en attraktiv bostads- och universitetsort, med
bostader till olika mélgrupper. I det ligger att bidra till ekologisk,
ekonomisk och socialt hallbar utveckling. Verksamheten ska
bedrivas utifran ett allmannyttigt syfte och enligt affarsmassiga
principer. Vi ska dven verka for integration och mangfald och
bidra till utvecklingen av goda och trygga boendemiljoer.

For att stodja uppfyllandet av Umea kommuns vision och
6vergripande mal har d4garna stdllt upp fem inriktningsmal
med tillaggsuppdrag, diar Bostaden omfattas av fyra:

Mal 1: Umeas tillvaxt ska klaras med social, ekologisk,
kulturell och ekonomiska hallbarhet med visionen om
200 000 medborgare ar 2050.

Mal 2: Umea ska vixa hallbart utan utsatta omraden.
Mal 4: Umea ska vara klimatneutralt till 2040.

Tillaggsuppdrag: AB Bostaden ska i alla lagen beakta
mojligheten till nyproduktion och bygga ligenheter
utanfor de centrala stadsdelarna. Det kan handla om
kommundelscentra, men dven 1 byar med omland.

Strategier och mal
Vi arbetar utifrdn var faststiallda affarsplan for aren

2022-2026. Affarsplanen, som grundar sig i savil ett
gediget strategiarbete som vara agardirektiv, utgors av
fem malomraden:

Hyresgaster och marknad

Hallbarhet och samhille

Fastigheter

Medarbetare och organisation

Ekonomi och finans
Till varje malomrade kopplas bade strategier och operativa
mal som foljs upp under aret samt har i &rs- och hallbarhets-

redovisningen. Utéver affdrsplan och dgardirektiv finns ett
gugotal policyer och riktlinjer som faststélls av Bostadens styrelse.
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Affarsidé
Bostaden erbjuder hallbar samhélls- och boendeutveckling
med kundnéra service och teknik 1 framkant.

Viktig samhdllsutvecklare med stort ansvar

Som stor aktor pa Umeas bostadsmarknad, och en del av
Sveriges allmannytta, ar det viktigt att vi tar ett aktivt sam-
hallsansvar. Som samhéllsutvecklare har vi dven ett stort
etiskt, miljomassigt och socialt ansvar. Vi tar vart ansvar
och arbetar med hallbar utveckling utifran tre dimensioner:
ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. De ar grundlag-
gande for var verksamhet och ar framgangsfaktorer for dess
langsiktighet.

Ekologisk hallbarhet

Ekologisk hallbarhet handlar om att minska miljépaverkan och
resursforbrukning. Vi tar vart ansvar bland annat genom att
medverka 1 Allmannyttans klimatinitiativ samt genom att kon-
tinuerligt arbeta med miljéfragor i hela verksamheten. Exempel
pa omraden inom ekologisk hallbarhet som vi arbetar med:

Effektivare energianvandning.

Uppfdljningsbara miljokrav vid nyproduktion
och renoveringar.

Incitament till miljovanligt beteende.

Okad andel atervunnet hushallsavfall.

18 Om Bostaden

Okade cirkulidra floden av material genom beslut baserade
pa aktuell forskning och kunskap.

Ekonomisk hdllbarhet

Ekonomisk hallbarhet innefattar ekonomisk tillvixt, att skapa
varden langsiktigt och hushalla med resurser. Den ekonomiska
tillvaxten och de virden Bostaden skapar ska praglas av bade
social och ekologisk hallbarhet. Som aktiebolag ska vi drivas
enligt affarsméssiga principer och konkurrera pa samma
villkor som privata aktorer. Exempel pa hur vi jobbar med
ckonomisk hallbarhet:

Satsningar pa bostader som ska och kan halla i
flera generationer.

Underhallsplaner for alla fastigheter och bostadsomraden.

Hog soliditet som ger finansiella medel till planerat under-
hall och nyproduktion.

Transparent hyressittning.

Effektiv forvaltning med fokus pa driftnettot.

Ekonomisk hallbarhet dr en forutsittning for att kunna arbeta
langsiktigt med social och ekologisk hallbarhet 1 ett vixande Umea.

Social hdllbarhet

Som allmannyttigt bolag innefattar social hallbarhet att bidra
till att manniskor kan leva ett gott liv och att samhallet halls
samman. Boendet ar centralt i livet och darfor vill vi kunna
erbjuda ett socialt hallbart boende for alla. Som huvudsakliga
mal med vart hallbarhetsarbete inkluderas social hallbarhet
samt att framja jamstalldhet, trivsel och trygghet fér nuvaran-
de och kommande generationer. Exempel pa hur vi arbetar
med social hallbarhet:

Erbjuder lattillgdnglig service, exempelvis via
kvartersvardar.

Deltar 1 olika integrationsskapande projekt.
Staller krav pa social hansyn vid upphandlingar.

Erbjuder boendeinflytande via exempelvis hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall och kvartersrad.

Digitalisering av tjdnster och service.
Samarbeten med andra som striavar efter social hallbarhet.

Erbjuder boende for alla generationer, exempelvis genom
senior- och studentlagenheter.

Deltar 1 sociala innovationsprojekt.

Jobbar férebyggande mot vriakningar.

De tre dimensionerna {or hallbar utveckling — ekologiskt,
ekonomiskt och socialt — stédjer och ger forutsattningar
at varandra. De ger bolaget forutsiattningarna att fortsitta
utvecklas positivt.



Vara varderingar

Bostaden dr en viktig aktor for Umed och vi engagerar oss for att
bidra till ett attraktivt och hallbart samhdlle. Vara varderingar
genomsyrar hela verksamheten, bade internt — hur vi arbetar och

bemoéter varandra - men ocksa externt
hyresgdster, intressenter och Umed som

i hur vi bemoter vara

samhalle.

Vision
Hallbara hem
for alla
Lofte Vardegrund
L lIser Syf’re Alla manniskors
~~ lika vérde
samhaills- 0 o
och For ett bgﬂre Oppenhet
boendg— Umea Omtanke
utveckling Affarsmdassighet
Strategiska/
operativa prioriteringar
Néra service och dialog
Nyt&nkande afférs- och
ti@nsteutveckling
Hallbart byggande och férvaltning
Kompetenta och
medskapande medarbetare
o oo
Var vardegrund

Bostaden &r en viktig aktér for Umed och vi engagerar oss for att bidra till ett attraktivt och hallbart samhadlle.

Vara varderingar genomsyrar hela verksamheten, bade internt - hur vi arbetar och beméter varandra — men
ocksa externt i hur vi beméter vara hyresgdster, intressenter och Umed som samhdlle.

Alla manniskors lika varde

Vi bemoter alla mdnniskor med respekt oberoende av
Alder, kon och koénstillnérighet, frosuppfattning, funktions-
variation, sexuell Idggning eller etnisk tillnérighet.

Oppenhet
Vi ar arliga, tillgangliga
och intresserade.

Omtanke

Vi ser till m&nniskors, Bostadens och
Umeds bdasta.

Affarsmassighet

Vi gér medvetna val ddr vi tar ekonomiskt
ansvar for vér verksamhet.

Om Bostaden



Verksamhets-
berattelse 2022

Hyresgdsten i fokus - for ett

battre Umea

Hyresgasten 1 fokus - for ett battre Umea.
2022 var aret da vi efter pandemin antligen
fick mota véara hyresgéster igen. Bostaden

ska vara synonymt med ett kundnéra férhall-
ningssatt vilket vi ocksa, enligt hyresgaster
och Umedbor, ar. Formégan att lyckas stilla
om genom att aterga till ett normalt arbetssatt
har visat sig 6vertriffa férvantningarna. Med
lyhoérdhet och 6dmjukhet har vi tagit oss an
2022 med ett mycket gott utfall.

Eft fortsatt starkt varumarke

Arbetet med att berédtta om de aktiviteter vi
genomfor for Umeds utveckling har fortsatt
under aret. Insatserna ger resultat och den
starka varumarkesutvecklingen fortsatter och
det har resulterat i ett 6kat kundvarde. Resultatet
av den arliga varumarkesundersékningen

visar att Bostaden har ett fortsatt mycket starkt
varumdrke. En marginell minskning av andelen
positiva till Bostaden fran 65 till 63 procent.
En majlig forklaring till det lagre resultatet
kan vara missnojet gdllande prishdjningen av
parkeringsplatser som kommunicerades ett
veckor fore undersokningen. Méanga upprorda
roster hordes 1 samband med héjningen och
mojligheten finns att det kan ha paverkat
resultatet. Det som karaktdriserar Bostaden

ar Trygg och palitlig, kundnédra med
kompetens och service-inriktad personal.
Vart goda resultat och varumarkets styrka
har paverkats starkt av dessa faktorer.
Bostadens starka varumarke ger en 6kad
upplevelse av prisvardhet och kundnéjdhet.
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Hyresgdsternas asikter och betyg

I september genomfordes vér arliga kundunder-
sokning dar svarsfrekvensen var 54,2%, vilket
ar en 6kning fran forra arets 51,7% och det
hogsta svarsfrekvens som vi ndgonsin uppnatt.
Vara hyresgaster ger oss fortsatt gott resultat dar
vislar branschmedelvardet 1 ett flertal index.

Vart serviceindex 6kade i ar igen med 1,2% och
uppmidittes till 86,5%. Serviceindex fangar in
om hyresgidsterna upplever sig tagna pa allvar,
om det dr tryggt och sdkert, rent och snyggt
samt om hyresgasterna far den felavhjalpande
service de efterfragar. Det ar ett fantastiskt re-
sultat och vi dr mycket stolta 6ver det. Resultatet
ar det hogst uppmitta nagonsin och gav oss en
Kundkristall i kategorin Hogsta serviceindex.

Vart NKI — n6jd kundindex — ligger fortsatt pa
hog niva. Vi minskade en procent till 74%, vil-
ket fortfarande ar ett utmarkt resultat. Det visar
att vara hyresgaster ar néjda med var service
och det ar viktigt for oss.

Vdra nya réda kldder speglar
varumarket

Under aret bytte Bostaden ut de svarta kla-
derna till roda for att ytterligare forstiarka vart
varumdrke. Valet av profilkldder dr bade med-
vetet och strategiskt for Bostaden. Det starker
var identitet och star for kvalitet. Men det ar
ocksa viktigt for medarbetarnas lagkdnsla.
Sammanhallning i laget ar avgérande for att
hitta styrka och framgang. Ratt kladda medar-
betare signalerar professionalism och stolthet.
Komponenter som skapar mer fortroende och
darmed okad trygghet. Bostaden ska ha en
tydlig igenkdnning och genom den réda fargen
kommer var personal att sticka ut jimfort med
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entreprenérer och andra aktérer som i de allra flesta fall har

svarta klader. Valet av profilklader stiarker foretagets identitet
och star for kvalitet.

Umed 400 ar - vi bjéd in hyresgadster till
stadsvandringar

2022 var dret dd Umea fyllde 400 ar och det ville vi pa Bostaden
uppmairksamma. Vi bjod in vara hyresgaster till att delta vid
stadsvandringar. Intresset var mycket stort och vi hade planerat
for fem vandringar men fick sdtta in tre extra for att alla som
ville skulle f& vara med. Vi startade vandringen pa innergarden
vid Moritzska gérden och alla fick ta del av historien kring
Bostadens huvudkontor. Stadsvandringarna blev en mycket
uppskattad aktivitet bland vara hyresgister.

Seniorer ar en viktig malgrupp

Antalet dldre 1 Umea okar och ska fortsatta sa aren framat.
Bostaden har en viktig roll nar det kommer till bostadsférsorj-
ningen och seniorer dr en viktig malgrupp for oss. Under 2022
har vi métt malgruppen och tagit del av deras tankar och 6ns-
kemal samt besvarat deras fragor vid flera olika arrangemang.
Tva av dessa ar eventet som vi valt att kalla Mingelfredag pa
Seniortorget. Under eventen har vi presenterat Bostadens olika
typer av seniorboenden samt lagt extra fokus pa att beratta om
vara seniorboende plus. Var presentation har avslutats med att
seniorvarden pa Axtorpsvagen berittat om hur hon arbetar och
darefter har tva hyresgéster fran Axtorpsvagen samt tva fran

Himlastigen berattat om hur de upplever det att vara hyresgist
hos Bostaden. Dessa event har gjorts 1 samarbete med Umea
kommuns Seniortorget och de har varit mycket uppskattade.

Vi deltog aven pa seniormissan dar vi traffade manga glada
och forvantansfulla seniorer som hade mangder av fragor.
Ytterligare ett mote med malgruppen pa SKPI:s arsméte dar
cirka 70 pensionarer deltog och fick hora var presentation om
seniorboenden.

Framja hdlsan genom Gafotboll

Bostadens satsning mot seniorer handlar till stor del om att
framja halsan. En annan satsning som har samma malséttning
ar vart samarbete med Umea IK dar vi erbjuder seniorer att
komma och spela Gafotboll en gang i veckan. Aktiviteten
handlar om att trina exempelvis balansen men ocksa om gladje
och gemenskap. Efter aktiviteten bjuder vi pa kaffe och bullar.
Under sommaren holls traffarna pa Umea energiarena och
under vintern kommer traningarna att genomforas inomhus 1
den nya Thoren arena.

Gemenskap tillsammans med Frivilligcentralen
Samarbetet med Frivilligcentralen fortsitter och under 2022
startade ett nytt Pratcafé upp 1 Bostadens lokaler pa Parkgatan.
Fér den som vill ha sallskap och prata en stund éver en kopp kaffe
finns Frivilligcentralens volontérer tillgangliga pa ”Pratcaféet”

som genomfors varannan vecka pa Parkgatan. Da far vara
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hyresgéster besok av tre volontarer som har med sig fikabréd
och de arrangerar dven uppskattat bingospel. Vi tycker att
det dr en fantastiskt fin aktivitet och hoppas att fler ska

hora av sig till Frivilligcentralen for att fa sallskap om man
upplever ensamhet.

Synpunktentraffar

Under hésten har vi genomfort synpunktentraffar med vara
hyresgaster. Vi bjuder in till en traff dar hyresgésternas asikter
ar i fokus. Vad har de for fragor, tankar och 6nskemal och hur
kan vi beméta dessa. Malet med aktiviteten dr ocksa att inspirera
och motivera fler till att starta upp kvartersrad sa att de pa

sa satt kan paverka sin boendemiljo.

Umead Orienteringsklubb valkomnar nya svenskar

Att just ha flyttat till Sverige innebar inte bara ett nytt sprak,
ett nytt socialt ssammanhang och en ny kultur. Det innebar ocksa
en ny natur. For att fler ska vaga sig ut i skogen och kdnna sig
hemma dar, anordnar Umeé Orienteringsklubb skogsturer for
elever fran SFI, med st6d fran oss pa Bostaden. Orienterings-
klubben utbildar eleverna under nagra lektionspass i skolan och
sedan avslutas det hela med en dag dar eleverna tillsammans
aker buss till Roback och spenderar dagen i skogen. Férutom
orientering pa riktigt sa bjuds det givetvis pa fika kring 6ppen eld.

Littfest

Under den populira litteraturfestivalen Littfest fanns vi pa plats
med en monter for att mota malgrupper och ta del av deras tankar.
Manga fragor kom att handla om vara seniorboenden och
dagen resulterade 1 manga fina méten och flera som registrerade
sig 1 var bostadskd.

Omradesdagar

2022 var aret da pandemin slappte taget om oss och vi fick
antligen bjuda in till vira omradesdagar igen. I ar holls dessa pa
Alidhem i juni dir GUIF var samarbetspartner. I augusti hade
vi omradesdagar pa Umedalen 1 samarbete med IBK Dalen och
Umedalens IF samt pa Ersboda i samarbete med Ersboda SK.
Nagra av de foreningar som vi stéttar och samarbetar fanns pa
plats. Nagra mycket uppskattade aktiviteter var Kaninhoppning,
IKSUS kampsportmatta samt IKSUS rullstolsinnebandy.

For vara hyresgdsters trivsel har vi bland annat
arbetat med:

Okade ronderingar och kontroller av trapphus, soprum, och

gemensamma utrymmen.

Kundnéra underhall som malning och uppfraschning av

gemensamma utrymmen.
Utokat stadfrekvensen dar det behovts.

Arbetat dedikerat med underhall och skotsel av
utomhusmiljderna.
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Belyst morka passager och andra platser, forbattrat
belysning i kéllare med mera.

Gjort forbattringar av métesplatser och lekplatser.

Fortsatt vart pagaende arbete med organisation,
bemétande och tillgdnglighet.

Genomfort trygghetsvandringar.

Kontinuerlig dialog med Umea kommun, BRA och
polisen kring samordning och trygghetsatgarder 1
vara omraden.

Arbetat med Huskurage samt tagit aktiv stallning
mot vald i néra relationer.

Aktivt arbetat med att sprida information om Bostadens
och allmannyttans roll och insatser for ett battre Umea.

Ny webb

Under aret fick vi en ny webbplats. Webben ar var viktigaste kanal
for att na hyresgister, Umebor och allmanhet. Under lang tid har
vi arbetat med att forbéttra och férnya var externa webbplats.

Vi har bland annat kartlagt olika malgruppers behov och 6ns-
kemal for att pa sa sitt 6ka anvandarvanligheten. Sidan har en
uppdaterad design och férhoppningen ar att den ska vara mera
lattnavigerad. Vi kommer kontinuerligt att utveckla och lansera ny
funktionalitet 1 syfte att skapa en béttre upplevelse.

Valkommen att studera och bo i Umed

I november hélls arets valkomstmaéssa for blivande studenter dar
gymnasieelever fran hela Norrland kom till Umea universitet pa
besok. Vi fran Bostaden var inbjudna for att representera hur
man kan bo som student 1 Umea. Tillsammans med Umea Stu-
dentkar byggde vi upp ett studentrum i skala 1:1 och méblerade
rummet med de mébler som finns 1 Bostadens enkelrum 1 korri-
dorer. Férutom rummet hade vi var monter och manga samtal
resulterade 1 flera nya ungdomar i var bostadské. En mycket
uppskattad dag dar vi fick mdjlighet att triffa férvantansfulla
studenter och berdtta om hur det ar att bo hos Bostaden.

Forandringar gdllande parkeringsplatserna

Under hésten genomférde vi forandringar inom parkeringsom-
radet. En av férandringarna ar att priserna for att hyra parke-
ring hos Bostaden kommer att héjas. Bostaden har tillsammans
med experter inom mobilitetsomradet genomfort en grundlig
utredning av féretagets parkeringssituation. Det har handlat om
att kartlagga ett nuldge men ocksa om att stalla om infér en mer
hallbar framtid. En ny prissattningsmodell ar framtagen dér
kostnaderna for parkeringsplatser ska harmonisera med 6vriga
aktorer pa orten och parkeringsplatserna ska prissittas bland
annat utifran egenskaper och ldge samt att de aven ska motsva-
ra drift- och underhallskostnader. Delar av de 6kade intdkterna
fran prishdjningen ska finansiera utbyggnaden av hallbara

l6sningar i1 form av exempelvis delningstjanster.
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Den nya prismodellen trader i kraft om drygt ett ar, 1 januari
2024. Vi ger en lang tidsfrist for att ge hyresgéaster en mojlighet
att forberedasig och eventuellt stilla om.

Du, vi - tillsammans
Bostaden ér stora nog att gora skillnad med vara cirka 23 000
hyresgiéster (cirka 18 procent av Umeas befolkning). Det ar fa

foretag 1 Umea som har den méjligheten som vi har att inspirera

och motivera fler till att géra hallbara handlingar. Vi ar en
framatriktad samhallsaktor som verkar for hallbarhet och fér
ett battre Umea.

Hallbarhet ar inte nagot vi bara pratar om pa Bostaden - det
ar mycket viktigt for oss. Ingen kan gora allt, men alla kan gora
nagot. Det ar tillsammans som vi bygger ett battre och mer
hallbart Umea.

Det tog vi fasta pa och under december kommunicerade vi kring
detta genom en langre och tva kortare filmer. Malet var att kinna
att dven det lilla spelar roll — att kdnna en klapp pa axeln nar man
exempelvis kéllsorterar. Vi vill inspirera och motivera och fa fler
Umeabor att kdnna sig viktiga och delaktiga mot ett battre, mer
hallbart Umea.
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Nadde vi malen for hyresgdster och marknad?

Andel mycket positiva/positiva till Bostaden i VMU (%)
Vir varumarkesundersokning som genomf6rdes i december
2022 visar att vart varumdrke ar fortsatt starkt och att
Umeaborna har en positiv installning till oss. Andelen
positiva till Bostaden minskade fran 65 till 63 procent
och en majlig forklaring till det marginellt lagre resultatet
kan vara prish6jningen av parkeringsplatser som fick stort
utrymme 1 bade media och pa sociala medier.

Det som karaktariserar Bostaden ar trygg och palitlig,
kundnara med kompetens och serviceinriktad personal.
Vart goda resultat och varumairkets styrka har paverkats
starkt av dessa faktorer. Bostadens starka varumarke ger
en 6kad upplevelse av prisvardhet och kundnéjdhet.

Mal: 270 % Resultat: 63 %

N&jd kundindex (%)

Vart NKI — N¢jd kundindex — ligger pa en fortsatt hog
niva. Resultatet for 2022 hamnade pa 74, vilket innebar att
74 procent av vara hyresgaster ar nojda eller mycket njda
med oss.

Mal: 272 % Resultat: 74 %

Serviceindex (%)

Serviceindex handlar om hur vara hyresgaster bedémer
och upplever var dagliga service och férvaltning. Att vi

tar vara hyresgéster pa allvar och finns tillgdngliga nar de
behover var hjilp ar viktiga fragor. Serviceindex innefattar
aven trygghetsfragor dar rent och snyggt ar viktig.

Mal: > 82 % Resultat: 86,5 %

Dialogarrangemang med hyresgdster och Umeabor
Nar vi dntligen fick aterga till att traffa hyresgaster och
umebor sa har vi satsat mycket pa att hitta manga olika
former for dialogmoten med vara malgrupper. Seniorer
har vi métt pa Seniormissan pa Nolia, arsmote SKPF
Pensiondrerna avdelning 45 samt vara Mingelfredagar pa
Seniortorget. I mars motte vi drygt 5000 intresserade och
engagerade Bjorkl6vensupportrar och ddr visade vi framfor
allt projektet pa Vastteg. Narvaron pa litteraturfestivalen
Littfest innebar moten med samma engagemang och intresse
men med en annan typ av malgrupp. Tre omradesdagar
genomfordes, tre trygghetsvandringar samt tva synpunkten
traffar. Vi hade en uppskattad avslutning av odlingskursen
pa Ersboda, rekordmanga deltagare pa Umea Universitets
Oppet hus samt métte hyresgister vid tva informations-
kvéllar 1 projektet Hallbara tillsammans.

