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Det har ar Bostaden

AB Bostaden i Umea ér ett heldgt dotterbolag till Umed Kommunféretag

qure AB som dven faststdller agardirektiven. Foretaget ar ett kommunalt bostads-
: bolag med en styrelse som utsetts av kommunfullmdktige.
’!325‘ Foretagets affarsdrivande enheter dr; Fastighetsutveckling, Kundservice,
=9 Kundcenter och Lokaluthyrning. Kundservice dr den stérsta enheten dar
~ Organisation arbetsledare, kvartersvardar, lokalvardare, fastighetsskétare samt repara-
N térer ingar. | Bostadens stab ingdr Kommunikation och marknad, Personal,
e e "‘*.i.,‘ Ekonomi, IT samt Affarsutveckling.
.' F-asii. het e.r | Bostaden &r det storsta bostadsféretaget i Umead. Vi Gger och férvaltar
B ?nqu- 188 fastigheter och 15 462 Idgenheter, varav 3 181 enkelrum. Total yta
i P - 930 839 kvm varav lokalyta 68 201 kvm. Marknadsvardet 2012 uppgick
e till cirka 9,5 miljarder kr.
Omsattning Uppgick 2012 till 944 miljoner kr.
Kunder 72 055 har registrerat en personlig sida hos Bostaden.
Bostaden hade i slutet av 2012, 177 anstdllda. Av dessa dar 38 procent
Medarbetare kvinnor och 62 procent man. Medelaldern d&r 47 ar. b
AB Bostaden i Umea &@r moderbolag i en koncern som omfattar dotter-
Dotterbolag bolagen AB Servicebostdder i Umed, Kommunicera i Umed AB, AB Lokalen

i Umed och AB Holmsundsbyggnader.




Vd har ordet

2012 har for oss varit ett
férvaltningens ar — ett ar da vi
kunnat férdjupa, forvalta och
forbattra alla utvecklingsom-
raden som vi startat de senaste
tva &ren. Antligen fardigstill-
des och invigdes nya Geogra-
figrand. Vi har ftt erfarenhet
av ett helt ar med vindkraft
och borjat fa grepp om vilka
atgarder som ger mest resultat
vid energieffektivisering. Syste-
matiska matningar utforda av
Umea universitet ger oss bra
underlag. Det arbete som lagts ned pa forbattringar i utemil-
j6n under ett antal ar syns allt mer tydligt i bostadsomradena.
Under aret inleddes en genomgang av vara fastigheter som
kommer att resultera i en underhallsplan for kommande
insatser och prioriteringar.

Under aret genomfordes dven en marknadsvardering
av hela fastighetsbestandet som pekar pa att foretaget vilar
pa en bra grund, med en vardering som uppgar till cirka

9,5 miljarder kr.

Bade medarbetar- och kundundersokningarna bekraftar
den kénsla som finns — medarbetare som trivs och kanner
sig delaktiga ger en service och en kundnéjdhet som ligger
pa hoga nivaer. Och vart eget kvalitetssystem Kosmos har
aktiverats och finns nu som ett verktyg att anvanda for bade
introduktion, kontroll och uppf6ljning.
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Ett orosmoment dr dock utvecklingen av bostadsmarknaden
som aven 1 var kommun lider av att tillgdngen pa hyresldgen-
heter ar for liten. Det finns uppddmda behov inom de
ungdomskullar fran borjan av 1990-talet som fortfarande bor
kvar hemma. Och det finns ett vixande behov av tillgangliga
lagenheter for aldre. Bada grupper efterfragar hyreslagenheter
men produktionen av dessa kommer inte igang i den takt
som skulle behévas. Bostaden har en andel i bostadsmarkna-
den som utgor 35 procent, och vi nyproducerar for att ticka
det behovet, kopplat till den arliga 6kningen av befolkningen
1 Umea. 2012 fardigstallde vi 143 lagenheter varav 137 pa
nya Geografigrand. Ett kvarter som avspeglar var stravan att
skapa goda bostadsmilj6er 1 samklang med de tre héllbarhets-
perspektiven.

Resultatet efter finansiella poster 2012 blev 48 miljoner
kr och foljer den plan som styrelsen antog, med en tydlig
satsning pa okat underhall och renoveringsinsatser. Dessa
kostnader har okat fran 117 kr/kvm ar 2007 till 192 kr/kvm
ar 2012 parallellt med en nyproduktion pa 6ver 22 300 kvm
under denna feméarsperiod.

Med véra 177 medarbetare och en effektiv administration
ar vi vél rustade for att méta de forvantningar som formu-
lerats i Affarsplanen for 2013—2015. Den bygger vidare pa
var strategi som utgar ifran att soka smarta 16sningar med
langsiktig hallbarhet.

Ann-Sofi Tapani, vd
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Viktiga handelser 2012
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Flera projekt fardigstalldes under 2012 och en hel del intressanta inslag i forvait-
ningen genomfoérdes. Har foljer en kort sammanfattning av saval stora som sma

hdndelser.

JANUARI

¢ Januari ar en exceptionellt snorik manad och cirka 7 000
timmar laggs pa snéréjning och plogning i vara bostads-
omraden.

FEBRUARI

* Som en del i ett pilotprojekt kan Bostaden erbjuda en av
de idag snabbaste bredbandstjansterna for privatpersoner
1 Sverige till de som flyttar in pa nya Geografigrand.

e I mitten av februari inleds en pabyggnad pa befintligt hus
med en vaning, 13 trygghetsbostdder i Holmsund.

* Medarbetarundersokningen genomfors och NojdMed-
arbetarIndex, NMI, 6kar fran 75 till 78 med en svarsfrek-
vens pa 93 procent.

MARS

* I borjan av mars invigs den nya frisk-
vardsanlaggningen Ersboda
Bad & Gym, som Bostaden byggt
inom ramen for utveckling av ett
stadsdelscentrum.

* Ytterligare 23 lagenheter slapps for
bokning pa nya Geografigriand.

* Bostaden smyglanserar live-chatt pa webben och erbjuder
hyresgasterna mojlighet att stalla fragor om den kommande
hyresh6jningen.

e

Sommarjobbaﬁde un-gdomc:r.

g Ty e s

Invigning av Vintertrédgarden pa nya Geografigrénd.

APRIL

* Bostadens forhandlingar med Hyresgastforeningen resul-
terar i en hyreshdjning i tva steg under 2012. Den forsta
paigenomsnitt 2,1 procent fran 1 april och den andra pa
cirka en procent fran 1 oktober

* Bostadens kvartersvardar kan nu skicka sms till sina hyres-
gaster, bade till ett helt kvarter och till en sarskild trapp-
uppgang.

Elektronisk tavla monteras i ett av soprummen péa Ersboda.
Tanken ar att den ska vara ett hjalpmedel vid killsortering.

MAJ

* Tillsammans med Studiefrimjandet erbjuder Bostaden
mojligheten att odla egna gronsaker i pallkragar utanfor
kulturhuset Klossen.

» Utvarderingsgrupp som ska testa granssnitten for Echolo-
gen har utsetts och det forsta testgranssnittet skickas ut.

* Bostaden tillsammans med 6vriga kommunala bolag satsar
cirka 12 miljoner kr pa ett nytt forskningssamarbete med
Umea universitet for att utveckla energieffektivare byggna-
der, gronare teknik och ekonomi.

JUNI

» Bostadens styrelse fattar beslut om att rusta upp Tranbéars-
vigen 2—4 och att riva Tranbarsviagen 8-12 pa Boleang

* Bostadens nya foretagsreception invigs.

JuLl

* Totalt tio ensamkommande flyktingungdomar fran flera
olika lander hjilper for tredje aret i rad till i Bostadens
omraden pa temat "Mélning och inoljning”.
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AUGUSTI

* Ett gemensamt forsta spadtag for de cirka 220 lagen-
heterna pa Obacka, tas av Bostaden och NCC. Preliminar
inflyttning i borjan av 2014.

* Gruppbostad med sex nya lagenheter fardigstalls pa
Umedalen.

SEPTEMBER

* Under tre dagar i september invigs vintertradgarden
pé nya Geografigrind, Alidhem.

* Bostaden investerar i fyra nya elbilar. Totalt dger bolaget
sju bilar som enbart drivs pa el.

* En uppgradering av bredbandsnitet inleds. Malet ar att
under 2012-2013 kunna erbjuda hoghastighetstjanster.

OKTOBER

+ Nista etapp av solcellsutbyggnaden pa Hallbara Alidhem
inleds och det star klart att ett av husen ocksa far solceller
pa balkongerna.

* 1 oktober flyttar hyresgaster in i de sista 40 ldgenheterna
pa nya Geografigrand 2 C och 2 D.

* Bostaden inleder dialog med hyresgésterna pa Tranbars-
vagen, Boledang, och utser en ombyggnadskommitté infor
de kommande renoveringsinsatserna 1 omradet.

NOVEMBER

» Miljokampanjen “Hur vi ater kakan —och anda
har den kvar” dar vi bjuder pa kakor och
berattar om vart miljoarbete, inleds.

DECEMBER

» Utvdrdering visar att solcellsanldggningarna
pa Geografigrand producerar mer el pa
formiddagarna an pa eftermiddagarna. Den
nya anldggningen producerar narmare en tredjedel
mer el 4n solcellerna pa Pilothuset.

+ Arets kundundersckning, besvarad av 4264 hyresgister,
visar att de ar fortsatt ndjda med Bostaden. N6jdKund-
Index, NKI, ligger precis som forra dret pa 70 for hyres-
gastundersokningen. Anmarkningsvért ar ocksa att NKI
for bostadss6kande hojdes med tva steg fran 67 till 69.

+ Etapp 1 i ombyggnadsprojektet p4 Matematikgrand, Alid-
hem ar i avslutningsfasen. Sammanlagt har Bostaden reno-
verat 130 ligenheter under aret, varav 110 st pa Alidhem.

Renovering i miljonprogramsomradet Alidhem.



Om Bostaden
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Bostaden dr Umeds storsta aktdr pa hyresmarknaden och vi hyr ut studentbostader,
vanliga hyreslagenheter och lokaler. Vart Iangsiktigt hallbara byggande och
professionella férvaltning ska ge det bdsta boendealternativet i Umea kommun

- socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

DET HAR STAR VAR VERKSAMHET FOR | GRUNDEN
Bostaden ska ha langsiktiga perspektiv. De hus som byggs ska
std lange — helst 1 100 ar. Det vi gor och skapar ska manniskor
se och uppleva varje dag under ldng tid framat. Det innebar
ocksa att de beslut som fattas i dag paverkar méanniskor under
lang tid framéver. Pa Bostaden jobbar vi med manniskor och
vi ska virna om deras grundldggande behov av trygghet. Var
verksamhet paverkar ocksé en stor del av samhallets anvand-
ning av energi, material och teknik.

AGARDIREKTIVEN

Umea Kommunforetag faststéller agardirektiven. Utifran
dessa arbetas en affars- och en personalplan fram som stédjer
verksamheten.

U'rdrag ur agardirektiven fér 2012
* Bostadens framsta uppgift ar att vara Umea kommuns red-
skap for att utveckla Umeas bostadsmarknad och géra Umea
till en attraktiv bostads-, naringslivs- och universitetsort.

* Bostaden ska bedriva sin verksamhet med langsiktiga hall-
bara perspektiv och skapa basta mojliga forutsattningar for
kommunens utveckling.

* Bostaden ska drivas enligt affarsmaéssiga principer.

* I'drrantning pa marknadsmassigt totalt fastighetskapital
ska vara minst fem procent 1 genomsnitt under perioden
(utifran arlig vardering).

* Soliditeten bor vid slutet av perioden 2015 inte understiga
22 procent.

FORETAGETS VARDEGRUND

Bostaden dr en viktig aktor i samhalisutveck-
lingen och engagerar sig i fragor fér ett Iangsiktigt
hallbart samhalle. Hela verksamheten baseras

pa bolagets vardegrund som ska synas i hur vi
férhaller oss till varandra, bade inom bolaget och
till kunder och samhadllet i 6vrigt. Grundiaggande
férhallningssatt beskriver vi i fyra punkter:

Alla manniskors lika varde - En positiv tro
pA& mdanniskors vilja och férmaga oavsett
bakgrund, ursprung, kén eller férutsatt-
ningar.

Oppenhet - En férutséttning i alla vara

kontakter och relationer internt och
externt. Den leder till fortroende och Hillit.
Oppenhet ger oss inspiration till utveckling
av var verksamhet.

Omtanke - Om mdnniskor, hus och miljé.
Alla fre ar beroende av varandra. | vért
dagliga arbete ska vi ha en positiv pdver-
kan pd hur ménniskor mar och trivs. Med
omtanke ska vi bygga och varda véra hus
utifrén ett Idngsiktigt hallbart perspekfiv.

Affarsmassighet - En helhetssyn med
smarta och hdllbara I16sningar som beak-
tar alla perspektiv — de sociala, ekono-
miska och miljémassiga.
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Vara bostdader

Under 2012 fardigstalldes bland annat 137 Iagenheter samt en vintertraddgard pa nya
Geografigrand, Alidhem. | omradet pagar dessutom ett stort renoveringsprojekt av 405
Iagenheter dar malet ar att energianvdandningen ska minska 35-40 procent.

NYPRODUKTION

MAL FOR BOSTADSFORSORINING:

Fardigstdlla 175 Iagenheter varav 137 IGgenheter i kvarteret
Assistenten (Geografigrdnd), 13 Idgenheter i Holmsund, tva
gruppboenden med sex Idgenheter vardera, samt 14 IGgenheter
i ombyggda lokaler.

Nya Geografigrénd, Alidhem

Under 2012 har 137 nya ldgenheter fardigstallts i kvarteret
Assistenten, Alidhem. Kvarteret bestar av fyra hus i tre
vaningar dar drygt 80 procent av ldgenheterna ar ettor och

tvaor med en hyra pa mellan 3 366 och 6 786 kr per manad.

I kvarteret finns dven en samlingslokal 1 form av en vinter-
tradgard med plats for totalt 80 personer. Samtliga nybygg-
nationer 1 kvarteret forbrukar maximalt 65 kWh/kvm/éar.

Gruppboenden

Ett gruppboende med sex lagenheter har under aret far-
digstallts pa Umedalen och ytterligare tre boenden med sex
lagenheter vardera har paborjats pa Ersboda, Béleang och
Grubbe. Dessa berdknas vara fardiga for inflyttning senast
april 2013.

