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Bostaden och Umea -

Bostaden dr ett allmdnnyttigt bostadsbolag som dgs av Umeda kommun-
féretag AB och som jobbar med att utveckla Umeads bostadsmarknad.
Bostaden &r med och bygger ett batire Umed genom hallbar samhélls-
och boendeutveckling. 31 december 2023 hade vi 181 anstdllda och
ansvarade for 186 lokaler, 15 434 Iadgenheter inklusive gruppbostdder
och av dessa var 1 938 studentldgenheter och 2 178 enkelrum.

Antal invanare i Umea

procent

Under de senaste fem d&ren har Bostaden ager cirka 46 % av
Umed haft en genomsnittlig hyresrattsbesténdet i Umed.
befolkningstillvéxt med drygt
1 400 personer per ar. Umeds
befolkning varierar under dret
vilket @r ett vanligt ménster i
stérre universitetsorter.

Beraknad befolknings-
mdngd i Umead 2034

lGdgenheter hade progent
i . Vanliga
vii produktion genhater

under Aret.

Totalt sett prognostiseras
befolkningen i Umed& kommun
att véxa med knappt 15 600

procent

Enkelrum i
studentkorridor

99.3

q ‘od procent
personer under perioden .. :
2023-2034 nya lagenheter : (Ggenneer
’ flyttade vara hyres- b )
gdésteriniunder 2023 = —a
I —T |
. 88 procent av véra med-
Vifick under arbetare tycker, samman-
2023 certifieringen taget, att Bostaden &r en
”
Great Place mycket bra arbetsplats. kronor
fo Work”
88 procent av véra med- renoverade
arbetare d&r stolta dver hur vi for under
Bostaden bidrar i samhadaillet. 2023.
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Visste

av vara hyres- av vara hyres-
gaster k&nner gaster anser att

sig trygga aft de far hjalp nar

bo hos oss. det behovs.

av vara hyres- av vara hyres-

gaster trivs i gdaster upplever

sina lagenheter.  att de far valuta
for hyran
(branschmedel-
varde 73,2 %).

Genom att bo hos Bostaden dar du med och bidrar
till en minskad klimatpaverkan. Fast vi vaxer med
cirka 200 lagenheter per &r s minskar var totala

av vara hyres-
gaster upplever
att de blir tagna
pa allvar.

av vara hyres-
gdster kan
rekommendera
oss som hyres-
vard.

du att?

Bostaden har de senaste
Aren satsat mer resurser for
att minska antalet bostader
som hyrs ut pa felaktiga
grunder. Under aret har vi
Atertagit 204 hyreskontrakt.

energianvdndning.

Bostaden dr forst

i Norrland med ait
bli medlemmari
Rattvist Byggande.
Tillsammans med
andra medlemmar
samverkar vi for att
upptécka, motverka
och férebygga
arbetslivskriminalitet
och osund konkurrens
i byggprojekt.

Pa& Ystarvégen, Ersboda 6ppnade
i juni, pd initiativ av hyresgdster,
Bostadens forsta aterbruksrum.
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Lasanvisning

Bostadens arbete med hallbarhetsfragor ar integrerat

1 hela var verksamhet. Déarfor véljer vi att uppratta en
sammanslagen ars- och hallbarhetsredovisning. Ars- och
hallbarhetsredovisningen bestar av tva delar. Den forsta
delen inkluderar en summering av det gangna aret,
uppdelat pa vara fem malomréden, faststdllda i var affars-
plan for 2023-2026: Hyresgédster och marknad, Hallbarhet
och samhille, Fastigheter, Medarbetare och organisation
samt Ekonomi och finans. Pa sidan 62 finns en summering
av vara nyckeltal.

Den andra delen 1 var ars- och hallbarhetsredovisning
bestar av den finansiella rapporten. Dar hittar du vart
resultat, forvaltnings- och revisionsberittelse, gransknings-
rapport och en foreteckning 6ver vara fastigheter.

Om produktionen:

Text: Bostaden. Form: Oh My.

Foton och tllustrationer: Bostaden, Malin Grénborg,
Katarina Lundberg, Henke Olofsson och Fredrik Larsson.
Tryckeri: Tryckericity i Umea AB.
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Vd har ordet

"Var starka ekonomi ger
oss mojlighet att arbeta
med hallbar samhaills-
och boendeutveckling
tillsammans med Sveriges

nojdaste hyresgas

Arets kundundersokning visade att vi har
kompetenta och engagerade med-
arbetare som utvecklar foretaget
tillsammans med hyresgasterna. Vart
hoga serviceindex gav oss en kund-
kristall som Sveriges basta hyresvard for

tredje aret i rad. Var starka féretagskultur,

gott bemotande och narheten till hyres-
gdsterna dar en forklaring till att vi ar efter
ar kan halla en hég serviceniva. Néjda
hyresgaster ar en forutsattning for att
skapa langsiktig hadllbar utveckling.

Pandemiaren med generds finans- och penningpolitik
tillsammans med de flaskhalsar som uppstod i leverans-
kedjor nar pandemin klingade av skapade en grund for
stigande inflation under 2022 som aven fortsatte under

Vd har ordet

aster!”

forsta halvaret 2023. Riksbanken har hojt styrrantan fran
noll procent under 2022 till fyra procent 2023. De tva
senaste aren har dven de geopolitiska spanningarna dkat 1
varlden. Rysslands anfallskrig mot Ukraina har nu pagatt
itva ar och spanningarna i mellandstern kar for varje
manad som kriget mellan Israel och Hamas pagar. Allt
sammantaget har det lett till en inflations- och rantechock
med kraftigt stigande byggkostnader. Aven hushallens
negativa bedomningar om det kommande aret och den
forsvagade kopkraften samt fallande bostadspriser kommer
att paverka bostadsritts- och villamarknaden negativt.
Viljan att kopa en bostad pa ritning med inflyttning om
tva ar ar borta. Manga bostadsutvecklare fick tillbaka fler
lagenheter an de kunde silja under 2023.

Kraftigt stigande byggkostnader och 6kade avkastnings-
krav i nyproduktion samt hushallens minskade képkraft
har lett till att planerad nyproduktion pausat i en allt
storre omfattning. Vissa bedomare tror att byggtakten de
kommande aren kommer att minska med 60—70 procent
fran topparet 2021. Var bedémning ar att det kommer ta
nagra ar innan byggtakten atergar till normala nivéer.



Centralbankerna har signalerat att de har hojt styrrantan
fardigt och marknaden bedémer att Riksbanken kommer
att sinka den till nivaer strax under tre procent i slutet

av dret. Hushallens reala inkomster bedéms aven 6ka

de kommande aren, vilket leder till en 6kad betalnings-
formaga och efterfragan pa nya bostader.

I de ekonomiska forhallanden som vi befinner oss i nu ar
Bostaden ett féretag som klarar konjunkturnedgangar
relativt val eftersom vi bygger varden 6ver tid med en stabil
intjaning och stark balansrikning. Efterfragan pa hyres-
ratter dr ocksa fortsatt hog och vakansriskerna i fastighets-
bestandet bedoms som laga. Det dr glidjande att konstate-
ra att Bostadens framgangsrika utveckling fortsatter trots
tuffa omvarldsfaktorer. Foretaget har fortsatt att utvecklas
1 enlighet med var affarsplan och vi har haft utrymme

att satsa pa 6kat underhall och ny- och ombyggnationer
av vara fastigheter. Var starka ekonomi ger oss forutsatt-
ningar att fortsatta arbeta med en hallbar samhills- och
boendeutveckling kommande ar.

Vi har flera spannande nyproduktions- och underhalls-
projekt pa gang som jag ser fram emot. Vi foljer noggrant
kostnadsutvecklingen och gor I6pande nya bedomningar
av vara pagaende och kommande projekt. Vi behéver
framfor allt nya bostader till dldre som har behov av mer
tillgangliga bostader med trygghet och samvaro, men aven
till ungdomar som ska gora entré pa bostadsmarknaden.
Det skulle vara 6nskvart med nya reformer inom bostads-
politiken for att byggandet snabbt ska komma tillbaka till
en hogre niva.

Vi har markant 6kat vart underhall de senaste fem aren,
nagot som ger forutsattning for ett socialt hallbart boende
med 6kad trivsel hos hyresgisterna och langsiktigt 6kade
marknadsvarden pa fastigheterna. Vara duktiga med-
arbetare har aven under aret fortsatt det viktiga arbetet
med att skapa forutsattningar for gemenskap genom

att forma attraktiva och sociala motesplatser 1 vara
bostadsomraden. En social hallbar boendemiljé kan vara
avgorande for att ungdomar véxer upp 1 en trygg miljé
och hur nyanlidnda far en tillhorighet i vart samhélle.
Hyresgaster som mar bra och trivs bidrar till en hallbar
samhéllsutveckling och tillviaxt i Umea.

Bostadens kontinuerliga arbete med att minimera vart
klimatavtryck fér kommande generationer har fortsatt
under aret. Hallbarhet f6r oss handlar om att bedriva
verksamheten pa ett ansvarsfullt satt och skapa langsiktiga
lésningar ur saval ekonomiska som ekologiska och sociala
perspektiv. Under aret startade vi var forsta delningspool

med cyklar, bilar och verktyg. Vi 6ppnade dven vart forsta
aterbruksrum i ett av vara bostadsomraden. Vi har ocksa
varit delaktiga i uppstarten av en cirkular bygghandel i
Umea. Var malsattning dr att vara helt fossilfria till ar
2030 och klimatneutrala till 2040. Var hallbarhetsstrategi
leder oss in 1 framtidens héallbara samhalle. Dar ser vi att
socialt hallbara bostadsomraden, materialval och cirkulara
affarsmodeller kommer bli betydelsefulla verktyg for att
uppfylla vart samhallsansvar.

For att klara framtida utmaningar behéver vi sikra och
utveckla kompetensen hos vara medarbetare. Boendet dr

1 hég grad en fraga om trivsel och trygghet. Var férmaga
att identifiera olika behov och 6nskemal ar avgérande for
om vi dven 1 fortsdttningen ska vara en attraktiv hyresvard
med langsiktiga relationer till ndjda hyresgaster 1 hallbara
boendemiljoer.
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Vara bostadsomraden

Bostaden har totalt 15 434 Iagenheter och enkelrum runt om i Umea.
Vi erbjuder bostader i de flesta av Umeds bostadsomraden.

20)

Antal Idgenheter per omrade

Antal Iagenheter Antal lokaler

(1) Berghem 750 13
(2) Bullmark 13 1
(3) Béleding 529 8
(4) Carlshem 11 1
(5) Centrala stan 397 35
(&) Ersmark 24 0
(7) Fridhem 75 1
(8) Haga 313

(9) Holmsund/Obbola 860 18
(9 |jljansberget 755 1
(1) Marieberg 438 2
(12) Mariehem 151 11
(13 Nydalahjd 1248 5
(14) Réback 162 0
(5) Sandahajd 214 6
(1) sandbacka 54 2
(17) Savar 117 0
(18) Tomtebo 421 6
(19 Tunnelbacken 790 7
(20) Umedalen 732 5
(21) Vast p& stan 377 10
(22) Vastra Ersboda 510 9
(23 Véstteg

24) Alidhem 4335 19
(25 Alidhajd 241 1
(26) Obacka 803 9
(27) Ost pé& stan 441 6
(28) Ostra Ersboda 673 7

SUMMA 15 434 186

©,

Nyproduktion

Centrala stan,
Ostra Dragonfdltet
144 Igh

Vastteg

363Igh (243 Igh + 120
i vérd och omsorgs-
boende)

Alidhem,
Magistervagen/
Historiegrdand
286 Igh

Pedagoggrand
Vid etapp 2 av
enkelrumskonvertering
filkommer 26 st nya Igh

I Renoveringar
Berghem
59 Igh
Ersboda
394Igh
Haga
89 I1gh
Mariehem
87 Igh
Nydalahéjd
2431gh
Roéback
26Igh
Savar
32Igh
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Kommande projekt
Tunnelbacken Haga, Hagaborg
111 Igh 220Igh (100 Igh samt
IriccEes Lio;nvc?;j och omsorgs-
241gh
Alidhem I]\ggrlle:em centrum
7431gh 12O
Alidhéjd Alidhem, A!!dbccken
126 Iah Professorsvagen
2l 120 Igh
CieEe Ostra Ersboda,
189 Igh oSia E

Torelvagen
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Om Bostaden,
vart uppdrag o -
och arbetssatt = = ¢

Bostaden ar ett allmannyttigt bostadsbolag som bygger ett batire
Umed genom hdllbar samhadlls- och boendeutveckling. Var resa
inleddes redan 1953 och den fortsétter genom vart dagliga och
langsiktiga ansvarstagande. Vi dri dag 181 anstdllda och ager
och forvaltar 15 434 Idgenheter i Umea.

Agardirektiv Strategier och mal

Agardirektiven dr uppdelad i generella dgardirektiv Vi arbetar utifran var faststallda affarsplan f6r aren
som géller for samtliga bolag inom Umea kommun och 2023-2026. Affarsplanen, som grundar sig i saval ett
sarskilda dgardirektiv som ar riktade till Bostaden. gediget strategiarbete som vara agardirektiv, utgors av

fem malomraden:

I vart grunduppdrag ingar att medverka till att utveckla

Umea kommun till en attraktiv bostads- och universitets- * Hyresgédster och marknad

ort, med bostdder till olika malgrupper. I det ligger att » Hallbarhet och samhille
bidra till ekologisk, ekonomisk och socialt hallbar utveck- * Fastigheter

ling. Verksamheten ska bedrivas utifran ett allmannyttigt * Medarbetare och organisation
syfte och enligt affarsmassiga principer. Vi ska dven verka * Ekonomi och finans

for integration och mangfald och bidra till utvecklingen av

goda och trygga boendemiljéer. Till varje méalomrade kopplas bade strategier och operativa
mal som f6ljs upp under aret samt har i ars- och hallbarhets

For att stodja uppfyllandet av Umea kommuns vision och redovisningen. Utéver affarsplan och dgardirektiv finns ett

overgripande mal har dgarna stdllt upp fem inriktningsmal  tjugotal policyer och riktlinjer som faststélls av Bostadens

med tillaggsuppdrag, dar Bostaden omfattas av fyra: styrelse.

* Mal 1: Umeas tillvaxt ska klaras med social, ekologisk, Affdarsidé

kulturell och ekonomiska hallbarhet med visionen om Bostaden erbjuder héllbar samhélls- och boendeutveckling
200 000 medborgare ar 2050. med kundnira service och teknik i framkant.

* Mal 2: Umea ska vixa hallbart utan utsatta omraden.

» Mal 4: Umeé ska vara klimatneutralt till 2040. Viktig samhadllsutvecklare med stort ansvar

 Tillaggsuppdrag: AB Bostaden ska 1 alla ligen beakta Som stor aktér pa Umeas bostadsmarknad, och en del av
mdojligheten till nyproduktion och bygga ligenheter Sveriges allmdnnytta, ar det viktigt att vi tar ett aktivt
utanfor de centrala stadsdelarna. Det kan handla om samhallsansvar. Som samhallsutvecklare har vi dven ett
kommundelscentra, men dven i byar med omland. stort etiskt, miljomassigt och socialt ansvar. Vi tar vart

ansvar och arbetar med hallbar utveckling utifran tre

Om Bostaden



dimensioner: ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet.
De ar grundlidggande for var verksamhet och ar fram-
gangsfaktorer for dess langsiktighet.

Ekologisk hallbarhet

Ekologisk hallbarhet handlar om att minska miljopaverkan
och resursférbrukning. Vi tar vart ansvar bland annat
genom att medverka i Allmdnnyttans klimatinitiativ

samt genom att kontinuerligt arbeta med miljéfragor i

hela verksamheten. Exempel pa omraden inom ekologisk
hallbarhet som vi arbetar med:

 Effektivare energianvindning.

» Uppfdljningsbara miljokrav vid nyproduktion
och renoveringar.

¢ Incitament till miljévanligt beteende.

+ Okad andel dtervunnet hushallsavfall.

+ Okade cirkulira fléden av material genom beslut
baserade pa aktuell forskning och kunskap.

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet innefattar ekonomisk tillvaxt, att
skapa vdarden langsiktigt och hushalla med resurser. Den
ekonomiska tillvaxten och de varden Bostaden skapar

ska priglas av bade social och ekologisk hallbarhet. Som
aktiebolag ska vi drivas enligt affarsmissiga principer och
konkurrera pa samma villkor som privata aktérer. Exempel
pé@ hur vi jobbar med ekonomisk hallbarhet:

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

* Underhallsplaner for alla fastigheter och bostads-
omraden.

* Hog soliditet som ger finansiella medel till planerat
underhall och nyproduktion.

* Transparent hyressittning.

* Effektiv forvaltning med fokus pa driftnettot.

12 Om Bostaden

Ekonomisk hallbarhet ar en forutsattning for att kunna

arbeta langsiktigt med social och ekologisk hallbarhet i ett
vaxande Umea.

Social hallbarhet

Som allmédnnyttigt 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 nuvarande och kommande genera-
tioner. Exempel pa hur vi arbetar med social hallbarhet:

e Erbjuder lattillganglig service, exempelvis via
kvartersvardar.

e Deltar i olika integrationsskapande projekt.

« Stéller krav pa social hansyn vid upphandlingar.

* Erbjuder boendeinflytande via exempelvis hyres-
gaststyrt lagenhetsunderhall och kvartersrad.

» Digitalisering av tjanster och service.

e Samarbeten med andra som stravar efter social
hallbarhet.

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

* Deltar i sociala innovationsprojekt.

Jobbar férebyggande mot vrakningar.

De tre dimensionerna fér hallbar utveckling — ekologiskt,
ekonomiskt och socialt — stddjer och ger forutsattningar at
varandra. De ger bolaget forutsattningarna 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 samhadlle. Vara varderingar
genomsyrar hela verksamheten, bade internt — hur vi arbetar och
beméter varandra — men ocksa externt i hur vi bemoéter vara
hyresgdster, intressenter och Umed som samhalle.

Vision
Hallbara hem
for alla
Lofte Vdardegrund
Hallbar samhdills- Syfte Allo r?dnniskors
och boende- lika varde
utveckling For ett battre Oppenhet
Umead Omtanke
Affarsmdassighet
Strategiska/
operativa prioriteringar
Nd&ra service och dialog
Nyt&nkande affdrs- och tjénsteutveckling
Hallbart byggande och férvaltning
Kompetenta och medskapande
medarbetare
Var vardegrund

Bostaden &r en viktig aktdr for Umea 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 ocksd externt i hur vi beméter vara hyresgdster, intressenter och Umea som samhadlle.

Alla mdnniskors lika varde Omtanke
Vi bemoter alla ménniskor med respekt oberoende Vi ser till mé&nniskors, Bostadens och
av d&lder, kdn och kdnstillhérighet, trosuppfattning, Umeds bdsta.
funkfionsvariation, sexuell I&dggning eller etnisk
tillhorighet. Affarsmassighet
Vi gér medvetna val ddr vi far ekonomiskt
Oppenhet ansvar for vér verksamhet.

Vi ar arliga, fillgéngliga och intresserade.

Vara varderingar 13



Aret i korthet

2023 var dret dd vi traffade
hyresgdster och umebor vid fler
tillfallen &n ndgonsin. Vi genom-
férde egna synpunktentraffar for
att lyssnain vad vara hyresgds-
ter tycker och t&nker om sitt
boende. Vi arrangerade
omrddesdagar och deltog i flera
externa evenemang. En riktig
fulltraff var var vinterakfivitets-
dag pé& Alidhem som genomfor-
desiymnigt snofall med flera
hundra glada och tacksamma
besokare. Dessa moten ger oss
en ovarderlig inblick och mojlig-
het till att ha érat mot marken sé
att vi sedan kan anpassa delar
av var verksamhet efter mal-
gruppens tankar och énskemal.
Seniorer ar en fortsatt viktig
malgrupp som vi traffat regel-
bundet under dret. N&gra

Verksamhetsberattelse 2023

Aterkommande event ar vara
Mingelfredagar p& Seniortorget
samt delfagande vid Senior-
mdssan p& Nolia. Var fortsatta
satsning mot ofrivillig ensamhet
gdrsom en rod tréd i vara
akfiviteter riktade mot seniorer
och Gafotbollen har gjort fort-
satt succé. En stark nykomling
detta ar var var satsning p&
Seniorbiljard.

Bostaden har de senaste dren
satsat mer resurser for att minska
antfalet bost&der som hyrs ut pd
felaktiga grunder. Under 2023
har vi atertagit 204 hyreskontrakt.
Vihar under éret genomfort
foréndringar i var uthyrning av
studentboenden. Den nya
rutinen innebdr att studenter ska
ladda upp sitt antfagningsbesked
pd& Min sida. Detta underléttar
var handldggning och resulterar i

A

* L4

att det nu ar betydligt svérare att
forsdka lura systemet.

I den arliga kundundersdkningen
tog svarsfrekvensen nytt rekord
med 57,9 procent och vart
serviceindex blev 86 procent. Det
ar &terigen ett fantastiskt resultat
som vi &r mycket stolta éver och
som gjorde att vi for tredje Aret i
rad vann fastighetsbranschens
pris "Kundkristallen” i kategorin
"Hogsta serviceindex”. VArt NKI
—nojd kundindex - ligger fortsatt
hoégt och hamnar pd samma
nivd som forra aret. 74 procent ar
ett utmarkt resultat och det visar
att vara hyresgdster ér néjda
med var service.

Bostaden har ett fortsatt starkt
varumdarke och andelen positiva
umebor 6kade fran 63 till 64
procent.

Hyresgdsten i fokus — for ett battre Umead

2023 sammanfattar vi som aret da vi triaffade fler hyres-
géster och umebor an tidigare ar. Enligt hyresgéster och
Umeabor har Bostaden ett kundnara forhallningssatt
och vi har i tuffa ekonomiska tider, med 6dmjukhet och

lyhordhet, tagit oss an 2023 med ett mycket gott resultat.

14 Hyresgdster och marknad

Bostadens varumarke dr fortsatt starkt

En viktig del i vart arbete handlar om att bevisfora

och beritta om de aktiviteter vi genomfor f6r Umeas
utveckling. Arbetet har gett resultat och den starka
varumarkesutvecklingen fortsétter, vilket resulterat 1
ett 6kat kundvéarde. I december genomférdes den arliga



Operativa mal

e Andel mycket positiva/positiva
fill Bostaden i varumarkes-
undersdkning (%)

o NKI (%)
e Serviceindex (%)

e Antal dialogarrangemang
med hyresgdster och
Umedbor (per ar)

» Antal nya kvartersréd

Strategier

* Kundndra serviceorganisation
och utvecklad dialog

Erbjuda smarta I6sningar
och anvénda teknik som
ligger i framkant

e Engagera hyresgdéster

* Driva afférsutveckling utifrén
verifierade kundbehov
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varumirkesundersokningen och resultatet visar att
Bostaden har ett fortsatt mycket starkt varumérke. Andelen
positiva till Bostaden 6kade fran 63 till 64 procent. Det
som karaktdriserar vart goda resultat och varumarkets
styrka har paverkats starkt av faktorerna att Bostaden ar
kundnara med kompetent och serviceinriktad personal,
samt att vi dr trygga och palitliga. Ytterligare ett resultat
av vart starka varumaérke ar att det ger en 6kad upplevelse
av prisvardhet och kundngjdhet.

Hyresgdsternas asikter och betyg

Var arliga kundundersékning genomférdes 1 september och
svarsfrekvensen som var hela 57,9 procent ar ett rekord-
resultat. Det dr en 6kning fran forra arets 54,2 procent som
da var den hittills hogsta svarsfrekvens vi haft. Vara hyres-
gaster ger oss fortsatt hdga betyg dar vi i alla huvudindex
slar branschmedelvardet.

2022 var det hégsta uppmatta resultatet hittills (86,5
procent) och arets resultat hamnar snudd pa samma

niva. Det hoga serviceindexet visar att vara hyresgéster
upplever sig tagna pa allvar, att det ar tryggt och sikert,
rent och snyggt samt att de far den felhjalpande service de
efterfragar. Det ar aterigen ett fantastiskt resultat som vi
ar mycket stolta 6ver och som gjorde att vi for tredje aret
i rad vann fastighetsbranschens pris "Kundkristallen” 1
kategorin “"Hogsta serviceindex”.

Vart NKI — n6jd kundindex — ligger fortsatt pa samma
hoga niva som forra aret. 74 procent ar ett utmarkt resultat
och visar att vara hyresgaster ar néjda med var service.

Vinterkul p& Alidhem

For att 6ka mojligheterna till rorelserikedom och aktivitet
1 vara bostadsomraden skapade vi ett nytt skidspar pa
Alidhem som hélls 6ppet i nagra veckor fore och under
sportlovet. I samband med detta arrangerade vi en vinter-
aktivitetsdag i samarbete med TTGU (Tough Training
Group Umea) och Fritidsbanken. Iritidsbanken lanade ut
saker sa det fanns mgjlighet att bade testa skidor, skridskor
och ta ett pulkarace i backen. Aven brandforsvaret fanns
pa plats under dagen och lekte med barnen samt delade
ut brandvarnare. Vi bjéd pa varm saft och bullar och

alla barn fick dagen till ara fiska 1 Bostadens alldeles nya
fiskdamm.

Seniorer ar en viktig malgrupp

Under aret har vi fortsatt satsningen med att mota
malgruppen seniorer. Antalet dldre i Umea ékar och
Bostaden har en viktig roll niar det kommer till bostads-
forsorjningen. Det dr viktigt for oss att mota malgruppen
och ta del av deras tankar och 6nskemal. Vid vara olika
arrangemang stalls manga fragor och vi far dven en hel del
telefonsamtal och mejl efter arrangemangen. Det hér dr en

malgrupp som vill ha svar pa sina fragor och de vill kunna
planera for sitt boende.