Mdl: 2 10 st Resultat: 16 st

Antal nya kvartersrad (35 st jamforelsear 2021)

Under aret har tre nya kvarttersrad skapats pa Strombergs
vég, Pilgatan och Istidsgatan.

Mal: 2 2 st Resultat: 3 st



2 Bostaden

FOr eft badttre Umed



Verksamhets-

berattelse 2022

Bostaden arbetar for ett battre Umead

Som allmannyttigt bostadsbolag, med 15 105 lagenheter,
har vi ett betydande ansvar for var gemensamma framtid
for Umea. Tillsammans med vara hyresgéster, samarbets-
partners och medarbetare arbetar vi for ett battre Umea.
Vart hallbarhetsarbete fortsitter och utvecklas standigt 1
takt med det som hdnder i omvarlden.

Bostadens hdllbarhetsstrategi

Den hallbarhetsstrategi som vi arbetat med att ta fram antogs
av var styrelse november 2021 och har arbetats in i den nu
gillande affarsplanen.

Hallbarhetsstrategin genom affarsplanen ska hjdlpa oss att
fortsatta bidra till hallbara hem for alla, for ett battre Umea.
Arbetet med implementering av hallbarhetsstrategin har under
aret pagatt internt tillsammans med alla medarbetare. Det
har lett till stort engagemang och inkludering gédllande vad
vi konkret kan fortsétta gora, sluta géra och utveckla vidare.
Ett exempel pa en idé som kommit fram under implemente-
ringen ar att utveckla trivsel och moétesplatser vintertid pa
innergardar med mojligheter till fysisk aktivitet och mojlighet
att samlas kring en virmande eld da vi under en stor del av
aret har vinterklimat. Ett annat exempel ar att fortsatta med
aterbruksdagar av mébler i samband med renovering och
utveckling av byggnader med studentkorridorer.

Vi har en viktig roll 1 samhallsutvecklingen och har ett ansvar
for hallbar utveckling utifran tre perspektiv: ekologisk, ekonomisk
och social hallbarhet.
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Operativa mal
e Korrekta hyresférhéllanden
- antal &tervunna kontrakt

* Antal integrationsskapande
Atgarder per ar

* Trygghetsindex
e Energianvdndning per kvm

» Minska fossila utslGpp darligen, interna
fransporter (procent)

* Minska CO2e-utsldpp, procent
per ar

e Klimatsmart boende, antal
akftiviteter/ar

» Ateranvéndning, materialdtervinning
och annan &tervinning av icke-farligt
bygg-och rivningsavfall, viki-procent

» Andel kartlagda och atgdrdade
fastigheter, (cirka 180 st) utifrdn
klimatrisker, procent per &r

Strategier

* Bidra till en héllbar utveckling i
férvalining och byggande.

» Oka samverkan med béde
kommunala och privata aktérer och
aktivt delta i relevanta projekt.

 Verka fér en god integration i
véra bostadsomrdden.

 Verka for socialt hdllbara
bostadsomrdden med korrekta
hyresférhdéllanden.




Alla de tre hallbarhetsperspektiven ar grundlaggande for var verksamhet
och konkretiseras i sju fokusomraden:

1. Stodja arbetet mot segregation och for integration

2. utveckla trygga sdkra omraden och byggnader

3. Forma attraktiva och sociala motesplatser

4. Forma energianvdndningen utifran framtidens energisystem

5. Bidra till minskad klimatpaverkan genom aktiva materialval

6. Minska riskerna med ett féréndrat klimat fér fastigheter och forvaltning

7. Anpassa forvaltning, renovering och nyproduktion mot cirkular ekonomi.

Fran linjdr till cirkular ekonomi

Linjar ekonomi

Ravqror Design Produktion Konsumtion Avfall

Cirkular ekonomi

Ravqror Design Produktion Anvdnda

Avfall Dela

Ateranvénda

Reparera

)\)\

Atertillverka

! ' Atervinna
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Bostadens hallbarhetsarbete bidrar mest till
féljande globala mal:

5 JAMSTALLDHET

Mal 5 Jamstdlldhet

M3l 7 Hallbar energi for alla

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILI.VKW
™

M3l 8 Anstandiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt

Mal 11 Hallbara stader
och samhdllen

1 HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

O

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

Mal 12 Hallbar konsumtion
och produktion

Mal 13 Bekémpa
klimatforandringarna

3 4

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

W<

o!

Mal 16 Fredliga och
inkluderande samhdllen

Allmannyttans klimatinitiativ

Bostaden ingér sedan 2018 i Allmadnnyttans klimatinitiativ.
Initiativet har hogt stidllda malsattningar, som att de anslutna
bostadsféretagen till ar 2030 ska vi vara helt fossilfria och sanka
energianvandningen med 30 procent.

Bostaden har dven valt att inkludera de tre frivilliga fokusom-
radena Effekttoppar och férnybar energi, Krav pa leverantorer,
samt Klimatsmart boende. Resultaten fran vart lpande arbete
inom klimatinitiativet finns beskrivet under mellanrubrikerna:
Aterbruk vid renovering, ombyggnad och tillbyggnad, Bosta-
dens klimatpaverkan fortsatter minska, Upphandlar hallbarhet
och Ett hallbart boende.
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Arbete med cirkuldr ekonomi under daret som gatt
Omstallningen fran linjar till cirkuldr ekonomi dr en av de
storsta utmaningarna i vart hallbarhetsarbete. Vi har darfor
fortsatt att prioritera cirkuldra inriktningar som ar beprévade
och direkt applicerbara i Bostadens verksamhet. Det innebar
bland annat att ha koll pa de byggvaror vi bygger in nar vi
renoverar och bygger nytt och det gér vi med hjilp av ett
digitalt system som heter Byggvarubedémningen. Byggvaru-
bedémningen ar ett bedémnings- och loggboksverktyg

som hjdlper Bostaden med sakkunniga omdémen kring
material och byggvaror ur ett hallbarhetsperspektiv.
Byggvarorna bedoms utifran olika parametrar - allt fran
kemiska d&mnen och hur farliga de ar till atervinningsbarhet
nar byggvaran behéver bytas ut. Under 2022 bedémdes

349 byggvaror med stdd av Byggvarubedémningen.

Det handlar ocksa om att ta hand om det vi har i var férvaltning
1 exempelvis vart arbete med utemiljo. Dar reparerar vi

och ateranvander markplattor och ateranvander sand fran
lekplatser som vi blandar ut i jordar for vaxter som trivs 1
sandblandad jord.

Under 2022 gick vi in 1 ett utvecklingsarbete tillsammans med
Natverket for hallbart byggande som gar ut pa att 6ka mojlig-
heter att dteranvanda byggmaterial 1 Umea. Forsta etappen
idet arbetet har malsdttningen att starta upp en cirkuldr
bygghandel for privatpersoner i Umed utanfér Returbutiken
pa Tegelbruksvigen som kommer att 6ppna upp under 2023.

Aterbruk vid renovering, ombyggnad

och tillbyggnad

Sedan 2018 har vi vid stora renoveringsprojekt haft med upp-
handlingskrav om att sa mycket som mdjligt ska demonteras och
aterbrukas istédllet for att rivas och kasseras. Det har varit lycko-
samt och manga féremal och material sasom WC-stolar, badkar,
kokstommar, koksluckor, fonster etc. har kunnat ga till aterbruk.

Aterbruket hos Bostaden brukar gd till s& hér:

1. En grov &terbruksinventering genomférs med
hjélp av expertis.

2. Bostadens personal identifierar varor och
material som kan fungera som reservdelar eller
hela utbytesprodukter fér sddant som inte gar
att laga inom férvaltning.

3. Returbutiken inventerar/valjer ut det som har
ett &terbruksvarde och finns efterfrdgan pé.

4. Byggentreprenéren demonterar och bdér ut
det som inventerats som fjanliga varor och
material att ga till &terbruk for att sedan hdmtas
upp av anfingen Bostaden, eller Returbutiken.






Aterbruk till forman fér ukrainska flyktingar
Projektet pa Pedagoggrand dar studentkorridorer blir
smastudentlagenheter fortsatter. Forra aret hade vi en
Aterbruksdag dir vi delade med oss av méblerna som blev
over fran enkelrummen och intresset var mycket stort hos
Umeaborna. Nar nésta etapp 1 projektet tomdes valde vi
att skanka moéblerna till vart tidigare dldreboende pa
Hagaborg som iordningstélldes for flyktingar fran Ukraina.

Bostadens klimatpaverkan fortsdtter minska
Bostaden tar ett langsiktigt ansvar i energifragorna som

har stor betydelse for Umeas klimatavtryck och fér Umeas
framtid. Det ar faktiskt s& att bara genom att bo hos Bostaden
bidrar man som hyresgast till en minskad klimatpaverkan.
Vart systematiska arbete, satsningar och effektiviseringsarbete
1 alla vara fastigheter 6ver tid gor att vi minskar var totala
energianvandning — trots att vi arligen vaxer med cirka

200 nya ldgenheter.

Vara mal i affarsplanen kopplat till minskad klimatpaverkan
gav delvis dven bra resultat under 2022. Vi har minskat vara
vaxthusgasutsldpp fran interna transporter med 78 procent
jamfort med ar 2017 som ar vart basar och évertraffar redan
malsattningar for ar 2026. Ett valdigt bra resultat med tanke
pa den snoérika vintern till trots som innebar mycket mer
snorojning an ett normalar. Den fortsatt stadiga minskningen
av vaxthusgaser beror pa att vi fortsatter byta ut en stor andel
av vara fossildrivna personbilar till elbilar, effektiviserar
korningarna och tankar biodiesel HVO100 1 stallet for

fossil diesel. Vi kompletterar ocksa var skétsel med robotgras-
klippare som ar eldrivna och gar tystare.

Det andra malet kopplat till att minska klimatpaverkan ar en
grov total utsldppssiffra for antal ton koldioxidekvivalenter
baserat pa en miljéspendanalys med underlag fran Upphandlings
myndigheten som ocksa innehaller delar med specifika
utsldppsvarden. Under 2022 gjorde vi bra insatser genom att
minska utslappen fran interna transporter, bérjade anvanda
gron betong 1 vara nyproduktionsprojekt och minskade energi-
anviandningen. Summan av dessa insatser gav en minskning av

klimatpaverkan med 0,4 procent jamfért basaret 2019.

Ar 2022 var energianvindningen pa 125 kWh/kvm Atemp
och ar. En klar forbattring mot 2021 dé energianviandningen
blev 130,3. Elanviandningen har under ar 2022 fortsatt att
minska. 3 kWh/kvm har férbattrats av uppfoljningstekniska
skal sasom att SMHI dndrat normalperiod vilket medfort
lagre energianvandning.

Bostaden har i faktiska tal minskat energianvandningen

med cirka 2 kWh/kvm genom optimeringar, ombyggnationer,
effektiviseringar och nyproduktion. I faktiska tal har vi
minskat var virmeanvandning med dryga 2 miljoner kWh
och 800 000 kWh el under 2022 jamfoért med 2021.
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Under 2022 har vi minskat produktionen fran vara fem vindkraft-
verk pa grund av 6kat underhall och reparationer. Produktionen
var 18 miljoner kWh vilket ar mellan 1,5-2 miljoner lagre d4n
normalaret. Solcellsproduktionen var under aret normal pa cirka
300 000 kWh.

Biologisk mangfald

Biologisk mangfald innebar att vi har en miljé6 med manga olika
naturtyper, olika arter och en stor genetisk variation inom arter.
Det handlar om vilda véxter, djur och svampar och deras livs-
miljéer. Vi har under 2022 tillskapat atta ytor med blomsterang-
ar som ska gynna den biologiska mangfalden pa Geografigrand,
Tvistevigen, Boleing, Kronogarden, Storgatan 1, Obacka,
Spanngrand och Stdvgriand.

Vi planerar att fortsitta detta arbete kommande ar da det dven
okar trivsel och uppskattas av hyresgésterna.

Upphandlar hallbarhet

Bostaden har fortsatt stalla hallbarhetskrav i vara upphandlingar.
Det ror sig bland annat om klimatkrav som klimatberdkning i
renoveringsprojekt, krav pa innehall 1 stadkemikalier, material-
sortingskrav och krav om social hallbarhet. Utéver de standard-
krav vi stéller i vara upphandlingar sa har:

12 av 59 upphandlingar har innehallit extra hallbarhetskrav
kopplat till ekologisk hallbarhet.

6 av 59 upphandlingar har innehallit extra krav kopplat till
social hallbarhet.

I samband med upphandlingen fér nyproduktion 1 kvarteret
Magistern pa Alidhem stilldes krav pa social hinsyn, som for
tredje sommaren i rad resulterade 1 att fem ungdomar anstalldes
fér sommarjobb av var upphandlade entreprendér. De fick hjdlpa
till med att snickra, mala och pa andra satt férfina utemiljon pa
omradet. Entreprendren far pa detta vis méjlighet att inspirera
till en karridar inom bygg-branschen och ungdomarna far i sin
tur ett arbete, med avtalsenlig 16n och utvecklande uppgifter.
Tre av ungdomarna har sedan fatt anstallning.
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I vart nybyggnationsprojekt pd Vistteg och Ostra Dragon-
faltet har det stallts krav pa anstiallning av personal under
byggtiden, som star utanfor arbetsmarknaden. Pa Vistteg
har tva personer fatt anstdllning och en tredje ska pabérja sin
anstillningstid under 2023. P4 Ostra Dragonfiltet kommer
anstdllningarna paborjas under 2023.

En del av hallbara upphandlingskrav kopplat till ekologisk
hallbarhet har varit att vi deltar i ett utvecklingsprojekt till-
sammans med IVL och totalentreprendér for att klimatberdkna
renoveringsatgdrder. Det arbetet 4r nu klart och vi tillsam-
mans med 6 andra fastighetsagare 1 Sverige har med ledning
av IVL bidragit till en vdagledning som heter ”"Klimatkrav till
rimlig kostnad for ROT-projekt” som finns att lasa mer om
pa IVL:s hemsida.

En annan del av de ekologiska hallbarhetskraven har varit att
utvardera optioner med klimatreducerad betong som har en
reducerad klimatbelastning upp till cirka 45 procent jamfort med
traditionell betong. Under 2022 har vi 1 nyproduktionsprojektet
pé Ostra Dragonfiltet anvint cirka 1228 kubik klimatreducerad
betong motsvarande 120 st betongbilar. Tillsammans med entre-
prendren har vi sett att den klimatreducerade betongen gar bra
att anvanda da den haller samma kvalitet och anvandbarhet.

Vi har i alla nyproduktionsprojekt ett upphandlingskrav

som handlar om att allt byggmaterial som inte blir anvant i
projektet ska sorteras for att sedan 1 forsta hand ga till aterbruk
eller atervinning och sista hand deponi eller brannbart.

I dagslédget ar det svart att fa till en stor andel material som
gar till aterbruk da det inte finns ett storre system for detta.
Atervinning ar diaremot mer vedertaget och vilka material
som gar att atervinna utvecklas hela tiden. Nu finns exempelvis
processer som maéjliggor atervinning av isoleringsspill och gipsspill,
som tidigare gick till deponi. I vara nyproduktionsprojekt for
2022 sa gick 70 procent till atervinning och 30 procent
sorterat som blandat restavfall eller deponi. En férsvinnande
del gick till dterbruk och raknas darfér inte upp.

Ett hallbart boende

Ar 2022 kunde vi starta upp och slutféra projektet Hallbara
tillsammans efter att restriktionerna fér Covid -19 slutade
gilla. Syftet med projektet var att utbilda och féra dialog med
vara hyresgaster om vad ett hallbart boende ar, vad de sjalva
kan bidra med och vad vi som hyresvédrd kan bidra med.

Det handlade bland annat om hur man kéllsorterar och kan
oka trivseln i sorteringsrummen, hur det fungerar i tvittstugan
och att tvdtta smart, att forebygga och felanmaéla vattenskador
isin lagenhet och hur man kan stidda sitt hem pa ett mer
hallbart satt.

For att na fler av vara hyresgaster sa projektanstallde vi tva
flersprakiga informatérer som under nagra manader arbetade
med att informera vara hyresgaster utanfor de sju sorterings-
rummen pa Geografigrind och Matematikgrand pa Alidhem.
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Vi planerar att gora detta igen pa fler bostadsomraden

under 2023 da det blev uppskattat av vara hyresgéster och vi
sag att det behdvs mer fokus och bra dialog kring hur man som
hyresgast kan bo pa ett mer hallbart satt.

Mobilitet ingar ocksa som en viktig del i ett hdllbart boende.
Under 2022 arbetade vi intensivt med en parkeringskart-
laggning dér vi med hjdlp av experter inom mobilitet fick
fram mobilitetsprofiler for vara olika bostadsomraden.
Mobilitetsprofilerna kommer att ligga till grund fér hur vi
ska planera och arbeta framat med att utveckla mojligheterna
att till exempel vara med 1 en bilpool och gora det mer attraktivt
att valja cykeln som transportsatt.

Samarbete for integration

Under aret har vi satsat pa att férbéttra utemiljon pa Ostra
Ersboda for att gynna integration och gemenskap pa omradet.
Vid kvartersgérden pa Spanngrand har det fardigstallts en ny



stor uteplats med odlingslador, vaxter och ytor for samvaro.
Den invigdes 1 ar med en stor kvarterssammankomst dar
manga fran omradet deltog. En viktig aktivitet pa omradet
kommer att bli var fortsatta samverkan med ABF med fokus
pa odling och matlagningskurser for kvinnor med invandrar-
bakgrund. De kvinnor som deltog i arets kurs har ocksa
fortsatt att traffas efterat.

Under sommaren anstallde vi tre ensamkommande
ungdomar fran Ukraina. De hjalpte till att forbattra utemiljon
pa vara omréaden.

Sociala projekt och samarbeten har en viktig roll
Bostaden har fortsatt att stotta kultur- och integrationsprojekt.
Att fa fler hyresgéster och umebor in 1 gemenskapen ar vart
framsta mal med vara samarbeten med olika féreningar.

Vi stottar Junis kompiskvillar tva ganger i veckan pa Alidhem
och Ersboda och tillsammans med Umea FC har vi en

vinterakademi dar ungdomar pa Ersboda kan komma och

trana fotboll tva ganger i veckan under november till mars.
Ofrivillig ensamhet ar en ohalsofaktor och dar finns vi med 1
projektet "Vara med” och stottar Frivilligcentralen. Bakfickan
hjélper utsatta manniskor i Umed och vi stéttar ekonomiskt
for att kunna hjdlpa och det senaste aret har behovet 6kat da
ukrainska flyktingar behéver hjalp. IFK Umea Badminton
gor manga kostnadsfria aktiviteter f6r unga som vi stottar.
For familjer som har det extra tufft finns véara sociala fonder
dit familjer kan ansoka for att barnen ska kunna vara aktiva
inom Ersboda SK och GUIF. Stiftelsen Laxhjilpen har till-
sammans med oss en Laxhjalpsgrupp pa Ersangsskolan som
hjalper hogstadielever att fa gymnasiebehorighet.
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Insatser for rattvisare uthyrning gav resultat
Bostaden har de senaste aren satsat mer resurser for att minska

antalet bostdder som hyrs ut pé felaktiga grunder. Genom
studentprévningar samt utredning om olovlig andrahandsut-
hyrning har vi atertagit 167 hyreskontrakt under 2022.

Av dessa gallde 65 olovliga andrahandsuthyrningar och 102
studentprévningar. For oss ar det av storsta vikt att formedla
bostader pa ett réattvist satt till de som star 1 var ko.

Med hansyn till pandemin som fortsatte nigra manader in pa
aret 2022 har vi ocksd visat 6verseende, inga hyreskontrakt
har sagts upp pa grund av exempelvis instdllda kurser sa linge
studieintyg har funnits.

Starkt trygghet

Vart deltagande i EST (effektiv samverkan {or trygghet) fortsatter
i samverkan med Umea BRA, Polisen, Faltgruppen och andra
bostadsbolag. Vi ser mycket positivt pa denna samverkan, som
bidrar till att skapa ett tryggare Umea.

En satsning som vi upplever gett god effekt pa vara hyresgésters
kénsla av trygghet ar trygghetsvandringar tillsammans med re-
presentanter fran Umea kommun, polisen, BRA och hyresgister.
Pa dessa vandringar undersoker vi vilka platser som behover
forbattras for att starka tryggheten. Férutom mer belysning kan
det handla om att identifiera morka partier, otrygga passager,
6vervuxna buskage och entréer. Majoriteten av vara entréer har
nu fatt installerat lasfunktion som gor att portarna ér lasta

24 timmar alla dagar aret runt. Omraden som kvarstar dr
Holmsund och Obbola.

Under 2022 kunde vi genomfora 4 stora trygghetsvandringar
som omfattade 14 kvartersomraden pa Alidhem, Vastra Ersboda
och Nydalahgjd.
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Rent och snyggt pa vara omraden ar en av de viktigaste faktorerna
for att skapa trygghet och har under lang tid varit en viktig princip
och dr fortsattningsvis ett prioriterat arbete. Vi ronderar kontinuerligt
med var personal for att sékerstalla trygga och sakra omraden. Pa
ronderingarna kollar vi bland annat efter klotter, 6verblivna cyklar,
om det finns skadegorelse och hur gardssakerheten ser ut.

Arets kundundersékning visar att véra insatser gett gott resultat.
Fran redan héga nivaer forbéttrar vi vart trygghetsindex med 2
procent till 85,6 procent jamfort med fjolaret.

Arbete med brandsakerhet

Under aret har vi paborjat arbetet med att byta ut alla brandvarnare
och kontrollerar att alla vara lagenheter ar utrustade med en
brandfilt. Vi har ungefar 25 tusen brandvarnare som vi byter ut
med 10-arsintervaller. Det gor vi for att 6ka tryggheten med att
en brand kan upptackas i ratt tid.

Stallningstagande mot vald i ndra relationer
Bostaden fortsatter arbetet med att forebygga och forhindra véald 1
nara relationer. Vi uppritthaller det forebyggande arbetet genom
att ha fortsatt dialog och erfarenhetsutbyte i vara néatverk. Under
aret har vi fortsatt utbildningen av personal gillande Huskurage
som ar ett led i vart arbete for att motverka vald i nira relationer,
nagot som enligt polisen har gett dokumenterad effekt. Mats
Béckstrom pa Polisen 1 Umea siger att de kan se 1 de anmélning-
ar som kommer in att Bostadens information ger resultat. Flera
av anméilningarna vittnar att det dr just tack vare informationen
som man valt att agera och anmala.