Omvandling av lokal till Iagenheter
Strategin att bygga om lokaler till lagenheter dar det ar
lampligt, har under aret resulterat i nio nya lagenheter.

Holmsund

Under aret inleddes bygget av ett trygghetsboende 1 kvarteret
Fjallsippan. 13 nya lagenheter, anpassade for seniorer 6ver
70 ar, byggs ovanpa ett befintligt hyreshus. Klart for inflytt-
ning februari 2013.

OMBYGGNATIONER

MAL FOR BOSTADSFORSORINING:
Hdlla en jémn takt pd ombyggnadsprojekt i nivan 60-70 miljoner
kr per ar. Under perioden pagadr eller planeras Alidhem, med
forlangd tidplan.

Stort renoveringsprojekt pa Alidhem

Upprustningen av 405 lagenheter pa Alidhem pagar och
projektet ar uppdelat 1 fyra etapper med ett slutligt fardigstal-
lande 2015. Under januari 2013 fardigstélls den forsta etap-
pen med totalt 110 ldgenheter som bland annat innebar att
man bytt ut ventilationssystemen och de platta taken.

MAL FOR BOSTADSFORSORINING:

Besikitning av kvarteren Melonen och Kastanjen i november
2011 och beslut om atgérder efter dialog med boende.

Rivning och renovering av Tranbdrsvdgen

Efter resultatet fran en underhéllsbesiktning av fastigheterna
beslutades att kvarteret Kastanjen maste rivas, medan kvarte-
ret Melonen kommer att genomga en omfattande renovering,
Renoveringen paboérjas under 2013 och fardigstalls 2015.

MAL FOR BOSTADSFORSORINING:

Tillgénglighetsanpassning och efterféljande analys utifran
rapport 2011.

Tillgénglighetsbesikining pagar

En fordjupad besiktning av tillgangligheten i vara omraden
har paborjats och berdknas vara klar under 2013. Vi kommer
att koncentrera oss pa de enkla atgarderna forst och sedan
utreda innan vi utfér mer omfattande atgarder.
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Bostadens omradesindelning

NORRA
Cirka 5 000 Iagenheter
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16 kvartersvardar

Umedalen

Ersmark Bullmark Sévar ¥

Vastra Ersboda
Ostra Ersboda

Sandahsjd  Marieberg

Sandbacka
Mariehem

Haga

Vast pa stan

Boledng

D) Bostaden
Robdck

Fridhem

Bergh
Centrala stan okl

Lilljansberget

Ost pd stan Nydalahsjd

Umed universitet
= Norrlands universitetssjukhus

Tunnelbacken
Alidhdjd

Obacka

= Tomtebo -
Alidhem

OSTRA
Cirka é 000 Iagenheter

15 kvartersvardar

MAL FOR BOSTADSFORSORINING:
Uppgradera befintligt bredbandsndt, klart i december 2013.

Bredband med hogst tillgdnglighet i Umed

Bostadens bredbandstjanster nyttjas av cirka 12 300 kunder.
Vi tar hand om driften av nitet och ansvarar for att uppratt-
halla hog tillganglighet. For att kunna erbjuda hoghastighets-
tjanster pa mellan 200 och 1 000 Mbit har en uppgradering
av all aktiv utrustning inletts. Den ska vara slutférd under
april 2013.

Bestdlla bredband hos oss ar enkelt

Bostadens hyresgéster kan enkelt vilja bredband fran fem
konkurrerande tjansteleverantorer via Kommuniceras webb-
plats. Tjansten gor att hyresgdsten kommer igang med sin
internetanslutning direkt vid inflyttning. och kan dverblicka
utbud och byta tjanst eller tjansteleverantér utan ingrepp
fran Bostadens personal. En unik 16sning som Bostaden sjalv

Carlshem

Holmsund
/Obbola

v

utvecklat, vilket gér att underhall och service kan genomféras
pa ett effektivt satt, med laga kostnader.

BOENDEINFLYTANDE OCH DELAKTIGHET

MAL FOR SOCIAL HALLBARHET:

Inféra minst en ny majlighet for hyresgdsterna att paverkas sitt
boende varje ar under perioden 2012-2014.

Delaktighet och engagemang viktiga ledord for
“Dialog Tranbdrsvéagen”

Efter beslutet om rivning av kvarteret Kastanjen och renove-
ring av kvarteret Melonen har dialogtraffar genomforts med

de boende. Under aret har en enkét, vars resultat delvis legat
till grund f6r hur man jobbar med projektet, skickats ut och en
ombyggnadskommitté bestaende av hyresgaster fungerar som
ett nav som kan fanga upp idéer fran 6vriga boende i omradet.
Tillvigagangssattet ger stora mojligheter till inflytande eftersom
dialogen startar innan projektering och upphandling har inletts.
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UTEMILJOER

MAL FOR SOCIAL HALLBARHET:

Synbart férbattra utemiljéerna i hela bestandet fram fill 2014
samt hitta hallbara I6sningar utifran olika forutséttningar
i vaxtlighet, IGge och omgivande miljé.

Forbattrad utemiljo ger positiv respons
fran hyresgdasterna

Arbetet med att fornya och forbéttra utemiljoerna pagar for
fullt, bland annat har manga rabatter och planteringar gjorts
om och fornyats. I ndgra omraden har storre insatser gjorts,
bland annat tradgallring samt upprustning av uteplatser. Vid
Tunnelbacken pagar en storre renovering som fardigstalls
2013.

Pa Alidhem genomfors tillsammans med kulturhuset
Klossen ett projekt som innefattar gemensamma forsok med
stadsodlingar. Vi lagger ocksd stort fokus pé vara lekparker
med arliga besiktningar och underhallsatgarder.

TILLGANGLIGHET OCH TRYGGHET

pagdaende!
MAL FOR SOCIAL HALLBARHET:

Resultaten frdn genomfdrda trygghetsvandringar
ska genomarbetas och atgardas till 2015.

Mer ljus ger tryggare hyresgdster

Utifran underlaget fran trygghetsvandringarna 2011 pagar ett
projekt for att byta ut stolp- och fasadbelysningar och cirka tva
tredjedelar ar avklarade. Det har satts upp fler fasadbelysningar
med forbattrat [jus och stolpbelysningarna har anpassats. Ett
omfattande beskdrnings- och gallringsarbete har dven genom-
forts for att 6ka tryggheten for hyresgasterna.

VINTERTRADGARDEN
Branden pa Geografigrand 2008 bley, trots de stora skadorna,
starten pa nagot nytt. De boende fick genom dialoger stort
inflytande 6ver ateruppbyggnaden och Vintertradgéarden ar ett
resultat av de 6nskeméalen. Det ar bland annat tack vare projek-
tet Hallbara Alidhem, med ckonomiskt stéd fran Delegationen
for hallbara stdder, som man har kunnat bygga en energisnal
motesplats som i forsta hand ska anvandas av de boende.
Vintertradgéarden har plats for totalt 80 géster och ar utrustad
med hypermodern teknik. Den har Sedumtak och ar byggd
utifran ett hallbarhetsperspektiv. Elen 1 vintertradgarden produ-
ceras av solceller fran taket pa en intilliggande byggnad och en
display visar forbrukning av varmvatten och energi i realtid.

ERSBODA TORG
I'bérjan av 2010 inleddes ombyggnaden av huset dér bland an-
nat Folktandvarden tidigare huserade. Insatserna pa det gamla

it |
Invigning av Vintertrédgdrden.

vastra Ersboda centrum resulterade inte bara i ett namnbyte till
Ersboda torg utan blev ocksa ett lyft for omradet. Alla lokaler
har hyrts ut till olika aktorer och torget har aterigen blivit en
motesplats for de som bor i omradet.

Bad och gym for alla

Under aret invigdes Ersboda Bad & Gym, den nya friskvards-
anldggningen, som varit efterlangtad av manga som bor och
arbetar 1 Ersbodaomréadet. Umea Simséllskap och Tenton ar

de aktorer som héller till i lokalerna. Anldggningen har en anda-
malsenlig bassang med hdj- och siankbar botten, ett gym och

en grupptraningslokal. Utrustningen pa gymmet — som liksom
badet dr handikappanpassat — har stor bredd for att passa alla.

HYRESUTVECKLING

Var malsattning ar att erbjuda prisvarda hyror ur ett kon-
kurrensmassigt perspektiv. Med undantag for de tva sista
verksamhetsaren har vi jamfort med riksgenomsnittet haft
en nagot lagre hyresutveckling under de senaste tio dren.
Det har vi lyckats med tack vare en kostnadseffektiv och
kundorienterad organisation.

Ar 2012 héjdes hyrorna med tre procent och 2011 med 2,7
procent. Var modell for hyressattning, den sa kallade Poangen,
ar annu mer aktuell idag med tanke pa den nya lagstiftningen
f6r kommunala bostadsféretag som innebar att bostadsfore-
tagen ska uppna en
storre differentiering
ol
storre utstréickning ska AR 2009 2010 2011 2012
ta hinsyn till bland an-  procent 31 16 27 3,0
nat bostadens ldge.
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Hyressattningsmodellen har tillampats 1 Bostadens fastigheter
sedan slutet av 1990-talet och star idag modell for ett flertal
foretag som infor differentierade hyror.

Cirka 66 procent av lagenheterna i Bostadens bestand har
en hyra pa mindre an 1 000 kr per kvm och ar.

3%

\

Andel Idgenheter efter m? - arshyra

[ <1000 kr/m?
I 1001-1499 kr/m?
21 500 kr/m?

VARA LOKALER
Marknaden for lokaler har varit fortsatt stabil under 2012
med fa uppsagningar och omflyttningar. Hyresh6jningarna

for merparten av kontrakten féljer férandringarna i kon-
sumentprisindex, vilket ar normalt. Strategin att bygga om
lokaler till bostader dar det ar lampligt, har fortsatt under
aret och totalt har nio lagenheter fardigstallts.

Vi ser en fortsatt stabil efterfragan pa lokaler framéver
och Bostaden gar in i 2013 1 princip helt utan ndgra tomma

BOSTADEN ARSREDOVISNING 2012

lokaler. Hyresnivaerna beddms plana ut snarare dn stiga
under de narmaste aren.

RISKKOSTNADER

Gladjande nog har kostnaderna for vattenskador for 2012
minskat med cirka 30 procent jamfért med 2011. For att
bevara den utvecklingen ar utékade satsningar pa fastighets-
underhallet viktiga. Kostnaderna f6r brandskador ligger pa
1 princip samma nivd som 2011.

ANTAL SKADOR

AR 2010 2011 2012
Brand 28 19 21
Vatten 439 404 373
Ansvar 21 24 16
Inbrott 8 19 15
Ovrigt 124 118 80
TOTALT 620 584 517
SKADEKOSTNADER TKR

AR 2010 2011 2012
Brand 2 555 1288 1328
Vatten 17 529 19724 13 829
Ansvar 60 47 48
Inbrott 19 104 29
6vrigi 1059 1757 1221
TOTALT 21222 22 902 16 456

Dialog infér renovering av fastigheter pa Tranbarsvégen, Béleéng.
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MARKNADSVARDERING

Bostaden och dotterbolagen utfor sedan ett par ar tillbaka
arligen en vardering av var och en av fastigheterna i bestandet.
Marknadsvirdet bedéms for respektive virderingsobjekt
utifran dels verkliga mediakostnader och dels mer schabloni-
serade kostnader {or fastighetsskdtsel och administration.
Marknadsvirdet for fastigheterna i AB Bostaden 1 Umed
med dotterbolag bedomdes enligt en auktoriserad fastighets-
varderares undertecknade vardebedémning uppga till 9,5
miljarder kr vid vardetidpunkten december 2012.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Varje ar genomfors en riskanalys vars syfte ar att identifiera
risker, redovisa hur vi férebygger dessa samt gora avvagningar
om det dr vart att ta en viss risk for att na ett specifikt mal for
foretaget. Vi delar in riskerna i fyra omraden.

Omvarldsrisker

Omvarldsrisker ar svéara att forhindra men viktiga att ha
beredskap for. Vi foljer aktivt utvecklingen inom det politiska
omradet nar det galler skatter, avgifter och lagar. For storre
handelser har vi utarbetat en krisplan och vi deltar dven i
Umea kommuns arbete med krishantering.

Finansiella risker

Finansiella risker handlar mycket om likviditet, ranta och
kapitalanskaffning men kan dven ses som en omvarldsrisk,
som den nu pagaende finansiella krisen 1 Europa. Bostadens
finansieringsverksamhet regleras i en finansieringspolicy.
Kommunens internbank och moderbolaget Umeda Kommun-
foretag ansvarar for samordningen av kommunkoncernens
finansiella verksamhet och en finanskommitté, dar vi har tva
representanter, sammantrader varje kvartal dar policy och
strategier foljs upp.

Strategiska risker
Umea ar en expansiv stad som vaxer med cirka 800 invanare
varje ar. Vi maste hela tiden folja befolkningsutveckling,
soktryck med mera for att sakerstalla att vi bygger ratt typ av
bostader 1 rétt volym. For att uppna de planerade volymerna
kravs effektiva processer och samarbete med olika aktorer.
Ska vi klara vara mal ar det viktigt att processerna for plan-
och bygglovshanteringen 16per pa utan avbrott. Medarbetar-
nas kompetens dr ocksa en viktig forutsittning for maluppfyl-
lelse. For att minimera risken att inte kunna rekrytera eller
behalla tillrickligt kvalificerad personal jobbar vi systematiskt
med en kompetensforsorjningsplan och strategier for att vara
en attraktiv arbetsgivare.

Bostadens miljoarbete ska genomsyra alla verksamhetsgre-
nar och involvera all personal och vara hyresgéster. Vi har
antagit en utmaning att minska energiférbrukningen med
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20 procent mellan 2007 och 2016. Vi har dock valt en mer
langsiktig strategi — att inte plocka russinet ur kakan —utan
istallet lagga noggrant balanserade ombyggnadsprojekt dar
energieffektivisering ar en del 1 den insatsen. Genom det
strategivalet kan det finnas en risk att vi inte uppnér energi-
besparingsmalet 2016, utan nagra ar senare.