Vi har fortsatt samarbetet med Seniortorget och har under
aret arrangerat tva Mingelfredagar. Under eventen har

vi presenterat Bostadens olika typer av seniorboenden
samt lagt extra fokus pa att berédtta om vara Seniorboende
plus. Var presentation har avslutats med att seniorvarden
pa Axtorpsvagen berattat om hur hon arbetar och dar-
efter har tva hyresgéster fran Axtorpsvagen samt tva fran
Himlastigen beréttat om hur de upplever det att vara
hyresgist hos Bostaden. Dessa event har gjorts i samarbete
med Umea kommuns Seniortorget och varit mycket upp-
skattade. Vid Seniorméssan pa Nolia hade vi ocksé gladjen
att traffa manga fragvisa och forviantansfulla seniorer.

Gafotboll fortsatter framja hélsan

Att framja hélsan for seniorer dr en central del i manga
av vara satsningar. Géafotbollen som gors 1 samarbete med
Umead IK ér ett bra exempel pa detta. Har tranas saval
balansen samtidigt som du tillhor en gemenskap. Under
sommaren traffas deltagarna pd Umea Energi Arena och
under vintern genomfordes traningarna inomhus 1
Thoren Arena.

Gemenskap genom att spela biljard

En av arets nykomlingar nar det kommer till samarbeten
ar seniorbiljard pa Alidhem som vi arrangerar tillsammans
med Umea biljardklubb. Pilotprojektet genomfordes under
varen och resultatet blev mycket bra. Efter sommaren har

tio till femton seniorer kommit tva ganger 1 veckan for att




spela och umgés. Extra roligt dr att det varit en relativ
jamn koénsfordelning mellan de méan och kvinnor som
deltagit. Aktiviteten fortsatter nu som en permanent del 1
biljardklubbens regi.

Synpunktentraffar med férhoppning om

fler kvartersrad

En aktivitet som sker under bade var och host ar vara
synpunktentriffar. Hyresgédsterna bjuds in till en traff dar
deras asikter ar i fokus. Ett av malen med aktiviteten dr att
inspirera och motivera fler att starta upp kvartersrad och
pa sa sitt vara med och paverka sin boendemiljé. Under

aret genomforde vi sex traffar.

Nya svenskar vélkomnas av Umea
Orienteringsklubb

Arbetet med att vilkomna och skapa bra férutsittningar
for vara nya svenskar fortsatter. Det ar mycket som ar
ovant och kanske skrammande i ett nytt land och just att
vistas 1 naturen kan vara en sadan sak. For att fler ska vaga
sig ut 1 skogen och kdnna sig hemma dar, anordnar Umea
Orienteringsklubb skogsturer for elever fran SFI, med stod
fran oss pa Bostaden. Eleverna utbildas forst i skolan under
nagra lektionspass och sedan avslutas aktiviteten med en
dag dar eleverna tillsammans aker buss till Robéack och
spenderar dagen 1 skogen. Férutom att fa prova pa riktig
orientering sa bjuds det pa manga skratt och gott fika
kring 6ppen eld.

Omradesdagar

Det ar numera en tradition att tillsammans fira national-
dagen pa var omradesdag pa Alidhem som GUIF arrang-
erar. Manga av vara samarbetspartners deltar med en
mangd roliga aktiviteter. I augusti och september hade vi
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aven omradesdagar pa Umedalen i samarbete med IBK

Dalen och Umedalens IF samt pa Ersboda i samarbete
med Ersboda SK. Ett nytt inslag for aret ar att brand-
forsvaret deltagit i flera av vara aktiviteter.

For vara hyresgdasters trivsel har vi bland annat
arbetat med:

+ Okade ronderingar och kontroller av trapphus,
soprum, och gemensamma utrymmen.

* Kundnira underhéll som malning och uppfraschning
av gemensamma utrymmen.

» Utdkat stadfrekvensen dar det behovts.



Arbetat dedikerat med underhall och skotsel av
utomhusmiljéerna.

Belyst mérka passager och andra platser, forbattrat
belysning 1 kdllare med mera.

Gjort forbéttringar av motesplatser och lekplatser.
Fortsatt vart pagaende arbete med organisation,
bemétande och tillganglighet.

Genomfort trygghetsvandringar.

Kontinuerlig dialog med Umea kommun, BRA och
polisen kring samordning och trygghetsatgdrder i vara
omraden.

Arbetat med Huskurage samt tagit aktiv stallning mot
vald 1 ndra relationer.

e Aktivt arbetat med att sprida information om
Bostadens och allménnyttans roll och insatser for ett
battre Umed.

Pepp-dagar infér SM-veckan

Tillsammans med flera av véara systerbolag 1
UKTF-koncernen arrangerade vi tva aktivitetsdagar

med syfte att skapa intresse for SM-veckan som holls 1
Umea under juni manad. Pepp-dagarna arrangerades pa
Alidhem och Ersboda for att komma sa nira vara hyres-
gaster som mojligt. Besckarna gavs mojlighet att prova pa
nagra av SM-grenarna med bland annat cricket, flugfiske,
basket med mera.
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Insatser for rattvisare uthyrning gav resultat
Bostaden har de senaste aren satsat mer resurser for att
minska antalet bostader som hyrs ut pa felaktiga grunder.
Under aret har vi atertagit 204 hyreskontrakt. Av dem
avser 21 olovlig andrahandsuthyrning och 183 student-
provningar.

Vi har satsat extra mycket pa studentprévningar under
2023 da vi sett att manga bott 1 vara studentbostader trots
att de inte ldngre ar behdriga studenter.

Vara arbetssatt utvecklas kontinuerligt for att snabbare
identifiera oegentligheter sa att fler bostader kan fordelas
pa ett rattvist satt for de som star i var bostadsko.

Som ett exempel har vi sedan héstterminen 2023 ett
forbattrat uthyrningssystem dar den som 6nskar soka
studentbostad forst ska ha laddat upp ett godkant
antagningsbesked eller registreringsintyg for att kunna bli
aktuell hyresgast till den lediga studentbostaden.

Gladjande ser vi att det ar farre som hyr olovligt i andra
hand och vara tidigare systematiska insatser for att
motverka det har borjat ge resultat.

Vdlkommen att studera och bo i Umea

I september fanns vi pa plats for att valkomna arets nya
och dterkommande studenter till Umea universitet.

I november deltog vi ocksa pa vilkomstméssan for
blivande universitetsstudenter dar gymnasieelever fran hela
Norrland kom till Umea universitet pa besok. Bostadens
roll pa méssan ar att representera hur man kan bo som
student 1 Umea. Vi byggde dven 1 ar upp ett studentrum 1
skala 1:1 tillsammans med Umea studentkar. Rummet som
moblerades med de mébler som finns i Bostadens enkelrum
i korridorer blev mycket valbesokt och uppskattat. Aven var
monter fick manga besckare vilket resulterade 1 att manga
nya ungdomar stillde sig i var bostadsko.

Varumarkesstarkande aktivitet

Under december genomforde vi var arligt aterkommande
varumarkesstarkande aktivitet. I ar valde vi en ny vinkel
dar vi ville visa hur vi genom vart gedigna arbete utifran
samtliga hallbarhetsperspektiv arbetar for vart syfte — for
ett battre Umea. Vi ville visa, och satta ljus pa, hur manga
vi dr som gér Umead battre. Det handlar dels om att vi

pa Bostaden 1 tuffa ekonomiska tider haller Umea 1 gang
genom att fortsatta bygga nya lagenheter till vara sociala
samarbeten som framjar gemenskap och motverkar ofrivil-
lig ensamhet. Vi ville dven skapa uppmarksamhet kring att
man kan se saker och foreteelser pa olika sitt och ur olika
infallsvinklar.

Ar det bara biljard eller ar det ett tillfalle for
gemenskap och nya vanner? Visst dr sporten 1 sig
fantastisk och kan vara spannande och underhallande.
Men kanske ar mgjligheten till gemenskap an mer
fantastisk — att fa kdnna tillhérighet och traffa nya vanner
ett par ganger 1 veckan. Visst dr vil det ett bra satt att gora
Umead battre?

Ar det 533 nya hyresliagenheter eller ar det en
samhaillsbyggare som fortsitter bygga och
producera trots tuffa tider for att halla Umea och
manga underentreprenérer igang? Att det dessutom ar
nya hem till savil ungdomar som till seniorer — visst ar det
ett bra satt att gora Umea battre?

Ar det bara en gammal mébel eller ar det en ater-
brukad studentfatolj som dessutom ar en del av
Bostadens historia? Visst finns det nagot sarskilt med
historiens vingslag och hur den har format oss och Umea
till vad vi ar idag. Visst kdnns det lite bra i magen att lata
en del av Bostadens och Umeis historia bli en del av fram-
tiden. En aterbrukad fatolj kommer med en historia och
visst ar aterbruk nagonting som gér Umea battre?

[] Gammal mobel

O Averbrukad fatdj £

_—
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Nadde vi malen for Hyresgdster och marknad?

Andel Umebor som dr positiva till Bostaden

Vara varumdarkesundersdkningar visar att vart
varumdrke &r fortsatt starkt och att Umedborna har
en positiv instalining fill oss. Andelen positiva fill
Bostaden dkade frén 63 till 64 procent.

Mal: 70 % Resultat: 64 %

Dialogarrangemang med hyresgdster och
Umebor

Under 2023 hade vi fler traffar an tidigare ér tillsam-
mans med hyresgdster och umebor. Vi har fortsatt att
safsa pd olika former for dialogmdten med olika
malgrupper. Vi hade tréffar riktade mot malgruppen
seniorer i samband med Seniormdssa pd Nolia och
Mingelfredagar pd Seniortorget. Malgruppen
studenter traffade vi p& Umed universitets valkomst-
mdssa for nya universitetsstudenter samt pd& samt
deras arliga "Oppet hus-mdassa”, som vander sig ill
gymnasieelever frén hela Norrland.

Méten med vara hyresgdster har skett i samband
med projektet "Hallbara tillsammans” som i ar
anordnades pd Umedalen och Ersboda. Vi har &ven
arrangerat tre omrddesdagar, deltagit p& Alidhems-
dagen samt anordnat en vinteraktivitetsdag p&
Alidhem. Utéver det har vi genomfort sju trygghets-
vandringar och sex synpunktentraffar pd ndgra av
vara bostadsomrédden. Andra exempel pd traffar ér
invigning av var delningspool p& Magistervégen,
Alidhem och en uppskattad avslutningstraff i sam-
band med odlingskurs pd Ersboda. Vi anordnade
ocksd var andra Aterbruksdag dar drygt 300 hyres-
gdaster och umebor fick ta del av cirka 600 mobler
frén studentkorridorsrummen pd Pedagoggrdnd.

Mal: 10 st Resultat: 28 st

N6jd Kundindex

Vart NKI - néjd kundindex - ligger fortsatt pd hdg
nivd pd& 74 procent vilket fortfarande &r ett utmarkt
resultat. Det visar att vara hyresgdaster ar ndjda med
var service och det @r viktigt for oss.

Mal: 72 % Resultat: 74 %

Serviceindex (%)

Serviceindex handlar om hur véra hyresgdster
beddmer och upplever vér dagliga service och
forvaltning. Att vi tar vara hyresgdster pd allvar och
finns tillgéngliga nér de behdver var hjdlp ér viktiga
frdgor. Serviceindex innefattar &ven trygghetsfrégor
dar rent och snyggt dr viktig. Aret resultat ligger pd
fortsatt hég nivé och uppmattes till 86 procent, vilket
ar det nast hégsta uppmatta vardet f6r Bostadens
del.

Mal 2023: 283 % Resultat: 86 %

Antal nya kvartersrad (35 st jamforelsear 2021)

Under 2023 har fem nya kvarttersrdd skapats och vi
hade totalt 43 aktiva kvartersrad.

Mal 2023: > 2 st

Resultat: 5 st




- ..m.
A
Aret i korthet

Bostaden dr ett allmannyttigt
bostadsbolag och med det
kommer ett betydande ansvar
for Umeds framtid. | takt med det
som hdnder i omvéarlden utveck-
las vart hdllbarhetsarbete
standigt. Vi har redan évertraffat
mdlséttningarna for 2026 gdllan-
de minskningen av vara vaxt-
husgasutsldpp frén interna trans-
porter. Jamfort med vart basar
2017 har vi minskat véxthusgas-
utslpp med 74 procent.

Under aret startade vi ett pilot-
projekt med malet att skapa
mojligheter for vara hyresgdster
atft delaistéllet for att dga dé
var forsta delningspool med
cyklar, bilar och verktyg éppna-
des intill parkeringshuset p&
Magistervéigen, Alidhem. P&
initiativ av hyresgdster s& 6ppna-
des &ven Bostadens forsta
Aterbruksrum pd Ystarvégen,
Ersboda. Arbete med att
fillskapa ytor som gynnar den
biologiska mangfalden har fort-
satt under &ret och projektet
Hallbara fillsammans genom-
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Verksamhetsberattelse 2023

fordes for andra gdngen med
syftet aft utbilda och féra en
dialog med vara hyresgdster om
hur de kan leva héllbart.

Da det gdller den ekologiska
hallbarheten fokuserar vi sérskilt
p& att accelerera omstalining-
en moft en cirkuldr ekonomi.
Under dret har vi engagerat oss
i ett arbete for att mojliggora
uppstarten av en cirkular
bygghandeli Umed. Inom
ROT-projektet med konverte-
ringen av studentrum fill smd
ldgenheter pd Pedagoggrdnd
vill vi att s& mycket som mojligt
ska ga till &terbruk. Inom ramen
for projektet arrangerade vi
under hésten var andra
Aterbruksdag och det blev en
stor succé.

For att f& en battre forstéelse
om hur vi ska arbeta med att
framja hdllbart resande i vara
bostadsomrdden har vi arbetat
fram en mobilitetsplan. Vi har
lanserat en ny inflyttnings-
present bestGende av sortering-
spdsar och en miljétratt bé&de
for att valkomna véra nyinflytta-
de hyresgdster och samtidigt

géra det enklare att leva mer
héllbart hos oss.

Likt tidigare a&r visade vi vart
staliningstagande mot vald i
ndra relation genom att lysa upp
vart huvudkontor Moritzska
gérdeniorange ljus p& Orange
Day, FN:s arliga kampanj for vald
som drabbar kvinnor i vérlden.
Bostaden fortsatter sitt arbete
med Huskurage som handlar om
att férebygga och férhindra vald
i ndra relationer. Det viktiga
arbetet med att bevaka och
kontinuerligt utveckla vara hyres-
gasters kénsla av frygghet och
sAkerhet fortsétter. Under dret
har vi genomfort sju trygghets-
vandringar inom olika kvarter p&
vara omraden.

Den social hdllbarheten har ett
sdrskilt fokus dar maélet ar aft
vara hyresgdster ska trivas och
uppleva livskvalitet. Arbetet ar
mycket viktigt och vart engage-
mang spelar stor roll for integra-
tionen. N&gra guldkorn frén éret
ar odling- och matlagningskurs
for utlandsfédda kvinnor och
SFl-orientering f&r nya svenskar i
Rébdacksskogen.



Operativa mal

* Korrekta hyresférhdllanden
- antal &tervunna kontrakt

¢ Anfal integrationsskapande
Atgarder per ar
e Trygghetsindex
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* Energianvandning per kvm

» Minska fossila utslépp arligen,
interna transporter (procent)

e Minska CO2e-utsldpp, procent
per ar

e Klimatsmart boende, antal
aktiviteter/ar

« Ateranvéndning, material-
Atervinning och annan
Atervinning av icke-farligt
bygg-och rivningsavfall,

vikt-procent Cﬂﬁ
» Andel kartlagda och =
atgardade fastigheter, L.

(cirka 180 st) utifrdn klimatrisker, =
procent per ar

Strategier

* Bidra till en héllbar utveckling
i férvalining och byggande

o Oka samverkan med bdde
kommunala och privata
aktérer och aktivt delta i
relevanta projekt

 Verka fér en god integration
i vara bostadsomréden

* Verka for socialt hallbara
bostadsomrdden med korrekta g e
hyresférhallanden

Bostaden arbetar for ett batire Umea Bostadens hallbarhetsstrategi

Som allménnyttigt bostadsbolag, med 15 434 lagenheter, Var hallbarhetsstrategi som antogs av styrelsen i november
har vi ett betydande ansvar for var gemensamma framtid 2021 har arbetats in i den nu gillande affarsplanen.

1 Umea. Tillsammans med véara hyresgaster, samarbets- Hallbarhetsstrategin ger oss en tydligare bild gallande
partners och medarbetare arbetar vi for ett battre Umea. vad vi ska fokusera pa for att bidra mest till den hallbara
Vart hallbarhetsarbete fortsatter och utvecklas standigt 1 omstallningen och utvecklingen. Vi har ett sdrskilt fokus
takt med det som hander i omvirlden. pa social hallbarhet eftersom vi vill att vara hyresgaster ska

trivas och ges majlighet att leva ett gott liv.
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I det arbetet prioriterar vi att bibehélla eller 6ka trygg-
heten, stodja arbete for att undvika segregation och 6ka
integration samt skapa attraktiva och sociala métesplatser.

Inom ekologisk hallbarhet har sarskilt fokus legat pa att
accelerera omstallningen mot en cirkuliar ekonomi. Bilden
nedan visar i grova drag vad ekonomi baseras pa i dag med
materialfléden som ar linjara och som starkt bidrar till

en negativ klimat- och miljopaverkan. Det vill och maste

vi dndra pa och en stor del av 16sningen ar att stalla om
ckonomin till att baseras pa cirkuldra materialfléden som
bilden visar i den nedre figuren i samma bild.

Frdn linjdr till cirkular ekonomi

Linjar ekonomi

Ravaror Design
Cirkular ekonomi
Ravaror Design
Avfall
[ ¢
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Oppning av Bostadens férsta delningspool

Under aret startade vi upp var forsta delningspool

med cyklar, bilar och verktyg intill parkeringshuset pa
Magistervigen, Alidhem. Bilpoolen ar 6ppen for alla
medan cyklar och verktyg erbjuds till vara narboende
hyresgéster som tecknar ett medlemskap vid intresse.
Under aret har framst bilpoolen 6kat i popularitet da
bilarna anvands varje dag. Cykel- och verktygspoolen
startade upp senare under aret 1 september, vilket gor att vi
kan utvardera den narmare forst under 2024.

Den hir satsningen ar ett pilotprojekt for att se hur en
delningspool fungerar och tas emot samt ger oss mojlig-
het att folja upp kostnader och utveckla vidare sa att fler
omraden kan f&4 mojlighet att dela i stédllet for att dga.

Produktion Konsumtion Avfall
Produktion Anvdnda
Dela
Ateranvénda
Reparera

Atertillverka

Atervinna



T e

Bostadens hallbarhetsarbete
bidrar mest till féljande
globala mail:

Mal 5
Jamstdalldhet

5 JAMSTALLDHET

¢

Mal 7
Hallbar energi
for alla

ANSTANDIGA Mal 8
ARBETSVILLKOR Anstdndiga

OCHEKONOMISK -
arbetsvillkor och

TILLVAXT
fl/" ekonomisk tillvéxt

Mal 11
Hallbara stader
och samhadllen

Mal 12
Hallbar konsumtion
och produktion

1 d Mals
(T Bekampa

klimat-
@ forandringarna

16 FREDLIGA OCH INKLU- Mal 16
IR Fredliga och
04 .
. inkluderande
samhdllen
[
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Iskip

Aterbruksrum

Pa Ystarvigen, Ersboda 6ppnade 1 juni, pa initiativ av
hyresgaster, Bostadens forsta aterbruksrum. Ett cykel-
rum som knappt anvindes byggdes om till aterbruksrum.
Dar kan saker som boende pa omradet inte anvander
eller behover langre, men som fortfarande har ett andra-
handsvérde, lamnas och fa nya dgare.

Uppstarten av aterbruksrummet ar ett pilotprojekt sa att

vi kan lara oss mer om hur det fungerar och vad som krévs
for att denna typ av koncept ska bli sa bra som maojligt.
Nar vi dragit lardomar vill vi ge fler omraden mojlighet att
Oppna upp aterbruksrum.

Cirkuldr bygghandel

Allt byggmaterial har en klimat- och miljépaverkan. Den
paverkan &r olika stor i materialens resa fran ravaruuttag
till att byggmaterialet har natt sin slutliga livslangd. Den
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storsta klimat- och miljopaverkan sker nar byggmaterialens
ravaror tas ut och néar det produceras till ett fardigt
material 1 fabrikerna. Det ar darfor viktigt att minska
anviandningen av nya byggmaterial och 1 stillet se till att vi
far battre forutsattningar att anvanda det vi redan har pa
ett mer omfattande sdtt d4n vad vi gor idag.

Darfor har vi under aret engagerat oss 1 ett arbete for att
fa till uppstarten av en cirkular bygghandel 1 Umea som
kan hantera det byggmaterial som redan finns och minska
behovet av att kopa nytt, samt oka tillgingligheten av
cirkulara byggmaterial. Om allt gar som det ska kommer
den cirkulira bygghandeln benimnd ABC Aterbruk att
starta upp under hosten 2024. Arbetet har skett pa initiativ
fran Natverket for hallbart byggande dar Umea kommun,
Lansforsakringar, Byggforetagen och Bostaden ingéttien
sarskild arbetsgrupp.



Aterbruksdag

I vart stora renoveringsprojekt pa Pedagoggrand pa-
boérjades under aret den tredje omvandlingen av student-
korridorsrum till lagenheter 1 storleken 1 rum och kok. Da
studentkorridorsrummen hyrts ut méblerade sedan husen
byggdes pa 60-talet far vi 6ver manga inventarier sasom
bokhyllor, sangar, fatéljer, skrivbord med mera. Dessa
mobler var av bra kvalitet och bedémdes kunna halla i
manga ar till — darfér bestimde vi oss for att anordna

en Aterbruksdag dir vi delade med oss av méblerna till
Umedborna. I ar anordnades Aterbruksdagen for andra
gangen och det blev en stor succé. Kon ringlade sig lang

redan innan oppning och nastan alla mébler fick nya hem.

Ungetédr 600 mobler kommer nu till anvandning i stéllet
for att kastas eller glommas bort 1 ett forrad.

Aterbruk i ROT-projekt

I vara stérre renoveringsprojekt ar vi mana om att sa

bostqden

st battre Umed

mycket som méjligt ska ga till aterbruk. Det finns aven
ett lagkrav som styr att vi maste gora en aterbruks-
inventering for att ta reda pa hur mycket och vad som
har potential att aterbrukas. I vart ROT-projekt pa
Pedagoggriand dar vi bygger om studentkorridorsrum till
mindre ettor dterbrukas bland annat mobler fran tidigare
studentkorridorsrum, troaxforrad, ventilationsaggregat
och hatthyllor.

Bostadens klimatpdaverkan fortsdtter minska

Vara mal 1 affarsplanen kopplat till minskad klimat-
paverkan gav bra resultat under 2023. Vi har minskat vara
vaxthusgasutslapp fran interna transporter med 74 procent
jamfort med basaret 2017 och narmar oss redan malsatt-
ningarna till 2026.

Ett valdigt bra resultat med tanke pa den snérika vintern
som innebar mycket mer snéréjning dn ett normalar.
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Den fortsatt stadiga minskningen av vixthusgaser beror
pa att vi fortsatter byta ut en stor andel av vara fossil-
drivna personbilar till elbilar, effektiviserar kdrningarna
och tankar biodiesel HVO100 1 stallet for fossil diesel. Vi
kompletterar ocksa var skotsel med robotgrasklippare som
ar eldrivna och gar tystare.

Vi gjorde dven bra insatser i vara nyproduktionsprojekt
dar vi anvinde klimatreducerad betong och minskade
energianvindningen. Under 2023 har vi i nyproduk-
tionsprojektet pa Ostra Dragonfiltet anvint cirka 2 643
kubik klimatreducerad betong motsvarande 325 betong-
bilar. Tillsammans med entreprenéren har vi sett att den
klimatreducerade betongen gar bra att anvinda da den
haller samma kvalitet och anvandbarhet. Summan av
dessa insatser gav en minskning av klimatpaverkan med
210 ton koldioxidekvivalenter.

Biologisk mangfald

Biologisk mangfald innebér att vi har en miljo med manga
olika naturtyper, olika arter och en stor genetisk variation
inom arter. Det handlar om vilda vixter, djur och svampar
och deras livsmiljéer.

Vi har fortsatt vart arbete med att tillskapa ytor som gyn-
nar den biologiska mangfalden under 2023. Ett exempel ar
att vi under hosten deltagit i projektet Go Green Routes vid
Bélevigen tillsammans med Umed kommun. Bostaden har
en gronyta langs Bolevdagen och ndr det var dags att plan-
tera dngsyta passade vi pa att involvera och lara barn fran
narliggande forskola att sa blomfrén och berétta om hur
viktigt det ar till exempel med pollinatorer.

Foérutom den biologiska mangfalden ar dngen ocksa tankt
att bli en uppskattad yta for de boende 1 nirheten. Vara
hyresgéster uppskattar de ytor som tillskapats och arbetet
ar numera en naturlig del 1 utvecklingen av vara utemiljéer.