Den 25 november ar Orange Day, starten for en 16 dagar
langa kampanj dar Bostaden ar en av flera aktorer som agerar.
Likt tidigare ar tog vi tydlig stallning mot valdet och visade
det bland annat genom att lysa upp vart statliga huvudkontor
Moritzska garden 1 orange.



Antal atervunna felaktiga kontrakt per ar
Genom studentprévningar samt utredning om olovlig andra-

handsuthyrning har vi atertagit 167 hyreskontrakt under 2022.

Mal: > 200 st Resultat: 167 st

Antal integrationsskapande atgérder/ar

Invigning av Spanngriand, odlingskurs pa Spanngriand, mat-
lagning fér utlandsfédda kvinnor pa Spanngrand med ABF,
heldag med varldens mat pa Spanngrand, Umed orienterings-
klubb och SFI, Junis och aktiviteten Kompiskvallar, Laxhjalpen,
Fotbolls-vinterakademi med UFC, Miljorumsprojekt pa
Alidhem, "Héllbara tillsammans Bostaden” med flersprakiga

informatorer.

Mal: 2 4 st Resultat: 9 st

Trygghetsindex (%)

Vi har under aret genomfort trygghetsvandringar pa
Nydalahéjd, Vastra Ersboda och fem kvarter pa Alidhem.
Kontinuerligt arbete och aktiviteter med trygghetsforbattrande
atgarder sasom belysning, gallring och beskdrning av vaxtlighet,
rent och snyggt samt lasning av entréer. Fortsatt samverkan
Umea BRA.

Mal: 280 % Resultat: 85,6 %

Energianvédndning

Ar 2022 var energianvindningen pa 125 kWh/kvm Atemp
och ar. En klar forbattring mot 2021 da energianviandningen
blev 130,3 125 kWh/kvm. Elanvindningen har under ar 2022
fortsatt att minska. Bostaden har minskat anvandningen 4 ar
och med cirka 4 miljoner kWh arligen, vilket genererar stora
kostnadsbesparingar.

Mal: £ 126 kWh/kvm Resultat: 125 kWh/kvm

Minska fossila utsldpp arligen, interna transporter
(%) (Jamforelsedr 2017)

Vi fortsatter att tanka HVO100 och har bytt ut tre fossilbilar
till elbilar under aret. Vi har dven effektiviserat kdrningar med
tyngre arbetsfordon.

Mal: 245 % Resultat: 78 %

Minska CO2e-utsl@pp, procent per ar
(Jamforelsear 2019, 74 000 ton)

Den totala klimatpaverkan fér Bostaden har berdknats utifran
en miljéspendanalys och har visat sig vara valdigt svar att folja
upp pa ett systematiskt och rattvisande sitt. Darfor kan vi inte
1 arets redovisning redovisa hur mycket vi minskat klimat-
paverkan i procent. Daremot har vi gjort manga aktiva val
som vi kan verifiera en minskad klimatpéaverkan utifran faktiska
atgarder. Nagra av dem &r att vi borjat anvinda klimatredu-
cerad betong, minskat energianvandningen, bidragit till 6kat
aterbruk och okat antalet fordon med eldrift i vara interna
transporter. Sammantaget har vi reducerat klimatpaverkan
med minst 300 ton CO2e som vi kan verifiera.

Mal: 26 % Resultat: -

Klimatsmart boende (antal aktiviteter/ar)
“Hallbara tillsammans Bostaden™ ar genomfért pa Alidhem
dar vi projektanstallde tva informatérer med bred sprakkunskap
for att na manga av vara hyresgiaster som inte kan ta del av
den kommunikation eller kunskap pa svenska vi férmedlar
under tiden de bor hos oss eller vid inflyttning. Vi har aven
genomfort en stor parkeringskartlaggning som lett till att

vi fatt fram mobilitetsprofiler for vara bostadsomraden som
kommer ligga till grund f6r att ge fler mojligheter och
incitament att valja hallbarare sitt att transportera sig.

Mal: 2 3 st Resultat: 2 st

Ateranvandning, materialdtervinning och annan
atervinning av icke-farligt bygg-och rivningsavfall,
viki-procent

Vikan i dagslaget bara fa in kvalitetssikrad data for materi-
alhantering fran vara nyproduktionsprojekt som kommer att
representera arets resultat. 4 % av allt byggmaterial i vara
nyproduktionsprojekt inrymmer fraktionerna farligt avfall och
deponi. 26 % ar osorterat material som gatt till energiatervinning
men som kan innehalla felaktigt sorterat material tillhérande en
fraktion som i stéllet skulle kunnat g4 till materialatervinning
eller annat. Pa grund av detta rdknas den inte som en ren energi-
atervinning och drar ner viktprocenten till 70 %.

Mal: 270 % Resultat: 70 %

Andel kartlagda och atgardade fastigheter

(ca 180 st) utifran klimatrisker, procent per ar

Inga fastigheter ar 4nnu kartlagda men vi arbetar tillsam-
mans med expertis med att ta fram en metod och hur vi ska
implementera klimatriskbedémningar i ordinarie arbete med

planerat underhall och nyproduktion.
Mal: 2 5 st Resultat: -
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Operativa mal

» PAgdende nyproduktion av Idgenheter,
snitt per ar dver tid

* Antal fardiga planer fér befintliga
fastighetsomrdden, per ér

» Konvertera cirka 50 procent student-
enkelrum fill smd& l&dgenheter pd ldng
sikt, snitt pdbodrjade antal per ér

¢ Tilkommande Iadgenheter for seniorer
med gemensamhetslokal, snitt antal
per ar

e Antal nya uthyrningar av ungdoms-
IGgenheter, snitt antal per ar

* Fastighetsunderhdill, kr/kvm

Strategier
» Marknadsanpassa fastighetsbestdndet.

* Differentiera standarden vid renovering
och underhadll.

e Utveckla planer for befintliga
bostadsomrdden och fastigheter.




Fastigheter

Verksamhets-
berattelse 2022
- Fastigheter

Boende- och samhadllsutveckling for ett

attraktivt Umed

Som allméannyttigt bostadsbolag har Bostaden en viktig roll 1

Umedés ambition att vara 200 000 invanare till ar 2050. I den

maluppfyllelsen ar behovet av bostader centralt. Vi striavar efter
att utveckla bostadsmarknaden och gora Umea till en attraktiv

plats att bo och leva pa. En del av satsningen vi gor bestar av var
pagaende nyproduktion av 530 lagenheter samt vart planerade
och utférda underhall f6r cirka 300 miljoner. Vi bevakar och
undersoker ocksa mojligheten till nyproduktion utanfér de centrala
stadsdelarna. Bostaden ar, genom att arbeta med langsiktig

och héllbar samhalls- och boendeutveckling med och verkar for
ett battre Umea.

Boende for alla livsskeden

En viktig del av stadsutveckling dr att bygga nya bostiader for
alla aldrar och livsskeden. Just nu pagar utveckling av stora bygg-
projekt pa Vistteg, Alidhem och Ostra Dragonfiltet. Investeringar
iny- och ombyggnadsprojekt uppgick 2022 till 771 miljoner kronor.
Av investeringarna avsag 553 miljoner kronor nyproduktion.
Under aret har det pagatt en produktion av totalt 530 lagenheter
varav 125 lagenheter ar inflyttade.

Nyproduktion med seniorboende plus pa Vastteg

Ett av Bostadens stora investeringsprojekt finns pa Vastteg som tar
ett helhetsgrepp och vill tillgodose olika mélgruppers behov i livet.
Det blir ett boende med traditionella hyreslagenheter, seniorboende
och ett vard- och omsorgsboende i samma kvarter. Vi bygger hall-
bara hus 1 hog energiklass, med solceller, avloppsaterutvinning och
borrhal (geolager) for varme och kyla.

Seniorboende plus (for seniorer fran 60 ar) dar man bor i funktionellt
utformade ldgenheter med grannar i samma élder innebar trygghet
och gemenskap. Det finns mojlighet att tillsammans med grannarna
umgas 1 relaxavdelningen som bestar av traningslokal, bastu och
relax. I gemensamhetslokalerna finns ocksa orangeriet dar man
tillsammans kan umgas och exempelvis laga middagar.
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Det finns en seniorvird pa plats nagra dagar i veckan som
hjédlper till med trivselaktiviteter och evenemang som framjar
saval den psykiska- som den fysiska halsan.

Bostaden investerar for att tillgodose en dkande efterfragan
av seniorboenden 1 framtiden. Inom en tioarsperiod bedéms
antalet personer 6ver 80 ar 6ka med 65 procent. Bostadens
projekt ar ocksé en viktig del 1 vart arbete med att skapa
samhallsnyttiga flyttkedjor.

Bostadens satsning bestar av en utemilj6 full av liv med en
vacker innergard som &r levande aret runt. Lagenheterna pa
Vistteg ar ljusa, valkomnande och attraktiva, har inglasade
balkonger och tillgang till underjordiskt varmgarage.

Lagenheter pa Marieberg byggs om fill
Seniorboende plus

Eftersom behovet av bostidder bland aldre ar stort och forvantas
bli @n storre de kommande aren fortsatter Bostadens satsning
pa att erbjuda boende for seniorer. Fastigheten (Igelkotten 3) pa
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Algvigen 9 4r i behov av underhall och i samband med det

utvecklar Bostaden fastigheten till ett Seniorboende plus dar 61
lagenheter blir klara under 2024. Konceptet Seniorboende plus
handlar, precis som 1 projektet pa Vistteg om att erbjuda ett
boende med gemenskap och trygghet for de som ar 60 ar

och aldre.

Planerade atgirder gors i form av nytt yttertak, fasadatgarder samt
nya fonster. Utéver detta sa utfors energieffektiviseringar, hallbar-
hetsinsatser, inglasning av balkonger samt trivsel- och trygghetsat-
garder. Bostaden bygger samtidigt en helt ny gemensambhetslokal
for hyresgésterna att disponera for allehanda aktiviteter.

Hallbarhet ar viktigt i allt Bostaden gor. Tvittstugorna byggs om
och utrustas med energieffektiva maskiner och satsning gors pa
energieffektiviseringar sasom nytt ventilationsaggregat, ny
varmeundercentral och all ny belysning ar LED. Energi-
effektivisering sker via injusterade system pa varme och ventilation.
For att fa hallbara boendemiljéer genomfors atgarder for att
forbattra inneklimatet (virme och ventilation) och dven



ljudddmpande atgarder i trapphus och lagenheter. Tillgangligheten
till och 1 huset forbattras dar aven insatser gors for syn- och
horselnedsittning i form av hérslingor, kontrastmarkeringar samt
tydlig skyltning. Det nya sorteringshuset skapar battre forutsatt-
ningar for kallsortering, ékad tillganglighet samt 6kad trygghet.
Projektet genomsyras av aterbruk dar malet dr att minimera
avfallet och 6ka cirkulariteten. Det kan handla om att aterbruka
exempelvis vitvaror, badkar, WC-stolar, blandare, innerdérrar
med mera.

Nya bostéder pa Ostra Dragonfdltet med

nytt koncept

De nya ligenheterna pa Ostra Dragonfiltet innebir en
fortsdttning pa Bostadens satsning pa hallbart boende, med hus
1 hoég energiklass, solceller och avloppsétervinning.

Bostaden bygger flerfamiljshus med 144 hyresldgenheter pa Ostra
Dragonfaltet — ett mycket attraktivt lage i centrala Umed. Boende
uppmuntras till en hallbar livsstil genom en enkel, trygg och

bekvam cykelparkering 1 garage, laddningsplatser for elbilar, en

levande utemiljo av hog kvalitet och generdsa inglasade balkonger

som kan anvindas som vaxthus for den egna stadsodlingen.

Léagenheterna kommer att vara ljusa och valkomnande med
variation pa storlek, fran 1-4 rum och kok, med tyngd pa
rymliga 2- och 3-rumslagenheter. Helkaklade badrum, hog
koksstandard och tillgang till underjordiskt garage dr andra
fordelar med boendet.

Ett nytt koncept, for att underlatta och méjliggora for
hyresgaster att arbeta hemifran, introduceras i samband med
etableringen pa Ostra Dragonfiltet. I ett av husen kommer
det att finnas majlighet att boka arbetsrum fér den som 6nskar.

Ombyggnad av korridorsrum ftill

smad enrumsldgenheter.

Samtidigt som satsning gors mot den dldre malgruppen sa
har Bostaden aven fokus pa den yngre generationen.

Arbetet fortsatter med att 6ronmérka ungdomslagenheter
for malgruppen 18-25 ar och nu tillkommer en stor satsning
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genom ombyggnationsprojektet pd Pedagoggrand som riktar
sig till studenter.

For Bostaden ar Alidhem ett viktigt bostadsomrade som

ligger i ett bra ldge nara bade universitetet och centrala staden.
Studentkorridorerna pa Pedagoggrand 1 A-TF behover underhallas
och 1 projektet har malgruppen tillfragats om deras énskemal
for sitt boende. Bostaden tillgodoser nu majoritetens énskemal
som handlar om att de féredrar eget kok framfor att dela med
andra. I projektet pa Pedagoggrand omvandlas korridorsrum
till smé lagenheter for studenter.18 befintliga ettor renoveras
samtidigt som 274 studentrum samt korridorernas
gemensamhetsytor byggs om till att tillsammans bli totalt
326 sma ldgenheter.

Projektets energiatgarder bestar bland annat av bergvarme och
battre varmeatervinning via F'TX-ventilation.

Fokus ligger pa att identifiera och berdkna klimatpaverkan och
energianvandning, bade i byggskede och drift.

Inflyttning kommer ske i etapper allt eftersom husen blir klara.
Hela projektet beraknas vara klart 2023.

Mariehems centrum under utveckling
Under ett antal ar har Bostaden arbetat for att utveckla
Mariehems centrum. Planer for savil byggnation av
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seniorboende samt vanliga lagenheter finns. I omradet byggs

aven ett parkeringsdidck med plats for cirka 70 bilar. Byggstart
berdknas till 2024/2025 och omradet beraknas vara klart 2027.
Har ar malet att skapa en tilltalande bostadsmiljé som dven
starker omradet i stort och gor det till en mer attraktiv stadsdel.

Planering for ett trahusprojekt pa Ersboda

Vi arbetar med en byggherrestyrd detaljplan for att mojliggora
ett byggprojekt med stor hdllbarhetsprofil dar bade stomme och
fasader kommer att utforas 1 trd. Det blir tva byggnader med
totalt cirka 45 lagenheter i kvarteret To6reln pa Ersboda.

Digitaliseringsarbetet fortsatter

Arbetet med att digitalisera var verksamhet fortsatter pa
olika sitt och 1 olika former. Vara fastighetssystem har
digitaliserats under aret med bland annat uppkopplade
undercentraler.

Entreprendérers avtal ar nu permanent digitala och signeras
via scrive och med Bank Id.

Renoveringsprojektens digitala informationsméten som
vi startade upp under pandemin har fortsatt. Respektive
informationstillfalle sindes live och dar fanns mojlighet
for deltagarna att stdlla fragor via chattfunktionen.
Dessa tillfdllen har spelats in och kan ses 1 efterhand pa
projektsidan pa webbplatsen.



Pagaende nyproduktion av ldgenheter,

snitt/ar Sver tid

530 1 pagaende produktion varav 124 inflyttade inklusive

17 tillkommande lagenheter pa Pedagoggriand. Andra planer
ligger pa paus for bland annat utredningar av trafiklésningar,
utvidgande av planomraden, kulturhistoriska inventeringar
osv. Forhoppningsvis blir utredningarna klara under varen
2023 sa planarbetet kan fortsatta.

Mal: 180 st i snitt/ar dver tid

Resultat: Berdknat utfall utifran pagaende
nyproduktion och kommande 180 st

Antal fardiga planer for befintliga
fastighetsomraden per ar

Under aret har vi arbetat med planer for befintliga omraden
och fastigheter. Vi har valt att arbeta med stérre omraden i
stallet for fastigheter vilket har inneburit att det totalt sett har
blivit farre planer. Dessa planer ska ocksa kompletteras med
klimatrisker som fastigheterna kan utsattas for.

Mal: > 5 st Resultat: 3 st

Konvertera cirka 50 procent studentenkelrum till
sma ldgenheter pa lang sikt (snitt paboérjade antal/
ar). 2800 rum jamforelsear 2020

Forsta etappen pa Pedagoggrand paborjad med konvertering av
274 enkelrum till sma lagenheter samt tillskapande av 34 nya
lagenheter 1 tidigare gemensamt kok och matrum. 244 ldgenheter
ar inflyttade varav 20 ar nytillkommande lagenheter.

Mal: > 160 st Resultat: 137 st

4

Tillkommande Iagenheter for seniorer med
gemensamhetslokal (snitt antal/ar) Snitt raknat
fran och med 2020

Pa Vistteg pagar nyproduktion av 137 seniorlagenheter
med gemensamma lokaler. PA Marieberg (Algvigen) pagar
ombyggnation av 61 lagenheter och en tillbyggnad av en
gemensamhetslokal. Fran 2020 har det via ombyggnationer
tillkommit 33 lagenheter pd Axtorpsvagen, 79 lagenheter pa
Himlastigen, 26 lagenheter pa Parkgatan och 36 lagenheter
pa Hemgarden (Storgatan).

Mal: 50 st Resultat: 87 st

Antal nya uthyrningar av ungdomsldagenheter
(snitt antal/ar)

Under aret har ytterligare 98 st ungdomsldagenheter tillkommit
och hyrts ut.

Mail: 100 st Resultat: 98 st

Fastighetsunderhall, kr/kvm

Efter forsaljningen 2017 har vi kunnat 6kat det planmassiga
underhallet successivt och under aret genomférde vi projekt
for drygt 300 mkr. Under 2022 har det varit en kraftig index-
hojning, vilket har paverkat alla vara underhallsprojekt.

For att se hur det paverkat projektportfljen inférdes méanadsvis
indexuppdateringar och flera avstimningar av projekten.
Mal: 320 kr/kvm Resultat: 341 kr/kvm
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Vara projekt i korthet

Trots eft utmanade ar har vara nyproduktions- och renoveringsprojekt
framskridit. En del insatser har planerats om, andra har forflutit opaverkade.
Utifran forutsattningarna kan vi konstatera att det dr ett framgangsrikt ar

for Umeds samhadlls- och boendeutveckling.

Vastteg

For oss ar Vastteg ett stort investeringsprojekt dar vi far eft
helhetsgrepp och vill tillgodose olika malgruppers behov

i livet. Har bygger vi hdllbara hus i hég energiklass, med
solceller, avioppsdatervinning och geolager.

Bostadstyp: blandade boendeformer

Antal Iagenheter: 106 hyresratter, 138 Seniorboende
Plus, 120 platser vard- och omsorgsboende
Byggstart: 2021

Berdknat klart: 2024

Ostra Dragonfdltet

Med de nya l&égenheterna p& Ostra Dragonfaltet fort-
satter vi var satsning pd héllbart boende, med hus i hdg
energiklass, solceller samt avioppsatervinning.

Bostadstyp: Laigenheter
Antal lGgenheter: 144
Byggstart: 2020
Berdknat klart: 2024

Magistervégen, Alidhem

Bostadstyp: Ladgenheter

Antal Iégenheter: 286

Byggstart: 2020

Berdknat klart: 2023

Parkeringshus: 400 platser (fardigt 2021)

p=ab,
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e
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Mariehems centrum,
Mariehem

Bostadstyp: Seniorboende
Antal IGgenheter: 120
Byggstart: 2024/2025
Beraknat klart: 2027

Alidhem, Alidbacken

Bostadstyp: Laigenheter
Antal IGgenheter: 120
Byggstart: 2025
Berdknat klart: 2029

Hagaborg, Haga

Bostadstyp: Seniorboende, Lagenheter, Vard och
omsorgsboende

Antal IGgenheter: 220

Byggstart: 2025

Berdknat klart: 2028

Torelvagen, Ersboda

Bostadstyp: Ligenheter
Antal lagenheter: 45
Byggstart: 2024
Berdknat klart: 2025

A




Pedagoggrénd 1 A-F, Alidhem

Antal ombyggda Idgenheter: 326

Projektet pabdrjades 2021 och under 2022 fardigstdlides
137 st micro I&dgenheter, 10 st 1or och konverterade

18 st matrum till Idgenheter. Under 2021 pdbodrjades
ombyggnation av studentkorridorer fill mindre I&genheter
med eget kdk - en boendeform med hog efterfrdgan.
18 befintliga ettor renoveras samtidigt som 274 studen-
frum samt korridorernas gemensamhetsytor byggs

om till att tillsammans bli totalt 326 smé ldgenheter.

Vi byter dven avlioppsstammar och fénster, satter in
nya k&k och nytt ventilationssystem, drar ny el och
fréschar upp trapphuset.

| konceptet byggs en stérre gemensamhetslokal
som ersattning for de bortbyggda matrummen i
respektive korridor

Fardigt: 2023

Pedagoggrand 5 A,7 A9 A,
Alidhem

Antal ombyggda Iégenheter: 259

En fortsattning med ombyggnad av enkelrum fill smd
eftor. Projektet upphandlades i slutet av 2022 och utfors

i form av en enfreprenad i samverkan. | évrigt byggs
projektet som en etapp tvd av de pdbodriade ombyggna-
tionerna pd& Pedagogrdnd 1A-F. | projektet ingdr Gven

en del lokaler som byggs om eller renoveras. Under
ombyggnationen evakueras alla hyresgdster.

Ystarvagen 1-128, Ersboda

Antal IGgenheter: 92

Typ av renovering: For att underlatta for hyresgdsterna
samt genomfdra eft kostnadseffektivt projekt valde vi att
gora takomlaggning samt fasadrenovering som bestod
av delvis byte av panel och malning till ett projekt. Projek-
tet startades upp 2021 och kommer fortsétta under 2022.

Fardigt: 2022

Ryttargatan 8-12, Vast pa stan

Antal Iagenheter: 17

P& Ryttargatan 8-12, Vast pd stan, har virenoverat
vatutrymmet med nya ytskikt, vattensdkring.

Fardigt: 2022

Ostvagen 151-157, Vastra
Ersboda

Antal IGgenheter: 140
Projektet pdborjades 2021.

P& Ostvagen 151-157, Vastra Ersboda, har vi renoverat
frapphusen med nya ytskikt, postboxar samt ny belysning.

Fardigt: 2022

Mariehemsvagen 5 A-N,
Mariehem

Antal Ilagenheter: 87
Projektet p&bdrjades 2022.

P& Mariehemsvagen 5 A-N, Mariehem, har vi bytt ut el
central, elkablar, eluttag och bytt ut armaturer.

Fardigt: 2023

Hallvagen 7A-31B, Savar

Antal IGgenheter: 32
Projektet p&bdrijades 2022.