Operativa risker

Bostadens I'T-sakerhetsarbete omfattar flera komponenter
sasom intrangsskydd, virusskydd, rollanpassad tillgdng men
aven en grundlaggande sakerhetsgenomgang 1 samband
med nyanstéllning. Vi har bra rutiner for det systematiska
arbetsmiljéarbetet med kontinuerliga utbildningar och har
delegerat arbetsmiljéansvar till verksamhetscheferna.

Vi vdarnar om att foretaget ska ha ett hogt anseende och stort
fortroende och for att minimera risken for oegentligheter féljer
vi 16pande upp policyer och riktlinjer. Kontrollaktiviteter, bade
forebyggande och upptickande, finns inbyggda i vara system
men sker dven manuellt. Brister 1 rutiner vid kép av varor
och gjanster kan leda till daliga avtal, hégre priser och dven
brott mot LOU. Stora risker finns ocksa for 6verprévningar i
upphandlingar vilket medfor forseningar och 6kad administra-
tion. Genom val genomarbetade upphandlingsunderlag och
kontroll pa vara avtal forsoker vi minimera dessa risker.
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Vara hyresgdster
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Bostaden har totalt 15 462 Iagenheter. Hos oss bor saval yngre som didre,

studenter och barnfamiljer.

KUNDNOJDHET

MAL FOR SOCIAL HALLBARHET:

Aka kundndjdheten ytterligare fran NKI 70 ér 2011,
ill NKI 71 ar 2012.

Bostaden har néjda kunder

Arets kundundersckning med syfte att underséka hyresgas-
ternas upplevelser av Bostaden utifran olika omraden, visar
att hyresgasterna blir allt mer ndjda med sitt boende och sin
hyresvard. Mest njda ar de med Bostadens service och hur
de blir omhzndertagna som hyresgister. Arets undersékning
besvarades av 4 264 hyresgister.

Resultat som leder till forbattringar

No6jdKundIndex, NKI, ligger vid den senaste undersékning-
en pa 70 — precis som forra aret. Det innebér att 70 procent
av hyresgasterna har gett Bostaden betyg fyra eller fem 1 snitt
pa en femgradig skala. 76 procent av de som svarat trivs med
Bostaden som vard och 74 procent anser att Bostaden tar val
hand om dem som hyresgaster, en héjning med 12 procent
jamfort med 2009.

Hogre och hogre betyg ges till Bostadens kvartersvardar,
kundcenter, reparatérer med flera sett till kompetens och
framfor allt bemotande.

Resultatet anvands for att sdtta upp tydliga mal 1 verksam-
hetsplanen, nagot som lett till manga konkreta atgarder och
forbattringar.

BOSKOLAN
Boskolan pa webben ger goda rad och informerar om rattighe-
ter och skyldigheter samt vilka fordelar hyresrétten kan erbjuda.
Boskolan har haft knappt 8000 besok sedan starten 2011.
Boskolan finns inte bara pa webben, utan arligen genom-
fors aven informationstraffar pa gymnasieskolor tillsammans
med Hyresgastforeningen.
Under éret har Boskolan genomfort sex informationstraffar
forutom det arbete som utfors kontinuerligt pa SFI (Svenska for

invandrare). Framéver planeras for méten pa fler platser. Allt for
att bygga goda relationer till blivande hyresgéster.

VARA HYRESGASTERS ALDERSFORDELNING

Umea ar en ung stad och det aterspeglas bland vara hyresgaster.
Omkring halften ar under 30 ar, vilket ocksa praglar var verk-
samhet, bland annat genom att vi har en stor andel studentbo-
enden 1 vart bestand. Den stora andelen unga bidrar ocksa till
att vi har manga omflyttningar varje ar.

ALDERSFORDELNING FOR VARA HYRESGASTER

Aldersintervall ~ 18-24 25-30 31-54 55-44 65-74 75-

Procent 16 % 32% 36 % 8% 4% 4%

WEBBASERAT KOSYSTEM
Bostaden har sedan ldng tid ett webbaserat kdsystem —
tillgéngligt dygnet runt och var som helst 1 varlden. Nar den
bostadssokande skapar en personlig sida ges hon eller han
mojlighet att f6lja sina bokningar steg for steg

Bland avtalen signeras cirka 85 procent elektroniskt och
soktrycket pé lediga lagenheter har 6kat fran i snitt 37 st
intresseanmalningar per ledig bostad 2011, till 52 st 2012.

Drygt 70 000 har en personlig sida

I snitt 6kar Bostadens kundregister med tio kunder per dag
och totalt 72 055 hyresgéster och bostadssckande har en per-
sonlig sida. Flyttningsfrekvensen har minskat fran 23 procent
(exklusive studentboende) 2011, till 21 procent 2012. Bland
studentbostader har siffran minskat fran 56 procent 2011, till
47 procent 2012.

Tva miljoner besdk under 2012

Bostadens webb har totalt besokts cirka tva miljoner ganger
under 2012, och far 1 snitt 7000 besck varje dag. Det totala
antalet besok har 6kat med cirka 80 000 fran 2011.

ANTAL INTRESSEANMALNINGAR PER LEDIG LAGENHET

LAGENHETSTYP MEDELTAL INTRESSEANMALNINGAR 18-24 AR
1:a 69 53 %
1:a Senior [} 0%
2:a 66 %
2:a Senior 10 1%
3:a 50 28 %
3:a Senior 9 0%
4:a 45 19 %
5:a 34 22 %

é:a 48 10 %

25-30 AR 31-54 AR 55-64 AR 65-74 AR 75 AR+
28% 16% 2% 0% 0%
0% 0% 8% 32% 60 %
28 % 24% 5% 2% 1%
1% 1% 12% 35% 50 %
27 % 35% 6% 3% 1%
0% 0% 17 % 48% 35%
25% 49% 5% 2% 1%
19% 54 % 3% 2% 0%
19% 63% 7% 1% 0%
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Vara medarbetare

BOSTADEN ARSREDOVISNING 2012

Vi ska vara professionella i allt vi gor! Vi jobbar med smarta Iosningar
som dr langsiktigt hallbara - socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

PERSONALIDE

Personalens kompetens och arbetssatt ar avgorande for hur
framgangsrika vi blir 1 att na vara mal. Som arbetsgivare vill vi
genom tydlighet, 6ppenhet och delaktighet skapa en arbets-
milj6 som ger arbetsgldadje, sammanhang och mod att vaga

se saker ur nya perspektiv. Vi tror att medarbetare vaxer och
utvecklas genom att ges frihet att agera under ansvar.

ORGANISATION

Bostaden har en decentraliserad organisation dar narheten till
kunderna ar prioriterad. De dagliga kontakterna med hyresgis-
terna sker framst via kvartersvardarna. Den decentraliserade or-
ganisationen forutsatter tydliga mandat. Da kan medarbetarna
gjalvstandigt utifran bolagets inriktning och regelverk forma sitt
arbete med hyresgasternas basta 1 fokus.

En 6versyn av organisationen har lett fram till forandringar
av namn pa enheter och befattningar for att battre aterspegla
deras funktioner. Kundcenter, som har varit en egen enhet,
ingar nu 1 Kundservice, vilket innebar att all kundnara verk-
samhet ar samlad dér.

Da stora delar av fastighetsbestandet dr miljonprograms-
omraden stir verksamheten infér omfattande renoverings-
behov. Darfor har en ombyggnadsvard tillsatts for att battre
mota berorda hyresgaster.

MEDARBETARUNDERSOKNING

Arligen genomfors en medarbetarunderskning, Svarsfrekven-
sen for 2012-ars undersokning lag pa 93 procent och hade ett
n6jd medarbetarindex pa 78. Ett bra resultat som ligger 6ver
jamforande organisationer pa samtliga indexomraden.

Resultatet visar pa ett stort engagemang och ansvarstagande
1 arbetet, att bolaget har starka virderingar och ett gott
ledarskap. Fokus fran féregdende undersokning har varit att
forankra mélen i organisationen och utveckla ledningssystemet
med processbeskrivningar. Det syns ocksa 1 resultatet da
tydliga mal och effektiva arbetsrutiner nu dr starka omraden.
Omraden som vi maste forbattra dr att visa varandra upp-
skattning och bekriftelse samt delar av den fysiska arbetsmil-
jon. Vivill aven bli battre pa att ta tillvara medarbetarnas
idéer och forslag, vilket har forverkligats 1 forbattrings- och
avvikelsesystemet, FAS, som sj6satts under aret.

Resultatet ligger till grund for handlingsplaner som upprat-
tas saval pa organisationsniva som for respektive arbetsgrupp.

KOMPETENSUTVECKLING

Ior att Bostadens medarbetare ska kunna ta ansvar och utveckla
sig sjalva och verksamheten kravs kontinuerlig kompetensut-
veckling. Under 2012 har kompetenshéjande insatser gjorts pa
grupp- och individniva. Samtliga kvartersvardar har fatt utbild-
ning om Bostadens ekonomi. Utbildning i EcoDriving och forsta
hjalpen ar exempel pa andra utbildningar som genomforts.

En val genomf6rd och systematiserad introduktion &r en for-
utsattning for att alla medarbetare ska kénna till helheten och sin
roll i féretaget. Tva ganger per ar hélls darfor ett foretagsévergri-
pande introduktionsprogram vars syfte ar att ge en helhetsbild
av organisationen. Introduktionen fordjupas inom den egna
enheten och uppfoljningar gors inom sex manader.

Chefsutveckling

Under 2009-2010 holls ett ledarutvecklingsprogram for alla
chefer. Synliga resultat av programmet ar bland annat ett
tydligare ledarskap med battre kommunikation mellan chef
och medarbetare. Under 2012 har dven interna utvecklings-
dagar genomforts for alla chefer, med temat feedback och
svara samtal. Ett anpassat introduktionsprogram har dven
hallits for nya chefer.

MAL UR PERSONALPLAN 2012

NYCKELTAL ATT FOLJA RESULTAT RESULTAT MAL

2011 2012 2012
N6jd medarbetar index % 75 78 78
Tydlig madlsattning inom Bostaden % 63 78 65
Samverkan yrkesgrupper/enheter % 44 49 50
Tydliga instruktioner i arbetet % n 75 75
Individuella handlingsplaner % 77 76 80
Etnisk mangfald % 64 6,3 6
Langtidssjukfranvaro % 1,7 1.9 1,7
Langtidsfrisk % 68,4 61,4 70,5
Sjukfranvaro % 3.6 38 32
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BEMANNING

Pensionsavgangar och ¢kad konkurrens om kvalificerade specialister
inom branschen har gjort det viktigare att attrahera, rekrytera och
behélla medarbetare med ratt kompetens. Organisationens behov
av kompetens och personalresurser ses arligen 6ver.

Rekrytering

Under éret har 18 personer rekryterats till tillsvidareanstallning eller langre
vikariat. Ett antal befattningar har dven tillsatts genom intern rorlighet for
att skapa mojlighet for medarbetare att vidareutvecklas inom organisationen
och for att pa basta satt tillvarata den kompetens som finns.

Sommarjobb och praktik

Under 2012 erbjod Bostaden feriearbete till 11 ensamkommande
flyktingungdomar samt till 13 ungdomar via kommunens ferieformed-
ling. Ungdomarna arbetade tre veckor med enklare fastighetsskétsel.
Satsningen pa sommarjobb ger en bra inblick i arbetslivet och bolaget
far mojlighet att visa upp fastighetsbranschen.

Bostaden har under éret tagit emot cirka 15 praktikanter fran gym-
nasieutbildningar och arbetsmarknadsprojekt. Till sommarjobb och
arbetspraktik premieras personer med invandrarbakgrund. Vi ser det
som en vig in 1 bolaget och en mojlighet att 6ka den etniska mangfalden
1 Bostaden dar nyckeltalen ar 6,3 procent.

KVALITETSARBETE

Under 2012 sjosattes kvalitetssystemet Kosmos, tillsammans med
forbattrings- och avvikelsesystemet FAS. Syftet ar att sakerstalla arbets-
processer och bolagets arbete med standiga forbéttringar. Att formulera
rutiner och processer ar ocksa ett steg 1 kompetenséverforingen genom
att dokumentera kunskap hos dldre medarbetare. Revisionen visade att
certifiering skulle vara majlig.

ARBETSMILJO OCH HALSA
Sjukfranvaron uppgick under 2012 till 3,8 procent. Av detta stod lang-
tidssjukfranvaron for 1,9 procent.
Bostaden arbetar medvetet for att
framja hilsa och minska sjukfranvaro
genom att stodja medarbetarnas eget
hialsoarbete. Till exempel arrangera-
des under 2012 for tredje aret i rad
en hilsodag med hjalp av Bostadens
13 hélsoinspiratorer.
Arbetsmiljéarbetet bedrivs 1 sam-
verkan enligt lokalt samverkansavtal.
Det pagar ett arbete for att forbattra
systematiken och tydligheten 1 arbets-
miljéprocesserna. Under aret har ett
avvikelsesystem implementerats, dar
samtliga tillbud, olycksfall och arbets-
miljorisker ska rapporteras.
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KONSFORDELNING TILLSVIDAREANSTALLD PERSONAL 2012

Antal anstéllda 177 st

Kvinnor 67 st 38 %
Man 110 st 62 %
Medeldlder 47 ér

SJUKFRANVARO PERSONAL 2012

Sjukfranvaro 3.8%
Lang sjukfranvaro 1.9%
(sammanh&ngande sjukfranvaro, mer an 60 dagar)

Langtidsfrisk 61,4%

(andel anstdlida med max fem dagars sjukfréanvaro
senaste 12 manaderna)

PERSONALOMSATINING 2012

Totalt 2,90 %
Tjansteman 1.67 %
Kollektivanstdallda 3,56 %
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Vart miljoarbete

Under 2008 anslot sig Bostaden till Skaneinitiativet vars syfte dr att minska energiférbruk-
ningen med 20 procent fran 2007 till 2016. Bostadens mal for ekologisk hallbarhet tar sitt
avstamp i den utmaningen och vi vill att vara hyresgdster ska fa hjdlp och stod for att
kunna leva med en sa lag klimatpdaverkan som maijligt.

ENERGIFORBRUKNING

: : paggende!
MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

All képt eller egenproducerad energi ska komma
fran férnyelsebara kéllor ar 2016.

Var egenproducerade energi kommer till 100 procent fran

fornyelsebara kallor. All képt energi kommer fran gron el via
en extern leverantor. Fjarrvarmen levereras till 99 procent KUNSKAP OCH ENGAGEMANG
fran fornyelsebara kéllor.