. fillsammans
Bostaden

gl o

Hdllbarhetskrav i upphandlingar

Utéver de standardkrav vi staller 1 vara upphandlingar har
det aven rort sig om miljokrav sasom miljoklass pa fordon,
krav pa innehall 1 staidkemikalier, klimatreducerad betong
och materialsorteringskrav. I vara nyproduktionsprojekt
for 2023 gick 32 procent till dtervinning och 68 procent
sorterat som blandat restavfall, tré till biopanna eller
deponi. En férsvinnande del gick till aterbruk och riknas
darfor inte upp.

Inom social hallbarhet har vi 1 nagra upphandlingar haft
med optioner om att anstédlla personer utanfor arbets-
marknaden i integrationssyfte. Det har resulterat i fyra
anstdllningar och tva praktikplatser. Tre av dessa anstéll-
ningar och tva praktikplatser 1 ramavtal for stad och en
anstallning i vart nyproduktionsprojekt Vagnsboden. I
vart nyproduktionsprojekt Glosboken utdkades tidigare tva
anstallningar till totalt tre anstallningar under aret.

Hallbara fillsammans

For andra aret i rad startade vi upp projektet Hallbara till-
sammans med syftet att utbilda och féra en dialog med vara
hyresgaster om vad ett hallbart boende dr samt vad de sjdlva
och vi som hyresvird kan bidra med for att uppné detta.

Stort fokus har lagts pa kallsortering och att 6ka trivseln

1 sorteringsrummen, men projektet har ocksa berért hur
det fungerar i tvattstugan och hur man tvittar smart, att
forebygga och felanméla vattenskador i sin lagenhet, hur
man kan minska sin vatten- och energianvindning och hur
man kan stdda sitt hem pa ett mer hallbart satt.

Tre flersprakiga informatorer projektanstélldes for att
mojliggdra att na ut till sa manga hyresgaster som mojligt.
Under ndgra manader arbetade de med att informera
vara hyresgéster pa fem utvalda kvarter pa Umedalen

och Ersboda. Detta gjordes genom tvda kommunikations-
metoder — dérrknackning och ett informationstélt som var
placerat 1 anslutning till sorteringsrummen.

Mobilitetsplan

Under aret har vi jobbat med att fa en battre forstaelse
om hur vi ska arbeta med att framja hallbart resande i
vara bostadsomraden. Till grund foér detta arbete har vi
haft hjalp av experter inom omradet, vara hyresgaster har
deltagit i en resvaneundersdkning samt att vi diskuterat
och utvirderat fragan internt. Detta tillsammans har

lagt grunden till var framtagna mobilitetsplan. I och med
denna plan har vi en tydlig bild av vilka mobilitetsatgarder
vi ska fokusera pa, var dom ska implementeras och hur vi
ska prioritera mellan de olika insatserna.

Nya inflyttningsgavor i hdllbarhetens tecken
For att valkomna vara nyinflyttade hyresgaster och



samtidigt gora det enklare att leva mer hallbart hos oss
har vi tagit fram en ny inflyttningspresent. Den bestar av
sorteringspasar och en miljotratt. Med sorteringspasarna
kan vara hyresgaster enkelt kéllsortera sitt hushallsavfall
och miljétratten underlattar for hyresgésten att samla upp
avsvalnat matfett och férhindra att det hamnar 1 avloppet.
Illustrationerna pa pasarna stimmer overens med hur
skyltarna i sorteringsrummen ser ut, vilket gor det enklare
for hyresgasten att sortera ratt. Detta bidrar till att mer
material atervinns och blir till nya produkter.

Attraktiva och sociala motesplatser

Vara duktiga medarbetare har under aret fortsatt det
viktiga arbetet med att skapa forutsdttningar fér gemen-
skap genom att forma attraktiva och sociala motesplatser
pa vara bostadsomraden. Hur ett bostadsomrade eller en
stadsdel med dess métesplatser upplevs och vilka mojlig-
heter det erbjuder har stor betydelse for dem som bor dar.
Att 6ka ett omréades trivsel motverkar aven brottslighet
och forstorelse, vilket skapar trygghet och gynnar attrak-
tiviteten, viljan att bo kvar lingre och stoltheten dver sitt
bostadsomrade.

Sociala projekt och samarbete f6r integration
har en viktig roll

Ett prioriterat fokusomrade ar social héallbarhet, och

1 arbetet spelar vart engagemang i sociala projekt och
samarbeten for integration en viktig roll. Vi fortsitter att
stotta kultur- och integrationsprojekt med malséttning att
6ka delaktigheten och gemenskapen bland vara hyresgéster
och umebor.

Férra arets satsning med odlingslador pa Spanngrand har
utvecklats till ett fint samarbete med ABF. Aven i &r har vi
genomfort kurser med fokus pa odling och matlagning f6r
utlandsfédda kvinnor. Deltagarna i1 kursen arrangerade
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aven en heldag med temat “varldens mat” pa Spanngrand.

Ett fint initiativ med hégt engagemang som vi garna
upprepar under kommande ar.

Under aret har vi aven stottat SFI-orientering i Robacks-
skogen som Umed orienteringsklubb arrangerar. Det har ar
ett samarbete som handlar om att fa nya svenskar att vaga
sig ut 1 skogen och kunna uppleva var fantastiska natur.
Manga har aldrig varit i naturen i sitt hemland pa grund
av farliga djur, risk for minor med mera. Vi har ocksa
anordnat Streetbasket pa Alidhem tillsammans med Umea
BSKT under hésten med malsdttning att bjuda in barn och
unga till spontanidrott dar rérelserikedom och gemenskap
skapar bade gladje och trygghet i vara omraden.

Som tidigare ar stottar vi Junis kompiskvillar tva gang-

er i veckan pa Alidhem och Ersboda och tillsammans

med Umea FC har vi en vinterakademi dar ungdomar

pa Ersboda kan komma och trina fotboll tva ganger i
veckan under november till mars. Ofrivillig ensamhet ar en
ohilsofaktor och dér finns vi med i projektet ”Vara med”
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och stottar Frivilligcentralen. Bakfickan hjdlper utsatta
ménniskor 1 Umea och vi sponsrar ekonomiskt for att kunna
hjalpa. Det senaste aret har behovet ékat da ukrainska
flyktingar behover hjalp. Vi stottar aven IFK Umea Bad-
minton som gor manga kostnadsfria aktiviteter for unga.

For familjer som har det ekonomiskt tufft finns vara
sociala fonder dar man kan ansoka om att barnen ska
kunna vara aktiva inom idrottsklubbarna Ersboda SK och
GUIY. Stiftelsen Léxhjilpen har tillsammans med oss en
Laxhjalpsgrupp pa Ersiangsskolan som hjilper hogstadie-
elever att fa gymnasiebehoérighet.

Bostaden dr en "gemenskapare”. Med det menar vi att vi
vill bidra till och skapa férutsittningar for fler av vara
hyresgaster och umebor att hitta en gemenskap. Vi vet att
ofrivillig ensamhet skapar ohilsa och att det kan vara lika
skadligt som hjart- och kérlsjukdomar. Nar vi samarbetar
med foreningar sa kraver vi en hel del motprestationer. Vi
vill att féreningen arrangerar aterkommande aktiviteter
dar det finns mojlighet att hitta en ny gemenskap.

Vi startade under aret upp ett nytt samarbete tillsammans
med Umea biljardklubb. Ett pilotprojekt med biljard riktat
till seniorer arrangerades tva tillfallen i veckan och resulta-
tet blev 6ver forviantan. Nu fortsitter aktiviteten och flera
av seniorerna har blivit medlemmar och kan sjdlva initiera
aktiviteter 1 klubbens lokal. Ett fint kvitto pa att aktiviteten
skapar just gemenskap ar att det forutom de som vill spela
biljard, &ven kommer seniorer som kanske bara dricker en
kopp kaffe och pratar lite.

Fortsatt trygghetsarbete for 6kad trivsel och
sdkerhet

Ett viktigt omrade att bevaka och kontinuerligt utveckla
ar vara hyresgasters kdnsla av trygghet och sakerhet. Vi
befinner oss 1 en virld dar samhéllsutvecklingen visar sig
vara mer eller mindre utmanande. Vi fokuserar pa det vi
kan paverka och prioriterar aktiviteter och atgarder dar vi
anser att det gor storst skillnad.

Vart deltagande 1 EST (effektiv samverkan for trygghet)
fortsitter i samverkan med Umea BRA, Polisen, Falt-
gruppen och andra bostadsbolag. Vi ser mycket positivt
pa arbetet och den samverkan som bidrar till att skapa ett
tryggare Umea.

Var satsning pa trygghetsvandringar tillsammans med
representanter fran Umea kommun, polisen, BRA och
hyresgaster har gett god effekt pa hyresgisternas trygg-
hetskansla. Pa dessa vandringar undersoker vi vilka platser
som behover forbiattras for att starka tryggheten. Férutom
mer belysning kan det handla om att identifiera mérka
partier, otrygga passager, 6vervuxna buskage och entréer.
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Under aret genomforde vi sju trygghetsvandringar inom

olika kvarter pa vara omréaden.

Nagot som ocksa ger en 6kad kénsla av trygghet och saker-
het ar den lasfunktion som nu aterfinns i de flesta av vara
entréer — dygnet runt arets alla dagar.

En av de viktigaste faktorerna for att skapa trygghet pa vara
omraden ar att halla rent och snyggt. For att sdkerstalla
trygga och sikra omraden ronderar vi kontinuerligt. Da
kontrolleras bland annat skadegérelse och gardssakerhet.

Vi byter ocksa kontinuerligt ut brandvarnare och
kompletterar med brandfilt i vara ldgenheter for att 6ka
brandsédkerheten.

Stallningstagande mot vald i nara relationer
For femte aret i rad samarbetar Bostaden med Huskurage
som handlar om att férebygga och férhindra vald i niara

relationer.

Vi uppratthaller det forebyggande arbetet genom vidare
dialog och erfarenhetsutbyte i vara nétverk. Under aret
har vi fortsatt utbildningen av personal gallande Hus-
kurage, nagot som enligt polisen har gett dokumenterad
effekt. Polisen 1 Umea sager att de kan se 1 de anmélningar
som kommer in att Bostadens information ger resultat.
Flera av anmalningarna vittnar att det ar just tack vare
informationen som man valt att agera och anmila.

Den 25 november var det Orange Day, FN:s arliga
kampanj for vild som drabbar kvinnor 1 virlden. Likt
tidigare ar visade vi vart stdllningstagande genom att lysa
upp vart huvudkontor Moritzska garden 1 orange ljus.



Nadde vi madlen for Hallbarhet och samhalle?

Antal atervunna felaktiga kontrakt per ar

Genom studentprévningar samt utredning om olovlig
andrahandsuthyrning har vi &tertagit 204 hyres-
kontrakt under 2023. Fré&n 2020 till 2023 har totalt 809
kontrakt &tervunnits.

Mal 2023: > 200 st Resultat: 204 st

Antal integrationsskapande atgarder/ar

Var satsning pd social hallbarhet och integrations-
skapande atgdrder for hyresgdster och umebor har
fortsatt under dret. Vi startade upp projektet
"Hallbara tillsammans” pd Ersboda och Umedalen
dar flersprékiga informatérer utbildat och fort en
dialog med vara hyresgdster om vad ett hallbart
boende d&r. Vihar dven anordnat en odlingskurs for
utlandsfédda kvinnor p& Ostra Ersboda i samarbete
med ABF och stéttat SFl-orientering for nya svenskar i
Rébdcksskogen i samarbete med Umed orienterings-
klubb. Som tidigare ar stddjer vi Junis och aktiviteten
kompiskvallar, 1axhjalp pd Erséingsskolan anordnat av
Stiftelsen Léaxhjdlpen samt en Fotbolls-vinterakademi
filsammans med Umed FC. Ett nytt samarbete for
barn och unga som startade under aret var Street-
basket p& Alidhem tillsammans med Umed BSKT.

Mal 2023: 2 4 st Resultat: 7

Trygghetsindex (%)

Vi har under &ret genomfort sju trygghetsvandringar
inom olika kvarter pd véra omréden. Kontfinuerligt
arbete och aktiviteter med trygghetsforbdttrande
Atgdrder sédsom belysning, gallring och beskarning
av véxtlighet, rent och snyggt samt I&sning av
entréer. Fortsatt samverkan med Umed BRA
(Brottsforebyggande Radet) och EST (Effektiv
Samverkan fér Trygghet).

Mal 2023: 280 % Resultat: 85,2 %

Energianvéndning

Ar 2023 var energianvéndningen p& 124 kWh/kvm
Atemp och &r. En forbdttring mot 2022 dé energi-
anvandningen var 125 kWh/kvm. Bostaden har
minskat energianvéndningen totalt med cirka

1,3 kWh/kvm genom opfimeringar, ombyggnationer,
effektiviseringar och nyproduktion. | faktiska tal har vi
minskat vér vrmeanvandning med cirka 600 000
kWh och elen med cirka 700 000 kWh under 2023
jaGmfért med 2022. Elanvéandningen har under 2023
fortsatt att minska. Bostaden har minskat elanvand-
ningen de senaste fem aren och totalt under
perioden cirka 4,5 miljoner kWh. Motsvarande siffra
for varmen (klimatkorrigerad) @r cirka 4,3 miljoner
kWh. Totalt har vi minskat vér energianvéndning
under dren 2018-2023 med cirka 8,8 miljoner kWh.

Mal 2023: < 125 kWh/kvm  Resultat: 124 kWh/kvm

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

Vi fortsatter att tanka HYO100 och har bytt ut tvé
fossilbilar till elbilar under &ret. Vi har Gven effektivise-
rat kérningar med tyngre arbetsfordon. Totalf hitfills i
Ar har vi 43 elbilar och 28 fossildrivna bilar, som till
storsta del tankas med HVO100. Arbete pdgdr med
en utbytesplan for resterande fossildrivna bilar.

Mal 2023: 2 50 % Resultat: 74 %
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Minska CO2e-utsldpp, procent per ar
(jamforelsear 2019, 74 000 ton)

Den totala klimatp&verkan fér Bostaden har berdk-
nafts utifrdn en miljdspendanalys och har visat sig
vara valdigt svar att félja upp pd ett systematiskt och
rattvisande satt. Darfor kan viinte i drets redovisning
redovisa hur mycket vi minskat klimatp&verkan i
procent. Arbete pdgdr med att ta fram nya klimat-
berdkningar fér Bostaden for att till ndsta ér (2024)
kunna presentera forslag pd uppféliningsbara
malsattningar. Atgarder som verifierat gett en légre
klimatpdverkan under dret &r fortsatt anvéndning av
klimatreducerad betong och minskad energi-
anvéndning som gett 305 ton CO2e lagre klimat-
pdverkan dn om vi inte gjort aktiva val.

Mal 2023: 2 6 % Resultat: - %

Klimatsmart boende (antal aktiviteter/ar)

Under é&ret har vi haft fyra akftiviteter for klimatsmart
boende. "Hdllbara fillsammans” fortsatte p& Ume-
dalen och Ersboda under sommaren. Vistartade
upp ett &terbruksrum pd Ystarvagen i samverkan
med hyresgdster, invigde delningspoolen p&
Magistervagen och hade en &terbruksdag pd
Pedagoggrdand.

Mal 2023: > 3 st

Resultat: 4 st

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

Vikan i dagsléget bara fé in kvalitetsskrade data for
materialhantering frén vara nyproduktionsprojekt
som kommer att representera drets resultat. Material
sorteras ut i minst 12 fraktioner p& véra nyproduktions-
projekt. 4 procent (39 ton) av allt byggmaterial i vara
nyproduktionsprojekt inrymmer fraktionerna farligt
avfall och deponi. 23 procent (201 ton) &r osorterat
material som gétt fill forbrénning och 41 procent

(368 ton) ar tré som gér fill biopanna. P& grund av ny
definition som pdverkar berdkningsgrund réknas
bara det restavfall som atervinns och blir till nytt
material in i detta cirkuldra maltal som landar pd

32 procent (283 ton).

Resultat: 32 % (med
tidigare berdknings-
grund resultat 73 %)

Mal 2023: 270 %

Andel kartlagda och atgdrdade fastigheter
(ca 180 st) utifran klimatrisker, procent per ar

Under forsta halvaret fardigstalldes forsta versionen
av ett verktyg fér att beddma hur klimatrisker
pdaverkar vara fastigheter. Vi har darefter kartlagt

2 procent av fastigheterna i en pilot och inte sett
ndgra storre risker just nu med hjdlp av den data vi
tittat pd. Det vi kan konstatera ndr vi paborjat
klimatriskbeddmningarna ar att det ar ett krvande
arbete som idag saknar standardiserade system och
i ménga fall kommer det snarare handla om den
tekniska livsi&ngden och behov av renoveringar som
ar viktigare att prioritera for fastighetens livsldngd. Vi
kommer under 2024 att kartldgga fler fastigheter
med hjdlp av konsultstéd som har en etablerad
systematik och mer data aft utgd ifrdn.

Mal 2023: 2 5 Resultat: 2 (kartlagda)
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Verksamhetsberattelse 2023

Fastigheter
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Aret i korthet

Bostaden fortsatter ha en central
roll i Umeds mdalsattning att vara
200 000 invanare &r 2050. Inves-
teringar i ny- och ombyggnads-
projekt uppgick 2023 fill 732
miljoner kronor. Under &ret har
det pagdtt en nyproduktion av
totalt 674 Idgenheter varav

140 I&genheter ar inflyttade och
vi har utfért underhdill for cirka
300 miljoner.

Ett av vara stdrsta projekt finns
pd Glosboken, Vastteg och det
har vackt stort intresse i Umead.
Har bygger vi bostader for alla
Aldrar men stérst intresse har det
utan tvekan varit bland Umeds
seniorer. Det blir ett boende med
s@val traditionella hyreslégen-
heter som Seniorboende plus
l&genheter samt ett vérd- och
omsorgsboende i samma
kvarter. En satsning som skapar
livskvalitet och guldkant pa till-
varon samtidigt som det fram-
kallar flyttkedjor dé flera av de
infresserade kunderna planerar
att sdlja sina villor.

34 Fastigheter

Vart projekt Vagnsboden p&
Ostra Dragonfdaltet ligger i ett
mycket attraktivt IGge i centrala
Umed. Har har vi haft 6rat mot
marken och lyssnat p& kunder-
nas 6nskemal dd viintroducerar
eft nytt och fér oss unikt koncept.
Efter pandemin arbetar manga
pd distans och darfér kommer
detiett av husen finnas majlig-
het att boka arbetsrum f&r den
som énskar.

P& Algvégen har Bostaden
utvecklat fastigheten fill ett
Seniorboende plus i samband
med planerat underhaill. 61
|Gdgenheter blir klara under 2024
och konceptet Seniorboende
plus ska erbjuda ett boende
med gemenskap och tfrygghet
for de som ar 60 ér och aldre
utan hemmaboende barn.
Projektet fokuserar p& aterbruk
dar maélet @r att minimera
avfallet och 6ka cirkulariteten.
Det framgdngsrika projektet
med aft konvertera studentrum
till smé lagenheter p& Alidhem
fortsatter. | projektet pd
Pedagoggréand har befintliga

ettor renoverats samtidigt som
studentrum och korridorernas
gemensamhetsytor byggts om
och tillsammans blivit totalt 326
sma l&dgenheter. Under dret
startades etapp tvd med
ombyggnad av enkelrum pd&
Pedagoggrdnd 5A, 7A och 9A.

Under dret var Bostaden forst i
Norrland med att bli medlem-
mar i Rattvist Byggande. Tillsam-
mans med andra medlemmar
samverkar vi for att upptdcka,
motverka och férebygga arbets-
livskriminalitet och osund konkur-
rens i byggprojekt. Efter utbild-
ning och férberedelser blev
Rattvist Byggande implemente-
rat pd tva av vara projekt, Glos-
boken pd Vastteg och Vagns-
boden pd& Ostra Dragonfdltet.
Nar det gdller lokaluthyrningen
st@r den for en fortsatt positiv
utveckling. Under 2023 skrev vi
om cirka 20 lokalhyresavtal och
utférde drygt 40 underhdills-
projekt, cirka 30 direktfakture-
ringar och tillskapade ndrmare
fio hyrestillagg.




y Operativa mal

» PAdgdende nyproduktion
av lagenheter, snitt per ar
Over tid

Antal fardiga planer for
befintliga fastighetsomraden,
per ar

Konvertera cirka 50 procent
studentenkelrum till smé&
l&genheter pd I&ng sikt,

snitt pdbodrjade antal per ar
Tilkommande lagenheter fér
seniorer med gemensamhets-
lokal, snitt antal per ar

Antal nya uthyrningar av
ungdomsladgenheter,
snitt antal per ar

Fastighetsunderhaill, kr/kvm

Strategier

* Marknadsanpassa fastighets-
besténdet

« Differentiera standarden vid
renovering och underhdll

» Utveckla planer fér befintliga
bostadsomrdden och

fastigheter



Ett attraktivt Umea kraver boende- och
samhallsutveckling

Umed har en ambition om att vara 200 000 invanare till
ar 2050 och dar har Bostaden som allmannyttigt bostads-
bolag en viktig roll. For att kunna na malet ar behovet

av bostdder centralt. Vi stravar efter att géra Umea till

en attraktiv plats att bo och leva pa genom att utveck-

la bostadsmarknaden. En del av var satsning bestar av
pagéende nyproduktion under aret av 674 lagenheter
samt vart planerade och utférda underhall fér cirka 300
miljoner. Méjligheten till nyproduktion utanfor de centrala
stadsdelarna dr ocksa nagot vi undersoker och bevakar.
Genom att arbeta med ldngsiktig och hallbar samhalls-
och boendeutveckling ar Bostaden med och verkar for ett
battre Umea.

Boende for alla

En viktig del av stadsutveckling ar att bygga nya bostdder
for alla malgrupper. For narvarande pagar utveckling av
stora byggprojekt pa Vistteg, Alidhem och Ostra Dragon-
faltet. Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick
2023 till 732 miljoner kronor. Av investeringarna avsag
493 miljoner kronor nyproduktion. Under aret har det
pagatt en produktion av totalt 674 lagenheter varav 140
lagenheter blivit inflyttade.

Seniorboende plus pa Vastteg

Pa Glosboken, Vastteg finns ett av Bostadens stora
investeringsprojekt dar tar vi ett helhetsgrepp for att
tillgodose olika malgruppers behov 1 livet. Det blir ett
boende med 106 traditionella hyresldgenheter, 137 lagen-
heter 1 Seniorboende plus och ett vard- och omsorgsboende
med 120 boenden 1 samma kvarter. Vi bygger hallbara hus
1 hog energiklass, med solceller, avloppsaterutvinning och
borrhal (geolager) f6r varme och kyla.

Seniorboende plus (for seniorer fran 60 ar utan hemma-
boende barn) innebér att man bor i funktionellt

utformade lagenheter med grannar i samma alder vilket

skapar trygghet och gemenskap. Det finns mojlighet att
tillsammans med grannarna umgas i relaxavdelningen som
bestar av traningslokal, bastu och relax. I gemensambhets-
lokalerna finns ocksa fullt utrustat kok och lounge dar man
tillsammans kan umgas och exempelvis laga middagar.

Det finns en seniorvird pa plats nagra dagar i veckan
som hjélper till med trivselaktiviteter och evenemang som
framjar savil den psykiska som den fysiska halsan.

Okad efterfrigan av seniorboenden i framtiden 4r en
av anledningarna till att Bostaden investerar i den har
boendeformen. Inom en tioarsperiod bedéms antalet
personer 6ver 80 ar 6ka med 65 procent. Det ar ocksa
viktigt for att kunna skapa samhéllsnyttiga flyttkedjor.

Bostadsomradet pa Vistteg bestar av en utemiljo full av liv
med en vacker innergard som dr levande aret runt. Lagen-
heterna som ar ljusa, valkomnande och attraktiva, har
aven inglasade balkonger och tillgang till ett underjordiskt
varmgarage.

Ladgenheter pa Marieberg byggs om till
Seniorboende plus

Satsningen pa att erbjuda boende for seniorer fortsétter
med anledning av det 6kade behovet av bostader bland
aldre. Fastigheten Igelkotten 3 pa Algvigen 9 var i behov
av underhall och 1 samband med det utvecklar Bostaden
fastigheten till ett Seniorboende plus dar 61 lagenheter blir
klara under 2024. Konceptet handlar, precis som 1 projek-
tet pa Vistteg om att erbjuda ett boende med gemenskap
och trygghet for de som ar 60 ar och aldre.

Bostaden bygger en helt ny gemensamhetslokal f6r hyres-
gasterna att disponera for allechanda aktiviteter. Utover
det har planerade atgarder gjorts i form av nytt yttertak,
fasadatgédrder och nya fonster. Insatserna innefattar aven
energieffektiviseringar, hallbarhetsinsatser, inglasning av
balkonger samt trivsel- och trygghetsatgarder.

Ett av Bostadens ledord ar hallbarhet. Tvittstugorna byggs
om och utrustas med energieffektiva maskiner och satsning
gors pa energieffektiviseringar sasom nytt ventilations-
aggregat, ny virmeundercentral och all ny belysning ar
LED. Energieffektivisering sker via injusterade system

pa varme och ventilation. Vi genomfor dtgarder for att
forbattra inneklimatet (varme och ventilation) och daven
ljuddampande atgarder i trapphus och lagenheter for att fa
hallbara boendemiljoer. Vi forbattrar tillgingligheten till
och 1 huset dér aven insatser gors for syn- och horselned-
sattning 1 form av horslingor, kontrastmarkeringar samt
tydlig skyltning. Vi har skapat béttre férutsattningar for
kallsortering och 6kad tillgdnglighet genom att bygga ett
nytt sorteringshus. Aterbruk har en central roll i projektet



dar malet ar att minimera avfallet och 6ka cirkulariteten.
Det kan handla om att aterbruka exempelvis vitvaror,
badkar, WC-stolar, blandare, innerdérrar med mera.