P& Hallvagen 7A-31B, Savar, uppgraderar vi under-
dimensionerad bergvarme (for f& borrhal) samt ersétter
befintligt med nyft.

Fardigt: 2023

Storgatan 22 D, Vast pa stan

Antal IGgenheter: 19

Pa& Storgatan 22 D, Vast pd stan, har virenoverat
vatutrymmet med nya ytskikt, vattensdkring.
Uppdaterat avloppsstammar i form av relining.

Ett av flera projekt som blev forskjutet p& grund av Covd-19.
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Gluntens vag 2-8, Tunnelbacken

Antal lagenheter: 111
Projektet p&boriades 2022.

P& Gluntens vég 2-8, Tunnelbacken, héller vi p& att reno-
vera vatutrymmet med nya ytskikt, vattensékring samt
nya avloppstammar.

Ett av flera projekt som blev férskjutet p& grund av Covd-19.

Fardigt: 2023

Teaterallén 68A-104C, Umedalen

Antal IGgenheter: 223

P& Teaterallén 68 A-104 C, Umedalen, har vi haft ett
stort ommd&lningsprojekt med delvis panelbyte och
balkongreparation.

Fardigt: 2022

Hinkgrand 50-96 & Krukgrand
1-45, 317-361, Ostra Ersboda

Antal lagenheter: 114

Projektet pdbdrjades 2022.

P& Hinkgréand 50-96 och Krukgrand 1-45, 317-361, Ostra
Ersboda har vi haft eft stort ommalningsprojekt med
delvis panelbyte

Fardigt: 2023

Sodra Slevgrand 2-222,
Ostra Ersboda

Antal IGgenheter: 105

Kulvertbyte for hela kvarteret pd grund av ménga léckage.

Fardigt: 2022
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Stipendiegrand 8 A-B, 10 A-D, 12
A-B, Alidhem

Antal IGgenheter: 352
Projektet p&bdrjades 2021.

P& Stipendiegréind 8 A-B, 10 A-D, 12 A-B, Alidhem, har vi
renoverat figkirum och genomfért ett byte av ventila-
fionsaggregat. Insatsen resulterar i battre ventilation i l1é-
genheterna samt maojlighet att forcera ldodet i spisk&pan.

Projektet &r en del av Bostadens satsning p& Alidhem som
stadsdel. | samband med renoveringen av flakirummet
byggdes det stdrre an tidigare, samt att viinstallerade en
ny tilltraddes vag. P& detta vis sékrar vi en battre arbetsmil-
6 for vara tekniker, som nu kommer &t figktrummet pd ett
mer arbetsmiljdvanligt saft.

Fardigt: 2022

Bjornvagen etapp 3-4 badrums-
renovering, Marieberg

Antal lagenheter: 173

Projektet Marieberg upprustning av vatutrymmen
pdbodriades &r 2018 och taktade pd bra tills Covid-19, vi
blev tvungen aft avbryta ungefar halvvags genom de
olika etapperna. Ar 2022 pabériades projektet igen och
blev klart.

Fardigt: 2022

Rullstensgatan 2-10, 174-180,
Istidsgatan 42-44, Nydalahojd

Antal IGgenheter: 528
Projektet pdbdrijades 2019.

Byte av centralt ventilationsaggregat samt nya fiéiktképor.

Fardigt: 2022



Rullstensgatan 11-27,
Nydalahojd

Antal IGdgenheter: 243

Sjofruvagen 161, Tomtebo

Vi har haft ett renoveringsprojekt tillsammans med
kommunen pd Sjéjungfruns dldreboende for aft
befintlig verksamhet ska kunna bedrivas. Projektet
bestod av bland annat av att byta flera kdk, uppdatera
korridorbelysning, passagesystem, brandlarm och byte
av lagenhetsdorrar.

Projektet p&bdrjades 2022.

Byte av centralt ventilationsaggregat samt nya fiéktk&por

Fardigt: 2023

Skravelsjovagen &
Kravattvagen, Robadack

Antal IGgenheter: 136

Byte av Idgenhetsaggregat och spiskdpa.

Fardigt: 2022

Sonkmyrvagen 5-33, Roback
Antal lagenheter: 26

Projektet pdbdrjades 2022.

P& Sonkmyrvagen 5-33 i Robdck haller vi pd att ersétta
elvarme med fjarrvarme samt byter dven Idgenhetsag-
gregat

Fardigt: 2023

Gluntens vag 9, Tunnelbacken

Antal Iagenheter: 96 enkelrum med korridorkdk samt
ndgra lor

Punkthus frén ar 1964 med sjdlvdrag. Vi valde att bygga
om ventilationen frd&n sjalvdrag till ett FTX-system, insatsen
resulterar i battre ventilation i ldgenheterna samt bra
energidtervinning. For att mojliggéra detta gjordes dven
hela taket om, som Gven &g i tiden.

Vdstra idrottsallén 4, Haga

N&r kommunen valde att ldmna Hagaborg sé valde
Bostaden att se vad som var mdjligt i detaljplan for att
skapa ndgot nytt och optimera ytan. Tyvarr har arbetet
med detaljplanen dragit ut pé tiden. D& vi hade en
tom lokal blev det sjalvklart for oss att hjdlpa kommunen
med eft flyktingboende fér de som kommer frén Ukraina.
Majlighet att rymma 196 personerildgenheterna.

| samma fastighet har vi dven haft Idgenheter som av
olika anledningar har nyttjas fill evakueringsidgenheter.
D& behovet av fler Idgenheter for flyktningar 6kade
valde vi att dven I&Gta kommunen nyttja dessa 14
I&genheter som flyktingboende.

Fardigt: 2022

Energi

Ar 2022 var energianvdéndningen pd 125
kWh/kvm Atemp och &r. En klar férbdttring
mot 2021 d& energianvéndningen blev
130,3. Elanvandningen har under &r 2022
fortsatt att minska. Bostaden har minskat
anvandningen 4 &r och med cirka 4 miljoner
kWh arligen, vilket genererar stora kostnads-
besparingar.

Att mdlet 2022 var 1&gt satt fill 126, ner drygt
4 kWh/kvm mot 2021 berodde frémst pd&
tva faktorer:

® SMHIFastigheter bytte normalperiod frén
1981-2010 till 1991-2020 vid m&nadsskif-
tet mars/april 2022. Vidare s& dndrade
man &ven typhuset som berdkningarna
baseras pd. Det nya huset har ett IGgre
uppvarmningsbehov eftersom med-
eltemperaturen har 6kat 0,5 grader C
under perioderna. Utfallet av detta var
attiUmed fick vi en lattnad pé cirka 2-2,5 %
vilket genererar en sGnkning av nyckeltalet
med cirka 2,5 kWh/kvm.

® Viharunder dret bérjat méta elen till
vara stérre parkeringar. Detta for att
kunna félja upp elanvé@ndningen battre
over fid i och med inférandet av elbilar.
Dessutom dr elanvéndningen till motor-
varmare vaderberoende. Bedémningen
ar cirka 0,5 - 1 kWh/kvm. Vi anvénder en
schablon p& 250 kWh/&r per motor-
varmare ddr viinte har separat matning.

Trots faktorerna ovan s& har Bostaden
minskat energianvandningen med cirka

2 kWh/kvm genom optimeringar, ombygg-
nationer, effektiviseringar och nyproduktion.
| faktiska tal har vi minskat var vérmeanvénd-
ning med dryga 2 miljoner kWh och 800 000
kWh el under 2022 j@Gmfért med 2021.

Fastigheter
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Verksamhets-
berattelse 2022

Medarbetarna ar Bostaden

Medarbetarna ér var framsta resurs och

alla bidrar till organisationens framgdng.

Det ar véra medarbetare som skapar den
gemenskap och kultur som vi p& Bostaden
vill sté& for. Tillsammans bildar vi en organisation
som bidrar till ett battre Umed. Darfor vill vi
tillvarata varje medarbetare pd bdsta satt.

En hallbar arbetsplats

Aret borjade i pandemi, med restriktioner, distansarbete for alla som hade
moijlighet och rekordhég sjukfranvaro pa grund av covid-19. Malen for
sjukfranvaro har inte uppnatts och vi ser att det framfor allt ar korttidsfranvaron
for de yrkesgrupper som inte kan arbeta hemifran som okat.

Under februari borjade samhaéllet succesivt att 6ppnas upp och vi pabdrjade

en atergang for de som arbetat pa distans, dterinférde mojligheten till fysiska
méten, tog bort krav pa munskydd och begransningar i fysiska besck med mera.
Vissa delar av den omstéllning som coronapandemin innebar har vi valt att
behalla. Vi arbetar idag mer digitalt, inte minst halls manga méten digitalt vilket
innebir att vi kan resa betydligt mindre dn innan pandemin.

God hilsa och arbetsmiljo skapar férutsattningar for att kunna prestera pa
jobbet och samtidigt ha en meningsfull fritid. Vi vill jobba utifran ett helhets-
perspektiv for att skapa ett hallbart arbetsliv for alla medarbetare. Fran hur de
sjalva kan varna om sin egen hélsa till en god arbetsmilj6 som préglas av trygghet
saval socialt, organisatoriskt som fysiskt. Vi har ett generost friskvardsbidrag
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Operativa madl
* Sjukfrédnvaro (%)

e Medarbetarindex

* K&nsférdelning, andel kvinnor
i foretaget (%)

* Medarbetare kan rekommendera
Bostaden som arbetsgivare (%)

* Trovardighet, Respekt, Rattvisa

Operativa madl

* Tillit och fértroende fér bade
ledning och medarbetare.

e Konkurrenskraftiga arbetsgivar-
erbjudanden och goda
utvecklingsmajligheter.

* Styra verksamheten utifrdn en
gemensam vardegrund.

* Lopande utvardera egna resurser
mot k&pta fjanster.




och ett bidrag till sjukvardskostnader. Under hésten arrangerade
vi en friskvardsdag utomhus med ett stort urval av prova-pa
aktiviteter. En viktig aspekt av dagen ar ocksa att vi traffas och
umgas utanfor vara yrkesroller, 1 traningsklader. Alla medarbetare
har erbjudits en halso- och arbetsmiljoprofil pa foretagshilso-
varden, med enkét, provtagning och hilsosamtal. Under aret
har 95 procent av kostnaderna for foretagshalsovard lagts pa
forebyggande atgiarder. Chefer och skyddsombud har kompe-
tensutvecklats 1 arbetsmiljofragor och alla medarbetare som
onskat har fatt ga en utbildning i férebyggande stresshantering.

Den 6versyn av rutiner och processer inom arbetsmiljén som
pabdrjades 2021 har fortsatt d&ven under 2022. Riskbedémning
for behov av medicinska kontroller har genomforts. Uppdaterade
rutiner och mallar gallande maskinsakerhet, kértillstand och
kompetensintyg, skyddsronder samt hot och vald har tagits fram.

Bostaden - en arbetsplats dar vi gor skillnad

For sjunde aret har vi méatt engagemang och fortroende hos
medarbetarna med Great Place to Work. 2022 lyfte vi oss tva
procentenheter till 79 procent och belénades med certifieringen
”Great Place to Work”. Ett kvitto pa att medarbetarna trivs

och dr stolta 6ver vad vi tillsammans dstadkommer. En av de
framsta styrkorna ér att vi har en kultur dar medarbetarna blir
val mottagna och kdnner att de kan vara sig sjalva. 88 procent
tycker att Bostaden, sammantaget, ar en mycket bra arbetsplats.

For att aterigen starka kanslan av gemenskap inom hela foretaget
ar det viktigt att traffas och forutom friskvardsdagen hade vi

en 1,5 dags personalkonferens med 6vernattning. Det var forsta
gangen sedan pandemin startade som vi alla traffades fysiskt.
I’Fredagsprofilen’ pa intranétet far vi ocksa majlighet att berdtta
mer om oss sjalva sa att vi ska ldra kdnna varandra battre och
visa pa den variation av medarbetare som finns.

Viinvolverar alla medarbetare 1 verksamhetsplaneringen for att
tydliggora affarsplanens mal ner till respektive medarbetares
arbetsuppgifter.
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Mangfald

Vart standigt pagaende vardegrundsarbete ar levande och
genomsyrar allt som vi gor. Det ska fungera som ett stod och en
ledstjarna for alla medarbetare.

Pa Bostaden respekterar vi varandras olikheter och férutsattningar
—vi ser det som berikande for verksamheten. Genom att f6lja
lagkrav och var jamstalldhets- och méangfaldspolicy vill vi
lagga grunden till en trygg, inkluderande och tillitsfull milj6.
Var policy ar integrerad i verksamhetens alla delar och sager
tydligt att vara medarbetare ska ha samma réttigheter, skyldig-
heter och mojligheter. For att hitta svagheter 1 organisationen
och genomfora ritt atgdarder genomfoérdes en enkdtundersok-
ning om jamstalldhet och mangfald med fokus pa méjligheten
att kombinera arbetet med fordldraskap. Vi kan utifran den

se att cheferna uttrycker sig positivt till fordldraledighet och
forsoker underlatta att fa ithop livspusslet.

Bostaden arbetar for en jamn konsférdelning inom alla yrkes-
grupper. Liksom var bransch har aven vi en utmaning i att fa
bade manliga och kvinnliga kvalificerade s6kande vid varje
rekrytering. For att forbéttra forutsattningarna for jamstalldhet
arbetar vi bland annat med att:

Se 6ver bildsprak och ordval 1 platsannonser.

Vid ny- eller ombyggnad av personalutrymmen siakerstalla
att det finns dAndamalsenliga omkladningsrum for bade

kvinnor och man.

Vara noggranna vid val av maskiner och
utrustning samt om majligt anpassa dem sa att
de passar personer med olika langd och styrka.

Efterstrava jamn representation 1 olika sammanhang,

till exempel fokusgrupper och projekt.

Kompetens

For att vara medarbetare ska ges mojlighet att utvecklas

och vixa inom sin yrkesroll i takt med var omvirld arbetar
Bostaden aktivt med en kontinuerlig kompetensutveckling.
Planering av respektive medarbetares individuella behov av
kompetensutveckling gér medarbetaren tillsammans med sin
chef1 samband med medarbetarsamtalet. Utbildningsinsatser
som omfattar hela yrkesgrupper eller flera delar av foretaget
samordnas och under 2022 har det gillt foljande utbildningar:

HLR och férsta hjalpen.

Uppfoljningsutbildning 1 Huskurage for
samtliga kvartersvdrdar.

Arbetsmiljoutbildning fér samtliga chefer och skyddsombud.
Forebyggande stresshantering.

Utbildning 1 grannsamverkan — pilotutbildning f6r

kvartersvardar pa dstra samt norra omradena.
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Vi befinner oss i en konkurrensutsatt arbetsmarknad déar det ar
manga branscher som s6ker samma kompetenser och medarbetare
som vi. En del av var strategi innebar att satsa pa internrekrytering.
Vi vill ge personer som gor ett bra arbete och trivs i foretaget
mojlighet att fortsatta utvecklas och fa nya utmaningar. Utifran
de behov som finns och den snabba utvecklingen som sker inom
var bransch behover vi dven komplettera med nya férméagor och
kunskaper. Under 2022 la vi planen f6r en utvecklad organisation
i syfte att kunna méta forandringarna, framfor allt kopplat till
hallbarhet och digitalisering. Totalt innebar det rekrytering till
tio nya roller inom foretaget.

Efter nastan tre ar av mycket lag personalomsattning okade
rorligheten pa arbetsmarknaden markant och sammantaget
med pensionsavgangar genomfordes 18 ersattningsrekryteringar.
Under sommaren anstélldes narmare 100 personer som

vikarier, sdsongsanstallda och ferieanstallda ungdomar.

Vivill ligga steget fore och har pabérjat en 6vergripande
kompetenskartliggning for att pa basta satt vara forberedda
for vilken kompetens vi kommer att behova i framtiden.

For att ytterligare starka férmagan att attrahera, rekrytera och
behalla ratt medarbetare pagar ett arbete med att formulera
vart arbetsgivarerbjudande och ta fram en kommunikationsstrategi
for att visa vad man far som anstélld pa Bostaden. Arbetet drivs
av HR och Kommunikation tillsammans och medarbetare
inom hela organisationen har involverats 1 arbetet. Utéver de
férmaner som redan finns har vi kompletterat med erbjudande
om formanscykel efter forslag och 6nskemal fran medarbetare.

Da viidentifierat en homogen aldersstruktur pa chefsniva som
innebar att ndrmare 50 procent skulle uppna pensionsalder
inom endast nagot ars mellanrum sag vi behov av att lagga vikt
vid det vid tillsdttning av nya chefer. Under aret har vi sa vél
fatt en bredare aldersstruktur som en jamnare kénsférdelning
bland cheferna.

Visselblasarfunktion

Vivill ha en 6ppen foretagskultur dar medarbetarna kanner
att de kan framf6ra sina tankar och synpunkter till den det
berér. Aven sddant som upplevs negativt. Det kan dock finnas
situationer da det inte kdnns majligt. For att forenkla for den
som vill lamna information om missférhallanden som strider
mot gillande lag, etik, moral eller Bostadens vardegrund och
policyer inrattades under aret en visselblasarfunktion. Pa det
sattet kan medarbetare, entreprendrer, leverantorer med flera
lamna information och samtidigt vara garanterade anonymitet.
Alla anmalningar tas emot av en extern aktor och utreds.

Inga anmélningar har kommit in under 2022.

52 Medarbetare och organisation

‘.

2) Bostaden

For eft bétire Umed




Sjukfranvaro

Malen f6r sjukfranvaro har inte uppnatts och vi ser att det
framforallt ar korttidsfranvaron och inom de yrkesgrupper som
inte kan arbeta hemifran som okat.

Oversynen av processer och rutiner fér en trygg och siker
arbetsmilj6é som paborjades under 2021 har fortsatt under aret.
Riskbedémning for behov av medicinska kontroller har genom-
forts. Uppdaterade rutiner och mallar gillande maskinsédkerhet,
kortillstand och kompetensintyg, skyddsronder samt hot och
vald har tagits fram. Chefer har kompetensutvecklat sig 1
arbetsmiljofragor.

Halsoframjande insatser med bland annat gemensamhets-
skapande friskvardsdag med utomhusaktiviteter for alla
medarbetare arrangerades under hosten. Alla medarbetare
har erbjudits en hélso- och arbetsmiljoprofil med enkit,
provtagning och halsosamtal via foretagshédlsovarden.

Mal:£3,5% Resultat: 5,17 %

Konsfordelning, andel kvinnor i foretaget
Konkurrensen om kompetensen pa arbetsmarknaden ar
hard vilket gor det Annu svarare att hitta kandidater av
underrepresenterat kon. Vi har anda en positiv trend och har
under aret ocksa jamnat ut konsférdelningen bland cheferna.

Mal: 35 % Resultat: 34 %

Medarbetarindex och Medarbetare kan
rekommendera Bostaden som arbetsgivare

Under aret har vi genomfért medarbetarundersékning i sam-
arbete med Great Place to Work. Resultatet har 6kat med tva
procentenheter jamfort med 2021 och bel6nas med certifieringen
”Great Place to Work™ dven detta ar.

Ett arbete for att ta fram ett tydligt och attraktivt
arbetsgivarerbjudande pagéar dar personal fran alla delar
av organisationen involverats.

Medarbetarindex

Mal: >80 % Resultat: 79 %

Medarbetare som rekommenderar Bostaden
Mal: 292 % Resultat: 91 %

Trovardighet, Respekt, Rattvisa

Utifran 2021 ars resultat har vi gjort insatser for att forbattra
kommunikation och information mellan ledning och
medarbetare bland annat genom kontinuerliga ledartraffar,
tydliggora ansvarsfordelningen mellan avdelningarna och
utarbeta en gemensam metodik f6r arbetet med uppf6ljning
av affarsplan och verksamhetsplan.

Mal: 276 % Resultat: 76 % / 78 % / 78 %
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Operativa mal

* Direktavkastning i férhé&llande Hill
marknadsvardet (% &ver tid)

« Arlig 8kning av superdriftnetto
(kr/kvm), (%)

* Beldningsgrad/fastigheternas
marknadsvdarde (%)

* Marknadsandel hyresratter (%)

Strategier
» Oka affarsmassigheten

» Effektiv drift och férvalining

* Faktabaserat beslutsunderlag
och konfrollerad risk

* Langsiktiga
finansiella I6sningar




Verksamhets-

berattelse 2022

Finansiering

Rantekostnaderna édr en betydande kostnadspost och den lang-
siktiga l6nsamheten ar starkt paverkad av ranteutvecklingen pa
de finansiella marknaderna. Alla finansiella affarer, inklusive
upplaning och derivataffarer, sker genom Umea kommuns
finansenhet. Foretaget foljer ramarna for agarens finanspolicy,
som reglerar beslutanderitten, upplaningsregler, vilka finan-
siella instrument som tillats samt férhallandet mellan andelen
rorliga respektive bundna lan i portfoljen. De storsta finansiella
riskerna 1 verksamheten ar refinansierings- och ranterisken.
For att minska refinansieringsrisken efterstriavas en spridning av
laneforfallen 6ver tiden och for att minska ranterisken anvands
olika typer av derivat for att uppna 6nskad rantebindningstid.

Utvecklingen av finansnettot under aret

Bostadens finansnetto uppgick till -68 (-68) mkr. Under aret
har skulden 6kat med 382 mkr, medan den genomsnittliga
lanerdntan sjunkit till 1,9 (2,0) procent. Allt sammantaget
har det finansiella nettot minskat med 0,3 mkr.

Laneskuld och rdantekostnad i mkr

4000 — - 250
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Laneskuld ¢ Rdntekostnader

Soliditet

Trots hog investeringstakt och fortsatt satsning pa underhalls-
atgarder ligger soliditeten kvar pa en hog niva. Vid arets slut
uppgick den till 42,0 (43,4) procent. Enligt dgardirektivet

ska belaningsgraden inte éverstiga 50 procent av bedomt
marknadsvirde och vid arets slut uppgick den till 24 (23) procent.

Soliditet %

50

45 43,8 43,1

43,4 43,4 4
40
35
30
25
20
15
10

5

2018 2019 2020 2021 2022

Likviditet

Likviditetsflodet ar 1 huvudsak hyresintakter, rantor och amor-
teringar, betalningar for drift och underhall samt investeringar.
Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 2 (3) tkr varav den
outnyttjade checkridkningskrediten var 368 (250) mkr.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 200,1 (166,5)
mkr. Resultatet fran den operativa verksamheten f6ljer
planen for bolagets langsiktiga ekonomiska utveckling.