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET: Arbetet fér"oﬂ minska verksamhetens miljébelastning
. . ) - ska vara kdnt av 60 procent av kunderna och 100 procent
Samtliga entreprenérer som anlitas av Bostaden ska félja av medarbetarna 2014.

eft miljledningssystem eller motsvarande och produkter
och material ska uppfylla kriterier fér bra miljoval.

Fler bostadssékande kéanner fill vart miljoarbete
Milj6arbetet ska vara en naturlig del av verksamheten. Under
2012 har nyanstéllda bland annat fatt utbildning i EcoDrive.
Arets medarbetar- och kundundersokningar visar att hyresgés-
ternas kunskaper och engagemang fortsatt ligger pa en hogre
niva jamfort med 2010. Bland de som star 1 bostadsko har
kdannedomen om miljoarbetet 6kat med 12 procent. Bland

Krav pa bra miljéval

I upphandlingar som genomfors stalls krav om att entrepre-
noren ska folja ett miljoledningssystem och att de produkter
och material som anvinds ska uppfylla bra miljomassiga krav.
Detta f6ljs aven upp 1 véara kvalitetsgenomgangar.

hyresgésterna dr motsvarande siffra fyra procent.

KUNSKAP OM BOSTADENS MILJOARBETE

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

Energiforbrukningen i fastigheterna ska minska med
20 procent fran ar 2007 till 2016, raknat i kWh per kvm A-temp.

Delmal 2012: 138 kWh/kvm/dr. Ar 2010 2011 2012
S@nkning av energifdrbrukning :t:::se?i:f:itcdens miljdarbete 22 % 32% 36 %
Bostaden har fran 2017 till 2012 minskat den totala energifor- R T Beer e e e 399% 35% 379
brukningen med 6,35 miljoner kWh, fran 147 kWh per kv
(A-temp) ar 2007, all 143 kWh per kvm 2012. Energiférbruk- BOSTADSSOKANDE
ningen for el har sankts med totalt 2,5 miljoner kWh, fran 32 Kdnner fill Bostadens miljsarbete 21% 24% 36 %
kWh per kvm 2007, till 30 kWh per kvm 2012.

De omfattande renoveringarna pa Alidhem ger inte effekt PERSON{“
forran efter 2015. Utbyte av ventilationssystem sker ocksa i en ::n:te:“" B:s‘hden: m"’:mrr'beie :: Z’ :: Z’ :zz
langsammare takt och insatserna 6kar de narmaste tre aren. ndierandling sedan sia 2 = 2

Kdnner engagemang 75% 72% 2%
pagdende!

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

Samtliga 6 200 ljuspunkter med kvicksilverlampor

ska bytas ut 2011-2015. AVFALLSHANTERING

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

Fortsatt sanering av kvicksilver . . ' : - .
. . R R . L Kdllsortering ska erbjudas i samtliga IGgenheter och sortering
Precis som foregaende ar har 1 000 ljuspunkter med kvicksilver av mataviall ska finnas i 75 procent av véra ldgenheter.

bytts mot induktionslampor, vilket fran 2011 ger en energi-
besparing pa cirka 800 000 kWh. Aven armaturer i trapphus
har bytts ut mot lagenergi- och lysdiodarmaturer, vilket ger en
energibesparing pa mellan 70 och 95 procent. Under aret har
18 ventilationsaggregat installerats.

SORTERING AV MATAVFALL

AR 2010 2011 2012
Andel hyresgdster N% 79 % 84 %
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Utokad matavfallssortering

Under 2012 har matavfallsorteringen utokats for 405 lagenhe-

ter och 438 enkelrum. Utéver det aterinfordes sorteringen for

cirka 200 lagenheter pa Ersboda. Projektet med djupbehallare

fardigstalldes och nu finns totalt 20 djup- och semibehallare.
De omraden som idag saknar méjlighet att kéllsortera ar

Savar, delar av Holmsund, Haga samt Vist- och Ost pa stan.

KALLSORTERING

AR 2010 2011 2012

Andel hyresgdster 93 % 97 % 97 %
Det hander under 2013

* Matavfallssortering inférs for boende 1 ytteromréaden.
* Magjligheten att infora killsortering i Savar ses Gver.

* Djupbehallarna utvirderas och planering for utdkning
av dessa dar det ar ett lampligt fortsatter.

TRANSPORTER

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

Foretagets koldioxidbelastning fér egna fordon
ska halveras till 2014, jamfoért med 2009.

pagaende!

Foretagets koldioxidbelastning
Under 2012 slappte vara bilar ut 61 207 kg koldioxid, en 6k-

ning med atta procent jamfort med 2011. Okningen beror pa

att sju etanolbilar bytts ut till dieselbilar eftersom de bilar vi
behdéver inte finns 1 etanolutférande.

MAL FOR EKOLOGISK HALLBARHET:

Antalet kérda mil fér interna fransporter ska minska med
20 procent fill 2014 jadmfért med 2009.

pagaende

Minskade antal kérda mil
Statistik fran 2012 visar att antalet kérda mil har minskat med
268 fran 2011 till 2012. Totalt har antalet kdrda mil minskat
med 14 procent sedan 2009.

Som ett led 1 det ekologiska hallbarhetsarbetet har det
under aret investerats 1 fyra elbilar och totalt ager Bostaden
sju bilar som enbart drivs pa el. 2008 bestod fordonsparken
1 princip enbart av bensindrivna bilar.

UTSLAPP AV CO, OCH ANTAL KORDA MIL INOM FORETAGET

AR 2009 2010 2011 2012
Antal kérda mil, servicebilar 40304 35980 35758 35490
Utslapp av koldioxid, kg 84833 43395 56 651 61207

BOSTADEN ARSREDOVISNING 2012

"Det basta dar nog sjdalva miljohuset och
den gemensamma balkongen med fina
mobler och mycket plats for umgdnge
i glada vanners lag.”

Hyresgdst om nya
Geografigrédnd

HALLBARA ALIDHEM

110 ldgenheter har renoverats under aret och energiférbruk-
ningen har sankts med cirka 40 procent. I Pilothuset har det
skett en ungefarlig halvering av energiférbrukningen. Stort
fokus har lagts pa utvardering. Solcellerna har totalt produ-
cerat 24 300 kWh under aret.

T Lt L
Renoveringsetapper i miljonprogramsomradet Alidhem.

EFFEKTIVARE IT SPAR ENERGI
Bostaden har 2011-2012 effektiviserat I'T-infrastrukturen for
anstallda genom att byta ut konventionella datorer mot sa
kallade tunna klienter bestaende av endast en bildskarm med
tangentbord. Forandringen har lett till att varje arbetsplats
kraver 25 W mot tidigare 90 W och en kraftig reduktion av
kostnader och energiférbrukning

Arskostnaden for en datorarbetsplats har sjunkit fran 4100
kr per ar till 1100 kr per ér vilket ger en total besparing pa
550 000 kr per ar.
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Utsikt mot 2013
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Forutom arbetet med att na vara ekonomiska och ekologiska mal, arbetar
vi under 2013 dven med att bygga nytt, renovera, 6ka dialogen med vara
hyresgaster samt forbattra kundnojdheten ytterligare.

VAD HANDER UNDER 2103?

Med vara dgares krav i atanke, vara hyresgasters basta for
ogonen och ett langsiktigt och héllbart perspektiv som vilar
pa ekologisk, ekonomisk och social grund kommer vi att
jobba med manga olika projekt under 2013.

Huvudsakliga strategiska vagval

* Under 2013 avsitts 175 mkr till investeringar for nypro-
duktion.

+ Tortsatt satsning pa till- och ombyggnader pa Alidhem,
1 kvarteret Melonen, RO'T-projekt och energiprojekt med
175 mkr.

» Utredning av ombyggnad till trygghetsbostader av det
tidigare serviceboendet pa Algvigen, Marieberg,

« Tillgodose bostiader for unga genom tillkomsten av sma
lagenheter i ovan namnda projekt.

+ Hallbara Alidhems om- och tillbyggnad fortsitter
och genomfors enligt plan.

N
Y|

Forberedelse av alternativa projekt fram till "kérklart” for
att kunna starta nar Umeas lokala byggmarknad har gatt
in i ett lugnare skede — beraknat efter 2014.

* TFortsatt satsning pa sociala hallbarhetsprojekt genom
projekt i Dialog Ersboda, Hallbara Alidhem, samt inom
ramen for Green Citizens of Europe.

Fortsatta systematiska forbattringar i utemiljéerna fram
till 2014, enligt paborjat program.

+ Utrymmet fér kommunikation om Bostadens projekt
och satsningar bade lokalt och nationellt ska ¢ka.

Strategival - nyproduktion

13 trygghetsbostader 1 kvarteret Fjéllsippan, tre gruppboen-
den med totalt 18 lagenheter, start for 229 lagenheter

pa Obacka sig samt cirka 80 ligenheter i kvarteret Focken 5.

Skiss 6ver de nya husen som kommer att byggas pa Obacka, etapp 3.

lllustration: White
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Var ekonomi

Under 2012 har Bostaden fortsatt en medveten satsning pa underhdlisatgarder.
Trots det gor vi ett bra resultat dar vi uppnatt saval malet for fastigheternas
direktavkastning som driftnetto.

MAL FOR EKONOMISK MAL FOR EKONOMISK HALLBARHET: MAL FOR EKONOMISK

HALLBARHET: Forréntningen p& marknadsmdssigt HALLBARHET:

Soliditeten ska uppga till 22 procent totalt fastighetskapial ska vara minst Driftnetto ska fér 2012 uppna lagst

i slutet av 2014. fem procent i genomsnitt under perioden. 335 miljoner kr.
FINANSIERING
Réntekostnaderna ar en av Bostadens enskilt storsta kostnadsposter och den lang- BOSTADENS RANTEFORFALLOSTRUKTUR
siktiga 16nsamheten ar starkt paverkad av ranteutvecklingen pa de finansiella mark- I PROCENT
naderna. Genomsnittsrantan i portféljen har minskat med 0,3 procent fran forega-
ende ar till 3,5 procent under 2012. Alla finansiella affarer, inklusive upplaning och 60
derivataffarer, sker genom Umea kommuns finansenhet. Foretaget foljer ramarna for 50 —
agarens finanspolicy, som reglerar beslutanderatten, upplaningsregler, vilka finansiella 40 —
instrument som tillats samt férhallandet mellan andelen rorliga respektive bundna lan 30 —
1 portfoljen. De storsta finansiella riskerna 1 verksamheten ar refinansierings- och ran- 20 |
terisken. For att minska refinansieringsrisken efterstravas en spridning av laneforfallen 10 | I |
6ver tid och for att minska ranterisken anvinds olika typer av derivat for att uppna 0
6nskad rantebindningstid. 2013 2014 2015 2016 2017+

Utvecklingen av finansnettot under aret
Bostadens finansnetto uppgick till -145 (-150) mkr. Jamfért med foregdende ar har LANESKULD OCH RANTEKOSTNAD | MKR
finansnettot forbattrats med 4,7 mkr. Laneskulden ir i princip oférandrad och forbatt- 5000 250
ringen av finansnettot kan forklaras av en gynnsam utveckling pa finansmarknaden
vilket lett till en lagre snittranta i portf6ljen.

Soliditet 3000 — = 1 . —{150
I agardirektivet andrades soliditetsmalet under 2012 fran att inte understiga 25

4000 200

procent 2014 tll att inte understiga 22 procent. Under senare ar har soliditeten legat 2000 — I I I I -0
pa en konstant niva och uppgick vid arets slut till 20,5 (20,9) procent. Under aret har

L ) o S ; . i 1000 |— 1 | | i |50
ersattningsfonden for branden 2008 tagits 1 ansprak, vilket forklarar den nagot lagre
soliditeten. 0

o e 2008 2009 2010 2011 2012
Likviditet

Likviditetsflodet ar 1 huvudsak hyresintédkter, rantor och amorteringar, betalningar for Laneskuld @ Réntekosinad

drift och underhall samt investeringar. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 58 (41)

mkr varav den outnyttjade checkrdkningskrediten var 101 (88) mkr. SOLIDITET | PROCENT
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RESULTAT
Resultatet efter finansiella poster, uppgér till 48 (56) mkr. En fortsatt satsning pa en 20—— I I I —
hégre underhallsniva 1 vara fastigheter ar den framsta forklaringen till det nagot 16 | | | | |
samre resultatet.

12 — - H H 1 -
Hyresintakter och 6vriga rorelseintakter
Hyresintikterna ar den dominerande intaktsposten och utgér darmed grunden for 81— I I I I —
resultatet. Uthyrningsgraden, som ar den post som kan paverka intakterna mest, ar al_ | 1 | | |
fortsatt mycket hog 99,7 (99,7) procent.

Under aret 6kade hyresintakterna till 922 (886) mkr. Stérsta delen av kningen 0

o o . . T e s o o 2008 2009 2010 2011 2012
beror pa arets hyresférhandling som gav en genomsnittlig hdjning pé 2,1 procent fran

1 april och ytterligare en procent fran 1 oktober. Resterande del avser nytillkomna
lagenheter som fardigstallts. Bostdderna star for 89 procent av hyresintakterna och
motsvarande for lokaler ar atta procent.
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Forvaltningsintdkterna bestar av ersatt-

ningar fran hyresgéster och andra salda LSSl Sk e
ganster, dar 6vervagande del ar intakter Drift 394 393
fran tjansteleverantorer i vart 6ppna bred- Underhdll 179 144
band. Fastighetsskatt 20 20

Avskrivningar 146 133
Fastighetskostnader ST 739 690

For att behalla fastigheternas standard och

tillgodose kundernas behov ar en god drift-

och underhallsniva nédvandig. Underhallsbehovet ar stort och cirka 35 procent av vara
lagenheter ar byggda mellan 1965 och 1975. Under den senaste feméarsperioden har vi
okat underhallsnivan successivt fran 117 kr/kvm till 192 kr/kvm. Okade avskrivningar
och fortsatt satsning pa underhallet 1 vara fastigheter dr forklaringen till att fastighets-
kostnaderna 6kade till 739 (690) mkr.