Nytt koncept i projekiet Vagnsboden

Vi fortsdtter satsningen pa hallbart boende, med hus 1 hog
energiklass, solceller och avloppsatervinning i vart projekt
Vagnsboden p& Ostra Dragonfiltet.

I ett mycket attraktivt ldge i centrala Umea bygger
Bostaden flerfamiljshus med 144 hyresldgenheter pa Ostra
Dragonfaltet. Har skapas forutsittningar till en héallbar
livsstil genom en enkel, trygg och bekvim cykelparkering
i garage, laddningsplatser for elbilar, en levande utemiljé
av hog kvalitet och generésa inglasade balkonger som kan
anvandas som vixthus for egen stadsodling.

Lagenheterna varierar i storlek, fran 1-4 rum och kok,
med tyngd pd rymliga 2- och 3-rumslagenheter. Hel-
kaklade badrum, hog koksstandard och tillgang till under-
jordiskt garage ar andra fordelar med boendet.

For att underlétta och mgjliggora for hyresgaster att arbeta
hemifran, introduceras ett nytt koncept 1 samband med

etableringen pa Ostra Dragonfiltet. I ett av husen kommer
det finnas mojlighet att boka arbetsrum fér den som énskar.

Konverteringen av korridorsrum till sma
enrumsldgenheter fortsatter

Bostaden har flera malgrupper och parallellt med sats-
ningen mot aldre finns aven ett fokus pa den yngre genera-
tionen. Oronmarkningen av ungdomslagenheter for
malgruppen 18-25 ar fortsatter och det gor aven den stora
satsningen med ombyggnationsprojektet pa Pedagoggrand
som riktar sig till studenter.

Alidhem ar ett viktigt bostadsomrade som ligger i ett bra
lage ndra bade universitetet och centrala staden. Stu-
dentkorridorerna pa Pedagoggriand 1 A-I var 1 behov av
underhall och 1 projektet har malgruppen tillfragats om
onskemal for sitt boende. Majoritetens 6nskemal handlar
om att de foredrar eget kok framfor att dela med andra,
vilket Bostaden nu tillhandahaller. I projektet pa Pedagog-
grand omvandlas 274 korridorsrum till sma lagenheter for
studenter samtidigt som korridorernas gemensambhetsytor
blir ytterligare 34 nya ldgenheter. Med renovering av 18
befintliga 1:or blir det sammanlagt 326 sma ldgenheter.

Projektets energiatgarder bestar bland annat av bergvirme
och bittre vairmeatervinning via F'T'X-ventilation. Fokus
ligger pa att identifiera och berakna klimatpéaverkan och
energianvindning, bade 1 byggskede och drift. Inflyttning
kommer ske 1 etapper allt eftersom husen blir klara. Hela
projektet blev klart 2023.

Under aret startades etapp tva med ombyggnad av
enkelrum pa Pedagoggriand 5A, 7A och 9A med totalt 286
lagenheter varav 26 ligenheter tillkommer av ombyggda
korridorkok. I projektet byggs dven en gemensambhetslokal
for socialt umgénge.

Utveckling av Mariehems centrum

Bostaden har under ett antal ar arbetat for att utveckla
Mariehems centrum. Planer finns fér bade byggnation av
seniorboende och vanliga lagenheter. Det planeras ocksa
ett parkeringsdack med plats for cirka 70 bilar pa omradet.
Byggstart beraknas till 2028 och omradet berdknas vara
klart 2030. Malet ar att skapa en tilltalande bostadsmiljo
som aven starker omradet i stort och dkar stadsdelens
attraktivitet.

Trahusprojekt pa Ersboda under planering

Vi arbetar med en byggherrestyrd detaljplan for att moj-
liggora ett byggprojekt med stor hallbarhetsprofil diar bade
stomme och fasader kommer att utférasi tra. Det handlar
om tva byggnader med totalt cirka 45 lagenheter 1 kvarte-
ret Téreln pa Ersboda med byggstart 2024/2025.

Framgdangsrik lokaluthyrning

Under 2023 skrev vi om cirka tjugo lokalhyresavtal.
Gladjande ar att kallarlokalen pa Skolgatan 39 dntligen
fatt en ny hyresgést. Lokalen har varit utriven pa grund
av skador under manga ar och den nya ombyggnaden blev
mycket tilltalande.

Vi har dven slutfort en stérre renovering av vard- och
omsorgsboendet Sjojungfrun dar kommunen varit behjalp-
lig med investeringsmedel for flytt av kok, nya lagenhets-
dorrar med hotellas, datauppkoppling for vardfardsteknik
med mera. I 6vrigt har vi under 2023 utfort drygt 40
underhallsprojekt, cirka 30 direktfaktureringar och till-
skapat ndrmare tio hyrestilligg.

Vindrmar oss inflyttning av Glosbokens vard- och
omsorgsboende pa Vistteg med 120 vardplatser samt ett
storkok. Under senhdsten har vi arbetat med ett nytt avtals-
forslag som delgivits kommunen.

Inom lokaluthyrningen har fragan om hyreshdjning

varit hégaktuell de senaste tva aren. Pa lokalsidan styr
konsumentprisindex (KPI) och i de flesta avtal har vi haft
en 100 procent indexhdjning. For att fa ett perspektiv till
hyreshdjningarna har KPI hgjningarna legat mellan cirka
1-3 procent under dren 2000 och fram till 2021. De senaste
tva aren har hyresnivan 6kat med cirka 16,5 procent vilket
varit kinnbart for vara lokalhyresgaster. Men gladjande ar
att det inte medfort uppsagningar och vakanser.

Fastigheter
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V1 bor aven ha 1 minnet att fore de tva senaste hyres-
héjningar hade vi en pandemi da manga av vara lokal-
hyresgaster kimpade for sin 6verlevnad vilket medfort att
marginalerna generellt har minskat for lokalhyresgaster.

Digitaliseringsarbetet fortsatter

Vi fortsatter arbetet med att digitalisera var verksamhet.
Digitalisering av vara fastighetssystem har skett under aret
med bland annat uppkopplade undercentraler.

Arbete med Al-styrning av nagra virmeundercentraler
pagér under 2023-2024. Kortfattat innebér det att tem-
peraturgivare installeras i dessa ligenheter och virmen
styrs av inomhustemperaturen 1 kombination med framtida
viaderdata (utomhustemperatur). Al ska vara sjalvldrande
och pa sikt ldra sig byggnadernas troghet vilket kan effekti-

visera energianvindningen.

Verksamhetsutveckling: Anvisningar for teknisk
dokumentation

Under aret har vi arbetat dedikerat och malmedvetet f6r
att utveckla var verksamhet. Tidigare har vi till viss del
saknat logik och struktur i vara system. Dokumenten har
haft olika namn vilket forsvarat sokbarheten.

Nu har vi arbetat fram ett system for drift- och underhalls-
dokumentation som har en tydlig struktur med tabeller

for varje disciplin. Det finns tydliga regler och anvisning-
ar som styr vilka dokument som kravs in i vara projekt,
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daribland ett helt nytt installationsregister. Vi bestimmer
hur dokumenten ska se ut, namnges och var de ska lagras
— allt for att skapa en rod trad genom hela processen fran
projektstart till driftskedet.

Det har kommer att underlétta var drift av fastigheterna
da sokbarhet och tillganglighet forbattras internt. Vi
kommer att ha lattare att styra och folja upp aterkomman-
de kontroller samt kvalitetssakra myndighetsbesiktningar
och andra delar som ingar i vart fastighetsdgaransvar. Vart
langsiktiga planerade underhall blir mer exakt med ratt
indata, vart 16pande underhall likasa.

Bostaden forst i Norrland med att bli medlemmar
i Rattvist byggande

Under aret var Bostaden forst 1 Norrland med att bli
medlemmar i Réttvist Byggande. Tillsammans med andra
medlemmar samverkar vi for att upptacka, motverka och
férebygga arbetslivskriminalitet och osund konkurrens 1

byggprojekt.

Rittvist byggande ar en fristaende organisation som
stodjer och utfor detta arbete at flera byggherrar i Sverige.
Tillsammans med andra medlemmar samverkar vi for att
upptacka, motverka och forebygga arbetslivskriminalitet.
Efter utbildning och forberedelser blev Réttvist Byggande
implementerat pa tva av vara projekt, Glosboken pa Vist-
teg och Vagnsboden pa Ostra Dragonfiltet.



Nadde vi madlen for Fastigheter?

Pagaende nyproduktion av Idgenheter,
snitt/ar over tid

Under aret har det pdgdtt en nyproduktion av totalt
674 1agenheter varav 140 inflyttade p& Magister-
vagen, Alidnem dartill tilkommer 17 Idgenheter p&
Pedagoggrdnd frdn ombyggda gemensamhets-
utrymmen till ldigenheter. Nyproduktion p&dgdr pd
Ostra Dragonfdltet och Vastteg med totalt 508
I&genheter. Tillkommande I&dgenheter skapas ocksd i
rotprojektet med ombyggnad av enkelrum till sma
ldgenheter p& Pedagoggrand, Alidhem i etapp 2.

Resultat: Beraknat
vifall utifran pagdende
nyproduktion och
kommande 176 st

Mal 2023: 180 st i snitt/ar
over tid

Antal fardiga planer for befintliga
fastighetsomraden per ar

Under dret har vi tagit ett omtag och arbetat fram en
modell med stadsdelsomrdden ddr antalet fastig-
heter som ingdr beror pd I&dge och omfattning. Vi
utférde en pilot for Alidhem som vi anvénder som
mall d& vi nu fortsatt med Holmsund/Obbola.

Resultat: 1 st stadsdels-
omrdade innefattande
11 fastigheter

Mal 2023: 2 5 st
(Fastigheter)

Konvertera cirka 50 procent studentenkelrum
till sma ldgenheter pa lang sikt (snitt paborjade
antal/ ar). 2 800 rum jamférelsear 2020

Forsta etappen p& Pedagoggrand ér avslutad med
konvertering av 274 enkelrum till smé& Iagenheter
samt tillskapande av 34 nya Idgenheter i tidigare
gemensamt k&k och matrum. Av dessa ar 162 ldgen-
heter inflyttade under 2023. Under &ret startade
ndasta etapp fér Pedagoggrénd med 262 Idgenheter
varav 26 &r nya ldgenheter.

Mal 2023: > 160 st Resultat: 262 st

Tilkommande lagenheter fér seniorer med
gemensamhetslokal (snitt antal/ar) Snitt raknat
fran och med 2020

P& Vastteg pagdr nyproduktion av 137 senior-
Idgenheter med gemensamma lokaler. P& Marie-
berg (Algvagen) pdgdr ombyggnation av é1 ldgen-
heter och en tilloyggnad av en gemensamhetslokal.
Frén 2020 har det via ombyggnationer tilkommit 33
lGgenheter p& Axtorpsvagen, 79 Idgenheter p&
Himlastigen, 26 Idgenheter p& Parkgatan och 36
lGgenheter p& Hemgdrden (Storgatan).

Mal 2023: 50 st Resultat: 44 st

Antal nya uthyrningar av ungdomslagenheter
(snittantal/ar)

Under &ret har ytterligare 96 st ungdomslGgenheter
fillkommit och hyrts ut. 2021 startade vi mé&tningen av
antal nya uthyrningar av ungdomsldgenheter och
snittantalet for dessa fre ar ar 93 st.

Mal 2023: 100 st Resultat: 93 st

Fastighetsunderhall, kr/kvm

Under d&ret genomférde vi projekt for drygt 360 mkr
fordelade pd cirka 130 st projekt. Férdelning av
underhaill ar ROT-projekt 39 procent, byggnad
utvéndigt sdsom malning, takbyten osv. 19 procent,
byggnad invandigt med i huvudsak badrum och
stamrenoveringar 25 procent samt energi och
installationssystem 17 procent.

Mal 2023: 310 kr/kvm Resultat: 392 kr/kvm

Fastigheter 39



Vara projekt i korthet

Under aret har vara nyproduktions- och renoveringsprojekt
framskridit. En del insatser har planerats om, andra har forflutit
opaverkade. Utifran forutsattningarna kan vi konstatera att det varit
ett framgadngsrikt ar fér Umeds samhadlls- och boendeutveckling.

Nyproduktion

Vastteg

F&r oss ar Vastteg eft stort investeringsprojekt dar
vi tar ett helhetsgrepp och vill tillgodose olika
malgruppers behov i livet. Har bygger vi héllbara
hus i hdg energiklass, med solceller, avlopps-
Atervinning och geolager.

Bostadstyp: Blandade boendeformer
Antal lagenheter: 106 hyresratter,

137 Seniorboende Plus, 120 platser vard-
och omsorgsboende

Byggstart: 2021

Berdaknat klart: 2024

Pagaende detaljplaner

Mariehems centrum, Mariehem
Bostadstyp: Seniorboende

Antal Iagenheter: 120

Byggstart: 2028

Beraknat klart: 2030

Alidhem, Alidbacken
Bostadstyp: Ldgenheter
Antal Iagenheter: 120
Byggstart: 2028

Beraknat klart: 2031
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Ostra Dragonfdltet

Med de nya lagenheterna p& Ostra Dragonféaltet
fortsatter vi vér satsning pd héllbart boende, med
hus i hdg energiklass, solceller samt aviopps-
Atervinning.

Bostadstyp: Ldgenheter
Antal lagenheter: 144
Byggstart: 2020
Berdknat klart: 2024

Magistervdgen, Alidhem
Bostadstyp: L&dgenheter

Antal Idgenheter: 286

Byggstart: 2020

Beraknat klart: 2023

Parkeringshus: 400 platser (fardigt 2021)

Hagaborg, Haga

Bostadstyp: Seniorboende, Ladgenheter,
Vard och omsorgsboende

Antal Iagenheter: 220

Byggstart: 2025

Beraknat klart: 2028

Torelvagen, Ersboda
Bostadstyp: Ldgenheter
Antal Iagenheter: 45
Byggstart: 2025
Berdknat klart: 2026



Renoveringar

Pedagoggrénd 1 A-F, Alidhem

Antal ombyggda lagenheter: 326

2021 pdbdrjades ombyggnation av student-
korridorer till mindre I&genheter med eget k&k
- en boendeform med hog efterfrdgan. 18
befintliga ettor renoveras samtidigt som 274
studentrum samt korridorernas gemensamhets-
ytor byggs om till att tillsammans bli totalt 326
smad lIagenheter.

Vibyter dven avloppsstammar och fénster,
satter in nya kdk och nytt ventilationssystem,
drar ny el och fréschar upp trapphuset.

| konceptet byggs en stérre gemensamhets-
lokal som ersattning for de bortbyggda
matrummen i respektive korridor.

Fardigt: 2023

Pedagoggrdnd 5 A,7 A9 A, Alidhem
Antal ombyggda Idgenheter: 284

En fortsé@ttning med ombyggnad av enkelrum
till smd& ettor. Projektet upphandlades i slutet av
2022 och utférs i form av en entreprenad i sam-
verkan. | &vrigt byggsprojektet som en etapp
tvé av de pdbodrjade ombyggnationerna pd
Pedagogrand 1A-F. | projektet ingdr dven en
del lokaler som byggs om eller renoveras. Under
ombyggnationen evakueras alla hyresgdster.

Mariehemsvagen 5 A-N, Mariehem
Antal IGgenheter: 87

Projektet p&boriades 2022.

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

Fardigt: 2023

Hallvagen 7A-31B, Savar

Antal lagenheter: 32

Projektet p&boriades 2022.

P& Hallvagen 7A-31B, Savar, uppgraderar vi
underdimensionerad bergvarme (for f& borrhdl)
samt ersatter befintligt med nytt.

Fardigt: 2023

Gluntens vag 2-8, Tunnelbacken

Antal lagenheter: 111

Projektet pdbodriades 2022.

P& Gluntens vég 2-8, Tunnelbacken, hdller vi pd&
att renovera vatutrymmet med nya ytskikf,
vattensakring samt nya avioppstammar.

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

Fardigt: 2023

Hinkgrdnd 50-96 och Krukgrand 1-45,
317-361, Ostra Ersboda

Antal Iagenheter: 114

Projektet pdbodrjades 2022.

P& Hinkgrand 50-96 och Krukgrénd 1-45, 317-361,
Ostra Ersboda har vi haft ett stort ommalnings-
projekt med delvis panelbyte.

Fardigt: 2023

Rullstensgatan 11-27, Nydalahojd
Antal IGgenheter: 243

Projektet pdbdrjades 2022.

Byte av centralf ventilationsaggregat samt
nya fléktkapor.

Fardigt: 2023

Sonkmyrvagen 5-33, Roback

Antal Iagenheter: 26

Projektet pdbodriades 2022.

P& Sonkmyrvégen 5-33 i Robdck hdller vi pd
att ersatta elvérme med fiarrvérme samt byter
daven lagenhetsaggregat.

Fardigt: 2023

Ostvagen 2-114, Vastra Ersboda
Antal Iagenheter: 56

Projektet pdbdriades 2023.

P& Ostvagen 2-114, Savar har vi haft ett stort
ommalningsprojekt med delvis panelbyte.
Fardigt: 2024
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Ostra Strandgatan 36-46 H,
Obackavdgen 2-20 T, Obacka

Antal lagenheter: 189

Projektet paboriades 2023.

P& Ostra Strandgatan 36-46H, Obackavagen
2-20T, Obacka, pdbdriades ett stort
takomlaggningsprojekt.

Fardigt: 2024

Tvistevdgen 2-46, Alidhojd

Antal Iagenheter: 126

Projektet p&boriades 2023.

P& Tvistevaigen 2-46, Alidhojd hdller vi p&
att renovera vatutrymmet med nya ytskikt,
vattensdkring.

Fardigt: 2024

Sodra Slevgrand 3-47, Sédra Slevgrand
2-222, Norra Slevgrand 226-368, Ostra
Ersboda

Antal Iagenheter: 200

Projektet paboriades 2023.

P& Sodra Slevgrand 3-47, Sodra Slevgrand 2-222,

Norra Slevgrand 226-368, Ostra Ersboda byter vi
ut befintliga I&genhetsaggregat fill nya.
Fardigt: 2024

Lovstigen 5A-5K, Haga

Antal lagenheter: 89

Projektet p&boriades 2023.

P& Lovstigen 5A-5K, Haga byter vi ut befintliga
ldgenhetsaggregat till nya.

Fardigt: 2023
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Paradisgrand 9-55, Umedalen

Antal Iagenheter: 24

Projektet pdbodrjades 2023.

P& Paradisgrénd 9-55, Umedalen har vi haft
eft storre utvandigt projekt ddr virenoverade
bdde taket samt ommalning.

Fardigt: 2023

Sodra Slevgrand 3-47, Ostra Ersboda
Antal IGgenheter: 24

Projektet pdbodrjades 2023.

P& Sédra Slevgrénd 3-47, Ostra Ersboda har vi
renoverat alla vatutrymmet med nya ytskikf,
vattensdkring.

Fardigt: 2023

Kandidatvégen 1-17, Alidhem
Antal lagenheter: 131

Projektet pdbodrjades 2023.

P& Kandidatvégen 1-17, Alidhem har vi
renoverat yttertaken med ny takpapp.
Fardigt: 2023

Axtorpsvdgen 42, Berghem

Antal IGdgenheter: 59

Projektet pdbdriades 2023.

P& Axtorpsvégen 42, Berghem har vi
renoverat vatutrymmen med nya ytskikt,
vattensdkring.

Fardigt: 2023



Energi
Ar 2023 var energianvindningen pa 124 k€Wh/kvm Atemp

och ar. En forbattring mot 2022 da energianvandningen
var 125 kWh/kvm. Bostaden har minskat energianvand-
ningen totalt med cirka 1,3 kWh/kvm genom optimering-
ar, ombyggnationer, effektiviseringar och nyproduktion.

I faktiska tal har vi minskat var virmeanvandning med
cirka 600 000 kWh och elen med cirka 700 000 kWh under
2023 jamfort med 2022.

Elanvindningen har under 2023 fortsatt att minska.
Bostaden har minskat elanvandningen de senaste fem
aren och totalt under perioden cirka 4,5 miljoner kWh.
Motsvarande siffra for virmen (klimatkorrigerad)

ar cirka 4,3 miljoner kWh. Totalt har vi minskat var
energianvindning under aren 2018-2023 med cirka 8,8
miljoner kWh.

Solcellsproduktionen har 6kat négot till 330 000 kWh
och férvintas 6ka kraftigt under de narmaste aren da
vi installerat solceller pa samtliga tak i nyproduktions-
projekten pa Alidhem, Vistteg och Ostra Dragonfiltet.
Vindkraften producerade mindre an normalt, cirka
18,4 miljoner kWh, mot férvintade 20 miljoner kWh.
Oplanerade driftstopp och reparationer har medfort att
vindkraftverken varit utan produktion en betydande tid.

Under 2023—-2024 kommer Al-styrning av nagra varme-
undercentraler paga. Kortfattat kommer temperaturgivare
installeras i dessa ligenheter och virmen styrs av inom-
hustemperaturen i kombination med framtida vaderdata
(utomhustemperatur). Al ska vara sjalvlarande och pa

sikt lara sig byggnadernas troghet vilket kan effektivisera
energianvandningen.
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Verksamhetsberattelse 2023

Aret i korthet

Var tro pd att medarbetarna ar
Bostadens viktigaste resurs har
lagt grunden till fortsatt arbete
med arbetsmiljé och hdlsa
utifrdn ett helhetsperspektiv
under &ret. Exempel pd viktiga
faktorer for detta arbete dr frisk-
vard, god och séker arbetsmiljo
samt rehabilitering.

Kunskap &r en annan viktig del
i att bygga en arbetsplatskultur
med fokus pd trygghet och
sGkerhet och ett flertal vardefulla
och viktiga utbildningar har
genomforts under 2023.

Arets medarbetarundersdk-
ning visade att 88 procent av
personalen tycker att Bostaden

ar en mycket bra arbetsplats och
vibelénades dven 2023 med
certifieringen "Great Place to
Work™.

Ett viktigt utvecklingsomrade for
oss ar att bygga en kultur av mer
fillit och fértroende for varandra,
pd alla nivéer inom organisa-
tionen. Vihar dérfér arbetat
med att utveckla var interna
kommunikation. Bland annat
genom moten med samtliga
personalgrupper dar med-
arbetarna faftt mojlighet att ge
sin bild av hur det fungeraridag
och l&dmna férbattringsforslag.
For att kunna rekrytera och
behdlla duktiga medarbetare
som delar Bostadens véarderingar

och engagemang har viidenti-
fierat vara frémsta styrkor som
arbetsgivare. Vi utvecklar och
lyfter fram dem bd&de internt och
externt.

En annan utmaning for oss ér
den 6kande digitaliseringstakten
som kommer innebdra féréndra-
de arbetssatt och nya kompe-
tensbehov. Som en deli vara
digitala satsningar pdbdriades
under 2023 en processkartldgg-
ning av verksamheten.

Under vérens personaldag
presenterade vi vart nya EVP
— Employer Value Proposition,
vart arbetsgivarerbjudande:

Vi gor skillnad. Tillsammans.

Medarbetarna ar Bostaden
Vivill tillvarata varje medarbetare pa basta satt for det ar

En hallbar arbetsplats

En god hilsa med balans mellan arbete och fritid skapar
genom duktiga medarbetare vi kan siakerstélla att vi klarar ~ forutsattningar for att kunna prestera pa jobbet och sam-
utmaningar och nar vara mal. Det 4r medarbetarna som tidigt ha en meningsfull fritid. Darfor arbetar vi med
skapar den gemenskap och kultur som vi pa Bostaden vill arbetsmiljé och hélsa utifran ett helhetsperspektiv med
sta for. Tillsammans bygger vi en organisation som bidrar

till ett battre Umea.

friskvard, god och siker arbetsmiljé och rehabilitering.
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Operativa mal Strategier

* Sjukfrénvaro (%) * Tillit och fértroende for béde

» Medarbetarindex ledning och medarbetare

* Koénsférdelning, andel kvinnor
i foretaget (%)

* Medarbetare kan rekommen-
dera Bostaden som arbets-
givare (%)

« Trovardighet, Respekt, * Lépande utvardera egna
Rattvisa (%) resurser mot képta tjdnster

¢ Konkurrenskraftiga arbets-
givarerbjudanden och goda
utvecklingsmaojligheter

* Styra verksamheten utifrdn en
gemensam vardegrund



Med ett systematiskt arbetsmiljoarbete vill vi skapa
forutsattningar for ett hallbart arbetsliv. Det gor vi genom

regelbundna skyddsronder, uppfoljning av sjuktal, incident-

rapportering och medarbetarsamtal. Under aret har cirka
95 procent av kostnaderna for foretagshdlsovard lagts pa
forebyggande atgarder.

Alla medarbetare ges forutsattningar att kunna varna om
den egna hélsan med erbjudande om regelbundna hilso-
undersokningar, ett generdst friskvardsbidrag och bidrag
for sjukvardskostnader. Genom hilsoundersokningarna
kan vi ocksa fanga upp signaler pa stress och annan ohilsa
1 ett tidigt skede.

Under varen arrangerades en personaldag med en kom-
bination av foreldsningar och friskvardsaktiviteter dar ett
stort urval av aktiviteter fanns att vilja mellan. En viktig
aspekt med dagen ar att vi fick mojlighet att traffas och

umgas under littsamma former.

Kunskap ar en viktig faktor for att bygga en arbetsplats-
kultur med fokus pa trygghet och sakerhet. Féljande utbild-
ningar pa foretagsovergripande niva har genomférts under

2023:

* Lopande introduktion av nya medarbetare. Dels en
foretagsovergripande del, dels den arbetsplatsnara dar
1 forekommande fall hantering av maskiner och fordon
ingar.