Ekonomioch finans 55



Hyresintdkter och 6vriga rorelseintakter
Hyresintdkterna ar den dominerande intédktsposten och utgor
diarmed grunden for resultatet. Uthyrningsgraden, som ar den
post som kan paverka intakterna mest, ar fortsatt hég 99,5
(98,9) procent. De totala hyresintakterna har 6kat med cirka
34 mkr. Storre delen av 6kningen harrér fran resultatet av den
arliga hyresférhandlingen och till nytillkomna lagenheter som
fardigstallts. Bostdderna star for 86 procent av hyresintikter-
na och motsvarande for lokaler ar 11 procent.

Forvaltningsintakterna bestar av ersdttningar fran hyresgaster
och andra salda tjanster, dar évervagande del ar intdkter fran
tjansteleverantorer 1 vart Oppna bredband. Den 6kade intakten
under aret kan forklaras av salda IP-adresser.

Fastighetskostnader

For att behalla fastigheternas standard och tillgodose kundernas
behov ar en god drift- och underhallsniva nddvandig. Renove-
ringshehovet ar stort och vi har cirka 35 procent av vara lagen-
heter som ar byggda mellan aren 1965 och 1975. Vi har 6kat de
nedlagda kostnaderna for det planmaéssiga underhallet successivt
och ligger nu pa en genomsnittlig niva av cirka 315 kr/kvm under
de senaste fem aren.

Bostadens driftkostnader (exklusive underhall och fastighetsskatt)
har 6kat fran 498 mkr till 511 mkr och kan framfor allt forklaras av
okade kostnader for el. Taxebundna kostnader inklusive uppvarm-
ning star for cirka 40 procent av vara totala driftkostnader och

forandringar inom dessa omraden far darfor stor genomslagskraft.

b
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Andel lagenheter utifran kr/man grundhyra 2022

7000-8 999 kr/méan
I > 9000 kr/mén

I <5000 kr/mén
[ 5001-6 999 kr/man

Férdelning av drift- och underhallskostnader

Il Reperationer
inkl. férsakringsarenden

[ Administration

0 Ovriga driftkostnader
Fastighetsskatt
Underhall

Fastighetsskotsel
Il Taxebundna



Utveckling av planerat underhdll kr/m2

Driftnetto

Det operativa driftnettot uppgick till 469 (431) mkr, vilket 400

motsvarar en driftnettomarginal pa 39,6 (38,9) procent. 350

Direktavkastningen, dvs driftnettot fére avdrag for centrala zgg

administrations- och forsiljningskostnader i procent av 200

fastigheternas marknadsvarde, var 3,2 (3,1) procent. Enligt 150

agardirektivet ska Bostadens langsiktiga direktavkastningskrav 100

pa totalt fastighetskapital vara lagst 4 procent 6ver tid. Efter e 2018 2017 2018 fadad 2020 22 2022
forsaljningen 2017 har vi kunnat ¢ka underhallsnivan och 169 249 2% 342 320 280 ol
anda klara dgarens krav pa avkastningen 6ver tid. Under den

senaste sex arsperioden uppgar direktavkastningen 1 snitt till -

4,4 procent. ( r

Centrala administrations- och forsaljningskostnader —
Centrala kostnader omfattar verkstdllande direktor, styrelse,

3

strategisk ledningspersonal, revision och koncerngemensamma
kostnader. Kostnaderna uppgick till 13,1 (12,5) mkr, vilket
motsvarar 14,6 (14,0) kr per kvadratmeter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, 1 huvudsak hyresintdkter, drift- och
underhallskostnader, avskrivningar, administration och
finansnetto, var 200,1 (166,5) mkr. Det forbéttrade forvaltnings-
resultatet kan framst férklaras med 6kade hyresintakter och
en engangsforsaljning av IP-adresser.

Kdnslighetsanalys
Bostadens resultat paverkas av manga faktorer, bade genom
egna strategiska beslut men ocksé av férandringar 1 omvarlden.

Fordndring +/- Resultat i mkr

Hyresintdkter bostader 1.0% 9.6
Vakansgrad 05% 52
Drift inkl centrala kostnader 3.0% 15,7
Underhall 10 kr/m2 9,0
R&ntenivan 1,0% 8,5

Avkastning pa totalt fastighetskaptial %

O = N W b 0 6 N ® VO

9.2
8,3
7.8
71 68
3.2 3,0 3,1 3,1 3,2
2018 2019 2020 2021 2022

Totalavkastning  Direktavkastning
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Direktavkastning i férhallande till
marknadsvardet (% over tid)

Efter forsaliningen 2017 har vi kunnat 6ka underhdills-
nivdn och &dnddé klara agarens krav pd 4 % avkastning
over tid. Under den senaste sex Arsperioden uppgadr
direktavkastningen i snitt till 4,4 %. Arets avkastning
uppgick till 3,2 %.

Mal: 4 % over tid Resultat: 4,4 %

Arlig 6kning av superdriftnetto 1,5 %

med basar 2021

For att kunna avsatta mer pengar till planerat underhdill
och darigenom 6ka fastighetsvardet pd 1&ng sikt,

kr@vs en effektiv drift och férvaltning.

Mal: 657 kr/kvm Resultat: 667 kr/kvm

Beldningsgrad/fastigheternas marknadsvarde (%)
Enligt dgardirektivet ska beldningsgraden inte Gverstiga
50 procent av beddmt marknadsvérde.

Mal: <50 % Resultat: 24 %

Marknadsandel hyresratter (%)
Var marknadsandel av hyresr&tterinom Umed kommun.

Mal: 46 % Resultat: 46 %
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Riskanalys

Syftet med var riskanalys dr att identifiera risker, redovisa hur vi forebygger
dessa men ocksa gora avvdagningar for om det ar vart att ta en viss risk for
att na ett specifikt mal for foretaget. Vi delar in riskerna i tre omraden:
omvarlds-, strategiska- och operativa risker.

Omvarldsrisker

Skatter och avgifter

Politiska beslut rorande bolagsskatter, arbetsgivaravgifter, moms,
fastighetsskatt/avgift med mera har direkt inverkan pa det
ekonomiska resultatet. Vi foljer aktivt utvecklingen pa omradet
och uppskjuten skatt berdknas med lagstadgade skattesatser.

El, vatten -och varmekostnader

El - och uppviarmningskostnaden star for cirka 39 procent av
driftkostnaderna och paverkas under aret av temperatur och
vader. Genom effektiv driftbevakning och med energieffektiviserande
atgarder forsoker vi minska beroendet och darmed kostnaderna.
Prisrisken som uppstar av svingningar 1 elpriset har vi begransat
genom dgandet av vara fem vindkraftverk. Genom detta kontrollerar
vi cirka 60 procent av var elforbrukning,

Extra ordindra handelser

Vi har en krishanteringsplan {or storre handelser som beror
fler aktorer. Vi deltar 1 kommunens arbete med krishantering.
Den operativa krisledningen bestar av bolagets ledningsgrupp.
Vid eventuella handelser kanner vi oss val forberedda.

Trender

Vi befinner oss 1 en global véarld med standig rorelse. I en foranderlig
varld ar det viktigt att folja och analysera trender {6r att kunna
anpassa verksamheten efter hyresgaster och medborgares férandrade
attityder, varderingar och beteenden. For att bevara ett starkt
varumarke och minimera risken att inte vara ett forstahandsval
som hyresvird sd jobbar vi kontinuerligt med omvirldsbevakning,

Strategiska risker

Hyresgdster och marknad

Bostaden har en unik roll som det ledande bostadsféretaget
med stort ansvar for att erbjuda ett hallbart boende for alla 1
ett vixande 1 Umea. Vi ska aktivt bidra till utvecklingen och
tillvaxten 1 Umea och dérfor dr det viktigt att Bostaden ar ett
vilskott foretag med nojda hyresgaster. Flera nya aktorer har

etablerat sig 1 Umea under senare ar, vilket 6kar konkurrensen
om hyresgasterna. Vi jobbar med en kundnéra serviceorganisation
och for att kunna engagera hyresgésterna, utvecklar vi hela
tiden dialogerna. Affarsutvecklingen av tjansteutbudet ska
drivas utifran verifierade kundbehov. For att kunna erbjuda
ett hallbart boende vill vi erbjuda smarta och hallbara l6sningar
med teknik som ligger 1 framkant. Vi f6ljer kontinuerligt
prognosen for befolkningstillvaxten, soktryck pa lagenheter och
genomfor kontinuerliga marknadsanalyser gallande efterfragan
for att sikerstalla att vi bygger bostader som kan efterfragas av
manga. Antal dldre 6kar i Umea 1 forhallande till antalet unga
och personer 1 yrkesverksam alder. Det medfor en forandrad
situation pa bostadsmarknaden da dldre i storre utstrackning har
behov av tillgdnglighetsanpassade bostader och boendemiljger.
Aldre 6nskar ofta bo centralt nir behov av service och omsorg
okar. Bedomningen &r att efterfragan pa hyresratter kommer

att vara fortsatt stark och framforallt 6ka for gruppen aldre samt
ungdomar som soker sitt forsta egna boende. Risken for att hoga
vakanser uppstar 1 bolagets bestand bedéms som lag.

Fastigheter

Varje nyproduktionsprojekt paverkas av planprocess och
bygglovshantering, som forsenas allt for ofta av éverklagan
med mera. For att uppna den planerade nyproduktionen
kravs att marktillgangen ar sakerstéalld och att processer samt
samarbete mellan olika aktérer ar effektiva. For att skapa
hallbara bostadsomraden arbetar vi enligt var hallbarhets-
strategi 1 verksamheten. Det innebér att vi arbetar systematiskt
med hallbarhet for savil befintliga som nya bostadsomraden
och fastigheter. I Umea finns ett utvecklat hyressittningssystem,
som Bostaden anvander tillsammans med Hyresgéstforeningen
och Fastighetsdgarna. Det innebdr méjligheter till en mer
differentierad hyressittning som bittre speglar kundernas
preferenser. Tydliga forutsittningar for hyressattning minimerar
ocksa den kalkylerade risken vid storre underhéllsatgarder.

Nyproduktion

Med stigande byggkostnader foljer hogre hyresnivaer som

kan innebar en viss vakansrisk eller intdktsbortfall pa grund av
hogre omsittning av ligenheterna. Det kan paverka
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marknadsvirderingen negativt och foranleda risk for nedskrivningar.

Nyproduktionen anpassas alltid efter efterfragan for att minimera
risken for vakanser och intéktsbortfall. Det ar viktigt med en

val utford projektering vid nyproduktion for att undvika risker

for kostnadsokningar 1 form av andrings och tilliggsarbeten.

Vi bevakar och underscker moéjligheten att soka de bidrag som
finns for att kunna erbjuda en hyresniva som attraherar en storre
malgrupp och déarigenom minskar afférsrisken 1 enskilda projekt.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestér till stor del av fastighetsskotsel, reparationer,
uppvarmning, el, vatten och renhéllning. Det finns en risk att
kostnadsokningarna kommer att 6verstiga de arliga hyres-
justeringarna 6ver tid. Till stor del beror det pa faktorer som inte
kan paverkas, exempelvis hojda skatter och avgifter. Rérliga och
fasta avgifter for varme-, el- och vatten bedoms stiga de narmaste
aren. For att minska driftkostnaderna sa investerar vi i energi-
effektivare system. Genom en effektiv driftoptimering och férvaltning,
dar vi hela tiden utvarderar egna resurser mot képta janster
forsoker vi moéta framtida kostnadsokningar.

Underhall

Risken med ett eftersatt underhall ar att fastigheterna tappar
1 varde och kostnaderna for skador och reparationer 6kar.
Risken finns ocksd att vi far missnojda hyresgaster, som kan
paverka vart varumérke och vakansnivan. For att minimera
riskerna arbetar vi medvetet med en langsiktig underhallsplan
per fastighet. Vi utvarderar varje projekt utifran kund- och
fastighetsagarperspektivet. Vi har en bra ekonomisk styrka,
efter fastighetsforsaljningen 2017, som innebar att vi 6kat
satsningen pa underhéllet. Genomférandet av véra stora
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renoveringsprojekt kan 6ka risken for att hyresnivaerna stiger sa
mycket att omflyttningarna okar. I férlingningen kan det ocksa
innebdra att spridningen av hyresnivaerna inte blir tillrdckligt
stora for att tillgodose olika malgrupper. For att minimera risken
att det ska hdnda, prioriterar och differentierar vi insatserna 1
vara stora renoveringsprojekt for att halla hyresnivaerna péa en
acceptabel och varierad niva.

Hallbarhet och samhdille

Bostadens syn pa hallbarhet handlar om att bedriva verksamheten
pa ett ansvarsfullt satt och skapa langsiktiga l6sningar ur savél
ekonomiska som ekologiska och sociala perspektiv. Verksamheten
ska bedrivas utifran de inriktningsmal och program som finns

i de sarskilda dgardirektiven. Hallbar utveckling innebar att
tillgodose dagens behov pa ett sdtt som inte undergriver mojlig-
heten for framtida generationer. I forvaltning och byggande ska
vi alltid bidra till en hallbar utveckling utifran var nya hallbar-
hetsstrategi. Hallbara hem for alla innebar att vi maste arbeta
med de sociala villkoren f6r Umedés invanare. Det handlar om
att frimja delaktighet och social sammanhallning, Vi ska verka
for socialt hallbara bostadsomraden genom att stodja arbetet
mot segregation och for integration och utveckla trygga, sikra
omraden och byggnader samt forma attraktiva och sociala
motesplatser. Med den bostadsbrist som funnits under flertalet
ar ser vi en risk att en parallell marknad” kan uppsta, varfor
mer fokus har lagts pa uppfoljning av korrekta hyresforhallanden.
Vart samhalle star ocksa infor stora utmaningar nar det galler
klimat och milj6. Vi ska minimera miljobelastningen av byggande
och boende, men vi maste ocksa hantera riskerna som foljer av
klimatf6randringarna.



Det ekologiska perspektivet har funnits med under méanga ar
och arbetet omfattar saval livsstilsfragor bland hyresgéster

som planerade energieffektiviseringsprojekt 1 vara fastigheter.
Det handlar om att miljobelastningen av byggandet och boendet
minimeras genom att forma energianvandningen utifran fram-
tidens energisystem och genom aktiva materialval samt anpassa
verksamheten mot cirkuldr ekonomi. Den ¢kande konsumtionen
av produkter kanske dr en av vara storsta utmaningar inom
miljoomradet i varlden. Ett sétt for oss att bidra till minskad
konsumtion ar att ge forutsiattningar for hyresgaster att dela pa
nyttigheter mellan varandra. Iér att hitta en bra balans mellan
de olika perspektiven dr det viktigt att Bostadens syn pa hallbarhet
ar tydligt definierat, att det kommuniceras och foljs upp. De tre
dimensionerna av hallbar utveckling ar varandras forutsattningar
och stéd. Ekologiska och sociala tillkortakommanden riskerar
att forr eller senare drabba foretagets ekonomi.

For att minska klimatberlastningen samarbetar vi med olika
parter. Vi har upparbetade kontakter med Umea Universitet
och samarbetar koncernovergripande med bade bolag och
forvaltningar for att uppna inriktningsmal och sérskilda program.
For att moéta framtidens utmaningar ser vi nodvandigheten av
att samverka med bade kommunala och privata aktdrer inom

relevanta projekt.

Ekonomi och finans

En ekonomisk hallbar utveckling forutsitter att Bostaden genererar
ett 6verskott som kan anvandas for att utveckla verksamheten.

Ett langsiktigt I1onsamhetsperspektiv ska pragla verksamheten och
aven de krav pa avkastning som stélls pa foretaget. Utan langsiktig
lénsambhet finns stora risker for att foretagets ekonomi forsimras
och ddrmed ocksa méjligheterna att ta ett samhillsansvar genom
att utveckla foretaget samt bygga nytt och underhélla fastigheterna.
Vid storre investeringar behovs valgrundade och faktabaserade
beslutsunderlag med kontrollerad risk. Det minimerar riskerna fér
icke I6nsamma investeringar som kan urholka bolagets ekonomi pa
lang sikt. Att standigt cka affdrsmassigheten genom att kontinuerligt
forbattra superdriftnettot ger en positiv klimatpaverkan och genererar
medel till 6kade satsningar pé férebyggande underhall som mini-
merar risken for skador. Det dr av yttersta vikt 1 ett bostadsforetag
att arbeta kontinuerligt med att sakerstalla langsiktiga finansiella
l6sningar, dels genom en god soliditet och kreditléften for att mini-
mera risker for framtida handelser och pafrestningar fér bolaget.
Likviditetsprognoser uppdateras lopande 1 syfte att sakerstélla

att det finns medel fér betalningsataganden och for att optimera
kassahallningen. Genom att Bostaden ingar i koncernen med en
internbankslésning finns beredskap for storre insatser vid behov.
Bostadens finansieringsverksambhet regleras i en finansieringspolicy.
Kommunens internbank och moderbolaget UKF ansvarar fér
samordningen av kommunkoncernens finansiella verksamhet.
For att minska refinansieringsrisken efterstriavas en spridning av
laneforfall 6ver tiden. For att minska ranterisken anvands olika
typer av derivat for att uppna 6nskad rantebindningstid.

Medarbetare och organisation

Genom att styra verksamheten utifran en gemensam vision
och vardegrund skapas grunden for tillit och fértroende for
bade ledning och medarbetare. Medarbetarnas kompetens ar




en avgorande forutsittning for att vi ska uppna uppsatta mal.
Risken ar att inte kunna rekrytera eller behalla tillrackligt
kvalificerade medarbetare, pa grund av en hard konkurrens

om arbetskraften. I'ér att motverka detta maste vi ha konkurrens-
kraftiga arbetsgivarerbjudande och goda utvecklingsmajligheter.

For att minimera riskerna finns en kompetensforsérjningsplan
och vi jobbar systematiskt for att vara en attraktiv arbetsgivare
med en verksamhet som praglas av jamstélldhet och en god
arbetsmilj6. Vi ar delaktiga 1 olika grupper som arbetar for att
fler ska utbilda sig till yrken inom fastighetsbranschen och vi har
ett inarbetat samarbete med lokala yrkesutbildningar pa bade
gymnasial och eftergymnasial niva.

Arbetsmiljo

Brister i arbetsmiljon 6kar risken for arbetsrelaterad ohalsa och
okade sjuktal vilket 1 sin tur kan leda till 6kade kostnader for
rehabilitering och rekrytering. Det paverkar ocksa bilden av
foretaget som arbetsgivare. Vi har bra rutiner for det systematiska
arbetsmiljéarbetet med kontinuerliga utbildningar och delegerat
arbetsmiljoansvar till verksamhetschefer. Vi ser kontinuerligt
6ver policys och rutiner fér uppdatering.

Operativa risker

Informationssdkerhet

Tillgang all ratt information vid ratt tillfalle ar en forutsattning
for att bedriva en siker och effektiv verksamhet. Informationen
om vart foretag, vara tillgangar och kunder maste skyddas fran
obehdriga for att folja lagar och regler samt skydda verksamheten,
partners och kunder. Var informationssakerhetspolicy, tillsammans
med dokumenterade instruktioner, reglerar hur informationen
ska skyddas i en varld dar hotbilden standigt férandras.

Den interna I'T-driften finns hos en ISO 27001-certifierad
partner for att ytterligare 6ka sakerheten och tillgangligheten
for vara informationssystem, dar externa tjanster nyttjas bedéms

och varderas informationssakerheten innan avtal skrivs.

Inkép/upphandling

Genom vl genomarbetade upphandlingsunderlag, systemstod
och kontroll pa véra avtal, har vi en effektiv process for inkop
och upphandlingar. Brister 1 rutiner vid anskaffning av varor och
janster kan leda till daliga avtal, hogre priser och dven brott mot
LOU. Det skulle innebira stora risker for 6verprovningar pa
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upphandlingar vilket da medfor forseningar och 6kade
administrations- och konsultkostnader. Varje upphandling
genomfors utifran givna rutiner av en grupp, tillsatt utifran
vilken kompetens som kravs vid varje enskild upphandling.

I reparationsarbeten och entreprenadupphandlade arbeten
kontrolleras kvaliteten 1 de externt utférda arbetena kontinuerligt.
Vi har dven ett upparbetat samarbete med Umea kommuns
upphandlingsbyra, HBV och Sveriges Allménnytta 1 dessa fragor.
Var malsattning dr att 1 stérre upphandlingar stalla savl sociala-
som ckologiska krav for att paverka samhallet till att bli mer héllbart.

Oegentligheter

Risken for oegentligheter ar att foretagets fortroende och anseende
minskar och kan leda till eckonomiska forluster. For att minimera
risken i bolaget finns policys och riktlinjer upprattade fér anda-
malet, men framforallt arbetar vi mycket med var vardegrund.
Kontrollaktiviteter, bade forebyggande och upptiackande

gors l6pande under aret. De flesta kontrollerna finns inbyggda

1 vara system och processer men aven manuella kontroller
genom{ors systematiskt.

Vi stravar hela tiden efter en sund konkurrens 1 vara nyproduktions-
och storre underhallsprojekt. Det gér vi genom systematiska
kontroller av vara entreprendrer och fysiska arbetsplatsbesok.

Vi ar medlem 1 organisationen “Rattvist byggande” som bestar av
byggherrar i samverkan for sund konkurrens och brottsfria byggen.
Modellen som anvinds omfattar krav vid upphandling, kontroll
och granskning av hela kedjan av underentreprenérer, oannonserade
arbetsplatskontroller med uppfoljning och avvikelsehantering vid
kontrakts- och lagbrott.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteternas syfte ar att forebygga, upptacka och korrigera
felaktigheter 1 verksamheten. De ska bidra till att sakerstilla

att policys och rutiner f6ljs. Aktiviteterna ager rum inom hela
organisationen, pa alla nivaer och i alla funktioner. De innefattar
en rad aktiviteter av olika slag sdsom godkannande, genomgéng
av verksamhetens resultat, sdkrande av tillgdngar samt atskillnad
av tjansteroller och uppgifter. Nedan redovisas exempel pa kontroll-
aktiviteter som genomfors 1 foretaget.

Systematisk kontroll av fakturor gallande avtal,
kontering och attest

Systematisk kontroll av betalningsfiler:
Systematisk kontroll av anbudsgivare.
Kvalitetsuppfoljning av utforda entreprenadarbeten.