Bostadens driftkostnader (exklusive underhall och fastighetsskatt) ligger pa samma
niva som 2011 och uppgick till 394 (393) mkr. Uppvarmning och taxebundna kost-
nader star for ndra halften av vara totala driftkostnader och férandringar inom dessa
omraden far stor genomslagskraft. Férvarvet av fem vindkraftverk under senare delen
av 2011 har lett till att elkostnaderna sjunkit med drygt 30 procent under 2012. Déar-
emot har kostnaden for uppvirmning 6kat bade pa grund av prisjusteringar och en
kallare host och vinter. Bade 1 bérjan av och i slutet av aret kom betydligt mycket mer
sno an tidigare, vilket innebar att vi fick hogre kostnader for bade takskottning och
snordjning. Under de senaste aren har vi haft en negativ trend gallande vattenskador,
men 1 ar ser vi en forbattring med 30 procent. Trendbrottet har ménga anledningar
men beror bland annat pé att vi har tillsatt mer resurser inom omradet.

Driftnetto

Det operativa driftnettot uppgick till 351 (348) mkr, vilket motsvarar en driftnettomar-
ginal pa 37,1 (38,5) procent. Direktavkastningen, det vill sdga driftnettot fére avdrag
for centrala administrations- och forsiljningskostnader i procent av bokfort varde, var
7,1 (7,1) procent. Direktavkastningen i relation till det senast bedémda marknadsvér-
det ar 3,9 (4,4) procent.

Centrala administrations- och forsdljningskostnader

Centrala kostnader omfattar verkstallande direktor, styrelse, strategisk ledningsperso-
nal, revision och koncerngemensamma kostnader. Kostnaderna uppgick till 12,0 (9,9)
mkr, vilket motsvarar 12,9 (10,6) kr per kvm. For att sakerstilla generationsvaxlingen
inom verksamhetskritiska kompetensomraden genomfors ett resursplaneringsprogram
som forklarar 6kningen av de centrala kostnaderna.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, 1 huvudsak hyresintakter, drift- och underhéllskostnader, avskriv-
ningar, administration och finansnetto, var 48,1 (54,7) mkr. Det dr framforallt 6kade
avskrivningar och underhéll som har paverkat utvecklingen av forvaltningsresultatet.
Trots en 6kad upplaning i slutet av 2011, har de laga rantenivaerna pa marknaden
bidragit till ett battre finansnetto for 2012.

Kanslighetsanalys

Bostadens resultat paverkas av manga faktorer, bade genom egna strategiska
beslut men ocksa av forandringar i omvarlden. Hur resultatet skulle férandras om
en enskild faktor dndras syns i tabellen till hoger.

23
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL
| PROCENT

2008 2009 2010 2011 2012

FORANDRING RESULTAT

+/- MKR
Hyresintdkter bostader 1.0% 83
Vakansgrad 05% 4,5
Drift inklusive centrala
kostnader 3.0% 12,2
Underhall 10 kr/m? 9.3
Réntenivan 1.0% 6,3
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Forvaltningsberattelse

BOSTADEN ARSREDOVISNING 2012

Styrelsens och verkstdllande direktérens arsredovisning och koncernredovisning

for verksamhetsaret 2012:

AGAR- OCH KONCERNFORHALLANDEN

AB Bostaden 1 Umea ar ett heldgt dotterbolag till Umea
Kommunféretag AB, 556051-9562, med séte 1 Umea och
moderbolag i1 en koncern som omfattar de heldgda dotterbo-
lagen Kommunicera i Umea AB, AB Lokalen 1 Umea, AB
Servicebostidder 1 Umed och AB Holmsundsbyggnader.

VERKSAMHETEN

Bostaden och dess dotterbolag har till uppgift att vara Umea
kommuns organ for att utveckla Umeas bostadsmarknad.
Bostaden ager, bygger, forvirvar, forvaltar och hyr ut bostader
och lokaler inom Umea kommun.

Verksambheten 1 koncernen bedrivs inom fem omraden, Fastig-
hetsutveckling, Kundservice, Kundcenter, Lokaler och Kommu-
nicera. Fastighetsutveckling ansvarar for koncernens nyproduk-
tion, om- och tillbyggnader, underhall samt forsakringsskador.
Kundcenter ansvarar for uthyrningsfragor och Kundservice for
servicen kring boendet. Fastighetsadministration och skétsel ut-
fors 1 huvudsak med egen personal. Inom verksamhetsomradet
Lokaler ags och forvaltas till storsta del fastigheter for uthyrning
till samhéllsnyttig verksamhet. Kommunicera erbjuder gjanster
och 16sningar inom I'T-kommunikation och drift.

Bostaden har verksamhet som dr anmélningspliktig. Verk-
samhet som ar tillstindspliktig enligt miljébalken finns inte.

FASTIGHETSBESTANDET - KONCERNEN
Vid érets slut ar antalet lagenheter 15 462 (15 391), varav 3 181
enkelrum, med en total yta om 862 638 (860 171) kvm. Lokaly-
tan var 68 201 (68 889) kvm. Fastigheternas bokf6rda véarde ar
4909 (4 931) mkr. Den genomsnittliga bostadshyran per kvm
och ar, exklusive enkelrum, ar 953 (924) kr. Bostadssidan har haft
enstaka vakanser. For lokaler ar vakansgraden fortsatt mycket lag,
Efterfragan p& nyproduktionen ar stor och alla objekt blir
uthyrda innan forsta inflyttningen. Ateruppbyggnaden efter

branden 2008, dar 71 lagenheter totalforstordes, starta-
des under 2010 och inflyttningen i de 137 nyproducerade
lagenheter har skett etappvis under 2012 med start i mars.
I Holmsund, kvarteret Fjallsippan, har det producerats 13
trygghetsbostader genom en pabyggnad pé befintlig byggnad.
Inflyttning kommer att ske under varen 2013. Projektering
pagar av cirka 230 ldgenheter pd Obacka, etapp 3, dar uthyr-
ningen beriknas starta om cirka tva ar. Det stora renoverings-
projektet av drygt 400 ligenheter pa Alidhem, som startade
2011, 16per enligt tidsplan och etapp 1 med renovering av
110 lagenheter ar slutford under éret. Tre fastigheter har
avyttrats under aret, Savar 10:59 samt Tradgérden 3 och 4.
For att tillgodose behov av att se film och TV via internet,
har en uppgradering av Bostadens datanit paborjats och
berdknas vara fardig varen 2013. Datanétet har idag 12 300
hyresgister anslutna och erbjuder en mycket hog servicegrad.
Enligt avtal hyr Bostaden samtliga bostader och lokaler av
dotterbolaget Holmsunds-byggnader, for uthyrning i andra
hand. Avtalet omfattar totalt 672 bostadslagenheter, med en
genomsnittlig hyra om 811 kr per kvm och ar.

OMSATINING OCH RESULTAT — KONCERNEN

Avrets nettoomsittning uppgick till 944,1 (905,2) mk, varav
922,0 (885,7) mkr avsag hyresintakter. Hyresintdkterna har ékat
till f6jd av under aret nyproducerade lagenheter som hyrts ut
fran fardigstallandet. Ibdrjan av aret tecknades en ettarig 6ver-
enskommelse med Hyresgéstforeningen, dar hyrorna héjdes for
bostadsldgenheter med i snitt 2,1 procent fran den 1 april och
ytterligare 1,0 procent fran den 1 oktober.

Driftnettot, efter avdrag for fastighets- och central administra-
tion, blev 338,7 (338,2) mk, vilket motsvar en driftnettograd om
35,9 (37,4) procent. Den nagot lagre driftnettograden kan for-
klaras helt med den medvetna satsningen pa underhallsétgarder.
Kostnaden for dessa har 6kat med drygt 20 procent fran 2011
och motsvarar tre procent pa driftnettograden. Pa driftkostnads-
sidan, som totalt sett inte har 6kat, ar det framforallt kostnaden
for uppvarmning och snoréjning som har 6kat medan riskkost-
naderna har minskat med 25 procent.

Planenliga avskrivningar i forvaltningen var 145,4 (132,5) mkr
och centrala administrationskostnader 12,0 (9,9) mkr. Finansnet-
tot var -143,2 (-149,9) mkr och inkluderar rantebidrag med 0
(1,1) mkr. Resultat efter finansiella poster var 48,1 (55,8) mkr.
Det ldgre resultatet forklaras av satsningen pa en hogre under-
hallsniva i vara fastigheter samt 6kade avskrivningar.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR

Investeringar 1 ny- och ombyggnadsprojekt samt maskiner
och inventarier uppgick till 191,0 (353,3) mkr. Kassaflodet
fran investeringsverksamheten var -182,9 (-350,4) mkr.
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FINANSIELL STALLNING
Disponibla likvida medel var vid arsskiftet 159,0 (129,8) mkr.
Det egna kapitalet pa 1 096,8 (1 129,2) mkr motsvarade en
synlig soliditet om 20,5 (20,9) procent.

De rantebarande skulderna var vid arsskiftet 3 999,4
(4 011,5) mkr. Skulder i utlandsvaluta férekommer inte. Av
det totala lanebeloppet kommer 626,6 mkr att rantejusteras
inom ett ar. Vid arsskiftet var genomsnittsrantan for rante-
barande skulder 3,5 (3,8) procent. Genomsnittlig rantebind-
ningstid var 2,9 (2,7) ar. Den rantebarande nettoskuldsatt-
ningen var vid arets slut 3 941,0 (3 968,0) mkr.

En sammanstallning 6ver de rantebarande skulderna
framgar av not 22.

MODERBOLAGET

Nettoomsittningen var 1 moderbolaget 875,5 (836,5) mkr.
Verksamhetens kostnader var 711,3 (653,9) mkr. De centrala
administrationskostnaderna var 11,6 (9,4) mkr. Investeringar
1 fastigheter, maskiner och inventarier uppgar till 139,7
(372,5) mkr.

Bruttoresultatet var 164,2 (182,6) mkr. Rorelseresultatet
uppgick till 152,5 (173,1) mkr. Resultatet efter finansiella
poster var 25,7 (41,3) mkr.

Moderbolagets driftnetto, efter avdrag for centrala ad-
ministrationskostnader och med tillagg f6r blockhyra som
betalats till dotterbolaget AB Holmsundsbyggnader, uppgar
till 292,6 (298,9) mkr — vilket motsvarar en driftnettograd pa
33,4 (35,7) procent.

Antalet ldgenheter 1 fastighetsbestandet ar 14 581 (14 508),
varav 3 181 enkelrum. Den genomsnittliga hyran per kvm
och ar ar vid arsskiftet 962 (932) kr for ordinarie bostader
respektive 1 213 (1 185) kr for studentrum.

Av moderbolagets nettoomsittning ar forsaljning till dot-
terbolag en procent och av kostnaderna avser en procent
inkop fran dotterbolag.

PERSONAL

Koncernen har vid arets slut totalt 177 (171) anstallda, 67

(68) kvinnor och 110 (103) man. Alla koncernens anstillda
finns 1 moderbolaget. Kompletterande uppgifter om léner
och ersittningar lamnas i not 6 till 7.

INTRESSEORGANISATIONER
AB Bostaden 1 Umea dr medlem 1 SABO, Fastigo och HBV.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

En hyreskalkyl for 2013 éverlamnades i1 bérjan av februari till
Hyresgastforeningen. Férhandlingar kommer att paborjas 1
mitten av februari.
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FORVANTNINGAR OM FRAMTIDA UTVECKLING
Inom de narmsta aren ser vi ett stort behov av stérre om-
byggnads- och underhallsinsatser 1 nagra av vara bostads-
omraden, som byggdes under perioden 1965-1975. Vi ser
ocksa en fortsatt positiv utveckling for hyresmarknaden och
var strategi ar att bygga sma lagenheter i centrala ldgen som
passar flera malgrupper. Arbetet med energieffektiviseringar
fortsatter, med malet att spara 20 procent fram till &r 2016.
Planer for produktion av cirka 440 bostdder de narmaste tre
aren finns bland annat i omradena Centrala och Ost pa stan.
Resultatet efter finansiella poster bedéms for 2013 ligga i
niva med resultatet for 2012.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2010
Styrelsen 1 AB Bostaden 1 Umea har faststallt en arbetsord-
ning 1 enlighet med aktiebolagslagen. Arbetsordningen
behandlar bland annat ansvars- och arbetstérdelning, former
for beslutsfattande, kallelseforfarande, antal sammantraden,
narvaro, sekretess, upprattande och distribution av féredrag-
ningslista samt upprattande och justering av protokoll.
Dérutover har styrelsen en vd-instruktion och styrelsearbe-
tet har foljt antagen arbetsordning och instruktion kring ar-
betsfordelning mellan styrelsen och verkstéllande direktoren.
Styrelsen har under aret haft atta sammantriaden dar bland
annat affarsplanen, foretagets verksamhet och styrelsens

arbete har {6ljts upp.
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NYCKELTAL 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsdttning, mkr 944 905 886 961 842
Resultat efter finansnetto, mkr 48 56 68 161 62
Eget kapital, mkr 1097 1129 1091 1048 935
Bokfért varde fastigheter, mkr 4909 4931 4 840 4 665 4752
Réntebdrande skulder, mkr 3999 4011 3812 3767 3824
Skuldsattningsgrad, ggr 3,6 3.6 3.5 3,6 4,1
Investeringar, mkr 191 353 299 167 127
Kassafiéde fran den I6pande

verksamheten, mkr 219 140 267 265 63
Soliditet, % 20,5 20,9 211 20,7 18,8
Direktavkastning, % 71 71 70 9.3 78
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 3.8 4,0 4,2 6,4 47
Avkastning pd eget kapital, % 43 5,0 64 16,2 6.8
Lanerdnta vid arsskiftet, % 35 38 3.6 38 3.4
Uthyrningsgrad bostdder, % 99.7 99.7 99.3 99.0 99.0

Medeltal antal anstdllda 180 181 176 176 169
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Resultatrakning

Tkr Noter 2012 2011 2012 2011
FORVALTNINGSINTAKTER

Nettoomsdttning

Hyresintakter 1 921 983 885719 856266 820 647
Ovriga férvaltningsintékter 22120 19 448 19 201 15807
Summa nettoomsdttning 944 103 905 167 875 467 836 454