* Chefsutbildning 1 férebyggande stresshantering och
svara samtal.

* Forsta hjilpen och HLR.

* Informationssiakerhet, offentlighet och sekretess.

* Ergonomiutbildning med teori och praktik, for
kvartersvardar.

» Samtliga yrkesgrupper med kundnira arbete har
utbildats 1 att mdta manniskor med psykisk ohdlsa.

* Lopande digital sikerhetsutbildning f6r samtliga
medarbetare.

* Virdegrundsutbildning fér personal som anstallts
sedan 2019.

Bostaden - en arbetsplats ddr vi gor skillnad

Vi genomfo6r arliga medarbetarundersékningar som
utmynnar 1 handlingsplaner. Med ett resultat pa 77 pro-
cent 1 arets medarbetareundersokning belénades vi med
certifieringen ”Great Place to Work™. Ett kvitto pa att
medarbetarna trivs och ér stolta 6ver vad vi tillsammans
astadkommer. 88 procent tycker att Bostaden ar en myck-
et bra arbetsplats. For att bibehalla det goda resultatet
behover vi jobba med standig forbattring. Ett utvecklings-
omrade ar att bygga en kultur av mer tillit och fértroende
for varandra, pa alla nivaer inom organisationen. Vi har
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paborjat ett arbete for att utveckla den interna kommuni-

kationen eftersom det dr en viktig pusselbit 1 att bygga tillit.
I méten med samtliga personalgrupper har medarbetarna
fatt mojlighet att ge sin bild av hur det fungerar idag och
lamna forbattringsforslag. Synpunkterna kommer att ligga
med som en grund i det fortsatta arbetet med att ta fram en
intern kommunikationsstrategi.

For att kunna rekrytera och behalla duktiga medarbetare
som delar Bostadens varderingar och engagemang har

vi identifierat vara framsta styrkor som arbetsgivare. Vi
utvecklar och lyfter fram dem bade internt och externt. Pa
intrandtet visas goda initiativ upp fran vara olika verksam-
heter vilket hjalper oss att hantera utmaningar och aktivi-
teter i vardagen.

Att fa en bra start in 1 arbetslivet stiarker forutsiattningarna
for en framtida sysselsattning. Vi tar varje sommar emot
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cirka 40 skolungdomar som far arbeta inom fastighets-
skotsel. 2023 satsade vi sarskilt pd att anstdlla ungdomar
som bor i vara omraden.

Bostadens EVP: Vi gor skillnad. Tillsammans.
Under varens personaldag presenterade vi vart nya EVP

- Employer Value Proposition, vart arbetsgivarerbjudan-
de. Tillsammans har vi, alla medarbetare pa Bostaden,
kommit fram till meningen som sammanfattar hur det ar
att jobba pa Bostaden. Resultatet visar att personalen pa
Bostaden upplever att vi gor skillnad - och vi gor det alltid

tillsammans. Det har resulterat 1 vart EVP: Vi gor skillnad.

Tillsammans.

e Viir en trygg och inkluderande arbetsgivare som
drivs och verkar for hallbar samhallsutveckling

e Vivirderar medarbetarnas hélsa och vilmaende och
balans mellan arbete och privatliv

* Vi erbjuder ett meningsfullt arbete med gemenskap
och frihet under ansvar

e Vistravar efter att skapa en utvecklingsinriktad

organisation

Vdrdegrunden som ledstjarna

Var viardegrund ar levande och malet ar att den genom-
syrar allt vi gér. Under 2023 har 55 medarbetare som
borjat sedan starten av pandemin traffats i mindre grupper
dar vi gemensamt reflekterat 6ver olika dilemman och vad
vardegrundsorden betyder for oss.

Infér 2024 planerar vi att fokusera pa ledarskapet for att
starka Bostaden som en vérderingsstyrd organisation dar
vi vagar ifragasitta oss sjalva och darmed agera genuint
och konsekvent.

Pa Bostaden respekterar vi varandras olikheter och for-
utsiattningar, vi ser det som berikande for verksamheten.

Medarbetare och organisation 47
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Genom att folja lagkrav och var jamstalldhets- och méang-
faldspolicy laggs grunden till en trygg, inkluderande och
tillitsfull arbetsmiljé. Vi vill ha en jamn konsférdelning
inom alla yrkesgrupper och jobbar kontinuerligt med att:

* Se 6ver bildsprak och ordval i platsannonser.

* Vid ny- eller ombyggnad av personalutrymmen siker-
stalla att det finns andamalsenliga omkladningsrum
for bade kvinnor och mén.

* Se over alternativen vid inkdp av maskiner och utrust-
ning sa att de passar personer med olika lingd och
styrka.

* Efterstrava jimn representation med alder och kon till
fokusgrupper och projekt med mera.

Anpassning till en foranderlig omvarld

For att vara medarbetare ska ges mojlighet till utveckling
och kunna védxa inom sin yrkesroll i takt med att omvérl-
dens krav férandras arbetar Bostaden med kontinuerlig
kompetensutveckling. Vi har kartlagt kommande pensions-
avgangar och forvantat kompetensbehov. En tydligare
process med gemensam planering av kompetensutveckling
haller pa att tas fram for att sakerstédlla kontinuerlig och
relevant fortbildning.

Digitaliseringstakten ar en av de stora utmaningar-
na organisationen star infér. Det kommer att innebara
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forandrade arbetssatt och nya kompetensbehov. Som en
del 1 vara digitala satsningar paborjades under 2023 en
processkartlaggning av verksamheten. Kartlaggningen
kommer att fortsatta under 2024. Syftet ar att hitta de delar
som bast kan effektiviseras och forbéttras genom digitalise-

ring sa att dessa kan prioriteras.

Den 6kade oron 1 varlden har gjort det tydligt att snabb
teknisk utveckling och digitalisering 6kar sarbarheten for
olika cyberhot. Vara medarbetares kunskap och medveten-
het om risker gédllande informationshantering ar centralt
for var informationssékerhet. Under 2023 har vi fokuserat
pa detta och utbildar och testar kontinuerligt samtliga
medarbetare inom omradet.

Visselblasarfunktion

Vi vill ha en 6ppen féretagskultur ddr vara medarbetare
kan framfora tankar, synpunkter och komma med forbétt-
ringsférslag. Aven sddant som upplevs negativt.

Detta kan ske genom flera interna kanaler. Visselblasar-
funktionen ar en vig att ga som garanterar anonymitet for
den som vill ldimna information om missférhallanden som
strider mot gallande lag, etik, moral eller Bostadens varde-
grund och policys. Ingen anmailan som faller inom lagen
for visselblasning har kommit in under 2023.



Nadde vi malen for Medarbetare och organisation?

Sjukfranvaro

Sjuktalen har forbattrats négot j@mfért med 2022
men mdlen har inte uppnatts. Med ett systematiskt
arbetsmiljdarbete och kompetensutveckling fort-
satter vi att arbeta fér en god och séker arbetsmiljé
darrisken for arbetsmiljérelaterad ohdlsa minimeras.

Mal 2023:<3,5% Resultat: 4,6 %

Konsfordelning, andel kvinnor i foretaget

Konkurrensen om kompetensen p& arbets-
marknaden &r hard vilket gor det &dnnu svarare att
hitta kandidater av underrepresenterat kén. Vihar
overvagande kvinnor inom administration och mén
i tekniktunga yrken, bland chefer éar dé@remot kdns-
fordelningen j@mn med 44 procent kvinnor.

Mal 2023: 35 % Resultat: 34 %

Trovdrdighet, Respekt, Rattvisa

Utifr&n 2022 ars resultat har respektive personalgrupp
prioriterat &tgdrder for den egna gruppen. En
Atgardsplan pd féretagsnivd har ocksd tagits fram
och bland annat har arbete f&r att utveckla den
inferna kommunikationen samt en tydligare process
for kompetensutveckling och utbildningsplanering
pdboriats under dret.

Mal 2023: 276 % Resultat: 73 %/77 %/76%

Medarbetarindex och Medarbetare kan
rekommendera Bostaden som arbetsgivare

Under aret har vi genomfért medarbetarunder-
sokning i samarbete med Great Place o Work. Med
eft resultat pd 77 procent ndr vi inte vart hogt satta
mal. Vi blev dndd certifierade som ett "Great Place
to Work” &ven detta dr.

Vi har fortsatt arbetet med att ta fram ett tydligt och
attraktivt arbetsgivarerbjudande och gjort samtliga
medarbetare delaktiga i aft ytterligare féorbattra den
inferna kommunikationen.

Medarbetarindex
Resultat: 77 %

Medarbetarindex
Mal 2023: 2 80 %

Medarbetare som
rekommenderar
Bostaden

Mal 2023:292 %

Medarbetare som
rekommenderar
Bostaden
Resultat: 83 %
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Verksamhetsberattelse 2023

Finansiering

Réntekostnaderna ar en betydande kostnadspost och

den langsiktiga lonsamheten ar starkt paverkad av rante-
utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Alla finan-
siella affarer, inklusive upplaning och derivataffarer,

sker genom Umea kommuns finansenhet. Foretaget foljer
ramarna for dgarens finanspolicy, som reglerar beslutande-
ritten, upplaningsregler, vilka finansiella instrument som
tillats samt forhallandet mellan andelen rérliga respektive
bundna lan 1 portféljen. De storsta finansiella riskerna i
verksamheten dr refinansierings- och ranterisken. For att
minska refinansieringsrisken efterstrivas en spridning av
laneforfallen 6ver tiden och for att minska ranterisken
anvinds olika typer av derivat for att uppna énskad rante-
bindningstid.

Utvecklingen av finansnettot under aret
Bostadens finansnetto uppgick till -99 (-68) mkr. Under
aret har skulden 6kat med 488 mkr, och den genomsnitt-
liga lanerantan har okat fran 1,94 till 2,48 procent. Allt
sammantaget har det finansiella nettot 6kat med 31 mkr.

Laneskuld och rantekostnad i mkr

5000 250
4000 + 200
3000 + + 150
2000 -+ > + 100
1000~ | * ¢ * * 1 50
0 . . . . 0
2019 2020 2021 2022 2023

Laneskuld ¢ Rantekostnader
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Soliditet

Trots hog investeringstakt och fortsatt satsning pa under-
hallsatgarder ligger soliditeten kvar pa en hég niva. Vid
arets slut uppgick den till 40,3 (42,0) procent. Enligt
agardirektivet ska belaningsgraden inte 6verstiga 50 % av
bedémt marknadsvarde och vid arets slut uppgick den till
25 (24) procent.

Soliditet %
50 T

43,1% 43,4% 43,4%

42,0% 40,3%

40
30 +
20
10 +

2019 2020 2021 2022 2023
Likviditet

Likviditetsflodet ar 1 huvudsak hyresintakter, rantor och
amorteringar, betalningar for drift och underhall samt
investeringar. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 3 (2)
tkr varav den outnyttjade checkrakningskrediten var 180
(368) mkr.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 143,7 (200,1)
mkr. Resultatet fran den operativa verksamheten foljer
planen fo6r bolagets langsiktiga ekonomiska utveckling.
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Operativa mal

* Direktavkastning i forhdllande
till marknadsvérdet (% over tid)

« Arlig 6kning av superdriftnetto
(kr/kvm), (%)

* Beldningsgrad/fastigheternas
marknadsvérde (%)

* Marknadsandel hyresrétter (%)

Strategier

» Oka affarsmassigheten
Effektiv drift och férvaltning

Faktabaserat beslutsunderlag
och konftrollerad risk

L&ngsiktiga finansiella |&sningar




Hyresintdkter och ovriga rérelseintakter
Hyresintdkterna ar den dominerande intédktsposten och
utgor darmed grunden for resultatet. Uthyrningsgraden,
som ar den post som kan paverka intdkterna mest, ar fort-
satt hog 98,7 (99,3) procent. De totala hyresintakterna har
okat med cirka 55 mkr. Storre delen av 6kningen hérrér
fran resultatet av den arliga hyresférhandlingen och till
nytillkomna ldgenheter som fardigstallts. Bostdderna star
tor 85 procent av hyresintakterna och motsvarande for
lokaler dr 12 procent.

Forvaltningsintidkterna bestar av ersdttningar fran hyres-
gaster och andra salda tjanster, diar 6vervagande del ar
intdkter fran tjansteleverantorer i vart 6ppna bredband.
Den minskade intakten under aret kan forklaras av salda
IP-adresser under 2022.

Andel Iagenheter utifrén kr/mdan grundhyra 2023

[ <5000 kr/méan
[ 5001 - 6 999 kr/man

7000 - 8 999 kr/man
M >9000kr/,an
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Fastighetskostnader

For att behalla fastigheternas standard och tillgodose
kundernas behov dr en god drift- och underhallsniva
nédvindig. Renoveringsbehovet ar stort och vi har ca 30
procent av vara ligenheter som ar byggda mellan aren
1965 och 1975. Vi har 6kat de nedlagda kostnaderna for
det planmassiga underhallet successivt och ligger nu pa
en genomsnittlig niva av 335 kr/kvm under de senaste
fem aren.

Bostadens driftkostnader (exklusive underhall och fastig-
hetsskatt) har 6kat fran 511 mkr till 550 mkr. De 6kade
kostnaderna avser framst snérojning, taxebundna kostna-
der samt Okat antal anstédllda for att fortsatt kunna erbjuda
bra service och kvalitén i vara bostadsomraden samt att
kunna underhalla i den takt som kravs for att bibehalla

ett bra fastighetsbestand. Taxebundna kostnader inklusive
uppvarmning star for cirka 30 procent av vara totala drift-
kostnader och férandringar inom dessa omraden far darfor
stor genomslagskraft.

Fordelning av drift- & underhdllskostnaderna

237

- 14%

[ Administration

B Reperationer inkl.
forsdkringsdrenden

Ovriga driftkostnader
Fastighetsskotsel Fastighetsskatt
M Taxebundna Underhdll



Driftnetto

Det operativa driftnettot uppgick till 457 (469) mkr,
vilket motsvarar en driftnettomarginal pa 38,0 (39,6)
procent. Direktavkastningen, dvs driftnettot fore avdrag
for centrala administrations- och forsaljningskostnader

i procent av fastigheternas marknadsvarde, var 2,9 (3,2)
procent. Enligt dgardirektivet ska Bostadens langsiktiga
direktavkastningskrav pa totalt fastighetskapital vara
lagst 4 procent 6ver tid. Efter forsaljningen 2017 har vi
kunnat 6ka underhéllsnivan och anda klara dgarens krav
pa avkastningen 6ver tid. Under den senaste sju arsperio-
den uppgar direktavkastningen i snitt till 4,2 procent.

Centrala administrations- och foérsdljnings-
kostnader

Centrala kostnader omfattar verkstallande direktér,
styrelse, strategisk ledningspersonal, revision och
koncerngemensamma kostnader. Kostnaderna uppgick
tll 16,1 (13,1) mkr, vilket motsvarar 17,7 (14,6) kr per
kvadratmeter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, 1 huvudsak hyresintdkter, drift-
och underhallskostnader, avskrivningar, administra-
tion och finansnetto, var 143,7 (200,1) mkr. Det lagre
forvaltningsresultatet kan framst férklaras med ckade
rantekostnader och en engangsforsdljning av IP-adresser
under 2022.

Kanslighetsanalys

Bostadens resultat paverkas av manga faktorer,

bade genom egna strategiska beslut men ocksa av
forandringar i omvérlden. Sa har skulle resultatet andras
om en enskild faktor andras:

Fordndring Resultat
+/- i mkr
Hyresintdkter
bostdader W% e
Vakansgrad 0.5% 59
Drift inkl
centrala kost- 3.0% 17.0
nader
Underhall 10 kr/m2 91
Réntenivan 1.0% 13,9

Avkastning pé totalt fastighetskaptial %

157

12,5

12 +

71 78 6,8

3,0 31 31 3.2 2,9

2019 2020 2021 2022 2023

Totalavkastning Direktavkastning

Utveckling av planerat underhall kr/kvm
Kr/kvm

400
350
300
250
200
150

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

169 249 295 342 320 280 341 392
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Nadde vi malen for
Ekonomi och finans?

Direktavkastning i férhallande fill
marknadsvardet (% over tid)

Efter forsaljiningen 2017 har vi kunnat éka underhdlls- |

nivén och &ndaé klara dgarens krav pd 4 procent

avkastning 6ver tid. Under den senaste sju Ars- ¢
perioden uppgdr direktavkastningen i snitt till ,//

\

4,2 procent. Arets avkastning uppgick till 2,9 procent.

Mal 2023: 4 % over tid Resultat: 4,2 %

Arlig 6kning av superdriftnetto 1,5 %
med basar 2021 |

héll och darigenom 6ka fastighetsvardet pd I&ng sikf,
kr@vs en effektiv drift och férvaltning.

For att kunna avsatta mer pengar fill planerat under- . |

Mal 2023: 667 kr/kvm Resultat: 667 kr/kvm

/’/I}

Belaningsgrad/fastigheternas
marknadsvdrde (%)

Enligt dgardirektivet ska beldningsgraden inte
overstiga 50 procent av beddmt marknadsvdérde. .

Mal 2023: <50 % Resultat: 25 %

Marknadsandel hyresratter (%) | f—

VAr marknadsandel av hyresrdtter inom /‘_,.-

Umed kommun. Foes =

Mal 2023: 46 % Resultat: 46 %

i
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Riskanalys

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

Omvarldsrisker

Skatter och avgifter

Politiska beslut rérande bolagsskatter, arbetsgivaravgifter,
moms, fastighetsskatt/avgift med mera har direkt inver-
kan pa det ekonomiska resultatet. Vi féljer aktivt utveck-
lingen pa omradet och uppskjuten skatt berdknas med
lagstadgade skattesatser.

El, vatten -och varmekostnader

El — och uppvarmningskostnaden star for cirka 30 procent
av driftkostnaderna och paverkas under aret av temperatur
och vader. Genom effektiv driftbevakning och med energi-
effektiviserande atgarder forsoker vi minska beroendet och
darmed kostnaderna. Prisrisken som uppstar av svang-
ningar i elpriset har vi begransat genom dgandet av vara
fem vindkraftverk. Genom detta kontrollerar vi cirka 60
procent av var elférbrukning.

Extra ordindra héndelser

Vi har en krishanteringsplan for stérre hindelser som
beror fler aktorer. Vi deltar i kommunens arbete med
krishantering. Den operativa krisledningen bestar av
bolagets ledningsgrupp. Vid eventuella handelser kdanner vi
oss val forberedda.

De 6kande geopolitiska spanningarna runt om i virlden
kan innebira ett antal risker som kan paverka oss som
bostadsforetag. Det kan vara i form av hogre priser eller
brist pa byggmaterial samt férsenade leveranser. Aven
olika former av cyberattacker fran frimmande land kan fa
stor paverkan pa var lépande verksamhet. Vart arbete med
informationssidkerhet dr av yttersta vikt for att minimera
paverkan pa var verksamhet.

Trender

Vi befinner oss 1 en global varld med stindig rérelse.

I en fordanderlig varld ar det viktigt att f6lja och analysera
trender for att kunna anpassa verksamheten efter hyres-
gaster och medborgares forandrade attityder, varderingar
och beteenden. For att bevara ett starkt varumairke och
minimera risken att inte vara ett forstahandsval som hyres-
vird sa jobbar vi kontinuerligt med omvarldsbevakning.

Strategiska risker

Hyresgdster och marknad

Bostaden har en unik roll som det ledande bostadsfére-
taget med stort ansvar for att erbjuda ett hallbart boen-
de for alla i ett vixande i Umea. Vi ska aktivt bidra till
utvecklingen och tillvixten i Umea och darfor ar det
viktigt att Bostaden ar ett valskott foretag med nojda
hyresgaster. Ilera nya aktorer har etablerat sig 1 Umea
under senare ar, vilket 6kar konkurrensen om hyres-
gédsterna. Vijobbar 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 I6sningar med teknik som ligger 1 framkant. Vi
foljer kontinuerligt prognosen for befolkningstillvixten,
soktryck pa lagenheter och genomfor kontinuerliga mark-
nadsanalyser gdllande efterfragan for att sakerstalla att
vi bygger bostader som kan efterfragas av manga. Antal
aldre okar 1 Umed i férhallande till antalet unga och
personer 1 yrkesverksam alder. Det medfor en férandrad
situation pa bostadsmarknaden da dldre i storre utstrack-
ning har behov av tillginglighetsanpassade bostader och
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boendemiljéer. Aldre énskar ofta bo centralt niar behov av

service och omsorg 6kar. Bedomningen ar att efterfragan
pa hyresritter kommer att vara fortsatt stark och framfor
allt 6ka for gruppen dldre samt ungdomar som soker sitt
forsta egna boende. Risken for att héga vakanser uppstar i
bolagets bestand bedéms som lag.

Fastigheter

Varje nyproduktionsprojekt paverkas av planprocess och
bygglovshantering, som forsenas allt for ofta av 6verklagan
med mera. For att uppna den planerade nyproduktionen
kravs att marktillgangen ar sakerstédlld och att processer
samt samarbete mellan olika aktérer ar effektiva. For att
skapa hallbara bostadsomraden arbetar vi enligt var hall-
barhetsstrategi 1 verksamheten. Det innebdr att vi arbetar
systematiskt med hallbarhet for savil befintliga som nya
bostadsomraden och fastigheter. I Umea finns ett utvecklat
hyressdttningssystem, som Bostaden anvander tillsammans
med Hyresgéstforeningen och Fastighetsagarna. Det inne-
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bar mojligheter till en mer differentierad hyressittning som
battre speglar kundernas preferenser. Tydliga forutsatt-
ningar for hyressittning minimerar ocksa den kalkylerade
risken vid storre underhallsatgarder.

Nyproduktion

Med stigande byggkostnader kravs en hogre férhand-

lad hyresniva. Risk finns att 6verenskommelse inte nas
gallande nyproduktionshyra med Hyresgastforeningen,
vilket kan leda till nedskrivningsbehov i projektet.
Affarsrisken 6kar ocksa med hogre hyresnivaer sarskilt 1
mindre attraktiva ldagen genom risk for 6kad omsattning
av ldgenheterna samt intaktsbortfall. Sammantaget kan
det kan paverka marknadsvarderingen negativt och for-
anleda risk for nedskrivningar. Nyproduktionen anpassas
alltid efter efterfragan for att minimera risken for vakan-
ser och intaktsbortfall. Det ar viktigt med en val utford
projektering vid nyproduktion for att undvika risker for
kostnadsokningar i form av andrings- och tillaggsarbeten.



Hyran i nyproduktion behéver framgent férankras hos

Hyresgastféreningen innan projektstart for att undvika
nedskrivningsbehov. Vi bevakar och undersoker mojlig-
heten att s6ka de bidrag som finns for att kunna erbjuda en
hyresniva som attraherar en storre malgrupp och déri-
genom minskar affarsrisken 1 enskilda projekt.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestér till stor del av fastighetsskotsel,
reparationer, uppvarmning, el, vatten och renhallning. Det
finns en risk att kostnadsdkningarna kommer att 6verstiga
de arliga hyresjusteringarna over tid. Till stor del beror det
pa faktorer som inte kan paverkas, exempelvis hojda skatter
och avgifter. Rorliga och fasta avgifter for varme-el- och
vatten bedoms stiga de ndrmaste aren. I'6r att minska
driftkostnaderna sa investerar vi i energieffektivare system.
Genom en effektiv driftoptimering och férvaltning, dar

vi hela tiden utvdarderar egna resurser mot képta tjanster
forsoker vi moéta framtida kostnadsokningar.

Underhall

Risken med ett eftersatt underhall dr att fastigheterna
tappar i varde och kostnaderna for skador och repara-
tioner okar. Risken finns ocksa att vi far missnéjda hyres-
géster, som kan paverka vart varumarke och vakansnivan.
Omraden med eftersatt underhall 6kar dessutom risken
for minskad attraktivitet med en medféljande risk for
6kad kriminalitet. For att minimera riskerna arbetar vi
medvetet med en langsiktig underhallsplan per fastighet.
Vi utvirderar varje projekt utifran kund- och fastighet-
sagarperspektivet. Vi har en bra ekonomisk styrka, efter
fastighetsforsdljningen 2017, som innebar att vi 6kat
satsningen pa underhallet. Genomforandet av vara stora
renoveringsprojekt kan ka risken for att hyresnivaerna
stiger sa mycket att omflyttningarna ékar. I férlingningen
kan det ocksd innebdra att spridningen av hyresnivaerna
inte blir tillrackligt stora for att tillgodose olika malgrup-
per. For att minimera risken att det ska hdnda, prioriterar
och differentierar vi insatserna i vara stora renoverings-
projekt for att halla hyresnivaerna pa en acceptabel och

varierad niva.

Hallbarhet och samhdlle

Bostadens syn pa héallbarhet handlar om att bedriva
verksamheten pa ett ansvarsfullt satt och skapa lang-
siktiga I6sningar ur saval ekonomiska som ekologiska och
sociala perspektiv. Verksamheten ska bedrivas utifran

de inriktningsmal och program som finns i de sdrskilda
agardirektiven. Hallbar utveckling innebar att tillgodose
dagens behov pa ett satt som inte undergraver maojligheten
for framtida generationer. I forvaltning och byggande ska
vi alltid bidra till en hédllbar utveckling utifran var nya
hallbarhetsstrategi. Hallbara hem for alla innebar att vi
maste arbeta med de sociala villkoren f6r Umeds invanare.
Det handlar om att framja delaktighet och social samman-
hallning. Vi ska verka for socialt hallbara bostadsomraden
genom att stodja arbetet mot segregation och for inte-
gration 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, varfér mer fokus har
lagts pa uppféljning av korrekta hyresférhallanden. Vart
samhille star ocksa infor stora utmaningar nér det géller
klimat och miljé. Vi ska minimera miljobelastningen av
byggande och boende, men vi maste ocksa hantera risker-
na som foljer av klimatférandringarna.