Vid rekrytering gors en kravanalys, en kravprofil
och senare under processen intervju,
referenstagning och personlighetstester.
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Summering av nyckeltal

MEDARBETARE OCH ORGANISATION i3 2022 Ja Nej
Heltid % 89 92
Deltid % 1 8
Deltid man % 5 4,4
Deltid kvinnor % 6 39
Anstdliningsform, tillsvidare % 98 94
Anstdliningsform, visstid % 2 6
Medelldn, kvinnor, kr/mén 34 444 36 290
Medellén, man, kr(mdan 34781 36 154
Sjukfrénvaro % 4,06 517
Sjukfrdnvaro man % 3,49 4,73
Sjukfrénvaro kvinnor % 5,25 6,04
Sjukfrénvaro tji@nsteman % 2,40 4,07
Sjukfrénvaro kollektiv % 4,87 574
Personalomsdttning % 6,2 11,83
Kollektivanstdlida % 5,43 14,08
Tiénstemdan % 7,46 8,51
Medelalder 47 47
Medeltal antdllda 168 168

Great place to work

Index trovardighet % 72 76

Index respekt % 76 78

Konsfordelning

Overgripande 67 % man / 33 % kvinnor 66 % man / 34 % kvinnor
Ledning 67 % maén / 33 % kvinnor 71 % man / 29 % kvinnor
Styrelse 45 % man / 55 % kvinnor 55 % mdan / 45 % kvinnor
Aktiva &tgérder mot diskriminering X
Antal som nyttjat friskvardstimme 122 139

Arbetsmiljd- & halsofrémjande policy X
FASTIGHETER 2022 2021 Ja  Nej
Foljer byggvarubeddmningen X
Giftfria lekplatser X
Ftalatfria mattor X
Minskad klimatbelastning frén betong X
Dialogarbeten X
Driftkostnader

Fastighetsskotsel, kr 88 977 000 96 174 000

Reparationer, kr 52 468 000 53 820 000

Uppvdarmning, kr 91 483 000 91731 000

El, kr 44 490 000 36 170 000

Renhdllining, kr 20 353 000 19 298 000

Vatten, kr 47 543 000 45 826 000

Nya légenheter i produktion 530 650



HYRESGASTER OCH MARKNAD

Antal ldgenheter

Lagenheter till nyanlénda (Viva) och Socialfjénsten
Lagenheter Socialtjénsten

NKI

Serviceindex %

Ta kunden pa allvar %

Trygghet %

Utemilic %

Information om vad som hénder i fastigheten, t.ex. renoveringar och nybyggnation %

Marknadsandelar (%) antal hyresré&tter som &gs och férvaltas av Bostaden

Inkassoverksamhet

HALLBARHET OCH SAMHALLE

Byggvarubeddmningen
Energianvandning, férbrukade kWh
Kallsorterat material i véra soprum och milishus (ton)

Vaéxthusgasutsidpp interna transporter (personbilar)
kg COe

Vaxthusgasutsi@pp inferna fransporter (maskiner och évriga
fordon), kg CO,e

Vattenforbrukning, m?

Produktion av férnybar energi kWh
Textilier &terbruk, kg

$t6d mot vrékning, inkassotjénst

Bosociala mal

Sponsring, kr
Fordelning kén
Herr, kr

Dam, kr
Kénsneutral, kr

Senior

Barn/ungdom, kr

Fordelning idroftt, kultur, 6vrigt
Idrott, kr

Kultur, kr
Ovrigt, kr

EKONOMI OCH FINANS

2022

125
1136
24 006

22152

1280 000
18 300 000
51074

1234762

63 675
0

720 687
25000

425 400

324 505
126011
784246

2021 2022 Ja
14611 15105
7 33
25 33
75 74
853 86,5
91,2 92,6
83,6 85,6
82 83,4
85,5 87.6
46 46
X
2021 Ja Nej
X
130
1209
49 190
60 649
1340 000
19 600 000
80 488
X
X
899 000
207 000
131 000
196 000
0
365 000
585 000
0
314 000

Se bilaga Finansiell rapport 2022.
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Utsikter 2023 och kommande ar

2022 inleddes med den femte pandemiviagen av omikronvarianten och
med en geopolitisk spanning mellan 6st och vast som till slut utmynnade
1 Rysslands anfallskrig mot Ukraina. Inflationen har tilltagit 1 manga
ldnder och sa dven i Sverige. Orsakerna ar i huvudsak utbudsbegransningar
och hog efterfragan nir ekonomierna startade upp igen samt en generds
finans- och penningpolitik under ett flertal ar. Allt detta utmynnade i en
brist pa olika varor och tjanster samt betydande uppgangar i energi- och
drivmedelspriserna. Riksbanken har under 2022 héjt styrrantan fran

0 % till 2,5% och i februari 2023 tll 3%. Ytterligare hojningar vantas

1 april och juni manad for att fa ned kiarninflationen.

Pengar ar inte gratis langre vilket ett flertal fastighets- och bostadsholag
fatt kinna av som under nagra ar vaxt med lanade pengar. Tillvaxt
har statt i fokus och uppskattats av investerare. Men nu har skenande
inflation och stigande rantor tvingat manga foretag till retratter genom
forsaljning av tillgangar. I den milj6 vi befinner oss nu ar foretag som
bygger virden 6ver tid med en stabil intjaning och stark balansrakning
allt viktigare. Bostaden har en stark balansrakning med en belaningsgrad
pé endast 24 % och en stabil intjaning.

Kostnaden for byggmaterial har 6kat med 13,7 % under aret. Okningen
har varit hégre men vi ser en avmattning i prishilden pa de varor som
stigit mest som stal och travaror. Byggkostnadsindex for flerbostadshus
6kade med 6ver 15 % under 2022. Den stérsta kostnadsokningen har
varit for byggherrekostnader som 6kat med hela 39 % dar den framsta
orsaken ar kraftigt 6kade rantckostnader. Bostaden har fatt 6kade kostnader
ivara pagaende nyproduktionsprojekt till f6ljd av att byggkostnads-

index stigit under aret. Vi ser daven fallande fastighetspriser till foljd av
okade avkastningskrav pa marknaden under sista kvartalet. Det samman-
slaget gor att vi bedémer att nyproduktioner av bostader kommer att
minska med 50-70 procent de kommande aren, vilket ar olyckligt nar

vi pa manga orter 1 Sverige och dven i Umea har en bostadsbrist.

De bostadsprojekt som pagar i Umea kommer att slutforas men det
rader en osikerhet vilka som kommer att starta de kommande aren.

Sammanfattningsvis finns det flera osiakerhetsfaktorer som kan paverka
utvecklingen de kommande aren. Néagra positiva signaler ar att frakt-
priserna ar tillbaka pa nivaer som gillde fore pandemin och gaspriserna
1 Europa har fallit tillbaka kraftigt, vilket kan minska prisokningstakten.

Det skulle vara 6nskvirt med nya reformer inom bostadspolitiken for
att byggande snabbt ska komma tillbaka till de senaste arens relativt
héga byggtakt. Fragor som diskuteras for att géra nyproduktionen av
hyresratter billigare ar borttagande av LOU, lagen om offentlig upp-
handling, som galler fér Allménnyttiga bolag. Unders6kningar har visat
att LOU driver upp kostnaderna med 8-10 procent. Ett annat forslag
som diskuteras ar att infora en lag moms pa hyran. Det har nu mojliggjorts
av EU som i april manad reviderar sitt momsdirektiv. Det ppnar upp for
Sverige att sitta en lag moms pa hyran, vilket gor det majligt att lyfta full
moms pa produkter och janster i var verksamhet.

Vi bedémer att det volatila ldget i ekonomin kommer fortsatta under
2023 och att det sannolikt kommer ta fram till slutet av 2024 innan
ekonomin 1 varlden har stabiliserats och 6vergar till ett normallage.
Det innebér att vi kommer fortsitta verka i en omvarld med stora
svangningar. Var beddmning ar att tillvixten som vi sett i bostads-
marknaden de senaste dren markant kommer att avta. Bostadsutvecklare
med 1 huvudsak nyproduktion av bostadsratter och sméahustillverkare

far nagra tuffa ar med vikande efterfragan. Hyresritten som boendeform
klarar sig generellt sett battre an andra upplatelseformer nér vi gar in 1
en lagkonjunktur.

Umeas starka befolkningstillviaxt vintas fortsitta kommande ar, vilket
medfor ett 6kat behov av bostader. Efterfragan pa hyresratter ar fortsatt
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hog och vakansriskerna 1 fastighetsbestandet bedéms dven fortsattningsvis
som laga trots det osédkra laget.

Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa narmare 2 000
bostader per ar. Under 2022 uppgick antal fardigstillda bostader till
nistan 1 000 bostader. Var bedomning utifran hushallssammansattningen
ar att behovet ar narmare hilften av ambitionen éver tid. I det langre
perspektivet kommer Umed att uppna den byggtakten men de narmsta
aren kommer bostadsproduktionen att minska. Kommunen jobbar
med flera storre planer fér bostadsbyggande. Bostaden har ocksa flera
spannande projekt pa gang som vi ser fram emot, dock med en oro for
kostnadsutvecklingen och betalningsviljan f6r nyproducerade hyresratter.
Vi behover ha vil underbyggda investeringskalkyler och bedémningar
om framtiden innan vi kan starta nya projekt.

Bostaden har fortsatt att utvecklas i enlighet med var nya affiarsplan
som antogs 1 borjan pa aret samtidigt som var ekonomi varit stabil.
Det har gett oss méjlighet att 6ka vart planerade underhall for att
klara det framtida underhallsbehovet och samtidigt behalla en hog takt
i nyproduktionen efter 4garens malsittning. Att marknadsanpassa var
nyproduktion efter framtida bostadsbehov innefattar en satsning pa
nyproduktion f6r gruppen éldre i form av seniorboenden.

Vi har kompetenta och engagerade medarbetare som utvecklar foretaget
tillsammans med hyresgésterna. I var senaste hyresgistundersokning via
Aktiv Bo vann vi priset som Sveriges bésta hyresvird for andra aret 1 rad
och belénades med en kundkristall av vara hyresgister. Det 4r ett enormt
lagarbete tillsammans med en fin kultur, som vuxit fram hos medarbetarna,
som gor att vi lyckats vinna ett sadant fint pris.

Vara arbetsgivarerbjudanden ska vara konkurrenskraftiga och det ska
finnas goda utvecklingsméjligheter inom foretaget. Att skapa tillit och
fortroende for bade ledning och medarbetare ar nyckelfaktorer for att
vi ska utvecklas och bygga langsiktiga relationer med vara hyresgaster.

For att klara framtida utmaningar behover vi sikra och utveckla
kompetensen och arbeta aktivt f6r en mer utvecklingsorienterad
organisation samt forstiarka strategiska omraden som hallbarhet och
digitalisering. Affarsutveckling inom dessa omraden kommer fa 6kad
betydelse 1 var verksamhet de kommande éaren.

For oss pa Bostaden ar det en sjilvklarhet att arbeta langsiktigt for en
hallbar samhalls- och boendeutveckling. Hallbarhet for oss handlar om
att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt satt och skapa losningar ur
saval ekonomiska, ekologiska och sociala perspektiv. Vi satsar dven pa
6kad samverkan med bade kommunala och privata aktérer for att
minska belastningen pa klimatet, eftersom vi tror att samverkan ger
forutsittningar for att na battre resultat och komma framat snabbare.

Var malsattning dr att vara helt fossilfria till 2030 och klimatneutrala
till 2040. Var héallbarhetsstrategi kommer att leda oss in 1 framtidens
hallbara samhalle. Dar ser vi att socialt hallbara bostadsomraden,
materialval och cirkulara affirsmodeller kommer att bli betydelsefulla
verktyg for att uppfylla vart samhéllsansvar for ett battre Umea.

Att integrera hallbarhet i var affarsmodell ger oss goda férutsittningar
att klara framtida utmaningar och mojligheter.

Vi ska fortsitta med en kundnira serviceorganisation med utvecklad
dialog, saval med hyresgéster som med Umeborna. Att halla en god
omvarldsbevakning och driva affarsutveckling ar viktiga mal for att
kunna utveckla foretaget.
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Forvaltnings-

berattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for AB Bostaden
i Umea far hdrmed avge arsredovisning och koncern-

redovisning for verksamhetsaret 2022:

Agar- och koncernférhdllanden

AB Bostaden 1 Umea ar ett helagt dotterbolag till Umea
Kommunforetag AB, 556051-9562, med séte 1 Umea och
moderbolag i en koncern som omfattar de helagda dotterbolagen
Kommunicera i Umea AB och AB Bostaden Parkering 1 Umea.

Verksamheten

Bolaget med site 1 Umea har till féremal for sin verksamhet
att inom Umed kommun forvirva, avyttra, dga och férvalta
fastigheter eller tomtrétter samt bygga och forvalta bostader
med hyresratt, affarslagenheter och kollektiva anordningar.
Bolaget far dven bygga och forsilja bostadsratter samt uppfora
smahus for forsdljning.

Andamalet med bolagets verksamhet 4r att i allmannyttigt syfte
och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip
framja bostadsférsorjningen i Umea kommun och erbjuda
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande. Verksamheten
ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.

Verksamheten i koncernen bedrivs inom fem omraden,
fastighetsutveckling, férvaltning, marknad, lokaler och

I'T kommunikation.

Bostaden har verksamhet som dr anmélningspliktig. Det finns

ingen verksamhet som ar tillstandspliktig enligt miljébalken.

Resultat och stdllning

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 182,9 mnkr
jamfort med 1 106,9 mnkr foregaende ar. Koncernens resultat
efter finansiella poster uppgick till 200,1 (166,5) mnkr.
Finansnettot uppgick till -68,0 (-68,3) mnkr och resultat
efter skatt uppgick till 161,4 (123,5) mnkr.

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 1 172,6 (1 096,6)
mnkr. Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick
till 192,9 (159,2) mnkr.

Koncernens egna kapital per den 31 december 2022 uppgick
till 3 053 (2 892) mnkr.

Moderbolagets egna kapital per den 31 december 2022
uppgick till 2 970 (2 787) mnkr.

Av moderbolagets nettoomsattning ar forsiljning till dotter-
bolag 1 procent och av kostnaderna avser 1 procent inkop
fran dotterbolag.

Skulder 1 utlandsk valuta férekommer inte. Av det totala
lanebeloppet kommer 848 mkr att rantejusteras inom ett ar.
Vid arsskiftet var genomsnittsrantan for rantebarande skulder
1,9 (2,0) procent. Genomsnittlig rantebindningstid var 4,4
(4,4) ar. En sammanstallning 6ver de rantebarande skulderna
framgar av not 28.
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Ekonomisk oversikt

Femarsoversikt fér koncernen

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsdttning, mkr 1183 1107 1089 1053 1021
Resultat efter finansnetto, mkr 200 166 150 m 143
Kassafléde fran den I6pande 394 421 375 317 301
verksamheten, mkr

Skuldsé&ttningsgrad, génger 1,2 1,1 1.1 1.2 11
Soliditet, % 42,0 43,4 43,4 43,1 438
Belaningsgrad, % 24 23 24 24 24
Direktavkastning, % 3,2 3,1 3.1 3,0 3.2
Avkastning pd eget kapital, % 6,7 59 55 4,2 57
Lanerdanta vid érsskiftet, % 1,9 2,0 2,0 2,0 2,4
Uthyrningsgrad bostader, % 99,5 98,9 99.0 99.2 99,1
Medeltal antal anstallda 168 168 180 176 178

Nockeltalsdefinitioner finns i > Tilliggsupplysningar”

Kassafléde och likviditet

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten 1 koncernen
uppgick till 394,6 (420,6) mnkr och fran investerings-
verksamheten var den -776,7 (-496,9) mnkr. Koncernens
tillgangliga likvida medel uppgick den 31 december till
368,2 (250,3) mnkr.

Marknad

Folkmangden 1 Umea har vaxt stadigt under lang tid och
forvantas fortsitta vixa under kommande ar. Det medfor
ett gynnsamt marknadsliage for bolaget.

Vid arets slut dr antalet lagenheter 1 koncernen inklusive
gruppbostdader 15 105. Av dessa ar 4 199 studentbostader.

Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och ar,
exklusive enkelrum, ar 1 174 (1 147) kr. Det har ibland
funnits behov av evakueringsldgenheter, vilket har medfort
enstaka vakanser for bostadsldgenheter. Lokalhyres-
marknaden 1 Umea kdnnetecknas av en stark efterfragan
framfor allt géllande boende for dldre. Vakansgraden for
lokaler ar fortsatt mycket lag.

Hyresforhandlingar

Efter forhandling med Hyresgastforeningen traffades en
tvaarig 6verenskommelse déar hyrorna héjdes med i genom-
snitt 1,45 procent fran den 1 april fram till 31 december 2022.
Darefter héjs hyrorna med 2,1 procent fran 1 januari 2023.

Fastighetsbestandet

Under aret har 125 ldgenheter blivit fardigstallda och
klara for inflyttning. P4 Alidhem kvarteret Magistern/
Preceptorn pagar nybyggnation av 286 bostader.
Inflyttningen 1 bostadslagenheterna sker etappvis och
fram till 31 december ar 162 lagenheter inflyttade.

Pa Ostra Dragonfiltet pagar ett projekt med 144
lagenheter fordelat pa sex byggnader med fem vaningar
plus vindsvaning samt ett underjordiskt garage.

Forsta inflyttning berdknas ske under 2024. Pa Vistteg
planeras for 364 bostdder som ska innefatta saval
vard- och omsorgsboende som seniorboende plus och
vanliga ligenheter. Husen byggs i 4 - 6 vaningar med
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underjordiskt garage. Byggnationen berdaknas sta klar
under 2024. Pa Alidhem, kvarteret Professorn pagar
en omfattande renovering diar 274 enkelrum byggs om
till ettor med eget kok. Samtidigt skapas ytterligare

34 lagenheter av tidigare gemensamhetsutrymmen och
17 av dessa har fardigstallts under aret.

I Bostadens projektportfd]j ligger planering for drygt
500 ldgenheter 1 varierande lagen som Haga, Ersboda,
Alidhem och Marichem. Byggstarterna dr planerade
under de kommande fem aren.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till
771,4 (497,8) mnkr. Av investeringarna avsag 553 (320)
mnkr nyproduktion.

Intresseorganisationer
AB Bostaden 1 Umea dr medlem 1 Sveriges allmannytta,
Fastigo och HBV.

Hdllbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisningen har upprattats for att uppfylla

kraven pa hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovisning-
slagens sjatte kapitel. Hallbarhetsredovisningens innehall

aterfinns i den tryckta arsredovisningen.

Forvantningar om framtida utveckling samt
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Inom de ndrmaste dren ser vi ett fortsatt stort behov av
storre ombyggnads- och underhéllsinsatser 1 nagra av
vara bostadsomraden, som byggdes under perioden
1965 — 1975. Bedémningen ar att efterfragan pa hyres-
ratter kommer att vara fortsatt stark och framfor allt
oka for gruppen aldre kommande ar. Arbetet med energi-
effektiviseringar, genom Sveriges Allmannyttas klimat-
initiativ, fortsatter. Den inslagna vigen, att inom alla
verksamhetsomraden och produktionsprojekt, utga fran
de tre hallbarhetsperspektiven kommer dven fortsatt att

vara ledstjirna for vara insatser.

Koncernen exponeras for ett antal risker som kan delas

in i strategiska-, finansiella- och operativa risker. Alla
dessa kan paverka att kraven fran dgarna och de uppsatta
maélen inte kan uppnas. Riskerna bedéms arligen utifran
vilken effekt de har pa foretagets verksamhet, stiallning och
resultat. Dérefter skapas aktiviteter som prioriteras utifran
en avvigning av sannolikheten att risken ska intraffa och
konsekvensen av den.

Vi foljer aktivt trender och utveckling 1 omvérlden for att
i tidigt skede fanga upp férandringar inom omraden

som paverkar foretagets strategiska beslut sasom bostads-
marknaden och dess efterfragan, hyresutvecklingen samt
regler och lagstiftning.

Den finansiella risken hanteras genom Umea kommun-
koncernens finanspolicy som beslutats av kommunfullmaktige
och syftar till att sikerstdlla koncernens finansieringsbehov
till en sa lag kostnad och risk som magjligt. De storsta
operativa riskerna ar vakanskostnad, driftkostnader,
underhall och nyproduktion kompetensférsérjning samt I'T.
For att minimera eller 1 vissa fall eliminera riskerna finns



kontrollaktiviteter, som sa langt det ar mdjligt ska inga som
en naturlig del i den dagliga verksamheten.

Madluppfyllelse

De krav som dgaren formulerat f6r bolaget dr dels ekonomiska,
dels icke-ekonomiska. De ekonomiska avser krav pa avkastning
och belaningsgrad, medan de icke-ckonomiska framst har
utformats som sa kallade inriktningsmal med social- respektive
ckologisk utgangspunkt. Utfall och maluppfyllelse aterfinns i
den tryckta ars- och hallbarhetsredovisningen. Styrelsen och
verkstéllande direktdren gor helhetshedémningen att uppdraget
fran agaren har uppntts.

Styrelsens arbete under 2022

Styrelsen 1 AB Bostaden 1 Umea har faststallt en arbets-
ordning i enlighet med aktiebolagslagen. Arbetsordningen
behandlar bland annat ansvars- och arbetsférdelning, former
for beslutsfattande, kallelseforfarande, antal sammantréiden,
narvaro, sekretess, upprattande och distribution av féredrag-

ningslista samt upprattande och justering av protokoll.

Darutover har styrelsen en vd-instruktion och styrelsearbetet
har f6ljt antagen arbetsordning och instruktion kring
arbetsférdelning mellan styrelsen och verkstéllande direktoren.

Styrelsen har under aret haft atta sammantriaden déar bland
annat affarsplanen, foretagets verksamhet och styrelsens
arbete foljts upp.

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande finns i moderbolaget
féljande belopp:

2 283 368 351 kronor
183 423 509 kronor
2466 791 860 kronor

Balanserad vinst
Arets resultat
Summa vinstmedel

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att vinstmedlen
balanseras 1 ny rakning.