FORVALTNINGSKOSTNADER

Driftkostnader 2 -394 263 -393197 -391 749 -387 751
Underhdliskostnader 3 -178 664 -143 535 -172 939 -132 101
Fastighetsskatt/avgift -20 454 -20 346 -18 948 -18 883
Summa férvaltningskostnader -593 381 -557 078 -583 636 -538 735
Driftnetto 350722 348 089 291831 297 719
Planenliga avskrivningar i férvaltningen 4 -145 418 -132 502 -127 670 -115 138
Bruttoresultat 205 304 215587 164 161 182 581
Centrala administrations- och férsdljningskostnader 5 -12 037 -9 864 -11 639 -9 447
Rérelseresultat 6-8 193 267 205723 152 522 173134

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Resultat frdn évriga finansiella anldggningstillgéngar 9 2 4 2 2
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 10 1362 1112 19713 19 222
R&ntebidrag 0 1109 0 1109
R&ntekostnader -146 572 -152 141 -146 554 -152 125
Finansiellt netto -145 208 -149 916 -126 839 -131792
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 48 059 55807 25483 41 342

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Skillnad mellan planenliga och bokférda avskrivningar 0 0 -126 446 -44 000
Uppldsning av ersattningsfond 0 0 99 362 0
Aterforing frén periodiseringsfond 0 0 0 132
lansprékstagande av ersattningsfond

for direktavskrivning av anléggningstillgdng -99 362 0 0 0
Resultat fore skatt -51303 55807 -1401 -2 526
Arets skattekostnad 1 24234 -14 379 121 958

ARETS RESULTAT -27 069 41428 -190 -1568
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstiligangar

Byggnader och mark 12 4908 829 4930715 4382302 4 405 995
Pagdende ny- och ombyggnader 13 110 892 163 488 72742 154 211
Inventarier, verktyg och installationer 14 230 956 226 509 224 352 221 840
Summa materiella anldggningstillgangar 5250 677 5320712 4 679 396 4782046

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i koncernféretag 15 0 0 5400 5400
Fordringar i dotterféretag 16 0 0 531 950 501 950
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 220 220 220 220
Andra langfristiga fordringar 18 2 651 1955 2525 1905
Summa finansiella anldggningstillgangar 2871 2175 540 095 509 475
Summa anlaggningstillgdngar 5253 548 5322 887 5219 49 5291 521

OMSATTININGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 8515 7 547 4594 3178
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 0 0 29 673 38030
Skattefodran 10 433 12137 11 810 12 967
Ovriga kortfristiga fordringar 19 10 863 12 486 10198 3413
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 7 649 2700 6122 1539

Kassa och bank
Kassa och bank 21 58 405 41 325 44 605
Summa omséttningstillgangar 95 865 76 195 62 441 59732

SUMMA TILLGANGAR 5349 413 5399082 5281932 5351253
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Balansrakning

Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (43 846 aktier, kvotvérde 10 000 kr)
Bundna reserver/reservfond
Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond
Ersattningsfond
Ackumulerade dveravskrivningar byggnader
Ackumulerade dveravskrivningar inventarier

Summa obeskattade reserver

AVSATTNINGAR
Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsdttningar

SKULDER
Rantebdrande skulder
Checkrdakningskredit
Ej rdntebdrande skulder
Leverantérsskulder
Skulder till koncernféretag
Férskottsbetalda hyror
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa skulder
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL
POSTER INOM LINJEN

Ansvarsférbindelser

Stallda sékerheter

KONCERNEN MODERBOLAGET
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Noter 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

22

438 460 438 460 438 460 438 460

270 090 309 806 65000 65000

415325 339 497 362027 363 595

-27 069 41 428 -190 -1568

1096 806 1129191 865297 865 487

0 0 27 174 27174

0 0 0 99 362

0 0 127 485 127 485

0 0 91123 64039

(] 0 245782 318 060

209 0 209 0

63997 92795 6019 7230

64206 92795 6228 7230
23

3999 440 4011 489 3999 440 4011 489

99 044 77 851 60 666 47 366

7215 4570 35590 30171

48 613 51 249 40736 46189

17 281 16 281 11395 10 617

24 16 808 15 656 16798 14 644

4188 401 4177 096 4164 625 4160476

5349413 5399 082 5281932 5351253

25 1127 1062 1127 1062

26 168 0 168 0
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Tkr Noter 2012 2011 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 48 059 55807 25683 41 342
Arets skatt, kostnadsford 1 2664 -2093 0 0
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Periodisering av avsattning 209 0 209 0
Utrangeringskostnad 10183 3989 9 604 3989
Avskrivningar 4,5 145782 132 834 128 034 115 470
Realisationsvinst -3039 -1125 -3366 -285
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 198 530 189 412 160 164 160 516

Foérdandringar i rérelsekapital

Okning av fordringar -2 590 -18782 -3270 -13095
Minskning/6kning av skulder 23 354 -30 496 16 198 -20 211
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 219 294 140 134 173 092 127 210

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Fastigheter och maskiner 12-14 -190 980 -353 271 -139 711 -372 525
Forsalining av anlédggningstillgdngar 8727 2885 8727 289
Okning/minskning av l&ngfristiga fordringar -696 7 -30 620 36737
Kassafléde fran investeringsverksamheten -182 949 -350 379 -161 604 -335 499

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Minskning av fastighetslan -12 049 199 936 -12 049 199 936
Erhalina koncernbidrag 0 0 0 6070
Utbetalda koncernbidrag -7 216 -4 570 0 -4 570
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -19 265 195 366 -12 049 201 434
Arets kassafide 17 080 -14 879 -561 -6 853
Likvida medel vid &rets borjan 41 325 56 204 605 2136
Overtagande via fusion 0 0 0 5322
Likvida medel vid arets slut 58 405 41 325 44 605
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 100 560 88 511 100 560 88 511
Disponibel likviditet vid arets slut 158 965 129 836 100 604 89 116

FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD

Rantebdrande skulder -3 999 440 -4 011 489 -3 999 440 -4 011 489
Langfristiga fordringar 2871 2175 540095 509 475
Likvida medel 58 405 41 325 44 605
Réntebdrande nettolaneskuld -3 938 164 -3 967 989 -3 459 301 -3 501409
OPERATIVT KASSAFLODE

Rorelseresultat 193 267 205723 152 522 173134
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet 150 471 133 605 134 481 119 174
Foérandringar i rérelsekapital 20764 -49 278 12928 -33 306
Kassaflode fore investeringar 364 502 290 050 299 931 259 002
Investeringar -190 980 -353 271 -139 711 -372 525

Operativt kassaflode 173 522 -63 221 160 220 -113 523
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillimpas dverensstdmmer med Arsredovis-
ningslagen samt Bokféringsndmndens allmdanna rad.

Koncernredovisning
Koncernens resultat- och balansrékning omfattar alla féretag i vika mo-
derbolaget direkt har mer é&n hdlften av aktiernas réstvarde.

Intakter

Hyresint&kter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebdr att
férskottshyror redovisas som férskottsbetalda hyror. Rénteintdkter redovisas
i enlighet med effektiv avkastning.

Anldggningstillgangar

Anléggningstilgéngarna redovisas till anskaffningskostnaden med avdrag
for planmdssiga avskrivningar baserade pd& en bedémning av
tilg&ngarnas nyttjandeperiod.

Anskaffningsvardet for fastigheter har fordelats mellan byggnad och mark
i proportion fill motsvarande férdelning av taxeringsvérdet.

NOT 1 HYRESINTAKTER
Hyresintdkter
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Avgar outhyrt objekt
Bostéder

Lokaler

Ovrigt

Summa

NOT 2 DRIFTKOSTNADER
Reparationer

Skotsel

Taxebundna kostnader
Uppvarmning

Lokal administration

Blockhyra Holmsundsbyggnader
Ovriga driftkostnader

Summa

NOT 3 UNDERHALLSKOSTNADER
Planerat I&genhetsunderhall
Ovriga underhdlisatgarder
Summa

NOT 4 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR | FORVALTNINGEN
Byggnader

Inventarier

Summa

NOT 5 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER
Administrationskostnader

Kostnad fér revisionsarvode

Kostnader for évriga tjénster

Kostnad fér lekmannarevisorer

Avskrivningar maskiner och inventarier enligt plan

Summa

NOT é ANTALET ANSTALLDA VID ARETS SLUT
Moderbolaget

Dotterbolagen

Koncernen totalt

Medelantalet anstéllda i koncernen
Féretagsledningen bestar av 4 méan och 4 kvinnor.
Styrelsen bestér av 7 mén och 4 kvinnor.
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Féljande avskrivningsprocent har anvants:

Byggnader 2-3%
Markanladggningar 5%
Vindkraftverk 5%
Fordon 20 %
[T-inventarier 5-20 %
Forvaltningsinventarier 10%
Datautrustning 20 %

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

Grdansdragningar

Atgérder p& en anldggningstilgéng, som &r prestandahdjande i férhdil-
lande fill ursprunglig anskaffningstidpunkt, har aktiverats och avskrivs
enligt plan. Atgarder som déremot avser att endast vidmakthalla en
anléggningstillg&ng i ursprungligt skick betraktas som underhdil.
Elcertifikat/Kvotplikt

Arets anskaffade elcertificat klassificeras som en interimsfordran. Tilldelade
certifikat varderas fill marknadspris per balansdagen. De certifikat som
behdvs for att técka var kvotpliktiga egna férbrukning redovisas som
kortfristig skuld och vérderas till marknadsvérde per balansdag.

2012 2011 2012 2011
828 363 802 583 814 282 789 140
77 749 76 664 25 690 24 547
22135 13 648 22135 13 648
-1853 -2 639 -1 853 -2 639
-1 168 -1210 -745 -722
-3243 -3327 -3243 -3327
921 983 885719 856 266 820 647
42943 43299 39 964 40843
71816 66 563 71044 65860
73 247 83563 67 731 77 327
100 727 93 586 94196 87 626
59 643 54 653 59 820 54 506
0 0 12 389 10 646
45 887 51533 46 605 50 943
394 263 393197 391749 387 751
59 375 52011 56 597 52011
119 289 91524 116 342 80090
178 664 143 535 172 939 132101
121 267 118 505 105130 102 557
24151 13997 22540 12 581
145 418 132 502 127 670 115138
11 545 9 379 11 164 8976
12 127 95 13
0 10 0 10
16 16 16 16
364 332 364 332
12 037 9 864 11 639 9 447

2012 201
Antal  Varav kvinnor Antal  Varav kvinnor
177 38% 171 40 %
0 0% 0 0%
177 38% 7 40 %

180 181
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NOT 7 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER 2012 2011 2012 2011
Lédner och andra ersattningar till VD och styrelse 1519 1522 1519 1522
Pensionskostnader till VD 462 434 462 434
Léner och andra ersattningar till dvrig personal 58 075 55703 58 075 55703
Pensionskostnader till dvrig personal 5693 4307 5693 4307
Sociala kostnader 17 623 16 817 17 623 16 817
Summa 83372 78783 83372 78783

Vid uppsagning frén bolagets sida utgar till VD, férutom 16n under uppsagningstiden (12 man), en engdngsersattning motsvarande en arslon.
Avsattning till resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstallda har gjorts med 2 817 (2 654) tkr

NOT 8 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

KPMG AB

Revisionsuppdrag 85 115 68 101
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 27 12 27 12
Summa 112 127 95 13

NOT 9 RESULTAT FRAN OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Utdelning 2 4 2 2
Summa 2 4

NOT 10 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantor pd bankmedel 774 139 0 0
Ovriga rénteintakter 588 973 19 713 19 222
Summa 1362 1112 19713 19 222

NOT 11 ARETS SKATTEKOSTNAD

Skatt avseende taxerad inkomst 2664 2077 0 0
Skatt avseende tidigare taxering 0 16 0 16
Uppskjuten skaft -19173 11 084 -121 -580
Omré&kning uppskjuten skatt -9 623 0 0 0
Skatt avseende I&mnat koncernbidrag 1898 1202 0 -394
Skatt enligt resultatrakning -24 234 14 379 -121 -958

NOT 12 BYGGNADER OCH MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 6 436 387 6228 945 5690 699 5460811
Nyanskaffningar under aret 84199 71343 83 874 61 461
Omklassificerat frén pédgdende arbeten 124 474 143 930 106 529 128 698
Overtagande via fusion 0 45016 0 45203
Avyttring via fusion 0 -45203 0 0
Férsaljningar och utrangeringar -13 330 -7 644 -12 751 -5474
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 6631730 6 436 387 5868 351 5690 699
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 467 329 -1350727 -1277 730 -1 167 103
Overavskrivningar -99 362 0 -99 362 0
Overtagande via fusion 0 -9 558 0 -9 558
Avyttring via fusion 0 9558 0 0
Forsaljningar och utrangeringar 3400 1903 3147 1488
Arets avskrivningar enligt plan -121 267 -118 505 -105 130 -102 557
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 684 558 -1 467 329 -1 479 075 -1277 730
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -38 343 -38 343 -6 974 -5000
Overtagande via fusion 0 -1974 0 -1974
Avyttring via fusion 0 1974 0 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -38 343 -38 343 -6 974 -6 974
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 4908 829 4930715 4382302 4 405 995

Fastigheternas taxeringsvarden

Byggnadsvarde 6064153 6080790 5741 711 5757 303
Markvarde 2138011 2117 073 2057 107 2036 241
Fastigheternas totala taxeringsvarde 8202 164 8197 863 7798818 7793544

Samtliga fastigheter ar fullvardesférséikrade. En marknadsvérdering har utférts av ett externt varderingsféretag som visar att marknadsvardet
Sverstiger bokfort varde.
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KONCERNEN
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MODERBOLAGET