Det ekologiska perspektivet har funnits med under manga
ar och arbetet omfattar savél livsstilsfragor bland hyres-
gaster som planerade energieffektiviseringsprojekt i vara
fastigheter. Det handlar om att miljébelastningen av
byggandet och boendet minimeras genom att forma energi-
anviandningen utifran framtidens energisystem och genom
aktiva materialval samt anpassa verksamheten mot cirkular
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ekonomi. Den 6kande konsumtionen av produkter kanske ar
en av vara storsta utmaningar inom miljdomradet i varlden.
Ett satt for oss att bidra till minskad konsumtion ar att ge
forutsattningar for hyresgaster att dela pa nyttigheter mellan
varandra. For att hitta en bra balans mellan de olika per-
spektiven ar det viktigt att Bostadens syn pa hallbarhet ar
tydligt definierat, att det kommuniceras och foljs upp. De tre
dimensionerna av hallbar utveckling ar varandras forutsatt-
ningar och stod. Ekologiska och sociala tillkortakommanden
riskerar att forr eller senare drabba foretagets ekonomi.

Fér att minska klimatberlastningen samarbetar vi med olika
parter. Vi har upparbetade kontakter med Umea universitet
och samarbetar koncerndvergripande med bade bolag och
forvaltningar for att uppna inriktningsmal och sdrskilda
program. For att méta framtidens utmaningar ser vi nod-
vandigheten av att samverka med bade kommunala och
privata aktérer inom relevanta projekt.

Ekonomi och finans

En ekonomisk hallbar utveckling férutsétter att Bostaden
genererar ett 6verskott som kan anvandas for att utveckla
verksamheten. Ett langsiktigt lonsamhetsperspektiv ska
pragla verksamheten och dven de krav pa avkastning som
stalls pa foretaget. Utan langsiktig l1onsamhet finns stora
risker for att foretagets ckonomi forsamras och darmed
ocksa mojligheterna att ta ett samhallsansvar genom att
utveckla foretaget samt bygga nytt och underhalla fastig-
heterna. Vid storre investeringar behévs valgrundade och
faktabaserade beslutsunderlag med kontrollerad risk. Det
minimerar riskerna for icke lonsamma investeringar som
kan urholka bolagets ekonomi pa lang sikt. Att standigt 6ka
affarsmassigheten genom att kontinuerligt férbéttra super-
driftnettot ger en positiv klimatpaverkan och genererar
medel till 6kade satsningar pa férebyggande underhall som
minimerar risken for skador. Det dr av yttersta vikt i ett
bostadsforetag att arbeta kontinuerligt med att sakerstalla
langsiktiga finansiella 16sningar, dels genom en god soli-
ditet och kreditloften for att minimera risker for framtida
héandelser och pafrestningar fér bolaget. Likviditets-
prognoser uppdateras lépande 1 syfte att sakerstélla att

det finns medel for betalningsataganden och for att opti-
mera likvidflodet. Genom att Bostaden ingar i koncernen
med en internbankslésning finns beredskap for storre
insatser vid behov. Bostadens finansieringsverksamhet
regleras 1 en finansieringspolicy. Kommunens internbank
och moderbolaget UKF ansvarar fér samordningen av
kommunkoncernens finansiella verksamhet. Ior att minska
refinansieringsrisken efterstravas en spridning av lane-
torfall 6ver tiden. For att minska rdanterisken anvands olika
typer av derivat for att uppna 6nskad riantebindningstid.

Medarbetare och organisation
Genom att styra verksamheten utifran en gemensam vision
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och vardegrund skapas grunden for tillit och fértroende for
bade ledning och medarbetare. Medarbetarnas kompetens
ar en avgorande forutsittning for att vi ska uppna upp-
satta mal. Risken dr att inte kunna rekrytera eller behalla
tillrackligt kvalificerade medarbetare, pa grund av en hard
konkurrens om arbetskraften. Fér att motverka detta maste
vi ha konkurrenskraftiga arbetsgivarerbjudande och goda
utvecklingsmojligheter.

For att minimera riskerna finns en kompetensférsorjnings-
plan och vi jobbar systematiskt for att vara en attraktiv
arbetsgivare med en verksamhet som préglas av jamstalld-
het och en god arbetsmilj6. Vi ar delaktiga i 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 efter-
gymnasial niva.

Arbetsmiljo

Brister i arbetsmiljon 6kar risken for arbetsrelaterad ohélsa
och okade sjuktal vilket i sin tur kan leda till 6kade kostna-
der 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 verksam-
hetschefer. Vi ser kontinuerligt 6ver policys och rutiner fér
uppdatering.

Operativa risker

Informationssdkerhet

Tillgang till ratt information vid rétt tillfdlle ar en forut-
sattning for att bedriva en sdker och effektiv verksambhet.
Informationen om vart foretag, vara tillgangar och kunder
maste skyddas fran obehoériga for att f6lja lagar och regler
samt skydda verksamheten, partners och kunder. Var
informationssakerhetspolicy, tillsammans med dokumente-
rade instruktioner, reglerar hur informationen ska skyddas
1 en varld dar hotbilden stindigt férandras. Den interna
I'T-driften finns hos en ISO 27001-certifierad partner for
att ytterligare 6ka sdkerheten och tillgangligheten for vara
informationssystem, dir externa tjanster nyttjas bedéms
och virderas informationssakerheten innan avtal skrivs.

Inkép/upphandling

Genom val genomarbetade upphandlingsunderlag,
systemstod och kontroll pa vara avtal, har vi en effektiv
process for inkop och upphandlingar. Brister i rutiner vid
anskaffning av varor och tjanster kan leda till daliga avtal,
hégre priser och aven brott mot LOU. Det skulle innebara
stora risker for overprovningar pa 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
Allmannytta i dessa fragor. Var malsdttning ar att i storre
upphandlingar stélla saval sociala- som ekologiska krav for
att paverka samhallet till att bli mer hallbart.

Oegentligheter

Risken for oegentligheter ar att foretagets fortroende

och anseende minskar och kan leda till ekonomiska
forluster. For att minimera risken 1 bolaget finns policys
och riktlinjer upprattade f6r andamalet, men framfor allt
arbetar vi mycket med var vardegrund. Kontrollaktiviteter,
bade forebyggande och upptackande gors 1opande under
aret. De flesta kontrollerna finns inbyggda i vara system
och processer men dven manuella kontroller genomfors
systematiskt.

Vi stravar hela tiden efter en sund konkurrens i vara
nyproduktions- och stérre underhallsprojekt. Det gor vi
genom systematiska kontroller av vara entreprenérer och
fysiska arbetsplatsbesok. Vi dr medlem 1 organisationen

“Rattvist byggande” som bestar av byggherrar 1 samverkan
for sund konkurrens och brottsfria byggen. Modellen

som anvands 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, uppticka och
korrigera felaktigheter 1 verksamheten. De ska bidra till
att sakerstélla att policys och rutiner f6ljs. Aktiviteterna
ager rum inom hela organisationen, pa alla nivaer och 1
alla funktioner. De innefattar en rad aktiviteter av olika
slag sasom godkdnnande, genomgang av verksamhetens
resultat, sakrande av tillgangar samt atskillnad av tjanste-
roller och uppgifter. Nedan redovisas exempel pa kontroll-
aktiviteter som genomfors 1 foretaget.

* Systematisk kontroll av fakturor géallande avtal,
kontering och attest

 Systematisk kontroll av betalningsfiler.

» Systematisk kontroll av anbudsgivare.

* Kvalitetsuppfoljning av utférda entreprenadarbeten.

* Vid rekrytering gors en kravanalys, en kravprofil
och senare under processen intervju, referenstagning,
bakgrundskontroll, drogtest och personlighetstester.

Riskanalys 61



Summering av nyckeltal

MEDARBETARE OCH ORGANISATION [PiyX] 2022 Ja
Heltid % 921 92
Deltid % 9 8
Deltid man % 5.1 4,4
Deltid kvinnor % 4,1 3.9
Anstdliningsform, tillsvidare % 95 94
Anstdliningsform, visstid % 5 6
Medelldn, kvinnor, kr/mén 38615 36 290
Medelldén, mén, kr(mdén 37116 36 154
Sjukfrénvaro % 4,59 517
Sjukfrdnvaro man % 4,53 4,73
Sjukfrénvaro kvinnor % 4,71 6,04
Sjukfrénvaro tjénsteman % 2,73 4,07
Sjukfrénvaro kollektiv % 5,62 574
Personalomsdttning % 10,5 11,83
Kollektivanstdlida % 9.39 14,08
Tiénstemdan % 10,81 8,51
Medelalder 47 47
Medeltal antdllda 174 168

Great place to work
Index trovardighet % 73 76
Index respekt % 77 78

Konsfordelning

Overgripande 66 % man / 34 % kvinnor 66 % man / 34 % kvinnor
Ledning 50 % man / 50 % kvinnor 71 % mdan / 29 % kvinnor
Styrelse 55% man / 45 % kvinnor 55 % mdan / 45 % kvinnor
Aktiva &tgérder mot diskriminering X
Antal som nyttjat friskvardstimme 146 139

Arbetsmiljo- & hdlsofrémjande policy X
FASTIGHETER 2023 2022 Ja
Foljer byggvarubeddmningen X
Giftfria lekplatser X
Ftalatfria mattor X
Minskad klimatbelastning frén betong X
Dialogarbeten X
Driftkostnader

Fastighetsskotsel, kr 106 352 000 88 977 000

Reparationer, kr 59 348 000 52 468 000

Uppvarmning, kr 97 282 000 91 483 000

El, kr 37 881 000 44 490 000

Renhdllining, kr 25753 000 20 353 000

Vatten, kr 48 991 000 47 543 000

Nya l&égenheter i produktion 674 530
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HYRESGASTER OCH MARKNAD 2023 2022 Ja  Nej

Antal ldgenheter 15 434 15105 Z
Lagenheter UK Integration bosattning 0 33 }<)
Lagenheter UK Socialtj@nsten 28 33 g
NKI 74 74 E
Serviceindex % 86 86,5
Ta kunden pd allvar % 92,7 92,6
Trygghet % 85,2 85,6
Utemilié % 84 83,4
Information om vad som hander i fastigheten, 94,6 87.6

t.ex. renoveringar och nybyggnation %

Marknadsandelar (%) antal hyresrétter som &gs och 46 46
férvaltas av Bostaden

Inkassoverksamhet X

HALLBARHET OCH SAMHALLE 2022 Ja Nej
Byggvarubeddmningen X
Energianvandning, férbrukade kWh 124 125

Kallsorterat material i véra soprum och miljshus (ton) 1130 1136
Vaéxthusgasutsidpp interna transporter (personbilar) 17012 24 006

kg COe

Vaxthusgasutsi@pp interna transporter (maskiner och 39 695 22152

Gvriga fordon), kg CO,e

Vattenforbrukning, m? 1282 000 1280 000
Produktion av férnybar energi kWh 18 765 000 18 300 000

Textilier &terbruk, kg 13 880 51074

S$téd mot vrakning, inkassotjénst X
Bosociala mdl X
Sponsring, kr 1467 000 1234762
Fordelning kén

Herr, kr 0 63 675

Dam, kr 0 0

Kénsneutral, kr 828 000 720 687

Senior 185 000 25000
Barn/ungdom, kr 454 000 425 400

Fordelning idroftt, kultur, 6vrigt

Idrott, kr 373 000 324 505

Kultur, kr 59 000 126 011

Ovrigt, kr 1035000 784 246

EKONOMI OCH FINANS

Se bilaga Finansiell rapport 2023.
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Utsikter 2024 och kommande ar

2023 kannetecknas av att de geopolitiska spanningarna 6kat i
varlden. Rysslands anfallskrig mot Ukraina har nu pagatti tva ar
och spanningarna i mellandstern 6kar for varje manad som kriget
mellan Israel och Hamas pagar.

Inflationen har tilltagit i manga lander och sa dven 1 Sverige.
Riksbanken har under 2023 hojt styrrantan till fyra procent.
Orsakerna ar 1 huvudsak utbudsbegransningar och hog efter-
fragan nar ckonomierna startade upp igen efter pandemiaren
samt en generds finans- och penningpolitik under dessa ar.
Allt sammantaget har det lett till en inflations- och rantechock
med kraftigt stigande byggkostnader. Aven hushallens negativa
bedémningar om det kommande aret och den férsvagade
kopkraften samt fallande bostadspriser kommer att paverka
bostadsratts- och villamarknaden negativt.

Kraftigt stigande byggkostnader och ¢kade avkastningskrav i
nyproduktion samt hushallens minskade kopkraft har lett till att
planerad nyproduktion pausat i en allt storre omfattning. Vissa
bedémare tror att byggtakten de kommande aren kommer att
minska med 60—70 procent fran topparet 2021. De bostadsprojekt
som pagar 1 Umea kommer att slutféras men det rader en osakerhet
vilka som kommer att starta de kommande aren. Var bedémning
ar att det kommer ta nagra ar innan byggtakten atergar till norma-
la nivaer. Centralbankerna har signalerat att de har hojt styrrantan
fardigt och marknaden bedémer att Riksbanken kommer att sanka
den till nivaer strax under tre procent i slutet av aret. Hushallens
reala inkomster bedoms dven 6ka de kommande aren vilket leder
till en 6kad betalningsférmaga och efterfragan pa nya bostéider.
Sammanfattningsvis finns det flera osidkerhetsfaktorer som kan
paverka utvecklingen de kommande aren.

Det skulle vara 6nskviart med nya reformer inom bostadspolitiken
for att byggandet snabbt ska komma tillbaka till de senaste

arens relativt hoga byggtakt. Fragor som diskuteras for att géra
nyproduktionen av hyresritter billigare dr borttagande av LOU,
lagen om offentlig upp—~handling, som géller for Allmannyttiga
bolag. Unders6kningar har visat att LOU driver upp kostnaderna
med 8-10 procent. Ett annat forslag som diskuteras ar att inféra
en lag moms pa hyran, vilket gér det mgjligt att lyfta full moms
pa produkter och tjanster i var verksamhet. Vi bedomer att det
volatila laget 1 ekonomin kommer fortsitta under forsta halv-

aret 2024 och att det sannolikt tar fram till slutet av 2025 innan
ckonomin i virlden har stabiliserats och 6vergar till ett normal-
lage. Det innebar att vi kommer fortsétta verka i en omvarld med
stora svingningar. Var bedomning ar att tillvixten som vi sett

i bostadsmarknaden de senaste aren markant kommer att avta.
Bostadsutvecklare med i huvudsak nyproduktion av bostadsratter
och smahustillverkare far nagra tuffa ar med vikande efterfragan.
Manga bostadsutvecklare fick tillbaka fler lagenheter an de
kunde sdlja under 2023. Hyresrdtten som boendeform klarar sig
dock generellt sett béttre d&n andra upplatelseformer nér vi gar in
1 en lagkonjunktur.

Umeas starka befolkningstillvixt vintas fortsiatta kommande ar
trots en liten nedgang under 2023. Efterfragan pa hyresritter ar
fortsatt hog och vakansriskerna i fastighetsbestandet bedéms daven
fortsittningsvis som laga trots det osdkra ldget.

64 Utsikter 2024 och kommande ar

Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa narmare
2 000 bostader per ar. Var bedémning utifran hushallssamman-
sattningen ar att behovet ar narmare hélften av ambitionen 6ver
tid. I det langre perspektivet kommer Umea att uppna den bygg-
takten, men de narmsta aren kommer bostadsproduktionen att
minska. Kommunen jobbar med flera stérre planer for bostads-
byggande. Bostaden har ocksa flera spannande projekt pa gang
som vi ser fram emot, dock med en osakerhet for kostnadsutveck-
lingen och betalningsviljan fér nyproducerade hyresritter. Vi
behéver val underbyggda investeringskalkyler och bedémningar
om framtiden innan vi kan starta nya projekt.

Bostaden har fortsatt att utvecklas i enlighet med var affarsplan
samtidigt som var ekonomi varit stabil. Det har gett oss mdjlig-
het att 6ka vart planerade underhall for att klara det framtida
underhallsbehovet och samtidigt behalla en hég nyproduk-
tionstakt efter 4garens malsattning. I den miljé vi befinner oss nu
ar Bostaden ett foretag som klarar konjunkturnedgangar relativt
val eftersom vi bygger varden over tid med en stabil intjaning och
stark balansrakning.

Vi har kompetenta och engagerade medarbetare som utvecklar
foretaget tillsammans med hyresgisterna. I var senaste hyres-
gastundersokning via AktivBo vann vi priset som Sveriges basta
hyresvard for tredje aret i rad och belénades med en kundkristall
av vara hyresgéster. Det dr 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 utmaning-
ar behover vi sikra och utveckla kompetensen och arbeta aktivt
for en mer utvecklingsorienterad organisation samt forstarka
strategiska omraden som hallbarhet och digitalisering. Affars-
utveckling inom dessa omraden kommer fa 6kad betydelse i var
verksamhet de kommande aren.

For oss pa Bostaden édr det en sjialvklarhet att arbeta langsiktigt
for en hallbar samhills- och boendeutveckling. Hallbarhet fér
oss handlar om att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt satt
och skapa I6sningar ur savil ekonomiska, ekologiska och sociala
perspektiv. Vi satsar dven pa 6kad samverkan med bade kommu-
nala och privata aktérer for att minska belastningen pa klimatet,
eftersom vi tror att samverkan ger forutsattningar for att na
battre resultat och komma framat snabbare.

Var malsittning ar att vara helt fossilfria till 2030 och klimat-
neutrala till 2040. Var hallbarhetsstrategi kommer leda

oss in 1 framtidens héallbara samhalle. Dar ser vi att socialt
héllbara bostadsomraden, materialval och cirkuldara affars-
modeller kommer bli betydelsefulla verktyg fo6r att uppfylla vart
samhallsansvar for ett battre Umea.

Vi ska fortsétta att ha en kundnara serviceorganisation med
utvecklad dialog, savil med hyresgaster som med Umeborna. Att
halla en god omvarldsbevakning och driva affarsutveckling ar
viktiga mal for att kunna utveckla foretaget.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér AB Bostaden i Umed avger
foljande arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsdret 2023.

Arsredovisningen r uppriittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp

U tusentals kronor (‘Tkr). Uppgifier inom parentes avser foregiende ar.

Information om verksamheten

Bolaget med séte 1 Umea har till féremal for sin
verksambhet att inom Umed kommun forvirva, avyttra,
aga och forvalta fastigheter eller tomtratter samt bygga
och forvalta bostader med hyresritt, affarslagenheter
och kollektiva anordningar. Bolaget far @ven bygga och
forsalja bostadsratter samt uppfora smahus

for forsaljning.

Andamaélet med bolagets verksamhet ar att i allmén-
nyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip framja bostadsforsorjningen 1
Umea kommun och erbjuda hyresgisterna majlighet till
boendeinflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer.

Koncernen omfattar moderbolaget och de helagda
dotterbolagen, Kommunicera i Umed AB 556448-2353
och AB Bostaden Parkering i Umea 559090-8553.

Verksamheten 1 koncernen bedrivs inom fem omraden,
fastighetsutveckling, férvaltning, marknad, lokaler och
I'T kommunikation.

Bostaden har verksamhet som ar anmalningspliktig.
Det finns ingen verksamhet som ar tillstandspliktig
enligt miljobalken.

Foretagen har sitt sate 1 Umea.
Vasentliga héndelser under rdkenskapsaret

Resultat och stallning

Koncernens nettoomsittning uppgick till 1 202,1 mnkr
jamfort med 1 182,9 mnkr féregaende ar. Koncernens
resultat efter finansiella poster uppgick till 143,8 (200,1)
mnkr. Finansnettot uppgick till -99,3 (-68,0) mnkr och
resultat efter skatt uppgick till 108,4 (161,4) mnkr.

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 1 191,5
(1 172,6) mnkr. Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgick till 137,0 (192,9) mnkr.

Koncernens egna kapital per den 31 december 2023
uppgick till 3 162 (3 053) mnkr.

Moderbolagets egna kapital per den 31 december 2023
uppgick till 3 089 (2 970) mnkr.

Av moderbolagets nettoomsattning ar forsaljning till
dotterbolag en procent och av kostnaderna avser
tva procent inkdp fran dotterbolag.

Skulder 1 utlandsk valuta forekommer inte. Av det
totala lanebeloppet kommer 1 394 mkr att riante-
justeras inom ett ar. Vid arsskiftet var genomsnitts-
rantan for rantebarande skulder 2,48 (1,94) procent.
Genomsnittlig rdantebindningstid var 4,3 (4,4) ar. En
sammanstallning 6ver de riantebarande skulderna
framgar av not 26.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten 1
koncernen uppgick till 253,4 (394,6) mnkr och fran
investeringsverksamheten var den -741,7 (-776,7) mnkr.

Marknad

Folkméangden 1 Umea har vixt stadigt under lang tid
och férvantas fortsatta vixa under kommande ar. Det
medfor ett gynnsamt marknadslage for bolaget.

Vid arets slut dr antalet ligenheter i koncernen
inklusive gruppbostdder 15 434. Av dessa dr 4 353
studentbostédder.

Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och ar,
exklusive enkelrum, dr 1 207 (1 174) kr. Det har ibland
funnits behov av evakueringslagenheter, vilket har
medfort enstaka vakanser for bostadslagenheter.
Lokalhyresmarknaden 1 Umea kdnnetecknas av en

stark efterfragan framfor allt gallande boende for aldre.

Vakansgraden for lokaler ar fortsatt mycket lag.

Hyresforhandlingar

Efter forhandling med Hyresgéstféreningen 2022
traffades en tvaarig 6verenskommelse dir hyrorna
hojdes med i genomsnitt 1,45 procent fran den 1 april
fram till 31 december 2022. Dérefter héjdes hyrorna
med 2,1 procent fran 1 januari 2023. Férhandlingen
for 2024 startade i september, men da man inte har
kommit 6verens 1 de lokala forhandlingarna har
arendet hanskjutits till Hyresmarknadskommittén
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for beslut. I slutet av januari 2024 kom beslut fran
oberoende ordférande 1 HMK om en justering av
hyrorna med 5,7 procent.

Fastighetsbestandet
Under aret har 141 lagenheter blivit fardigstallda och
klara for inflyttning.

I mars tilltraddes tva fastigheter pa kvarteret Tranan,
som forvarvades 2022, dar tillskottet blev totalt

37 ligenheter. Pa Alidhem kvarteret Magistern/
Preceptorn ar nybyggnation av 286 bostader fardig-
stalld. Inflyttningen har skett etappvis och under aret
fardigstalldes de sista 124 ligenheterna.

Pa Ostra Dragonfiltet pagar ctt projekt med 144
lagenheter fordelat pa sex byggnader med fem vaningar
plus vindsvaning samt ett underjordiskt garage.
Inflyttning beraknas ske i juni och september 2024.

Pa Vistteg pagar byggnation av 363 bostader som inne-
fattar saval vard- och omsorgsboende som seniorboende
plus och vanliga lagenheter. Husen byggs i 4-6 vaningar
med underjordiskt garage. Byggnationen berdknas sta
klar under 2024 och forsta inflyttning av 46 ligenheter
sker 1 mars och sedan etappvis under aret.

Pa Alidhem, kvarteret Professorn fortsitter renovering-
en av enkelrum som byggs om till ettor med eget kok.
Under aret fardigstilldes etapp 1, diar 274 enkelrum
byggdes om och samtidigt skapades ytterligare 34
lagenheter av tidigare gemensamhetsutrymmen. Etapp
2 paborjades under hosten, dir 235 enkelrum byggs om
och 27 nya lagenheter tillskapas. Inflyttning kommer
att ske under 2024 och 2025.

Pa Marieberg, kvarteret Igelkotten pagar en renovering
av 61 seniorldgenheter, dir det dven har tillskapats en
gemensamhetslokal. Inflyttning sker under varen 2024.

I Bostadens projektportfolj ligger planering for drygt
700 ldgenheter 1 varierande ldgen som Haga, Ersboda,
Alidhem och Marichem. Byggstarterna r planerade
under de kommande fem aren.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till
732,5 (771,4) mnkr. Av investeringarna avsag 493 (553)
mnkr nyproduktion.

Intresseorganisationer
AB Bostaden 1 Umed ar medlem i Sveriges
allmédnnytta, Fastigo och HBV.

Maluppfyllelse

De krav som dgaren formulerat for bolaget ar dels
ckonomiska, dels icke-ekonomiska. De ekonomiska
avser krav pa avkastning och belaningsgrad, medan
de icke-ekonomiska framst har utformats som sa

AB Bostaden i Umed 556500-2408

kallade inriktningsmal med social- respektive ekologisk
utgangspunkt. Utfall och maluppfyllelse aterfinns i den
tryckta ars- och hallbarhetsredovisningen. Styrelsen
och verkstillande direktéren gor helhetshedomningen
att uppdraget fran dgaren har uppnatts.

Styrelsens arbete under 2023

Styrelsen 1 AB Bostaden 1 Umea har faststéllt en
arbetsordning 1 enlighet med aktiebolagslagen.
Arbetsordningen behandlar bland annat ansvars- och
arbetsfordelning, former for beslutsfattande, kallelse-
forfarande, antal sammantraden, narvaro, sekretess,
upprattande och distribution av féredragningslista
samt upprattande och justering av protokoll.