Vad betraffar foretagets resultat och stallning 1 6vrigt,
hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 2022 2021 2020 2019
FORVALTNINGSINTAKTER

Nettoomsattning

BulwipypyNSDY

Hyresintakter 1 1105557 1071981 1105610 1071984
Ovriga férvaltningsintékter 2 77 419 34882 66 994 24 647
Summa nettoomsdattning 1182976 1106 863 1172 604 1096 631

FORVALTNINGSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -510835 -497 836 -507 695 -494 862
Underhdliskostnader 4 -176 516 -154 452 -176 516 -154 452
Fastighetsskatt/avgift -27 086 -23878 -27 086 -23878
Summa forvaltningskostnader -714 437 -676 166 -711 297 -673 192
Driftnetto 468 539 430 697 461307 423 439

Planenliga avskrivningar och aterférda

nedskrivningar i forvaltningen 5 -187 248 -183 365 -187 239 -183 354
Bruttoresultat 281291 247 332 274 068 240085
Centrala administrations- 6 -13 132 -12 547 -13 112 -12 534
och forsaljningskostnader

Ovriga rérelsekostnader 0 0 0 0
Rérelseresultat 7-11 268 159 234785 260 956 227 551

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Resultat frén dvriga finansiella 12 2 2 2 2
anlaggningstillgdngar

Ovriga rénteintékter och 13 475 547 470 547
liknande resultatposter

Réntekostnader 14 -68 526 -68 862 -68 515 -68 851
Finansiellt netto -68 049 -68 313 -68 043 -68 302
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 200110 166 472 192 913 159 249

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Skillnad mellan planenliga och 0 0 8 606 10 174
bokférda avskrivningar

Lamnat koncernbidrag -7 171 -7 218 0 0
Erhdllet koncernbidrag 0 0 0 0
Aterforing frén periodiseringsfond 0 0 19 201 21835
Avsattning ersattningsfond 0 0 0 0
Resultat fore skatt 192 939 159 254 220720 191 258
Arets skattekostnad 15 -31572 -35761 -37 296 -42354
ARETS RESULTAT 161 367 123 493 183 424 148 904



Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 22-12-31 21-12-31 22-12-31 21-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 5892 291 5957 725 5892 291 5957725
Pagdende ny- och ombyggnader 17 1271081 612 481 1271081 612 481
Inventarier, verktyg och installationer 18 63 599 70193 63 599 70184
Summa materiella anlaggningstiligdngar 722697 6 640 399 7 226 971 6 640 390

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i koncernféretag 19 0 0 2050 2 050
Fordringar i dotterféretag 20 3252 3484 3252 3484
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 21 2368 2823 2368 2823
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5620 6 307 7 670 8 357
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 7 232 591 6 646706 7 234 641 6 648 747

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 5588 4132 2909 1499
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 9226 3194 9226 3200
Ovriga kortfristiga fordringar 22 392 5670 31 5148
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 15530 9775 11542 5922

Kassa och bank

Kassa och bank 2 3 2 3

Summa omséttningstillgangar 30738 22774 23710 15772

SUMMA TILLGANGAR 7 263 329 7 258 351 6664519
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 22-12-31 21-12-31 22-12-31 21-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bujwjipisup|pg

Bundet eget kapital 24
Aktiekapital 438 460 438 460 438 460 438 460
Bundna reserver/reservfond 65000 65000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 2283368 2134 465
Arets resultat 183 424 148 904
Annat eget kapital inklusive arets resultat 2614761 2453 394 0 0
Summa eget kapital 3053 221 2891854 2970 252 2786 829

OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfond 25 0 0 4720 23921
Ackumulerade dveravskrivningar inventarier 0 0 88 849 97 454
Summa obeskattade reserver 0 0 93 569 121 375

AVSATTNINGAR

Ovriga avsattningar 26 1637 1465 1637 1465

Uppskjuten skatteskuld 27 216 085 211 291 196 810 186 288
Summa avsdttningar 217 722 212756 198 447 187 753
SKULDER
Rantebdrande skulder 28

Skuld Umed& kommunféretag AB, koncernkonto 3631 808 3249 740 3 643 609 3262 628

Ej rdntebdrande skulder

Leverantérsskulder 127 076 101 825 126 924 100 132
Investeringsbidrag 3147 4509 3147 4509
Skulder till koncernféretag 81 430 79 812 74 194 72 595
Skatteskulder 17 996 2053 17 991 2039
Férskottsbetalda hyror 77 836 75 664 77 645 75 506
Ovriga skulder 23906 20170 23776 20170
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 29187 31097 28797 30983
Summa skulder 3992386 3564870 3996 083 3568 562
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 7 263 329 6 669 480 7 258 351 6 664519
s
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3 Tkr Noter 2022 2021 2022 2021

g DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 200110 166 472 192913 159 249
Arets skatt, kostnadsférd 15 -10836 -6 569 -10823 -6 535
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Omiklassificering pdgdende projekt 3554 2 445 3554 2 445
Periodisering av avséattning 172 166 172 166
Avskrivningar 56 187 249 183366 187 240 183 355

Realisationsvinst/férlust

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 380 249 345 880 373 056 338 680

Forandringar i rérelsekapital:

Féréndring av fordringar -7 965 8276 -7 939 8963
Forandring av skulder 22334 66 394 30588 73922
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 394 4618 420 550 395705 421 565

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Fastigheter och inventarier 16-18 -777 374 -497 762 -777 374 -497 762
Férandring av 1&ngfristiga fordringar 687 893 687 893
Kassafléde fran investeringsverksamheten -776 687 -496 869 -776 687 -496 869

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning/minskning av fastighetsién 382068 76 320 380 981 75305
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 382068 76 320 380 981 75 305
Arets kassafiode -1 1 -1 1
Likvida medel vid drets boérjan 3 2 3 2
Likvida medel vid arets slut 2 3 2 3
Qutnyttjad checkkredit vid drets slut 368192 250 260 356 391 237 372
Disponibel likviditet vid arets slut 368194 250 263 356 393 237 375

FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Rantebdrande skulder -3 631 808 -3 249 740 -3 643 609 -3262 628
Langfristiga fordringar 5620 6 307 7 670 8357
Likvida medel 2 3 2 3
Réntebarande nettolaneskuld -3626 186 -3243430 -3635 937 -3254 268

OPERATIVT KASSAFLODE

Rorelseresultat 268 159 234785 260 956 227 551
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet 190 975 185977 190 966 185 966
Foéréndringar i rérelsekapital 14 369 74 670 22 649 82885
Kassaflode fore investeringar 473 503 495 432 474 571 496 402
Investeringar -777 374 -497 762 -777 374 -497 762
Operativt kassafléde -303 871 -2 330 -302 803 -1 360
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

m
(o]
o
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieGgare ~
3
Tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet  Annat eget kapital Summa =
kapital inkl. drets resultat eget kapital Q
Ingdende balans per 1 januari 2021 438 460 2329 901 2768 361
Arets resultat 123 493

Férandringar i redovisade vérden pd
tillgdngar och skulder:

Omklassifisering av ersattningsfond 0

Summa vardeférdndringar 0 0 0

Transaktioner med dgare:

Erhdlina aktiedgartillskott 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0
Utgdende balans per 31 december 2021 438 460 0 2453 394 2891854

Eget kaputal hinforligt till moderforetagets aktiecigare

Ingdende balans per 1 januari 2022 438 460 0 2453 394 2891854
Arets resultat 161 367

Férandringar i redovisade vérden pd
tillgdngar och skulder:

Omklassifisering av erséttningsfond
Summa vdrdeférandringar 0 0 0

Transaktioner med dgare:
Erhalina aktiedgartillskott 0

Summa transaktioner med dgare 0 0 0

Utgdende balans per 31 december 2022 438 460 0 2614761 3053 221

Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital | Fritt eget kapital

Tkr Aktiekapital Reservfond Balanserad Arets resultat Summa

vinst eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2021 438 460 65000 2021317 113 148 2637 925
Disposition av féregadende ars resultat 113148 -113 148
Arets resultat 148 904
Summa vdardeférandringar 438 460 65000 2134 465 148 904 2786 829
Transaktioner med dgare:
Erhalina aktiedgartillskott 0 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 0
Utgdende balans per 31 december 2021 438 460 65000 2134 465 148 904 2786 829
Ingdende balans per 1 januari 2022 438 460 65000 2134 465 148 904 2786 829
Disposition av féregdende ars resultat 148 903 -148 904
Arets resultat 183 424
Summa vdardeférandringar 438 460 65000 2283 368 183 424 2970 252
Transaktioner med dgare:
Erhdlina aktiedgartillskott 0 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 0

Utgdende balans per 31 december 2021 438 460 65000 2283 368 183 424 2970 252



Tillaggsupplysningar

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning.

Redovisningsprinciper

For vissa av de materiella anlaggningstillgangarna, i
byggnader, har skillnaden 1 férbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vasentlig. Dessa tillgdngar har
darfor delats upp 1 komponenter, vilka

skrivs av separat.

Avskrivningar 6ver plan fér byggnader ingar numera i ack
avskrivningar enligt plan.

Uppgifterna i flerarsoversikten 1 forvaltningsberattelsen
har inte raknats om.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
beraknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till
anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Koncernbidrag redovisas numera over resultatrakningen.

Intakisredovisning

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen riakning, redovisas som
intakt. Intakter varderas till verkliga virdet av det som
erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.

Elcertifikat/kvotplikt

Arets anskaffade cleertificat klassificeras som en interims-
fordran. Tilldelade certifikat varderas tillelcertifikatets
verkliga varde for produktionsmanaden och ingar i posten
Nettoomsattning. Skulderfor elcertifikat uppkommer 1 takt
med egenproducerad forbrukning. Skulden varderas till
sammagenomsnittliga varde som tilldelade rattigheter och
redovisas som kostnad och kortfristig skuld.

Koncernbidrag/aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatriakningen. Det erhallna/
lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella
skatt. Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade
aktier eller andra egetkapitalinstrument lamnats i utbyte
redovisas direkt i eget kapital.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar

12 ABBostaden i Umed 55 65 00-2408

till £6ljd av tidigare transaktioner eller handelser. Uppskjuten
skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara
skillnader, dock sirredovisas inte uppskjuten skatt hanforlig
till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver
redovisas som en egen post 1 balansriakningen.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla tempordra
skillnader och f6r majligheten att i framtiden anvinda skatte-
massiga underskottsavdrag.

Virderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas
respektive regleras. Beloppet baseras pa de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte
nuvardeberédknats.

I koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag 1 vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer dn 50 % av rostetalet eller pa annat satt
har ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier 1 syfte att erhalla ekonomiska fordelar.

Redovisningen av rorelseférvarv bygger pa enhetssynen.

Det innebar att forvarvsanalysen upprittas per den tidpunkt da
forvarvaren far bestimmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den férvirvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebar
vidare att alla tillgdngar (inklusive goodwill) och skulder

samt intakter och kostnader medriknas i sin helhet aven for
deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvirdet for dotterforetag berdknas till summan
av verkligt varde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar
med tillagg av uppkomna och 6vertagna skulder samt
emitterade eget kapitalinstrument, utgifter som &r direkt
hénforliga till rérelseforvarvet samt eventuell tillaggskopeskilling.
I férvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra
undantag, vid forvarvstidpunkten av férvarvade identifierbara
tillgangar och 6vertagna skulder samt minoritetsintresse.
Minoritetsintresse virderas till verkligt varde vid forvarvs-
tidpunkten. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas 1
koncernredovisningen det forvarvade foretagets intiakter och
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Anléggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.



Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade
nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt
restvarde. I'6ljande avskrivningsprocent tillimpas:

Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Forvaltningsinventarier Avskrivningsprocent

Vindkraftverk 5%
Fordon 20%
It-inventarier 5% -20%
Férvaltningsinventarier 10%
Datautrustning 20%

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan
och bokforda avskrivningar redovisas som
bokslutsdisposition.

Byggnader

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med
olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen éar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa
komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera
komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Komponenter Nyttjandeperioder

Stomme, grund, stomkompletteringar/ 80 ar
innervaggar, balkongplatta

varme, sanitet (VS) inre 40 &r
El 40 ér
Fasad (inklusive balkongdelar) 50-80 ar
Fonster, dorrar 40 ar
Kéksinredning, garderobsinredning 40 &r
Yttertak 40-50 ér
Ventilation 30 ar
Transport 40 &r
Styr och évervakning 20 ér
Restpost 50 ar
Markanlaggning 40 &r

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och /eller vardestegring. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och
markanldggningar.

Avsdattningar
Avsittningar redovisas till nuvardet av de framtida
betalningar som kravs for att reglera forpliktelsen.

Leasing

Leasingtagare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal,
inklusive forhojd forstagangshyra men exklusive utgifter
for tjanster som forsakring och underhall, redovisas som
kostnad linjart 6ver leasingperioden. Da posterna inte ar
visentliga redovisas de dven operationellt i koncernen

enligt BENAR 2012:1 kap 2.11

Leasinggivare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal,
inklusive forsta forhojd hyra men exklusive utgifter
for tjanster som forsakring och underhall, redovisas
som intdkt linjart 6ver leasingperioden.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter
samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore
extraordindra intakter och kostnader.

Soliditet %
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattde reserver med
avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av balansomslutning.

Eget kapital
Foretagets nettotillgangar, dvs skillanden mellan tillgangar
och skulder.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finasiella poster 1 férhallande till genomsnittligt
eget kapital och obeskattade reserver med beaktande av
uppskjuten skatt.

Direktavkastning
Driftnetto 1 forhallande till fardigstallda fastigheters
genomsnittliga marknadsvarde.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Rorelseresultat och finansiella intédkter 1 férhallande till
totala tillgangar med avdrag for icke rantebdarande skulder.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande skulder i férhallande till justerat eget kapital.

Beldningsgrad
Lan i forhéallande till fastigheternas marknadsvarde.
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Noter

KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT1 HYRESINTAKTER 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter

Bost&der 958 602 938 284 958 602 938 284
Lokaler 123 946 117 319 123 981 117 319
Ovrigt 31192 29 432 30230 28770
Avgdr outhyrt objekt

Bostader -5225 -10 502 -5225 -10 502
Lokaler -888 -787 -888 -787
Ovrigt -2 070 -1765 -1 090 -1 100
Summa 1105557 1071 981 1105610 1071 984

NOT2 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Ovriga intékter 76 892 34879 66 467 24 644
Realisationsresultat 527 8 527 3
Summa 77 419 34 882 66 994 24 647

NOT3 DRIFTKOSTNADER

Reparationer 52 468 53820 52 468 53820
Skotsel 88977 96 174 88977 96 174
Taxebundna kostnader 112 386 101 295 112 386 101 295
Uppvarmning 91483 91731 91 483 91731
Lokal administration 81094 76 405 80796 76 032
Ovriga driftkostnader 84 427 78 411 81 585 75810
Summa 510835 497 836 507 695 494 862

NOT4 UNDERHALLSKOSTNADER

Planerat Idgenhetsunderhall 42 746 44 580 42746 44 580
Ovriga underhdlisatgarder 133770 109 872 133770 109 872
Summa 176 516 154 452 176 516 154 452

NOT5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR
| FORVALTNINGEN

Byggnader 174 700 170 046 174 700 170 046
Nedskrivning av vindkraftverk 0 0 0 0
Inventarier 12548 13 319 12 539 13308
Summa 187 248 183 365 187 239 183 354

NOT 6 CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER

Administrationskostnader 12 905 12 251 12 905 12 251
Kostnad fér revisionsarvode 202 272 182 259
Kostnad fér lekmannarevisorer 24 23 24 23

Avskrivningar maskiner och inventarier enligt plan 1 1 1 1

Summa 13132 12 547 13112 12534
NOT7 ANTALET ANSTALLDA VID ARETS SLUT 2022 2021

Antal  Varav kvinnor Antal  Varav kvinnor
Moderbolaget 178 34% 173 33%
Doftterbolagen 0 0% 0 0%
Koncernen totalt 178 34% 173 33%
Medelantalet anstdlida i koncernen 168 168

Foretagsledningen bestdr av 4 man och 2 kvinnor. Styrelsen bestar av 5 man och 6 kvinnor.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH 2022 2021 2022 2021
SOCIALA KOSTNADER
Léner och andra ersattningar till vd och styrelse 2 630 2 495 2630 2 495
Pensionskostnader till vd 779 670 779 670
Léner och andra ersattningar till dvrig personal 77127 77 001 77127 77 001
Pensionskostnader till dvrig personal 8 460 9270 8 460 9 270
Sociala kostnader 24357 24 401 24357 24 401
Summa 113 353 113 837 113 353 113 837

Vid uppsagning frdn bolagets sida utgdr till VD, férutom 16n under uppsagningstiden (12 mdan), en engdngsersdttning motsvarande
en arslén. Avsattning fill resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstdllda har gjorts med 5015 (3 295) tkr

NOT9 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 222 299 182 259
Revisionsverksamhet utdvrer revisionsuppdraget 17 6 17 6
Summa 239 305 199 245

NOT 10 OPERATIONELL LEASING

Leasingtagare

Framtida minimileasingavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom eft ar 2039 2249 2039 2249
Mellan ett och fem ér 3049 3845 3049 3845
Senare &n fem ar 0 0 0 0
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 5088 6094 5088 6094

Leasinggivare
Framtida minimileasingavgifter avseende icke

uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom eft &r 130248 117 626 130 248 117 626
Mellan ett och fem ar 270761 274979 270761 274979
Senare &n fem ar 60988 64 678 60 988 64 678

NOT 11 INKOP OCH FORSALINING MELLAN

KONCERNFORETAG
Andel av d&rets totala inkdp som skett frdn andra
féretag inom koncernen 23% 23%
Andel av drets totala férsaljning som skett till andra 1% 10%
féretag inom koncernen ° °
NOT 12 RESUJ.TAT FRAN 6VRI(§A FINANSIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Utdelning frdn andra I&ngfristiga 5 2 5 2
vardepappersinnehav
Summa 2 2 2 2
NOT 13 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rantor p&d bankmedel 470 389 470 389
Ovriga rénteintékter 5 3 0 3
Ovriga finansiella intékter 0 155 0 155
Summa 475 547 470 547



NOT 14 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

R&ntekostnader fér koncerninterna lan

Ovriga finansiella kostnader

Summa

NOT 15 ARETS SKATTEKOSTNAD

Skatt avseende taxerad inkomst
Uppskjuten skatt

Skatt enligt resultatrdkning

Avstamning effektiv skatt

Resultat fére skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Andra icke avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig
avskrivning p& byggnader

Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig
investering p& byggnader

Férandring uppskjuten skatt

Ovrigt

Redovisad effektiv skatt

NOT 16 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under dret

Omklassificerat frén padgdende arbeten
Forsdaljiningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsaliningar och utrangeringar
Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Aterféring av nedskrivning

Utgdende ackumulerade nedskrivningar
Utgdende planenligt restvérde

Fastigheternas verkliga varde

KONCERNEN MODERBOLAGET

Verkiga vardet baseras till 100 % pd& varderingar av utomstdende oberoende varderingsman med erkénda

kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de I&gen som &r aktuella.

Fastigheternas taxeringsvdarden
Byggnadsvarde

Markvarde

Fastigheternas totala taxeringsvarde

Samtliga fastigheter ar fullvardesférsékrade.
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2022 2021 2022 2021
68209 68730 68209 68730
317 132 306 121

68 526 68 862 68 515 68 851
-26778 -13315 -26 774 -13314
-4794 -22 446 -10 522 -29 040
-31572 -35761 -37 296 -42 354
192939 159 254 220720 191 258
20,6% -39 745 -32806 -45 468 -39 399
-161 -74 -161 -74

5 8 5 8

-1 558 -1154 -1 558 -1154

20 687 27 627 20 687 27 627
-4794 -22 446 -10 522 -29 040

-6 006 -6 916 -279 -322
-31572 -35 761 -37 296 -42 354

8 974 261 8718273 8974 261 8718273
10830 84937 10830 84937

98 435 171 051 98 435 171 051

0 0 0 0

9083 526 8 974 261 9083 526 8974 261
-3016 536 -2 846 490 -3016 536 -2 846 490
0 0 0 0

-174 699 -170 046 -174 699 -170 046
-3191235 -3016 536 -3191235 -3016 536
0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0
589229 5957 725 5892291 5957 725
14 890 900 14 375 300 14 890 900 14 375 300
9995510 7 636 990 9 995510 7 636 990
4204 117 3914797 4204 117 3914797
14199 627 11 551787 14199 627 11 551787



KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 17 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
pagdende arbeten

Kostnad under aret
Omiklassificerat till byggnader och mark
Ombokning

Utgdende ack. anskaffningsvarden pdgaende arbeten

NOT 18 INVENTARIER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under daret

Férsaljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsdliningar och utrangeringar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende planenligt restvérde

2022 2021 2022 2021
612 481 377325 612 481 377325
760 589 408 652 760 589 408 652
-98 435 -171 051 -98 435 -171 051

3554 2445 -3554 2 445
1271081 612 481 1271081 612 481
391 670 387 561 377 807 373698

5955 4173 5955 4173

3416 -64 3416 -64
394 209 391670 380 346 377 807
288275 275019 274 421 261176

3416 64 3416 64
12549 -13320 -12 540 -13.309

-297 408 -288 275 -283 545 274 421
-33202 -33202 -33202 -33202
-33202 -33202 -33202 -33202

63599 70193 63599 70184

KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 19 AKTIER | KONCERNFORETAG

Kommunicera i Umed& AB 100 %
AB Bostaden parkering i Umed 100%

Summa

Bokfort Justerat Resultat efter Justerat
varde eget kapital finansnetto  Bokfort varde eget kapital
2000 10 481 7170 2000 10 481
50 223 26 50 223
2050 2050

NOT 20 FORDRINGAR | KONCERNFORETAG
UPAB

Summa

NOT21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Andel i HBV
Aterbdringsmedel HBV
Andel i bagarstuga
J&mkningsmoms

Summa

NOT 22 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordran skattekontot
Diverse dvriga kortfristiga fordringar

Summa

KONCERNEN MODERBOLAGET

3252 3484 3252 3484
3252 3484 3252 3484
40 40 40 40
2317 2759 2317 2759
1 n 1 n

0 13 0 13
2368 2823 2368 2823
3N 5114 0 5047
81 556 31 101
392 5670 31 5148



KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 23 FORUTBETALDQ KOSTNADER OCH 2022 2021 2022 2021
UPPLUPNA INTAKTER

Diverse upplupna intakter 7 459 2882 5684 714

Diverse férutbetalda kostnader 8071 6893 5858 5208

Summa 15530 9775 11 542 5922

NOT 24 EGET KAPITAL
Aktiekapital
43 846 aktier, kvotvérde 10 000 kr

NOT 25 PERIODISERINGSFOND

Beskattningsdret 2016 0 19 201
Beskattningsdret 2017 4350 4350
Beskattningsaret 2018 370 370
Summa 4720 23921

NOT 26 OVRIGA AVSATTNINGAR
Belopp vid arets ingang 1445 1299 1465 1299

Arets avsattning for &terstallande
av vindkraftverk 172 166 172 166

Belopp vid drets utgang 1637 1465 1637 1465

NOT 27 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Belopp vid drets ingdng 211 291 188 846 186 288 157 248
Arets avsattning 10 522 29 039 10 522 29 040
Under éret aterférda belopp -5728 -6 594 0 0
Belopp vid drets utgang 216 085 211 291 196 810 186 288

Specifikation uppskjuten skatteskuld

Tempordra skillnader p& anlaggningstillgangar 196 804 186 270 196 804 186 270
Tempordra skillnader p& elcertifikat 6 18 6 18
Periodiseringsfond 972 4928 0 0
Overavskrivning maskiner och inventarier 18 303 20075 0 0
Summa 216 085 211 291 196 810 186 288
NOT 28 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR Lanebelopp Snittrénta And?I av
OCH RANTEBINDNINGSTID | KONCERNEN lan'%
Rdntebindning till
2023 848 390 1.71% 23,4%
2024 215729 2,44% 5.9%
2025 346 111 1,96% 9,5%
2026 576 368 1,51% 15,9%
2027 183 406 1,15% 51%
2028 678 059 1,48% 18.7%
2029 407 126 1,44% 11.2%
2030 40 676 1,64% 11%
2031 234252 1,01% 6,5%
2032 101 691 1,70% 2,8%
Summa 3631808 1,94% 100,0%
Varayv kortfristig del av langfristig skuld 1629 229
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen uppgdr till 0 kr.
Koncernens beviljade kredit uppgdr till 4 000 000 tkr varav 3 631 808 tkr &r utnyttjat per balansdagen.
All bakomliggande uppldning, via Umed Kommunféretag AB, dr viktade enligt tabell ovan.