NOT 13 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER 2012 201 2012 20m
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden pagdende arbeten 163 488 212 662 154 211 189 283
Kostnad under aret 115 549 112 033 66 425 104 198
Omklassificerat till byggnader och mark -121 049 -143 930 -103 105 -128 698
Omklassificerat till markanléggning -3424 0 -3 424 0
Omklassificerat till inventarier -22 835 -2 583 -20707 -914
Omklassificerat till yttre underhall -17 813 -10 691 -17 813 -9 614
Omklassificerat fill drift -290 -44 -251 -44
Ombokning -2734 -3 959 -2 594 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden pagaende arbeten 110 892 163 488 72742 154 211
NOT 14 INVENTARIER
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 378 933 194 298 359 041 177 284
Overtagande via fusion 0 0 0 477
Nyanskaffningar under aret 6127 184 697 4709 183 011
Omklassificerat fran pdgdende arbeten 22835 2583 20707 914
Férsaljningar och utrangeringar -23702 -2 645 -23702 -2 645
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 384193 378 933 360 755 359 041
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -152 424 -140 639 -137 201 -126 708
Overtagande via fusion 0 -27 0 -151
Férsaljningar och utrangeringar 23702 2637 23702 2 637
Korrigering tidigare ars differens 0 -66 0 -66
Arets avskrivningar enligt plan -24 515 -14 329 -22904 -12913
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -153 237 -152 424 -136 403 -137 201
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 230 956 226 509 224 352 221 840
NOT 15 AKTIER | KONCERNFORETAG 2012 2011
Bokfoért vérde  Justegetkap  Res. e. finans- Bokfoért vérde  Just eget kap
netto
Kommunicera i Umed& AB 100% 2000 10 482 7215 2000 10 482
AB LokaleniUmed 100% 100 27 375 13 622 100 16 876
AB Holmsundsbyggnader 100% 3200 7175 1537 3200 7170
AB Servicebost&deri Umed 100% 100 167 2 100 166
Summa 5400 5400
NOT 16 FORDRINGAR | DOTTERFORETAG 2012 2011
AB Lokalen i Umed& 295000 305000
AB Holmsundsbyggnader 155000 145000
AB Servicebostéderi Umed 81 950 51 950
Summa 531 950 501 950

NOT 17 ANDRA LANGEFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Sabo Byggnadsférsékrings AB 220 st & 1 000 kr nominellt

Summa

NOT 18 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Andel i HBV
Aterbaringsmedel HBV
Andel i bagarstuga
J&mkningsmoms
Summa

KONCERNEN MODERBOLAGET

2012 2011 2012 2011
220 220 220 220
220 220 220 220
40 80 40 40
2485 1865 2485 1865
10 10 0 0
16 0 0 0

2651 1955 2525 1905



34 BOSTADEN ARSREDOVISNING 2012

KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 2012 201 2012 201
Fordran skattekontot 2822 2914 2822 2678
Kapitalférsakring 168 0 168 0
Diverse dvriga kortfristiga fordringar 7 873 9572 7 208 735
Summa 10 863 12486 10198 3413

NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna réntebidrag 0 207 0 207
Diverse upplupna intGkter 5607 962 5 607 960
Diverse férutbetalda kostnader 2042 1531 515 372
Summa 7 649 2700 6122 1539

NOT 21 KASSA OCH BANK
Bankmedlen utgér en andel av ett stérre koncernkonto via Umed kommuns internbank.

NOT 22 FORANDRING AV EGET KAPITAL

Koncernen Aktiekapital Reservfond Fritt eget Arets resultat  Totalt eget kapital
kapital

Belopp vid drets ingdng 438 460 309 806 339 497 41 428 1129191

Koncernbidrag netto -5318

Disposition av féregdende ars resultat 41 428 -41 428

Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -39 716 39718

Arets resultat -27 069

Belopp vid drets utgang 438 460 270 090 415 325 -27 069 1096 806

Moderbolaget

Belopp vid drets ingdng 438 460 65000 363 595 -1 568 865 487
Disposition av féregdende ars resultat -1 568 1568
Arets resultat -190
Belopp vid drets utgang 438 460 65000 362027 -190 865297

NOT 23 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID | KONCERNEN

Réntebindning till Lanebelopp Snittrénta Andel av lan %
2013 626 633 2,85% 15,9%
2014 539 929 3,01% 13.7%
2015 528 106 3.55% 13.4%
2016 299 523 3.27% 7.6%
2017- 1946 897 3,26% 49,4%
Summa 3 941 088 3,54% 100,0%
Varav kortfristig del av langfristig skuld 1221737

Langfristiga skulder som férfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen, uppgdar till 126 115 tkr.
Koncernens beviljade kredit uppgdr till 4 100 000 tkr varav 3 999 440 tkr ar utnyttjat per balansdagen.
All bakomliggande uppldning, via Umed kommuns internbank, &r viktade enligt tabell ovan.

KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2012 2011 2012 2011
Sociala avgifter 3963 3783 3963 3783
Upplupna semesterldner 6241 5583 6241 5583
Diverse évriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 6 604 6290 6 594 5278
Summa 16 808 15 656 16 798 14 644

NOT 25 ANSVARSFORBINDELSER
Fastigo 1127 1062 1127 1062
Summa 1127 1062 1127 1062

NOT 26 STALLDA SAKERHETER
Kapitalférsakring for pensionsutfastelse 168 0 168 0
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande finns i moder-
bolaget féljiande belopp:

362026 817 kronor
-190 433 kronor
361 836 384 kronor

Balanserad vinst
Arets resultat
Summa vinstmedel

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

Vad betréffar féretagets resultat och stélining
i Ovrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrdkningar med tillhdrande bokslutskom-
mentarer.

Styrelse

Bernt Andersson,
ordférande

Leif Lundgren,

Nils Haggstrom

Carina Fredriksson

Ledningsgrupp

vice ordférande

mi e

Ann-Sofi Tapani, vd

s ol S &
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Umed 2013-02-14 Revisionsberattelse for denna drsredovisning
har avgivits 2013-03-12

Bernt Andersson, ordférande

Leif Lundgren, vice ordférande

Ulf Liliegren

Yngve Granberg

Anna-Karin Sjéstrand

Nils Haggstrom

Javad Efanian Mehr

David Holloman

Agneta Lundstrém

Veronica Hultman

Carina Fredriksson

Ann-Sofi Tapani, verkstallande direktor

Hans Oysilé
Auktoriserad revisor

irdl
Anna-Karin Sjéstrand

UIf Liljegren

Veronica Hultman

David Holloman Agneta Lundsirom

£ 5

&

Ann-Sofi Mikael Katarina Berndt Carin Sven-Ove Hanna Hakan
Tapani, vd Lundgren, Lundberg, Elstig, chef Andersson, Lindstrém, Olsson, Holmstrom,
kundchef personalchef Fastighets- ekonomichef chef Affdrs- kommunika- IT-chef
utveckling utveckling tionschef
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Till arsstamman 1 AB Bostaden 1 Umea
Orgnr 556500-2408

V1 har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
tor AB Bostaden 1 Umea for ar 2012.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

fér arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansva-
ret for att upprétta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstal-

lande direktéren bedémer dr nédvéndig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed 1 Sverige. Dessa standarder kraver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for vasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur fore-
taget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgdrder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivi-
teten 1 bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvdrdering av dandamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten 1 styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande presentationen i
arsredovis-ningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernre-
dovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
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telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen f6r moderbolaget och koncernen.

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstal-

lande direktorens forvaltning for AB Bostaden 1 Umea for ar

2012.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden 1
bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har aven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallan-
de direktoren pa annat sitt har handlat 1 strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Umea den 12 mars 2013

KPMG
Hans Oystilé
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorerna
i AB Bostaden i Umea for Umeda kommun

Till fullmdktige i Umed kommun

Till &rsstdmman i AB Bostaden i Umed
org nr 556500-2408

Vi, av fullmiktige i Umea kommun utsedda lekmannarevisor, har granskat
Bostaden i Umeés verksamhet. Vi har bitrétts av Ernst & Young 1 var granskning.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gallande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller f6r verksamheten. Lekmannareviso-
rernas ansvar ar att granska verksamhet och kontroll och préva om verksamheten bedrivits i
enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreg-
lemente, god revisionssed 1 kommunal verksamhet.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behovs

for att ge rimlig grund f6r bedémning och prévning;

Under aret har vi traffat bolagets ledning och gatt igenom visentliga fragor i syfte att be-
déma om bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt samt att den interna kontrollen ar tillracklig. Vidare har vi genomlast
styrelseprotokoll och andra vasentliga ledningsdokument och arsredovisning f6r 2012. Vi har
ocksa traffat den auktoriserade revisorn 1 bolaget for att stamma av vara respektive gransk-
ningsinsatser och resultatet av dessa.

Vi har dven genomfort fordjupade granskningar inom omradena:

* Granskning av styrning av bolagens tillvaxt- och utvecklingsarbete
med fokus pa héallbarhet och miljékonsekvenser

* Granskning av de kommunala bolagens strategi for kompetensférsorjning
Vi bedémer att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och

fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. Vi bedémer dartill att
bolagets interna kontroll har varit tillracklig,

Umea 12 mars 2013

Stig Lindstrom Ewa Miller
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Fastigheter 2012-12-31
- Jeowew  Jows oot |un]

Taxe-
Bokfort rings- 1rok 2rok 5rok el Enkel- Medel- Arshym
Kst  Fastighet Byggar restvdrde varde elkv elkv 3rok 4rok storre rum  Antal Yta yta kvm  Antal Yta  Antal Yta  Antal
BERGHEM
27011 Mdlet 1 55-56 42785 82958 30 102 29 6 2 169 93673 55.4 939 1219570 58 6060 67
27021 Starten 1 55-56 11353 27 948 21 30 12 63 30120 478 941 1 26,5 25 338,0 4
27033 Lappkastet 6 64/89/2005 146 435 265157 228 61 75 39 103 506 21686,4 42,9 1191 1 41,1 149
BOLEANG
42011 Melonen 4 67-70 5888 36 666 12 27 17 12 68 4870,5 71,6 796 43 645,0
42012 Melonen 1 (musik) 67 1477 1319 0 3 2750 8
42021 Kastanjen 2 67 7196 42 659 6 12 36 12 6 72 59580 828 825 64 960,0
42031 Bole 7:26 77179 4356 19 391 17 18 35 2474 70,7 709 22 374,0 16
42032 Bole 7:28 77179 7744 35000 30 30 60 45180 753 725 31 5270 31
42033 Bole 7:30 77179 37972 55272 21 42 21 84 72660 86,5 835 8 136,0 63
42034 Bole 7:31 80 37972 55272 21 42 21 84 72630 86,5 836 6 1020 54
42041 Frohuset 12 79 3717 7220 0 1 14163
CARLSHEM
34011 Gnejsen 95, stud 70 21919 121356 S8} 17 54 12 216 128721 59.6 896 69
34013 Gnejsen 96 70 14158 72297 13 25 65 27 130 8060,4 62,0 930 1 116,0 61
34014 Gnejsen 97 70 12575 64 551 15 25 50 27 117 680838 58,2 923 1 61,0 66
34021 Flintan 5, stud 72/96 31077 129047 39 140 45 15 239 137044 57.3 866 94
34022 Flintan 4 72-73 9984 85000 21 40 38 37 136 92358 67.9 890 103
CENTRALA STAN
01011 Ask 2 82 6139 13894 20 3 23 12877 560 1096 1 258 4
01012 Ask 1 86 4061 10 601 6 5 1 2 14 8910 63,6 948 2 3130 8 3
01013 Ask 3 90 11513 19 411 4 8 4 4 20 18240 91.2 1003 6
01021 Mejseln 8 84 35865 63 560 4 47 34 8 93 58854 633 1116 1 108,2 68 884,0
01031 Verdandi 1 89 12538 19 596 14 8 6 2 30 18411 61,4 1080 9 1350
01071 Hid 5 57 5598 10275 2 8 9 19 11032 58,1 902 2 74,7 12
01072 Hild 12 72/92 43968 65 433 52 45 15 1 113 62545 553 992 7 487,5 49
03095 Harmod 10 29/93/97 58769 48 891 4 14 10 12 40 30341 759 1055 4 401,4 17 117.0 7
03111 Uller2 67/89 8810 13935 4 3 2 6 1 16 13125 82,0 987 2 13,0 4 57,0 1
ERSMARK
24031 Ersmark 31:2 87 10262 7963 11 7 4 2 24 18177 757 700 27
FRIDHEM
27201 Trédgdérden 2000 58815 68134 8 20 13 27 1 69 50204 72,8 1107 1 344,9 14 2240 36
HAGA
21031 Focken 4 46/75 2998 18118 24 8 32 19040 59,5 900 4 98,1 4
21051 V:a Backgérdet 23 91 33795 61242 33 33 17 83 60462 72,8 993 2 3717 66
LILLJANSBERGET
28050 Lyan1 2006/2008 343425 386211 326 321 49 2 698 277621 39.8 1331 1 408,6 109 60
MARIEBERG
25013 Ormslén 28 78 586 2394 4 4 2572 64,3 967
25014 Ormslan 31 78 2345 9576 4 8 12 10284 85.7 920
25015 Ormslan 32 78 586 2394 4 4 2572 64,3 967 26
25016 Ormsldan 39 78 3276 12236 12 4 16 12892 80,6 934
25023 Gravlingen 20 78 1723 6969 8 8 718,4 89.8 929
25024 Graviingen 23 78 614 2500 4 4 2572 64,3 981
25025 Gravlingen 26 78 614 2500 4 4 2572 64,3 976 22
25026 Gravlingen 29 78 614 2500 4 4 2572 64,3 979
25027 Gréavlingen 30 78 1482 6065 8 8 620,0 77.5 953
25028 Grdviingen 39 78 1482 6065 8 8 6200 77.5 941
25031 Radjuret 2 78 3017 11668 4 4 16 12384 77,4 916 4
25032 Radjuret 17 78 3698 14303 10 5 5] 20 15480 77.4 922 14
25033 Radjuret 29 78 3017 11 668 4 4 16 12384 77,4 915 19
25041 Lekatten 25 79 15 425 61 600 21 40 19 80 64614 80.8 885 67
25051 Igelkotten 45 79-80 16978 60153 19 37 18 74 63622 86,0 874 21 378,0 19
25054 Igelkotten 2 79 2339 3003 2 3370
25055 Igelkotten 74 79 17 957 66 551 1 58 30 10 99 69501 70,2 873 16 288,0 43
MARIEHEM
26010 Flyttfageln 6 68,89 69044 165000 26 103 94 28 251 16807.6 67,0 977 126
26020 Trandansen 1, stud 65,87 51365 116059 6 13 22 11 438 490 12553,7 256 1104 3 173.4 74
26023 Trandansen 3 66 25996 41342 23 13 10 46 25189 54,8 927 9 32315 43
26030 TjGdervinet 1 65/88 13138 73 040 15 28 39 16 5 103 82309 799 894 70

26041 Honsfigdern 1 90 8985 15081 7 8 4 19 14773 77.8 972 19
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T s s omer o |