Dérutover har styrelsen en vd-instruktion och
styrelsearbetet har foljt antagen arbetsordning och
instruktion kring arbetsférdelning mellan styrelsen och
verkstallande direktoren.

Styrelsen har under aret haft en strategidag samt sju
sammantraden dar bland annat affarsplanen, fore-
tagets verksamhet och styrelsens arbete f6ljts upp.

Forvantad framtida utveckling samt
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Inom de ndrmaste aren ser vi ett fortsatt stort behov
av storre ombyggnads- och underhallsinsatser 1 nagra
av vara bostadsomraden, som byggdes under perioden
1965 - 1975. Bedomningen ar att efterfragan pa
hyresratter kommer att vara fortsatt stark och framfor
allt 6ka for gruppen aldre kommande ar. Arbetet med
energieffektiviseringar, genom Sveriges Allméannyttas
klimatinitiativ, fortsatter. Den inslagna viagen, att inom
alla verksamhetsomraden och produktionsprojekt,
utga fran de tre hallbarhetsperspektiven kommer dven
fortsatt att vara ledstjdrna for vara insatser.

Koncernen exponeras for ett antal risker som kan
delas in 1 strategiska-, finansiella- och operativa risker.
Alla dessa kan paverka att kraven fran dgarna och de
uppsatta malen inte uppnas. Riskerna bedoms arligen
utifran vilken effekt de har pa foretagets verksamhet,
stallning och resultat. Darefter skapas aktiviteter som
prioriteras utifran en avvagning av sannolikheten att

risken ska intraffa och konsekvensen av den.

Vi foljer aktivt trender och utveckling 1 omvarlden
for att i tidigt skede fanga upp forandringar inom
omraden som paverkar foretagets strategiska beslut
sasom bostadsmarknaden och dess efterfragan,
hyresutvecklingen samt regler och lagstiftning.

Den finansiella risken hanteras genom Umea
kommunkoncernens finanspolicy som beslutats av
kommunfullméktige och syftar till att sakerstalla
koncernens finansieringsbehov till en sa lag kostnad
och risk som méjligt. De storsta operativa riskerna



ar vakanskostnad, driftkostnader, underhall och
nyproduktion, kompetensforsérjning samt I'T. I'or att
minimera eller 1 vissa fall eliminera riskerna finns
kontrollaktiviteter, som sa langt det ar mojligt ska inga
som en naturlig del i den dagliga verksamheten.

Hallbarhetsupplysningar
Hallbarhetsredovisningen har upprattats for att
uppfylla kraven pa hallbarhetsrapport i enlighet med
arsredovisningslagens sjatte kapitel. Hallbarhets-
redovisningens innehall aterfinns 1 den tryckta
arsredovisningen, samt pa Bostadens hemsida
www.bostaden.umea.se

FLERARSOVERSIKT TKR)

KONCERNEN
Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsdattning 1202 1183 1107 1089 1053

Resultat efter finansiella

poster 144 200 166 150 m

Kassafléde frén [6pande 253 394 401 375 317

verksamheten

Skuldsattningsgrad (ggr) 1.3 1,2 11 11 1,2
Réntetackningsgrad % 2,4 3.9 3.4 3.3 2,8
Soliditet (%) 40,3 42,0 434 43,4 43,1
Beldningsgrad % 25 24 23 24 24
Direktavskastning % 2.9 3.2 3,1 3.1 3.0
Avkastning p& eget kap. (%) 4,6 6,7 59 5,5 4,2
Lanerénta (%) 2,48 1,90 2,00 2,00 2,00
Uthyrningsgrad bost&der % 98,7 99,5 98,9 99,0 99.2
Snitthyra kr/kvm 1225 1192 1168 1145 1119

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

KONCERNEN
Aktie-  Annat eget Totalt
kapital kapital
inkl. arets
resultat
Belopp vid drets ingdng 438 460 2614761 3053221
Disposition enligt beslut
av arsstémman:
Balanseras i ny rakning 108 360 108 360
Belopp vid arets utgang 438 460 2723121 3161581

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Forslag till vinstdisposition for Moderbolaget
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
(kronor):

2466791860
118 318 292
2585110152

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa

disponeras sa att
i ny rakning overfores 2585110 152

2585110152

Koncernens och moderbolagets resultat och stallning
1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balans-
rakningar samt kassaflédesanalyser med noter.

MODERBOLAGET
Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 438 460 65000 2283368 183 424 2970 252
Disp')osiﬁon enligt beslut
av drssttmman:
Balanseras i ny rékning 183 424 -183 424 0
Arets resultat 118 318 118 318
Belopp vid arets utgang 438 460 65000 2466792 118 318 3088 570

AB Bostaden i Umed 556500-2408
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Resultatrakning Koncernen

Tkr Noter

FORVALTNINGSINTAKTER
Nettoomsattning/Hyresintakter 2

Ovriga férvaltningsintékter 9

RORELSENS KOSTNADER

Driftkostnader 4
Underhdliskostnader 5
Fastighetsskatt/avgift

Summa férvaltningskostnader

Driftnetto

Planenliga avskrivningar & aterférda nedskrivningar 6

Bruttoresultat

Centrala administrations- och férséljiningskostnader

Rorelseresultat 7,8,9.10, 1

Resultat frdn évriga vérdepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgéngar

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 13
Rantekostnader och liknande resultatposter 14

Finansiellt netto

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt p& drets resultat 15

ARETS RESULTAT

- Hl
]
44w AR XY
I I I I AB Bostaden i Umed 556500-2408 5

2023 2022
1160919 1105557
41165 77 419
1202085 1182976
-550 202 -510835
-170 364 -176 516
-24 659 -27 086
-745 226 -714 437
456 859 468 539
-197 664 -187 248
259195 281 291
-16 131 -13132
243 064 268 159
2 2
471 475
-99 760 -68 526
-99 287 -68 049
143 777 200110
-6 749 -7 170
137 028 192 939
-28 668 -31 572
108 360 161 367
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Balansrakning Koncernen

Tkr

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstililgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Pagdende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag

Andra l&dngfristiga fordringar

Summa anlé@ggningstillgédngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

AB Bostaden i Umed 556500-2408

Noter

16
17

19
20

21
22

2023-12-31 2022-12-31
6327 524 5892 291
59 459 63 599
1373795 1271081
7760778 7226 97
3015 3252
2485 2368
5500 5620
7766278 7 232 591
7221 5588
990 9226
52280 392
9995 15 530

70 486 30736

3 2

70 489 30738

7 836 767 7 263 329
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EGET KAPITAL 23

Aktiekapital 438 460 438 460
Annat eget kapital inklusive &rets resultat 2723121 2614761
Summa eget kapital 3161 581 3053 221

AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 24 241 013 216 085
Ovriga avsattningar 25 1815 1637
242 828 217 722

LANGFRISTIGA SKULDER
Checkrakningskredit 26 4120101 3631808
4120101 3631808

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantérsskulder 99 926 127 075
Investeringsbidrag 1994 3 147
Skulder till koncernféretag 69 466 81 430
Aktuella skatteskulder 6791 17 997
Ovriga skulder 24132 23906
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 109 948 107 024

312 257 360578
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 836 767 7 263 329
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Kassaflodesanalys Koncernen

Tkr Noter 2023 2022

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Resultat efter finansiella poster 143777 200 110
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet m.m 28 208 148 190 974
Betald skatt -14 948 -10 836
Kassafldde fran den Idpande verksamheten fére 336 977 380 249

forandringar av rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR
I RORELSEKAPITAL

Féréndring kundfordringar -1 633 -1 456
Férandring av kortfristiga fordringar -38 117 -6 509
Féréndring leverantdrsskulder -27 150 25251
Foéréndring av kortfristiga skulder -16 713 -2917
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 253 364 394 618

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anl&dggningstillgdngar -741 776 -777 374
Investeringar i finansiella anléggningstillgdngar 120 687
Kassafléde fran investeringsverksamheten -741 656 -776 687

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning/minskning fastighetslan 488 293 382068
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 488 293 382068
Arets kassaflode 1 -1

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

Likvida medel vid &rets bdrjan 2 3

Likvida medel vid arets slut 3 2

8  ABBostaden i Umed 556500-2408
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Resultatrakning Moderbolaget

Tkr Noter 2023 2022

FORVALTNINGSINTAKTER
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Hyresintakter 2 1160 892 1105 610
Ovriga férvaltningsintékter 30648 66 994
Summa nettoomsdttning 1191540 1172 604

FORVALTNINGSKOSTNADER

Driftkostnader 4 -546 460 -507 695
Underhdliskostnader -170 364 -176 516
Fastighetsskatt/avgift -24 659 -27 086
Summa forvaltningskostnader -741 483 =711 297
Driftnetto 450 057 461 307
Planenliga avskrivningar och aterférda nedskrivningar 6 -197 664 -187 239
Bruttoresultat 252 393 274068
Centrala administrations- och férsaljningskostnader -16 108 -13 112
Rorelseresultat 8 236 285 260956
Resultat frén dvriga finansiella anlédggningstillgdngar 2 2
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 13 469 470
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -99 751 -68 515

-99 280 -68 043
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 137 005 192 913
Bokslutsdispositioner 12565 27 807
Resultat fore skatt 149 570 220720
Skatt p& drets resultat 15 -31 252 -37 296
ARETS RESULTAT 118 318 183 424
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Balansrakning Moderbolaget

Tkr

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstililgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

P&gdende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag

Andra langfristiga fordringar

Summa anléggningstillgdngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

12 AB Bostaden i Umed 556500-2408

Noter

29

21
22

2023-12-31 2022-12-31
6327 524 5892 291
59 459 63 599
1373795 1271081
7760778 7226 971
2050 2050
3015 3252
2485 2368

7 550 7670
7768328 7 234 641
1703 2909

990 9226
52232 31
8041 11 543

62 966 23708

3 2

62 968 23710

7 831 296 7 258 351



Tkr Noter 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital 438 460 438 460
Reservfond 65000 65000
503 460 503 4460
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 2466792 2283368
Arets resultat 118318 183 424
2585110 2466792
Summa eget kapital 3088 570 2970 252
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond 30 370 4720
Ack dveravskrivningar inventarier 80 633 88 849
Summa obeskattade reserver 81003 93 569
AVSATTNINGAR
Ovriga avsattningar 1815 1637
Uppskjuten skatteskuld 24, 31 224 326 196 810
Summa avsdttningar 226 140 198 447
RANTEBARANDE SKULDER
Skuld Umed Kommunféretag AB, koncernkto 4132182 3643 609
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 98 741 126 924
Investeringsbidrag 1994 3 147
Skulder till koncernféretag 62 631 74194
Aktuella skatteskulder 6782 17 991
Ovriga skulder 23592 23776
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 109 661 106 442
Summa kortfristiga skulder 303 400 352474
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 831 296 7 258 351
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Kassaflodesanalys Moderbolaget

Tkr Noter 2023 2022

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Resultat efter finansiella poster 137 005 192913
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet 208 148 190 966
Betald skatt -14 946 -10 823
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 330207 373 056

fore forandring av rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN FORANDRING
AV RORELSEKAPITALET

Férandring av kundfordringar 1206 -1 410
Foréndring av kortfristiga fordringar -40 464 -6 529
Férandring av leverantérsskulder -28 182 26791
Foréndring av kortfristiga skulder -9 683 3797
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 253 084 395705

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anl&dggningstillgéngar -741 776 -777 374
Investeringar i finansiella anldggningstillgéngar 120 687
Kassafléde fran investeringsverksamheten -741 656 -776 687

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning/minskning av fastighetslan 488 573 380 981
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 488 573 380 981
Arets kassafléde 1 S

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

Likvida medel vid drets borjan 2 3

Likvida medel vid arets slut 3 2
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Nofter

(Tkr)

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upp-
rittad 1 enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamfoért med
foregaende ar.

Intdkisredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt viarde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska
tordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan beridknas pa ett tillforlitligt sétt.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar, forutom moder-
foretaget, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har mer dn 50 procent av réstetalet eller
pa annat sitt innehar det bestimmande inflytandet
och darmed har en ritt att utforma féretagets
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska férdelar.

Ett dotterforetags intédkter och kostnader tas in 1
koncernredovisningen fran och med tidpunkten for
forvarvet till och med den tidpunkt da moderforetaget
inte lingre har ett bestammande inflytande éver
dotterforetaget.

Minoritetsintresse ar den del av dotterforetagets resultat
och nettotillgangar i koncernredovisningen hanforliga
till egetkapitalinstrument som inte, direkt eller indirekt
genom dotterforetag, dgs av moderforetaget.

Minoritetsintresse redovisas 1 koncernens balans-
rakning som en sarskild post inom koncernens egna
kapital. Redovisningen tar sin utgangpunkt i koncernen
som en enhet enligt den sa kallade enhetsteorin.
Samtliga tillgangar som koncernen har bestaimmande
inflytande 6ver inkluderas 1 koncernens balansrdkning,
aven de som delvis har andra dgare. Minoritetens

andel av resultatet efter skatt redovisas separat som

minoritetsandel.

Férvarv och avyttring av minoritetsandelar redovisas
inom eget kapital.

16  AB Bostaden i Umed 556500-2408

Anlaggningstillgangar

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

nedskrivningar.

Avskrivning sker linjirt éver den forvantade nyttjande-
perioden med hansyn till vasentligt restviarde. Féljande
avskrivningsprocent tillampas:

Férvaltningsinventarier Avskrivningsprocent

Vindkraftverk 5%
Fordon 20 %
ITinventarier 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/

innervaggar, balkongplatta 8o ar
V&rme, sanitet (VS) inre 40 ar
El 40 ar
Fasad (inkl balkongdelar) 50-80 ar
Fonster, dérrar 40 ar
Koéksinredning, garderobsinredning 40 &r
Yttertak 40-50 &r
Ventilation 30 ar
Transport 40 ar
Styr- och &évervakning 20 ar
Restpost 50 ar
Markanlédggning 40 &r

Leasingavtal

Da de ekonomiska risker och férdelar som ar
forknippade med tillgangen inte har 6vergatt till
leasingtagaren klassificeras leasingen som operationell
leasing. De tillgangar som foretaget dr leasinggivare
av redovisas som anldggningstillgang eller som



omsattningstillgang beroende av nir leasingperioden
forfaller. Leasingavgiften faststills arligen och
redovisas linjart 6ver leasingperioden.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil
finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som
en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas 1 resultatrakningen, utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rikenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell

skatt berdknas utifran den skattesats som galler per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare hidndelser.
Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt
denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader
som uppstar mellan bokforda respektive skattemassiga
vérden for tillgangar och skulder samt for 6vriga
skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot
uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas
med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran
giallande skattesats pa balansdagen. Effekter av forand-
ringar i gallande skattesatser resultatfors 1 den period
forandringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran
redovisas som finansiell anlaggningstillgang och
uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemissiga avdrag redovisas

i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan
avraknas mot framtida skattemaissiga 6verskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatte-
skulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Avsdattningar
Som avsittning har redovisats forpliktelser gentemot
tredje man som ar hanforliga till rakenskapsaret

eller tidigare rakenskapsar och som pa balansdagen
antingen 4r sdkra eller sannolika till sin forekomst men
oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde nar det
ar rimligt och sdkert att bidraget kommer att erhallas
och féretaget kommer uppfylla de villkor som ar
forknippade med bidraget. Bidrag avsedda att ticka
investeringar i materiella eller immateriella anlagg-
ningstillgangar reducerar tillgangarnas anskaffnings-
varden och darmed det avskrivningsbara beloppet.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdattning
Roérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader,
sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)

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

Eget kapital
Foretagets nettotillgangar, dvs skillnaden mellan
tillgdngar och skulder.

Avkastning pa eget kapital

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

Direktavkastning
Driftnetto i férhallande till fardigstallda fastigheters
genomsnittliga marknadsvarde.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Rorelseresultat och finansiella intakter i forhallande

till totala tillgangar med avdrag for icke rantebarande
skulder.

Skuldsdattningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till justerat

eget kapital.

Beldningsgrad
Lan 1 forhallande till fastigheternas marknadsvirde.
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NOT 2 NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING

KONCERNEN 2023 2022

Hyresintakter

Bost&der 1003 605 958 602
Lokaler 136 439 123 946
Ovrigt 36301 31192
Avgar outhyrt objekt Bostéder -8122 -5225
Avgdr outhyrt objekt Lokaler -718 -888
Avgér outhyrt objekt Ovrigt -6 586 -2 070

1160920 1105 557
MODERBOLAGET 2023 2022

Hyresintakter

Bostéder 1003 605 958 602
Lokaler 136 385 123 981
Ovrigt 35071 30230
Avgdr outhyrt objekt Bostéder -8122 -5225
Avgdr outhyrt objekt Lokaler -718 -888
Avgér outhyrt objekt Ovrigt -5329 -1 090

1160893 1105610

NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

KONCERNEN 2023 2022
Ovriga intékter 42248 76 892
Realistationsresultat -1 082 527

41 165 77 419
MODERBOLAGET 2023 2022
Ovriga intékter 31730 66 467
Realistationsresultat -1 082 527

30 648 66 994

NOT 4 DRIFTKOSTNADER

KONCERNEN 2023 2022
Reparationer 59 348 52 468
Skotsel 106 352 88977
Taxebundna kostnader 112 624 112 386
Uppvarmning 97 282 91 483
Administration 85178 81094
Ovriga driftkostnader 89 417 84 427

550202 510835
MODERBOLAGET 2023 2022
Reparationer 59 348 52 468
Skotsel 106 352 88977
Taxebundna kostnader 112 624 112 386
Uppvarmning 97 282 91483
Administration 84837 80796
Ovriga driftkostnader 86016 81 585

546 460 507 695
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NOT 5 UNDERHALLSKOSTNADER
KONCERNEN
Planerat IGgenhetsunderhdll

Ovriga underhdllsétgérder

NOT 6 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR | FORVALTNINGEN
KONCERNEN
Byggnader

Inventarier

MODERBOLAGET
Byggnader

Inventarier

NOT 7 LEASING, LEASINGGIVARE
KONCERNEN

Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal,
férfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett ar
Senare &n ett &r men inom fem ar

Senare an fem ar

NOT 8 ARVODE TILL REVISORER
KONCERNEN

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

MODERBOLAGET
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

2023 2022
50 646 42746
119718 133770

170 364 176 516

2023 2022

184 294 174 700
13370 12 548
197 664 187 248

2023 2022

184 294 174 700
13370 12 539
197 664 187 239

2023 2022

136 329 130 248

394 642 270 761

555676 60988

1086 647 461997

2023 2022

243 222

0 17

243 239

2023 2022

219 182

0 17

219 199
AV 4
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NOT 9 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
KONCERNEN 2023 2022

Medelantalet anstdlida

Kvinnor 60 61
Mdan 114 107
174 168

Loner och andra ersattningar

Styrelse och verkstdllande direktor 2718 2 630
Ovriga anstdéllda 86064 77127
88781 79 757

Pensionskostnader/Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstdllande direktor 819 779
Pensionskostnader fér dvriga anstéllda 8 537 8 460
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 27732 24 357

37 089 33596
Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 125 870 113 353

Vid uppségning frén bolagets sida utgdr till VD, férutom 16n under
uppségningstiden (12 mén), en engdngserséttning motsvarande en arslén.
Avsattning fill resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstdllda har
gjorts med 3.571 (5.015) tkr.

NOT 10 INKOP OCH FORSALINING MELLAN KONCERNFORETAG

KONCERNEN 2023 2022
Andel av drets totala inkdp som skett frdn andra féretag i koncernen 22,00 % 23,00 %
Andel av drets totala forsaljningar som skett till andra féretag i koncernen 11,00 % 11,00 %

NOT 11 LEASING, LEASINGTAGAREN
KONCERNEN 2023 2022
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 2.663 tkr ( 2.420 tkr).

Framtida leasingavgifter, fér icke uppsagningsbara leasingavtal, férfaller fill
betalning enligt féljande:

Inom eft ar 2202 2039
Senare &n ett &r men inom fem ér 3376 3049
5579 5088

NOT 12 RESULTAT FRAI:I OVRIGA FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN 2023 2022
Utdelning frdn andra I&ngfristiga vardepappersinnehav 2 2
2 2
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NOT 13 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN 2023 2022
R&ntor pd bankmedel 467 470
Ovriga rénteintékter 4 5

471 475
MODERBOLAGET 2023 2022
Rantor p& bankmedel 467 470
Ovriga ranteintékter 3 0

469 470

NOT 14 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN 2023 2022
R&ntekostnader koncerninterna lan 99 528 68209
Ovriga finansiella kostnader 231 317

99 760 68 526
MODERBOLAGET 2023 2022
R&ntekostnader koncerninterna lan 99 528 68209
Ovriga finansiella kostnader 223 306

99 751 68 515

NOT 15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
KONCERNEN 2023 2022

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -3741 -26778
Uppskjuten skatt -24 927 -4794
Totalt redovisad skatt -28 668 -31 572
Avstamning av effektiv skatt 2023 2022

Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 137 029 192 939
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 -28 228 20,6 -39 745
Ej avdragsgilla kostnader -160 -161
Ej skattepliktiga intékter 1 5
Skillnad skattemé&ssig och bokfmdssig avskr byggnader -498 -1 558
Skillnad skattemdssig och bokfmdssig investering byggnad 30516 20 687
Férandring uppskjuten skatt -27 515 -10 522
Ovrigt -83 -279
R&nteadragsbegréansning -2 701
Redovisad effektiv skatt 20,92 -28 668 16,36 -31572
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NOT 15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT (FORTS.)
MODERBOLAGET 2023 2022

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -3737 -26 774
Uppskjuten skatt -27 515 -10 522
Totalt redovisad skatt -31 252 -37 296
Avstdmning av effektiv skatt 2023 2022

Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt 149 570 220719
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 -30 811 20,6 -45 468
Ej avdragsgilla kostnader -160 -161
Ej skattepliktiga intékter 1 5]
Skillnad skattemdssig och bokfmdssig avskr byggnader -498 -1558
Skillnad skattemdssig och bokfmdssig investering byggnader 30516 20 687
Foérandring uppskjuten skatt -27 515 -10 522
Ovrigt -83 -279
R&nteavdragsbegrénsning -2 701
Redovisad effektiv skatt 20,89 -31 252 16,9 -37 296

NOT 16 BYGGNADER OCH MARK

KONCERNEN 2023 2022
Ing&ende anskaffningsvarden 9083 526 8974 261
Ink&p 114 927 10830
Férsaljningar/utrangeringar -5912 0
Omklassificeringar 509 508 98 435
Korr anskaffn fr 2020 -400 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 9 701 649 9083 526
Ing&dende avskrivningar -3 191 235 -3 016 536
Férsaljningar/utrangeringar 1003 0
Arets avskrivningar -184 294 -174 699
Korr anskaffn fr 2020 400 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3374125 -3191 235
Utgdende redovisat varde 6 327 524 5892291

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Verkligt varde 16 311 200 14 890 900
Taxeringsvarden byggnader 10016 595 9 995510
Taxeringsvarden mark 4091 095 4204 117

14107 690 14199 627
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NOT 17 INVENTARIER

KONCERNEN 2023 2022
Ing&ende anskaffningsvarden 389 842 387 304
Inkdp 9230 5955
Forsaljningar/utrangeringar 0 -3 416
Korr anskaffn 2020 -1 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 399 071 389 842
Ing&dende avskrivningar -293 041 -283 908
Férsaliningar/utrangeringar 0 3416
Arets avskrivningar -13 370 -12 550
Korr anskaffn 2020 1 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -306 410 -293 041
Ing&dende nedskrivningar -33202 -33202
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -33 202 -33 202
Utgdende redovisat virde 59 459 63 599
MODERBOLAGET 2023 2022
Ing&ende anskaffningsvdrden 380 346 377 807
Ink&p 9230 5955
Férsaljningar/utrangeringar -3 416

Korr anskaffn 2020 -1

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 389 575 380 346
Ing&ende avskrivningar -283 545 -274 421
Forsaliningar/utrangeringar 3416
Arets avskrivningar -13370 -12 541

Korr anskaffn 2020 1

Utgdende ackumulerade avskrivningar -296 914 -283 545
Ing&ende nedskrivningar -33202 -33202
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -33202 -33202
Utgdende redovisat varde 59 459 63599

NOT 18 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT
AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN 2023 2022
Ingdende anskaffningsvarden 1271081 612 481
Ink&p 617 620 760 589
Omiklassificeringar -509 508 -98 435
Ombokning -5398 -3554
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 1373795 1271081
Utgdende redovisat varde 1373795 1271081
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NOT 19 FORDRINGAR | KONCERNFORETAG

KONCERNEN 2023 2022
UPAB 3015 3252
3015 3252

NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN 2023 2022
Andel HBV och bagarstuga 50 50
Aterbaringsmedel HBV 2 435 2317

2485 2368

NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN 2023 2022
Fordran skattekonto 0 52
Ovriga kortfristiga fordringar 48 340
Investeringsbidrag 52232 0

52280 392
MODERBOLAGET 2023 2022
Ovriga kortfristiga fordringar 0 31
Investeringsbidrag 52232 0

52232 31

NOT 22 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN 2023 2022
Upplupna intakter 1031 7 459
Férutbetalda kostnader 8964 8071

9995 15 530
MODERBOLAGET 2023 2022
Upplupna intakter 982 5684
Férutbetalda kostnader 7059 5859

8 041 11 543

NOT 23 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE

KONCERNEN
Namn Antal aktier Kvotvéarde
Antal A-Aktier 43 846 10 000
43 846 10 000
NOT 24 UPPSKJUTEN SKATTESKULD
KONCERNEN 2023 2022
Belopp vid drets ingéng 216 085 211 291
Arets avsattningar 27 522 10 522
Under dret &terférda belopp -2 594 -5728
241013 216 085
MODERBOLAGET 2023 2022
Belopp vid drets ingdng 196 810 186 289
Arets avsattningar 27 522 10 522
Under dret aterférda belopp -6 0
Belopp vid drets utgang 224 326 196 810
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NOT 25 OVRIGA AVSATTNINGAR
KONCERNEN
Belopp vid drets ingéng

Arets avsattning for dterstallande av vindkraftverk

NOT 26 SPEC LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID
| KONCERNEN

KONCERNEN

Rantebindning till
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032

Varav kortfristig del av I&angfristig skuld

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter
balansdagen uppgdr till 0 kr. Koncernens beviljade kredit uppgdr till 4 300 tkr
varav 4 120 tkr ar utnyttjat per balansdagen. All bakomliggande upplaning,
via Umed Kommunféretag AB, @r viktade enligt tabell ovan.

NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
KONCERNEN

Sociala avgifter

Upplupna semesterléner

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forskottsbetalda hyror

MODERBOLAGET

Sociala avgifter

Upplupna semesterldner

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Forskottsbetalda hyror

NOT 28 JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
KONCERNEN

Omiklassificering pdgdende projekt

Periodisering av avséattning

Realistationsvinst/férlust

Arets avskrivningar

2023 2022
1637 1465
178 172
1815 1637
Lanebelopp Snittrt
1394 4,03
464 1,72
492 1,46
190 1,2
704 1,54
422 1,49
42 1,69
243 1,06
169 2,05
4120
1936
1936
2023 2022
5913 5748
9172 9056
11 438 14 383
83 426 77 837
109 948 107 024
2023 2022
5913 5748
9172 9 056
11 389 13 993
83187 77 645
109 661 106 442
2023 2022
5398 3554
177 172
4908 0
197 664 187 249
208 148 190 975
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NOT 29 ANDELAR | KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET 2023 2022
Ing&ende anskaffningsvarden 2050 2050
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 2050 2050
Utgdende redovisat varde 2050 2050

NOT 30 PERIODISERINGSFOND

MODERBOLAGET 2023 2022
Beskattningsér 2017 0 4350
Beskattningsar 2018 370 370

370 4720

NOT 31 UPPSKJUTEN SKATT PA TEMPORARA SKILLNADER

KONCERNEN
2023-12-31
Tempordra skillnader :Jk%ﬁis:illielg Netto
Anldggningstillgdngar -205 532 -205 532
P&g nyanl komponent men skattem avd -18 794 -18 794
Periodiseringsfond -76 -76
Overavskrivning maskiner och inventarier -16 611 -16 611
-241 013 -241 013
2022-12-31
Tempordra skillnader sUkFLF;is:illiLelg Netto
Anlaggningstillgdngar -178 265 -178 265
P&g nyanl komponent men skattem avd -18 539 -18 539
Elcert -6 -6
Periodiseringsfond -972 -972
Overavskrivning maskiner och inventarier -18 303 -18 303
-216 085 -216 085
Fordndring av uppskjuten skatt Belopp Redovisas Belopp
vid arets iresultat- vid arets
ingang rakning utgang
-178 265 -27 266 -205 532
P&g nyanl komponent men skattem avd -18 539 -255 -18 794
Elcert -6 6 0
Periodiseringsfond -972 896 -76
Overavskrivning maskiner och inventarier -18 303 1692 -16 611
-216 085 -24 927 -241 013
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NOT 31 UPPSKJUTEN SKATT PA TEMPORARA SKILLNADER (FORTS)

MODERBOLAGET
2023-12-31
. . Uppskjuten
Tempordra skillnader skatteskuld Netto
Anladggningstillgdngar -205 532 -205 532
P&g nyanl komponent men skattem avd -18 794 -18 794
-224 326 -224 326
2022-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Anldggningstillgdngar -178 265 -178 265
PA&g nyanl komponent men skattem avd -18 539 -18 539
Elcert -6 -6
-196 810 -196 810
Forandring av uppskjuten skatt Belopp Redovisas Belopp
vid arets i resultat- vid arets
ingéng rékning utgéng
Anldggningstillgdngar -178 265 -27 266 -205 532
PA&g nyanl komponent men skattem avd -18 539 -255 -18 794
Elcert -6 6 0
-196 810 -27 515 -224 326
NOT 32 EVENTUALFORPLIKTELSER
MODERBOLAGET 2023 2022
Fastigo 1726 1580
1726 1580
NOT 33 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
MODERBOLAGET
Ett yrkande av hyresjustering fér 2024 ldmnades till HGF under september 2023, som gick vidare till HMK.
Beslut ldmnades i slutet av januari 2024 med en justering pd 5,7 procent.
Umead februari 2024
Lena Karlsson Engman, Eva Maaherra Lévheim Maria Olsson Var revisionsberdttelse
ordférande . . har Idmnats mars 2024
Alf Molin Kerstin Rérsch
Anders Sellstrém X X Ernst & Young AB
Mattias Karlsson Jerker Eriksson, .
Leif Lundgren . verkstdllande direktér Joakim Astrém,
Daniel Andersson auktoriserad revisor

Irma Olofsson

Karl Larsson
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i AB Bostaden i Umead
organisationsnummer 556500-2408

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utf6rt en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r AB Bostaden i Umea {6r
rakenskapsaret 2023. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pa sidorna 1-29 i detta

dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets

och koncernens finansiella stdllning per den 31
december 2023 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovis-

ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansriakningen for

moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

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 1
forhallande 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 ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara

uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande

bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
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verkstillande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppritta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte

innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stallande direktéren for bedomningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsédtta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande 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 sikerhet om
att arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av siakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.



Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk

instdllning under hela revisionen. Dessutom:

 identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrack-
liga och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller asido-

sattande av intern kontroll.

 skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsatgdrder som ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna

kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten 1 de redovisnings-
principer som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstiallande direktorens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

 drar vi en slutsats om lampligheten 1 att
styrelsen och verkstillande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig

osakerhetsfaktor som avser sadana handelser

eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en viasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi

1 revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga 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 revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden gora att ett bolag och

en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och

hindelserna pa ett satt som ger en riattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen.

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 i 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
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning
for AB Bostaden 1 Umea for rakenskapsaret 2023 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstiallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed 1
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare

1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende 1
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ér férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och

att tillse att bolagets organisation dr utformad sa

att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt. Verkstallande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
1 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen,
och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
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inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren 1 nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersittnings-

skyldighet mot bolaget, eller

* panagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad

av sakerhet bedéma om forslaget 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 forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet 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 omddme 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 rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt

1 risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ér vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ér 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 2024
Ernst & Young AB

Joakim Astrém
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Vi av fullméktige 1 Umea kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
AB Bostadens 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 féreskrifter som géller f6r
verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska verksamhet och
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits i enlighet med bolagsordning-
en samt av kommunfullmaktige faststéllt aktiedgaravtal.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
kommunens revisionsreglemente och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och
omfattning som behdvs for att ge rimlig grund f6r bedémning och prévning.

Under aret har vi traffat bolagets ledning samt styrelsens presidium och gatt
igenom och féljt upp visentliga fragor i syfte att bedéma om bolagets verksamhet
har skétts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt samt om den interna kontrollen ar tillracklig. Vidare har vi genomlast
styrelseprotokoll och andra vasentliga ledningsdokument samt arsredovisningen
for 2023. Vi har ocksa traffat den auktoriserade revisorn i1 bolaget for att stimma
av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Var granskning omfattar en grundlaggande granskning av den verksamhet
som bolaget bedrivit under aret. Den grundlaggande granskningen har
avrapporterats i en sdrskild rapport. Vi har under aret dven genomfért en
tordjupad granskning av bolagets arbete med kommunens miljomal.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett dnda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. Vi bedémer

dartill att bolagets interna kontroll, 1 allt vasentligt, varit tillracklig.

Umea, mars 2024

o/ Y R N

Per-Erik Evaldsson Ewa Miller
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Fastighetsforteckning

Rum Varav Varav Antal Kvm
. antal kvm Igh ingér Igh ingar

Omrade/ Bokfort Arshyra student- student- | Antal ilokal- ilokal-
fastighet varde 1 2 3 4 5 6 7 Antal Kvm kvm bostdder bostdder |lokaler Kvm avtal avtal Antal | Antal
Berghem 384 197 116 45 742 342759 1317 217 8695 13 1506,3 8 258,4 85 288
Lappkastet 6 127 003383 331 61 75 39 506 21 686,4 1419 217 8695 1 41,1 192
Malet 1 62636354 32 106 29 6 173 9577.5 1148 1 14387 8 258,4 60 92
Starten 1 9447350 21 30 12 63 3012,0 17 1 26,5 25 4
Bullmark n 2 13 650,5 1m 1 156,4 9
Bullmark 4-113 4845543 1 2 13 650,5 T 1 156,4 9
Boledng 64 175 208 54 501  35690,8 1190 8 25750 28 1188,8 67 361
Boled 7-26 5481 251 17 18 35 2474, 898 22 16
Boled 7-28 8955104 30 30 60 4518,0 915 31 32
Boled 7-30 26 651 830 21 42 21 84 7263,0 1027 6 58
Boled 7-31 26 651 829 21 42 21 84 7266,0 1027 8 69
Kastanjen 2 238643685 52 59 59 170 9346,4 1601 1 409,0 10 409,0 129
Melonen 1 13 620 679 4 288.0 S
Melonen 3 36315616 2 1334,0
Melonen 4 79782 565 12 27 17 12 68 4823,3 1294 18 779.8 54
Stenfrukten 64 730252 1 544,0
Carlshem 1 685,0 n 4197 8
B&rnstenen 81 18 593 210 1 685,0 il 419,7 8
Centrala stan 87 172 91 35 4 389 248138 1297 35 11226,0 8 349,3 187 54
Ask 1 6072162 7 5 1 2 15 932,6 1185 2 308,0 8 3
Ask 2 5294759 20 9 23 12877 1318 1 256,8 4
Ask 3 8180 669 4 8 4 4 20 1824,0 1214 3
Hild 12 85138126 52 45 15 1 n3 6254,5 1305 7 487.5 46 6
Hild 5 5177101 2 8 9 19 1103,2 1318 3 86,7 12
Harmod 10 44538217 4 13 10 12 39 29785 1267 1 350.6 8 349,3 14 7
Idun 1 119702 212 20 4 24 1704,0 1310 18 9554,5 37
Mejseln 8 30691728 4 46 33 8 91 5745,2 1365 1 68,9 68
Uller 2 6875144 4 3 2 6 15 1143,0 1230 2 113,0 4 10
Verdandi 1 8606228 14 8 6 2 30 18411 1297 10 6
Ersmark n 7 4 1 1 24 18177 887 27
Ersmark 31_2 7533073 n 7 4 1 1 24 18177 887 27
Fridhem 8 20 12 27 67 48014 1306 1 3449 8 3449 14 42
Tradgdrden 2 43687137 8 20 12 27 67 4801.4 1306 1 3449 8 3449 14 42
Haga 24 108 59 26 217 13030,7 1423 3 8118,0 96 15972 44 106
Focken 4 37 336 300 24 8 32 1904,0 1540 16
Focken 5 153 490 530 19 50 18 9 96 4863,8 1699 3 8118,0 96 1597.2 44 19
R PSR 32359852 5 34 3317 89 62629 1203 71
Holmsund 98 255 173 28 2 556 365144 981 16 138803 10 48539 28 466
Briggen 2 2635776 18 18 1284,2 822 18
Briggen 6 174 662 4 4 4 12 668,0 946 3 2
Eriksdal 1 36132829 17 6 23 1063.1 1073 6 36328 50 19958 42
Fjglisiopan 2 24034363 6 38 2 46 28838 1142 15
Frasaren 1 6383899 22 20 26 68 4283,8 903 61
Kocken 1 806 802 6 6 424,8 808 3
Loke 1 2621813 1 2 3 6 440,6 880 1
Loke 6 4137 601 4 4 8 521,2 1047 5
Lotusen 9 3742316 1 642,0 8
Maskinisten 27 57 474309 24 82 76 22 2 206 14 519,9 990 2 5770 174
Planeten 1 3588943 9 18 24 3 54 35550 984 10 33
Resedan 3 72 618 027 7 9028,5 60 2858,1 34
Stiagrnan 1 5405255 12 24 33 3 72 4728,0 994 13 41
Strandberget 1 4156130 12 12 684,0 867 1 12
Urmakaren 1 3047 626 3 9 1 13 774,0 988 10
Vasterbacken 2 3662834 12 12 684,0 921 1 12
Lilljansberget 327 365 49 2 743 29696,5 1564 1 5389 12 5389 m 149
Lyan 1 304 582479 327 365 49 2 743 29 696,5 1564 1 538,9 12 538,9 m 149
Marieberg 17 178 163 80 438 332075 1078 2 16620 44 243
Grévlingen 20 4294 540 8 8 718.4 1134
Gravlingen 23 1689171 4 4 257.2 1214
Gravlingen 26 1652110 4 4 2572 1206 22
Gravlingen 29 1685712 4 4 2572 1205
Gréavlingen 30 3642203 8 8 620,0 1175
Gravlingen 39 3056 859 8 8 620,0 1164
Igelkotten 2 8066 180 1 321.0 2
Igelkotten 3 15770730 16 34 1 61 38470 1143 1 1341,0 7 28
Igelkotten 45 23391 488 19 37 8 74 63622 1075 21 20
Igelkotten 74 26 576 131 1 58 30 10 99 6950,1 1075 16 43
Lekatten 25 25653 958 21 40 19 80 6461,4 1089 66
Ormslan 28 1552436 4 4 2572 1195
Ormslan 31 5489 390 4 8 12 10284 1131
Ormslan 32 2835470 4 4 2572 121 26
Ormsldan 39 5291550 12 4 16 12892 1161
R&djuret 17 8777 112 10 5 5 20 1548,0 1132 12
Radjuret 2 7106 656 8 4 4 16 1238,4 1127 5
Radjuret 29 7106 654 8 4 4 16 1238,4 1125 19
Mariehem 39 42 49 16 5 151 10827,0 1095 n 3340,0 128
Tiégdervinet 1 19 035 297 15 28 39 16 5 103 82309 1071 81
Trandansen 3 57879343 24 14 10 48 2596,1 1169 n 3340,0 47
Nydalahéjd 607 489 89 45 5 1235 561255 1281 935 33704 5 11198 13 845,1 590
Drumlinen 1 138628505 36 157 87 45 5 330 228168 1213 30 395 3 887.8 13 845,1 238
Flyttblocket 1 132 463 469 434 228 662 21869,8 1381 662 21870 2 232,0 269
Rullstenen 1 62161 422 137 104 2 243 11 438.,9 1223 243 11439 83
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Rum Varav Varav Antal Kvm
. antal kvm Ighingar Ighingar

Omrade/ Bokfort Arshyra student- student- | Antal ilokal- ilokal-
fastighet varde 1 2 3 4 5 6 7  Antal Kvm kvm bostdder bostdder |lokaler Kvm avtal avtal Antal | Antal
Obbola 27 73 47 5 152 9 685,0 964 2 3987,0 42 21636 13 120
B&cken 3 1963220 4 2 2 8 412,0 848 4 2
B&cken 4 9067726 8 8 16 11040 1044 18
Skogsangen 14 2293638 4 8 2 14 818,0 838 3
Skogséngen 15 1253477 4 4 8 408,0 863 9 4
Terrassen 1 15629117 2 26 6 1 35 23421 985 1 31,0 35
Terrassen 2 4191816 3 4 4 1 7331 984
Trappan 4 2518 607 1 3 1 1 6 3128 990
Trappan 7 41 578 498 1 3956,0 42 21636
Uppfarten 1 14941096 9 18 24 3 54 35550 974 58
Robdck 4 55 44 43 16 162 13136.8 1119 28 92
Rébdck 30-118 10775161 4 1 8 3 26 17720 1180 23
Rébd&ck 30-81 48 399 381 44 36 40 16 136 11364,8 1110 28 69
Sandahéjd 6 109 36 45 12 208 15386,0 1224 6 1281,0 6 249,4 151 8
Drottninggdvan 1 85566 677 6 109 36 45 12 208 15386,0 1224 3 1691 6 2494 151 8
Liden 2 5298737 2 6827
Lofoten 87 10 785 039 1 4292
Sandbacka 36 5 Q 1842,4 1351 2 794,7 13 428,3 34
Sandbacken 26 8031 640 9 5 14 695,4 1407 1 328,0 5 169.9 12
Skogslyckan 7 10085 591 27 27 1147,0 1317 1 466,7 8 258,4 22
Savar 3 57 45 10 2 nz 8870,4 1000 n 93
Sdavar 10-102 8855344 12 16 28 1989.2 933 1 10
Sdvar 19-12 11173038 20 8 4 32 25518 998 27
Savar 3-82 2169 439 7 7 14 1054,2 879 15
Savar 3-85 6859400 3 8 2 2 15 1163,2 1062 13
Savar 66-123 5256 455 10 12 6 28 2112,0 1065 28
Tomtebo 7 140 64 101 16 328 216955 1208 35 1766 6 55731 93 33890 39 237
Alfen 2 39 559 151 3 29 12 25 4 73 5902,8 1194 3 289,5 5 223,6 39 30
Gardsraet 1 36 478137 43 22 38 6 109 69639 1173 1 453,6 8 453,6 103
Gdrdsraet 2 8081005 1 1854,0 32 1091,2
Lyktan 1 47767129 4 68 30 38 6 146 8828.8 1244 35 1766 88
Sjéjungfrun 1 17 667 159 1 2976,0 48 1620,6 16
Tunnelbacken 320 210 121 86 37 10 784 45284, 1081 235 5941 7 620,1 6 218,3 148 335
Karlsborg 1 9336955 32 7 14 1 3 67 4144,5 1027 6 38
Lustgérd 1 8308912 7 15 21 7 50 42995 1020 10 27
Tunnelbacken 1 65756768 68 80 55 14 25 242 15773,8 1049 48 2234 4 182,8 47 130
Tunnelbacken 4 30280158 171 16 187 37070 1412 187 3707 20
Tunnelbacken 5 55643 670 1 72 38 12 123 8923,8 1132 45 51
Tunnelbacken 6 29666353 41 20 14 28 12 15 84355 1000 3 437,3 6 218,3 40 69
Umedalen 31 341 166 161 22 721 514829 1080 5 1096,7 n 475,4 66 475
Baldakinen 1 58264909 137 19 68 224 130369 1078 140
Biskopen 2 13 941 631 5 26 5 6 42 2512,2 1161 36
Missiondren 1 40210 493 39 42 15 96 7 650,6 1083 84
Pastorn 1 9312402 1 433,0 6 2494
Pastorn 2 37103039 6 39 26 5 16 92 73986 1097 2 39,0 17 33
Prosten 1 22286 981 30 20 8 58 4680,0 1093 44
Prosten 2 22704 466 4 22 22 9 6 63 5063,6 1098 1 148,7 16 32
Rodklovern 1 2927 652 1 476,0 5 226,0
Skogssnéppan 1 33321 535 16 22 14 24 76 5192,0 1101 63
Smdaltan 1 8088 614 6 6 8 20 1750,0 1078 6 17
Storhdssjan 13 3971104 4 8 12 1070,0 924 6 6
Stugan 9 12903 954 16 12 10 38 3129,0 950 21 20
Vést pa stan 32 120 70 27 7 2 1 259 172727 1223 10 10101,3 s 46731 28 180
Bagaren 5 10 827 367 6 10 1 17 1260,0 1203 5 7
Dahlian 2 13150 302 24 4 4 32 2066,3 1135 2 467,0 8 259.2 24
Hackan 12 23492010 19 6 22 7 4 58 3556,5 1093 23 16
Kronan 7 2670384 2 2 71,9 1279 1 320.4 5 189.7 2
Ké&rven 10 45535177 4 14 20 2 40 2574,2 1559 1 401,0 6 2496 34
Pionen 6 9403129 1 433,0 6 246,7
Plogen 26 12758 970 88 n 1 45 33057 1206 32
Pé&rlan 18 8311102 5 10 2 3 20 1596,8 1184 16
Sanddkern 4 35924430 7 26 ) 36 20129 1279 5 84799 98 37279 42
Sléjdaren 2 1810372 6 1 1 1 9 828.4 977 7
Vastra Ersboda 26 173 21 74 14 2 500 378897 1083 9 38335 10 502,7 42 383
Gradden 1 17 696 129 12 24 6 6 48 3931.2 1076 1 110,0 45
Mattet 11 11 810 597 8 20 4 4 36 2932,4 1094 55)
Osten 3 21234866 14 28 14 56 4704,0 1063 56
Osten 4 33891077 17 39 71 13 140 9827,4 1086 98
Prastosten 42 15068898 6 21 42 23 92 75930 1045 1 68
Prastosten 45 66461 001 3 79 26 14 4 2 128 8901,7 1123 5 1863,5 10 502,7 41 61
Prastosten 46 10914 897 3 1860,0 20
Alidhem 2350 946 661 256 89 4302 177 876,9 1306 2805 84933 19 8249,0 33 14113 460 869
Amanuensen 1 56677190 40 52 54 30 16 192 13312,4 1106 2 27.8 173
Assistenten 1 83796408 81 12 41 67 32 333 2088246 1188 2 783,5 18 783,8 156
Docenten 1 92324201 384 68 19 18 589 211382 1222 589 21138 120
Logopeden 1 63551 117 265
Magistern 1 226796210 43 302 116 68 40 569 35704,1 1211 2 1774 7
Medicinaren 1 86909929 572 158 55 6 791 22940,7 1378 695 18870 2 421,0 146
Odontologen 3 5190 965 1 1452,0
Preceptorn 2 50847 442 485 35 108 10 638 202429 1263 638 20243
Preceptorn 3 157 682 361 100 40 16 156 85080 1608 1 449,0 6 253,2 4
Professorn 2 102743 480 260 42 42 6 350 10659.8 1459 350 10660 1 64,7 102 106
Professorn 3 310252358 455 36 36 6 533 14022,0 1758 533 14022 3 6849 93 22
Socionomen 1 4905373 1 838,7 9 374,3
Socionomen 2 45249 727 7 7 5 1 20 15639 1041 4 3350,0 19
Socionomen 3 14997 554 30 34 43 24 131 89023 1049 116
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Rum Varav Varav Antal Kvm
. antal kvm Ighingar Ighingar

Omrade/ Bokfort Arshyra student- student- | Antal ilokal- ilokal-
fastighet varde 1 2 3 4 5 6 7  Antal Kvm kvm bostdder bostdder |lokaler Kvm avtal avtal Antal | Antal
Alidhsjd 50 123 49 17 2 241 15367,2 1201 126 6928 1 165,2 165
Kuratorn 1 39 916 160 17 68 28 13 126 8125,5 1182 71 4113 85
Kuratorn 3 44625398 33 55 21 4 2 115 72417 1222 55 2815 1 165,2 80
Obacka 56 348 283 89 5 779 534731 1454 9 22777 24 1090,9 477 85
Hunden 11 46046136 35 35 19781 1625 1 547,6 10 547,6 28
Laxen 37 95 418 694 65 81 43 189 158212 1245 3 74,1 186 25
Laxen 38 62102 950 6 54 21 20 3 104 73379 1338 4 11591 17
Laxen 43 29428723 7 6 10 23 13323 1466 16
Laxen 45 28436731 10 13 10 13 2 48 32057 1272 8 21
Solvik 1 169 574 678 1 97 61 5 164 10213,8 1593 1 46,4 99
Ségverket 1 289055503 32 76 100 8 216 13 584,1 1674 1 496,9 13 496,9 156 6
Ost pé stan 59 217 95 49 8 7 435 263444 1371 6 486,7 6 3231 ne 159
Duvan 16 24 406 435 54 16 6 76 4417,5 1252 1 335.8 6 3231 15 28
Hoken 13 3487700 3 6 6 6 21 19950 1047 3 57,0 19
Hoken 15 12 492 412 1 24 6 15 3 59 4243,0 113 25 21
Marden 12 226311001 21 90 49 12 3 175 9364,5 1670 71 47
Marden 13 13 074 071 7 3 6 3 19 1166,5 1270
Ripan 7 4688392 1 17 6 24 1550,6 1234 1 31,9 16
Tiédern 3 2786370 7 3 1 n 759.0 1157 5
Tranan 4 28 503 887 13 10 1 24 11452 1438 1 62,0 12
Tranan 5 2506755 2 9 3 14 836,8 1278 8
Tranan 6 19 430 536 1 3 5 2 1 12 866,3 1329 8 3
Ostra Ersboda 24 283 188 124 28 6 653 501078 13 7 17737 20 806,8 50 263
Byttan 2 5190846 6 12 6 24 1942,8 1096
Karet 4 78014869 21 95 44 34 5 3 202 14 415,2 1126 2 3687 5 230.2 122
Karet 5 14 484017 24 4 6 34 2600,1 1104 7 16
Karet 6 53073 145 44 28 28 14 114 95369 1089 32 57
Krukan 19 8312313 1 567,0 9 3272 6
Mjolken 1 42936960 3 53 28 13 3 3 103 76333 1141 1 106,5 il 61
Skeden 1 9338523 1 433,0 6 249,4
Smoéret 1 18514712 33 28 10 71 5416,8 1116 1 201,0 1
Smoret 2 24395872 28 48 29 105 8562,7 1109 1 97,5
TOTALSUMMA 6312768025 4650 5252 3103 1449 275 28 1 14758 827 167 4353 141 967 186 853923 676 26128 2212 5969
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