NOT 29 UIiPLUPNA KOSTNAI?ER OCH 2022 2021 2022 2021
FORUTBETALDA INTAKTER

Sociala avgifter 5748 5586 5748 5586

Upplupna semesterldner 9056 9 300 9056 9 300

Diverse évriga upplupna kostnader 14 383 16211 14 350 16 097

och férutbetalda intakter

Summa 29187 31097 29 154 30983

NOT 30 EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastigo 1580 1573 1580 1573

Summa 1580 1573 1580 1573

NOT 31 HANPELSER EFTER RAKENSKAPARETS
UTGANG

Ett férvarv av tva fastigheter, Tranan 4 och Tranan é 6st pd stan, genomférdes under december med tilltrédde 1 mars 2023.

NOT 32 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstémmans férfogande finns i moderbolaget féljande belopp:

Balanserad vinst 2283 368 351 kronor
Arets resultat 183 423 509 kronor
Summa vinstmedel 2466 791 860 kronor

Styrelsen och verkstdllande direktéren féreslar att vinstmedlen balanseras i ny rékning.

Vad betraffar féretagets resultat och stalining i dvrigt, hdnvisas till
resultat- och balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Umed februari 2023

Lena Karlsson Engman, ordférande Eva Maaherra Lévheim Revisionsberdattelse fér denna

Anders Sellstrém, vice ordférande Karl Larsson Arsredovisning har avgivits mars 2023.
Leif Lundgren Daniel Andersson Ernst & Young AB

Mattias Karlsson Alf Molin Joakim Astrém, auktoriserad revisor
Irma Olofsson Maria Olsson

Kerstin Rérsch Jerker Eriksson, verkstdllande direktér




Revisionsberattelse

Till bolagsst@mman i AB Bostaden i Umed
organisationsnummer 556500-2408

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Bostaden 1 Umea for raken-
skapsaret 2022. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 1-19 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dessas finansiella resultat
och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen f6r moderbolaget
och koncernen.

Grund for vttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhéallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstédllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om foérhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
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styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphoéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa ocgentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hégre dn for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvdrderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de



inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osidkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fista uppmarksamheten

pa upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,

daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen éaterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger

en rattvisande bild.

* inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister
1 den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi d&ven utfort en revision av styrelsens
och verkstillande direktorens forvaltning for AB Bostaden
i Umea for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for vttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med héansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets eko-
nomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att
bolagets bokféring ska fullgdras 1 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggan-
de sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren 1 nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

* pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
1 Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsum-
melser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgiarder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt
irisk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana dtgarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6ver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgdrder och andra férhallanden som ar relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Umea, mars 2023
Ernst & Young AB

Joakim Astréom
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Vi, av fullmaktige 1 Umed kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat AB Bostaden 1 Umeas
verksamhet. Vi har bitratts av EY 1 var granskning.

Styrelsen och VD svarar for att verksamheten bedrivs 1 enlighet med géllande bolagsordning, aktiedgaravtal
och beslut samt de foreskrifter som géller for verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska
verksamhet och kontroll samt préva om verksamheten bedrivits 1 enlighet med bolagsordningen samt av
kommunfullmiktige faststallt aktiedgaravtal.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente och
god revisionssed 1 kommunal verksamhet. Granskningen har genomf6rts med den inriktning och omfattning
som behdévs for att ge rimlig grund {6r bedémning och prévning.

Under aret har vi triffat bolagets ledning samt styrelsens ordférande och gatt igenom och f6ljt upp vasentliga
fragor 1 syfte att bedéma om bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt samt om den interna kontrollen ér tillracklig. Vidare har vi genomlast styrelseprotokoll

och andra vasentliga ledningsdokument samt arsredovisningen for 2022. Vi har ocksa traffat den auktoriserade
revisorn 1 bolaget for att stimma av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Vir granskning omfattar en grundldggande granskning av den verksamhet som bolaget bedrivit under aret.
Den grundlaggande granskningen, inklusive utdkade granskningsinsatser géllande bolagets avtalstérvaltning
och samverkan i bostadsbyggande for dldre har avrapporterats i en sarskild rapport. Vi har under aret aven
genomfort en fordjupad granskning av bolagets projektstyrning.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk syn-
punkt tillfredsstillande satt. Vi bedomer dartill att bolagets interna kontroll, i allt vasentligt, varit tillracklig.

Umea, mars 2023

Lo %, %

Per-Erik Evaldsson Ewa Miller

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Fastighetsforteckning

BOSTADER LOKALER GARAGE

Varav Varav Antal Kvm

antal kvm Ighingar Ighingar
Omrade/ Bokfort Arshyra student- student- | Antal ilokal- ilokal-
fastighet vdarde Rum 1 2 3 4 5 6 7 Antal Kvm kvm bostdder bostader |lokaler Kvm avtal avtal Antal | Antal
Berghem 384 197 116 45 742 342759 1291 217 8695 13 1506 8 258,4 85 288
Lappkastet 6 130274 931 331 61 75 39 506 21 686,4 1392 217 8695 1 41 192
Mdlet 1 60781 403 32 106 29 6 173 95775 1125 n 1439 8 258,4 60 92
Starten 1 7707 091 21 30 12 63 3012,0 1094 1 27 25 4
Bullmark n 2 13 650,5 1090 1 156 9
Bullmark 4-113 5034 569 1 2 13 650,5 1090 1 156 9
Boledang 64 175 208 54 501 35690,8 1170 8 2575 28 1188,8 67 361
Boled 7-26 5615891 17 18 35 24741 868 22 16
Boled 7-28 9169 484 30 30 60 4518,0 884 31 32
Boled 7-30 27 550758 21 42 21 84 72630 998 6 58
Boled 7-31 27 550757 21 42 21 84 7266,0 997 8 69
Kastanjen 2 243 997 581 52 59 59 170 9346,4 1603 1 409 10 409,0 129
Melonen 1 13 967 221 4 288 3
Melonen 3 37102733 2 1334
Melonen 4 81773 631 12 27 17 12 68 48233 1273 18 779.8 54
Stenfrukten 64 753 670 1 544
Carlshem 1 685 n 419,7 8
Bdrnstenen 81 18 984 434 1 685 1 419,7 8
Centrala stan 87 172 91 35 4 389 248138 1271 35 11226 8 349,3 187 54
Ask 1 3745 840 7 5 1 2 15 932,6 1151 2 308 8 3
Ask 2 4573187 20 3 23 12877 1293 1 257 4
Ask 3 8458 857 4 8 4 4 20 18240 1188 6
Hild 12 87 639 426 52 45 15 1 13 6254,5 1280 7 488 46
Hild 5 5354611 2 8 9 19 1103.2 1287 3 87 12
H&rmod 10 46038 086 4 13 10 12 39 2978.5 1238 1 351 8 349.3 14
Idun 1 120 619 249 20 4 24 1704,0 1285 18 9555 37
Mejseln 8 31 543788 4 46 33 8 91 57452 1324 1 69 68
Uller 2 6241013 4 3 2 6 15 1143,0 1202 2 13 4 10
Verdandi 1 8900 576 14 8 6 2 30 18411 1271 10 6
Ersmark n 7 4 1 1 24 18177 867 27
Ersmark 31_2 1 7 4 1 1 24 1817.7 867 27
Fridhem 8 20 12 27 67 48014 1281 1 345 8 3449 14 42
Tr&édgdrden 2 45057 363 8 20 12 27 67 4801,4 1281 1 345 8 3449 14 42
Haga 24 94 59 26 203 12344,7 1407 3 8118 96 15972 44 106
Focken 4 38 469 100 24 8 32 1904,0 1514 16
Focken 5 157 462 536 19 36 18 9 82 41778 1702 3 8118 96 15972 44 19
Vastra
Backgardet 23 33 442 608 5 34 33 17 89 62629 1178 71
Holmsund 98 255 173 28 2 556 36514,4 960 16 13 880 10 48539 28 466
Briggen 2 2748786 18 18 1284,2 802 18
Briggen 6 180 896 4 4 4 12 668,0 210 3 2
Eriksdal 1 37 669 149 17 6 23 10631 1054 6 3633 50 1995.8 42
Fjallsippan 2 24774 691 6 38 2 46 2883.8 1120 15
Frasaren 1 6529 843 22 20 26 68 4283,8 886 61
Kocken 1 841 478 6 6 424.,8 794 3
Loke 1 2737 271 1 2 3 6 440,6 859 1
Loke 6 4341536 4 4 8 521,2 1022 5
Lotusen 9 3878234 1 642 3
Maskinisten 27 58392172 24 82 76 22 2 206 14 519,9 969 2 577 174
Planeten 1 3710 425 9 18 24 3 54 3555,0 963 10 38
Resedan 3 72770866 7 9029 60 28581 34
Stjgrnan 1 5579 765 12 24 33 3 72 4728,0 972 13 41
Strandberget 1 4327 628 12 12 684,0 851 1 12
Urmakaren 1 3176 656 3 9 1 13 774,0 970 10
Vasterbacken 2 3817 964 12 12 684,0 905 1 12
Lilljansberget 327 365 49 2 743 29696,5 1537 1 539 12 538,9 m 149
Lyan1 312805 904 327 365 49 2 743 29 696,5 1537 1 539 12 538.9 m 149
Marieberg 17 178 163 80 438 332207 1078 2 1662 44 243
Grévlingen 20 4393168 8 8 718.4 1104
Gravlingen 23 1727 655 4 4 2572 1182
Gravlingen 26 1690 594 4 4 2572 1174 22
Gravlingen 29 1724196 4 4 2572 1173
Grévlingen 30 3723707 8 8 620,0 1145
Gravlingen 39 3126 309 8 8 620,0 1134
Igelkotten 2 8272178 1 321 2
Igelkotten 3 16 186 516 16 34 1 61 3860,2 1131 1 1341 7 28
Igelkotten 45 11 668 278 19 37 18 74 63622 1023 21 20
Igelkotten 74 14 699 217 1 58 30 10 99 6950,1 1053 16 43
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BOSTADER LOKALER GARAGE | BILPL.

Varav Varav Antal Kvm

antal kvm Ighingar Ighingar
Omrade/ Bokfort Arshyra student- student- | Antal ilokal- ilokal-
fastighet vdarde Rum 1 2 3 4 5} 6 7 Antal Kvm kvm bostdder bostdder |lokaler Kvm avtal avtal Antal |Antal
Lekatten 25 26 303 386 21 40 19 80 6461,4 1067 66
Ormsléan 28 1587 932 4 4 2572 1164
Ormslan 31 5613572 4 8 12 1028,4 1100
Ormslén 32 2897738 4 4 2572 1179 26
Ormslén 39 5418 474 12 4 16 1289,2 1127
Radjuret 17 7901 487 10 5 20 1548,0 1103 12
Rédjuret 2 6390829 8 4 4 16 1238,4 1097 5]
Radjuret 29 6390827 8 4 4 16 1238,4 1096 19
Mariehem 39 42 49 16 5 151 10 827,0 1073 n 3340 128
Tiégdervinet 1 19 523 415 15 28 39 16 5 103 82309 1050 81
Trandansen 3 59018010 24 14 10 48 25961 1147 n 3340 47
Nydalahdjd 607 489 89 45 5 1235 56125,5 1254 935 33704 5 1120 13 8451 590
Drumlinen 1 143 884 703 36 157 87 45 5 330 22816,8 1189 30 395 8] 888 13 845,1 238
Flyttblocket 1 132024 424 434 228 662 21869.8 1355 662 21870 2 232 269
Rullstenen 1 59 467 559 137 104 2 243 11 438.9 1190 243 11439 83
Obbola 37 103 49 5 194 11848,6 773 2 3987 13 120
B&cken 3 2014 436 4 2 2 8 412,0 834
Backen 4 9 415307 8 8 16 1104,0 1024 18
Skogsdingen 14 2355636 4 8 2 14 818,0 823 3
Skogsdangen 15 1287377 4 4 8 408,0 848 9 4
Terrassen 1 16 232 400 2 26 6 1 35 23421 966 1 31 35
Terrassen 2 4373734 3 4 4 1 7331 962
Trappan 4 2600 422 1 3 1 1 6 312.8 973
Trappan 7 42 679 690 1 3956 42 2163,6
Uppfarten 1 12 447 600 9 18 24 3 54 35550 955 58
Rébdack 4 55 44 43 16 162 13136,8 1077 28 92
Rébdack 30-118 7964211 4 11 8 3 26 1772,0 1016 23
Rébdack 30-81 50133983 44 36 40 16 136 11 364.8 1087 28 69
Sandahdjd 6 109 36 45 12 208 15 386,0 1197 6 1281 6 2494 151 8
Sé‘:};:'?g' 85326204 3 109 36 45 12 208 153860 1197 3 169 6 249,4 151 8
Liden 2 5411 591 2 683
Lofoten 87 11019 687 1 429
Sandbacka 36 5 41 1842,4 1326 2 795 13 428,3 34
Sandbacken 26 8293317 9 5 14 695,4 1381 1 328 5 169.9 12
Skogslyckan 7 10 469 054 27 27 1147,0 1293 1 467 8 258,4 22
Savar 3 57 45 10 2 nz 88704 972 n 93
Sdavar 10-102 9204 574 12 16 28 1989,2 910 1 10
Savar 19-12 11 541 566 20 8 4 32 2551,8 976 27
Savar 3-82 2229 847 7 7 14 1054,2 859 15
Savar 3-85 7114 689 3 8 2 2 15 1163,2 1040 13
Savar 66-123 5419 629 10 12 6 28 2112,0 1043 28
Tomtebo 7 140 63 101 16 327 21638,8 1184 35 1766 6 5573 93 33890 39 237
Alfen 2 40806 575 3 29 12 25 4 73 5902,8 1170 3 290 5 223,6 39 30
Gardsraet 1 37 933059 43 21 38 6 108 69072 1150 1 454 8 453,6 103
Gardsréet 2 8371759 1 1854 32 1091,2
Lyktan 1 49 825204 4 68 30 38 6 146 8828.8 1219 35 1766 88
sjdjungfrun 1 16795713 1 2976 48 1620,6 16
Tunnelbacken 320 210 121 86 37 10 784 452841 1046 235 5941 7 620 6 218,3 148 335
Karlsborg 1 8412 631 32 7 14 1 3] 67 4144,5 1008 6 38
Lustgard 1 7071179 7 15 21 7 50 4299.5 939 10 27
Tunnelbacken 1 67 444046 68 80 55 14 25 242 15773,8 1008 48 2234 4 183 47 130
Tunnelbacken 4 31067 676 171 16 187 37070 1370 187 3707 20
Tunnelbacken 5 57 719 940 1 72 38 12 123 8923,8 1109 45 51
Tunnelbacken é 30 474 907 41 20 14 28 12 15 8435,5 982 3 437 6 2183 40 69
Umedalen 31 341 166 161 22 721 51583,3 1055 5 1097 n 475,4 66 475
Baldakinen 1 60885385 137 19 68 224 13036.9 1052 140
Biskopen 2 14 440 789 5] 26 5 6 42 2512,2 1139 36
Missiondren 1 41711 691 39 42 15 96 7 650,6 1060 84
Pastorn 1 9 540 450 1 433 6 249,4
Pastorn 2 38 506 483 6 39 26 5 16 92 7398,6 1076 2 39 17 33
Prosten 1 23148 473 30 20 8 58 4680.0 1072 44
Prosten 2 23500823 4 22 22 9 6 63 5164,0 1055 1 149 16 32
R&dklGvern 1 3039718 1 476 o) 226.0
isggzon . 34764577 16 22 14 24 76 51920 1078 63
Smadltan 1 8389 345 6 6 8 20 1750,0 1057 6 17
Storhdssjan 13 4108755 4 8 12 1070.0 900 6 6
Stugan 9 13324374 16 12 10 38 31290 927 21 20
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BOSTADER LOKALER

Varav Varav Antal Kvm
. antal kvm Ighingar Ighingar

Omrade/ Bokfort Arshyra student- student- | Antal ilokal- ilokal-
fastighet varde Rum 1 2 3 4 5 6 7 Antal Kvm kvm bostdd: bostdd: lokal Kvm avtal avtal Antal Antal
Vést pa stan 32 120 70 27 7 2 1 259 17 272,7 1188 10 10101 118 46731 28 180
Bagaren 5 4622115 6 10 1 17 1260,0 1175 ) 7
Dahlian 2 13 665080 24 4 4 32 2066,3 1114 2 467 8 2592 24
Hackan 12 24189 780 19 6 22 7 4 58 3556,5 1070 23 16
Kronan 7 2762162 2 2 71,9 1256 1 320 5 189,7 2
Karven 10 46736 227 4 14 20 2 40 2574,2 1534 1 401 6 249,6 34
Pionen 6 9605779 1 433 6 246,7
Plogen 26 13 161 448 33 1 1 45 33057 1181 32
Parlan 18 8 685376 5 10 2 3 20 1596,8 1161 16
Sanddkern 4 37 735302 7 26 3 36 2012,9 1161 5 8480 93 37279 42
Sléjdaren 2 1852720 6 1 1 1 9 828,4 958 7
Vdstra Ersboda 26 173 21 74 14 2 500 37 900,7 1058 9 3834 10 502,7 42 383
Grédden 1 18205027 12 24 6 6 48 3931.2 1054 1 110 45
Mattet 11 12 138 090 8 20 4 4 36 2932,4 1071 85)
Osten 3 21 846 531 14 28 14 56 4704,0 1042 56
Osten 4 35018 199 17 39 71 13 140 9827.4 1054 98
Préstosten 42 15624738 6 21 42 23 92 7593.0 1023 1 68
Prastosten 45 68992 476 3 79 26 14 4 2 128 8912,7 1099 5 1864 10 502,7 41 61
Prastosten 46 11381 829 3 1860 20
Alidhem 2184 870 629 256 89 4028 168771,3 1248 2651 81834 20 8249 29 1037,0 460 869
Amanuensen | 58 584 318 40 52 54 30 16 192 13312,4 1084 2 28 173
Assistenten 1 86325553 81 12 41 67 32 333 20882,6 1165 2 784 18 783.8 156
Docenten 1 76772303 384 68 19 18 589 21138,2 1199 589 21138 120
Logopeden 1 64581 251 265
Magistern 1 118 575 596 27 226 84 68 40 445 29 696.9 1091 2 177 7
Medicinaren 1 89 424079 572 158 55 6 791 22940.7 1319 695 18870 2 421 146
Odontologen 3 5364573 1 1452
Preceptorn 2 54901 601 485 85] 108 10 638 20 242,9 1241 638 20243
Preceptorn 3 1997 579 100 40 16 156 8508.0 1611 1 449 ) 253,2 4
Professorn 2 105 048 446 260 42 42 6 350 10 659.8 1455 350 10660 1 65 102 106
Professorn 3 117 314 534 301 36 36 6 379 10923.6 1739 379 10924 3 685 93 22
Socionomen 1 5069 833 1 839 9 374,3
Socionomen 2 46 506 989 7 7 5 1 20 15639 915 4 3350 19
Socionomen 3 15371 802 30 34 43 24 131 8902,3 1029 116
Alidhéjd 50 123 49 17 2 24 15 367,2 1176 126 6928 1 165 165
Kuratorn 1 41 155 394 17 68 28 13 126 8125,5 1157 71 4113 85
Kuratorn 3 46176734 33 55 21 4 2 15 72417 1197 55 2815 1 165 80
Obacka 56 346 283 89 5 779 534731 1435 9 2278 24 1090,9 477 85
Hunden 11 47 170 186 35 35 19781 1599 1 548 10 547,6 28
Laxen 37 94353 341 65 81 43 189 15821.2 1219 3 74 186 25
Laxen 38 64225 414 6 54 21 20 3 104 73379 1304 4 1159 17
Laxen 43 30088879 7 6 10 23 1332,3 1462 16
Laxen 45 29 409 781 10 13 10 13 2 48 32057 1247 8 21
Solvik 1 173 663 371 1 97 61 S 164 10213,8 1566 1 46,4 99
Ségverket 1 295448737 32 76 100 8 216 13 584,1 1677 1 497 13 496,9 156 6
Ost pa stan 45 204 89 49 6 6 399 243329 1355 5 425 6 3231 13 144
Duvan 16 25321 480 54 16 6 76 4417,5 1228 1 336 6 3231 15 28
Hoken 13 3580206 3 6 6 6 21 1995.0 1027 3 57 19
Hoken 15 12 809 950 n 24 6 15 3 59 4243,0 1092 25 21
Marden 12 231 331 669 23 89 53 12 177 9 446,5 1665 71 47
Marden 13 13 478 615 5 4 2 3 3 17 1084,5 1254
Ripan 7 4832104 1 17 6 24 1550,6 1209 1 32 16
Tjadern 3 2888 648 7 3 1 n 759.0 1134 5
Tranan 5 2586 359 2 9 3 14 836,8 1253 8
Ostra Ersboda 24 283 188 124 28 6 653 501078 1078 7 1774 20 806,8 50 263
Byttan 2 5338 932 6 12 6 24 1942,8 1061
Karet 4 80 967 901 21 95 44 34 5 3 202 14 415,2 1090 2 369 5 230,2 122
Karet 5 15003 559 24 4 6 34 2600,1 1068 7 16
Karet 6 54941 695 44 28 28 14 114 9 536,9 1054 32 57
Krukan 19 8514415 1 567 9 327.2 6
Mjdlken 1 42022 502 3 53 28 13 3 3 103 76333 1106 1 107 1 61
Skeden 1 9556761 1 433 6 2494
Smoret 1 19 101 956 33 28 10 71 5416,8 1080 1 201 1
Smoret 2 25144870 28 48 29 105 85627 1063 1 98
Totalsumma 5877 524 512 4473 5164 3065 1449 273 27 1 14452 816 513 4199 138 868 186 85330 653 24 859 2205 5954

26 ABBostaden i Umed 55 65 00-2408
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