Kst

28011
28020
28030

43011

43051

21021

21041
21201

35011
35021
35031

32011
32015
32016
32017
32021
32022

12011
12021
12031
12041
12051
12052
12061
12081
12091
12201

02012
02021
02031
02041
02051
02052
02071
11021

22011
22021
22041
22042
22051
22052

33011
33021
33022
33051
33060
33071
33081
33091
33101

31011
31012

Fastighet
NYDALAHOJD
Drumlinen 1 92
Flyttblocket 1 92-93
Rullstenen 1 97
ROBACK
Rébdack 30:81 (Kraviten)
88
Robdck 30:118 (Backravinen)
97
SANDAHOJD
Drottninggévan 1 88
SANDBACKA
Skogslyckan 7 94
Sandbacken 26 2000
TOMTEBO
Lyktan 1 97/2001
Alfen 2 92
Gardsréet 1 95
TUNNELBACKEN
Tunnelbacken 1 54/65
Tunnelbacken 5 93/94
Tunnelbacken 4 59/64
Tunnelbacken 6 63/65
Karlsborg 1 59/63
Lustgard 1 62/63
UMEDALEN
Storhdssjan 13 89
Stugan 9 87
Biskopen 2 91
Pastorn 2 89
Prosten 2 90
Prosten 1 91
Missiondren 1 91
Skogssnéppan 1 94
Baldakinen 1 95/96
Smdiltan 1 92
VAST PA STAN
Pérlan 18 97
Kdrven 10 2011
Plogen 26 86
Hackan 12 60
Bagaren 4 87
Bagaren 5 61
Sléjdaren 2 78
Dalian 2 93
VASTRA ERSBODA
Grédden 1 81
Mattet 11 81
Osten 3 82
Osten 4 83
Préstosten 42 81
Préstosten 45 82
ALDHEM
Medicinaren 1 67/96
Professorn 2 66
Professorn 3 67/96
Docenten 1 69
Preceptorn 2 69
Magistern 1 72/2002
Socionomen 3 73
Assistenten 1 71/2012
Amanuensen 1 71
AuDHOID
Kuratorn 1 87
Kuratorn 3 90

Bokfort

Byggadr restvérde

200 401
179 707
84308

62015

11613

94 568

14 503
10639

71782
46 463
56 463

57 480
74095
9 887
15927
5017
5047

5322
16 431
20 637
47 379
31384
31 446
56 709
46 051
91919
10 400

12 694
58 546
15699
4961
976
6530
2633
19 099

12 450

8795
15294
34 497
22112
93994

86 493
27 266
39 261
22917
66 889
90 284
14 435
53034
17952

39373
54931

Taxe-
rings-
varde

203 508
188 310
104 200

92318

14301

151 159

16 835
12080

79 200
50976
62 200

142758
90 846
32576
77 205
37 430
39 986

10 530
30843
20082
42740
41895
36 864
61400
42 400
109 800
16 469

18191
45800
33200
30987

1751
12869

8064
24 551

37852
28 400
44 800
95000
73030
92615

231 084
102151
132921
184 000
197 989
292760

82400
168 000
123 000

66 200
61930

1rok
el kv

60
137

68

24
4
32

30
24
33
28
10
26
30
81
40

33

2rok
el kv

157
228
104

44

108

27

68
2
3

81
72

20

15

16
26
38
22
30
39
22
137

12

14
39
21
77

155
42
36
68
59

224
34

110
52

68
55

3rok

87

36

36

30
12
21

55
38

14
14

12

25
22
20
42
14
18

10
20

22

24
20
28
71
12
2

55
42
36
119
108
84
43
41
54

28
21

4 rok

45

40

45

38
25
38

14
12

28
11
21

5o 0 ;o O

24
68

14
13
23
14

18
10
68
24
67
30

5rok el
storre

25

40

32
16

Enkel-
rum

30
374

163

541
236
388
352
475

Antal

330
662
243

136

26

207

35
19

146
76
108

243
123
187
115
67
50

12
38
42
89
63
58
96
76
223
20

20
40
45
57

17

32

48
36
56
140
92
129

787
350
499
585
662
442
131
33
192

126
115

Yta

228168
21869.8
11438,9

11364,8

17720

153316

1405,4
8653

88288
5839.7
6907,2

15844,3
892338
37070
84355
41445
4299.5

1070,0
31290
25122
72261
5164,0
4680,0
7 650,6
51920
12969,0
17500

15968
25742
33067
3519.5

1900
12600

8284
20663

3931,2
29324
47040
98274
7593,0
8942,6

22900,9
10 680,7
13216,4
210022
21258,1
29 557.9

89023
207661
133124

8125,5
72417

Medel- Arshyra

yta

69.1
33,0
47,1

83,6

68,2

74,1

40,2
45,5

60,5
768
64,0

652
72,6
19.8
73.4
61,9
86,0

89,2
823
59.8
81,2
82,0
80,7
79.7
68,3
582
87.5

79.8
64,4
73,5
61,7
47.5
74,1
92,0
64,6

81,9
81,5
84,0
70,2
82,5
69.3

29,1
30,5
26,5
35,9
32,1
66,9
68,0
62,7
69.3

64,5
63,0

kvm

1008
1140
1017

916

847

1115
1171

969
988

841
955
1139
831
844
811

733
764
935
907
895
912
902
889
899
900

989
1395
1016

864

904
1003

817

955

881
901
892
865
869
950

1114
1044
1099
990
1042
935
876
960
878

991
1024

Antal

3
2

3

1

1

1

1

6

1

1

Yta  Antal
887.8
2320

28

3737 154
2083
1581

2895 39
453,6

1828 47

46

3657 39

)

10

6

21

168,6 17

148,7 16

6
401,0

39.5 23

5
180,0
467,0
1100

1

17855 40
4210

2337 99

6939 77
2684
783,5
21,1
1652

Yta

448,0

17550

507.0

778,0
598,0

574,0

101,0
166,0

96,0
336,0

255,0
240,0

90,0

350,0

750

15,0
720,0

12740
9880

Antal

186
177
22

24

21
13

85
23
90

13
50
18
46
40
27

20
36
33
32
44
73
68

145
17

45
29
56
98
58
4

104

22
104
96
149
93
133
116

75
80
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Clewmea  Towaowce o]

Taxe-

Bokfort rings- Trok  2rok 5rok el Enkel- Medel- I'\rshyru
Kst  Fastighet Byggar restvarde varde elkv elkv  3rok 4rok storre rum  Antal Yta yta kvm  Antal Yta  Antal Yta  Antal
OBACKA
03081 Laxen 37 85-86 89342 164247 65 82 42 189 158212 837 1028 3 74,1 186 14170 25
03082 Laxen 38 85/86 62072 79 671 6 54 21 20 4 105 74895 713 1104 3 10179 14
03083 Laxen 45 60/96 23004 33032 8 13 10 13 2 46 31414 683 1013 8 1550 21
03201 Solvik 1 2010 213897 160208 1 98 61 5] 165 10260,2 62,2 1491 100
03211 Hunden 11 2011 58 348 38 800 45 45 25257 56,1 1542 32
OST PA STAN
03011 Ripan7 83 6146 15 500 1 17 6 24 15506 64,6 1022 1 31,9 16
03021 Tranan 5 82 3572 8299 2 3 14 836,8 59,8 1058 8
03031 Hoken 13 64 3218 18 246 8 6 6 6 21 19950 95.0 855 8 57.0 19
03032 Hoken 15 62 7200 40 003 1 24 6 15 3 59 42430 719 907 26 494,0 10
03041 Mdrden 12 59 6065 12612 7 3 6 3 19 11665 61,4 955 2 31,0 15
03042 Mdrden 13 57 6324 9909 4 4 2 3 3 16 10845 67.8 959 1 385
03052 Duvan 16 95/96 34682 50819 54 16 6 76 44175 58,1 1038 1 3358 18 28
03071 Laxen 43 (Svartan) 37 279 3231 1 4 5 361,0 722 752 4
03101 TjGdern 3 92 4166 7885 7 3 1 11 759.0 69.0 954 5
OSTRA ERSBODA
23011 Byttan 2 82 6901 18 600 6 12 6 24 19428 81,0 872
23012 Smoéret 1 82 23061 53179 33 28 10 71 54168 763 887 1 2008 1
23013 Smoret 2 83 30475 83 800 28 48 29 1 106 86602 81.7 872
23031 Mijolken 1 90 59 651 56 652 3 53 28 13 6 103 76333 74,1 911 1 106,5 60
23040 Karet 4 91 119520 113390 21 95 44 34 8 202 144152 71,4 899 2 368,7 1 46,8 m
23044 Karet 6 92 72774 71519 1 43 28 28 14 114 95234 835 866 33 5750 53
23045 Karet 5 92 18 983 19313 24 4 6 34 2600,1 76,5 878 7 1050 1
23051 Toéreln 6 90 9218 8776 28 28 11844 423 839 10
UTANFOR STAN
BULLMARK
553011 Bullmark 4:113 92 6489 2074 11 2 13 650,5 50,0 941 1 156,4 9
SAVAR
52011 Sévar 3:82 (Bjdrnen) 78/79 2705 4738 7 7 14 10542 753 688 9
52013 Sdavar 3:85 (Bjornen nya)89 9236 6060 3 8 2 2 15 11632 77.5 871 11
52021 Sdavar 66:123 (Tavian) 81 6829 9848 10 12 6 28 21120 754 878 28
52031 Savar 19:12 (Duvan) 90 15707 13033 20 8 4 32 25518 79.7 818 29
52101 Sévar 10:102 92 11085 10 550 12 16 28 19892 710 737 11 10

S:a MODERBOLAGET 4367101 7713495 1799 4842 2966 1490 300 3181 145818059521 553 982 132 220389 1676 179608 5002
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Clewmea  Towaowce o]

Taxe-

Bokfort rings- Trok  2rok 5rok el Enkel- Medel- I'\rshyru
Kst  Fastighet Byggar restvarde varde elkv elkv  3rok 4rok storre rum  Antal Yta yta kvm  Antal Yta  Antal Yta  Antal
HOLMSUND
61011 Stjdrnan 1 72 6297 26 200 12 24 33 3 72 47280 65,7 830 13 35
61021 Planeten 1 71 4823 19798 9 18 24 B 54 35550 65,8 826 10 27
62011 Urmakaren 1 88 3153 4738 3 9 1 13 774,0 59,5 793 10
62021 Maskinisten 2771/79/80/92/93 64 213 87 059 24 82 76 22 2 206 14519,9 70,5 847 3 640,8 28 137
62031 Briggen 2 82 3929 7 605 18 18 12842 713 650 18
62041 Briggen 6 64 249 3529 4 4 4 12 668,0 55,7 780 S 48,0 2
62051 Kocken 1 82 1204 2516 6 6 4248 70,8 643 3
62061 Loke 1 91 2383 2796 1 2 3 6 440,6 73.4 729
62071 Loke 6 91 6000 3307 4 4 8 5212 65,2 869 1
62101 Frésaren 1 70 3102 23794 22 20 26 68 428338 63,0 737 23 24
62121 Fjdllsippan 2 88 9926 12777 5 27 1 33 21140 64,1 846 15
62211 Vasterbacken 2 88 2751 4022 12 12 684,0 57,0 755 1 12
62221 Strandberget 1 88 3173 4016 12 12 6840 57.0 709 1 12
63011 Uppfarten 1 71 3144 17 354 9 18 24 3 54 35550 65,8 822 1 37
63111 Bdcken3 64 125 1921 4 2 2 8 412,0 51,5 718 4 60,0 2
63121 Bdcken 4 90 7 685 6081 8 8 16 11040 69.0 867
63221 Trappan 4 96 1633 1909 4 1 1 6 3128 52,1 824
63231 Treassen 1 96/80/87 14627 11596 2 26 6 1 35 23421 66,9 817 27
63241 Terassen 2 9N 3025 4059 3 4 4 1 7331 66,6 834
63251 Skogsdangen 15 65 230 1901 4 4 8 4080 51,0 735 9 4
63261 Skogscingen 14 65 466 3812 4 8 2 14 8180 58,4 713
$:a HOLMSUND 142138 250790 110 308 219 33 2 0 672 44366,5 66,0 81 3 640,80 103 108,0 366
AB LOKALEN | UMEA
02091 Sanddkern 4 76179 53517 49 352 8 26 3 37 20583 55,6 991 5 87449 33
11061 Kronan7 95 2940 4124 2 2 71,9 36,0 1072 1 3204 3
12101 Rodkldvern 1 95 3457 4047 0 1 476,0
21011 Liden 2 72 2158 2 682,7
21032 Focken 5 81 55562 44 654 14 14 686,0 49,0 1065 11 8030.6 55
22053 Préstosten 46 95 16076 8579 3 18890 15
23061 Krukan 19 96 3638 0 1 5150
25053 Igelkotten 3, Servicehus79 16 680 13 34 1 58 37401 64,5 946 3 14655 7 91,0 27
33041 Odontologen 3 73 2356 0 2 12140
33082 Socionomen2hab 80 17223 13 461 3 7 5 1 1614039 87.7 866 2 30240 17
33084 Socionomen 1 72/92 4915 1 838,7
34031 Bdrnstenen 81 95 3345 5327 4 4 179.5 44,9 1059 1 390,2 6
35032 Gardsréet 2 95 9 591 0 1 18540
35041 Sjéjungfrun 1 2000 21544 1 29760 18
42035 Stenfrukten 64 77 1133 0 1 544,0
61111 Eriksdal 1 90-91 41 607 17 7 24 11142 46,4 938 6 36328 31
62091 Lotusen 1 94 4333 2669 1 642,0 3
62111 Resedan3  86/96/98/99 58813 2 20 22 12402 56,4 871 9 67661 2 33
S:a AB LOKALEN | UMEA 318888 132213 46 104 21 5 1 0 177 104941 59.3 945 5244 005,90 9 91,0 241
AB SERVICEBOSTADER | UMEA
12042 Pastorn 1 2012 1717 301 0 1 433,00
63225 Trappan 7 2010 53 658 20 042 32 32 18248 57,0 1071 1 1081,90
S:a AB SERVICEBOSTADER | UMEA
65375 20343 0 32 0 0 0 0 32 18248 57,0 1071 2 15149 0 0 0
TOTALT 4893502 8116841 1955 5286 3206 1528 303 3181 154628626375 558 973 189 682005 1788 181598 54609

Kommentar: Statistiken avser endast externt uthyrda fastigheter med fardigstalida byggnder
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