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Bostaden dr ett allménnyttigt bostadsbolag som éags av Umed kommun-
foretag AB och som jobbar med att utveckla Umeds bostadsmarknad.
Bostaden dr med och bygger ett batire Umea genom hallbar samhadills-

och boendeutveckling. Totalt ansvarade AB Bostaden i Umed (december
2021) for 173 anstallda, 14 611 lagenheter, varav 1 638 studentlagenheter och
2 689 studentkorridorsrum samt 185 lokaler.

Antal invanare i Umea 2021
(30 september 2021)

130873

Beraknad befolkningsmangd

i Umea 2030

146 800

Bostaden ager cirka 46% av
hyresrattsbestandet i Umea

e

Uthyrningsgrad for bostader
Vanliga Idgenheter 99,6%

Enkelrum i studentkorridor 99,1%

StudentlGgenheter 991%

650 st ldgenheter hade vii produktfion under 2021

58 nya lagenheter flyttade vara hyresgdster in
i under 2021

260 000 000 kr renoverade vi fér under 2021

21 054 inkommande samtal hanterade vart
Kundcenter under 2021.

Var digitala medarbetare Bodil har hjalpt 250 711
kunder sedan juni d& hon bérjade hos oss. Hon blev
da tillgénglig dygnet runt pd var externa webb for att
svara pd frégor och darmed 6ka servicenivan.

83,6 procent av hyresgdsterna upplever att
fryggheten i Bostadens kvarter &r ganska bra
fill mycket bra.



av vara hyresgdster anser att de far hjdlp nar det behdvs.

av vara hyresgdster upplever att de blir tagna pé allvar.

av vara hyresgdster trivs i sina ldgenheter.

av vara hyresgdster kan rekommendera oss som hyresvard.

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

Bara genom att bo hos Bostaden bidrar man som hyresgast till en mins-
kad klimatpaverkan. Vart systematiska arbete, satsningar och effektivise-
ringsarbete i alla vara fastigheter 6ver tid gor att vi minskar var totala en-
ergianvandning - trots att vi arligen vaxer med cirka 200 nya ldgenheter.

Vi renoverade ett trettiotal tvattstugor under aret, vilket innebdr en
energibesparing pa cirka 450 000 kWh per ar i varme och el (mest el).
Detta motsvarar hushdllselanvandningen fér cirka 200 Idgenheter.

Under aret ateranvandes 1,5 ton fatoljer vilket gjorde att Umeborna
tillsammans kunde undvika att slappa ut 1 ton CO2e. Dessutom
sparade fatdljernas nya dgare cirka en halv miljon kronor jamfort
mot att kopa nya.
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Lasanvisning

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

delen inkluderar en summering av det gangna

aret, uppdelat pa vara fem méalomraden, Om produktionen:

faststéllda 1 var affarsplan for 2018-2022: Text: Bostaden

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

sidan 66 finns en summering av véara nyckeltal. Tryckeri: Tryckeri City



Aret i korthet

Aret i
korthet

Under 2021 fortsatte vi att stalla om och
anpassa oss till de utmaningar Covid-19
medfor. Vi ser tillbaka pa daret med stolt-
het och 6dmjukhet over goda resultat
och att umeborna, vara hyresgdster och
medarbetare gett oss fina omdomen -
alla utmaningar till trots.

Stanna hemma - information och inspiration for
minskad smittspridning

Bostaden insag tidigt under pandemin att vi hade mgjlighet att
gora skillnad for att minska smittspridningen. Vi stillde om var
egen verksamhet samtidigt som vi genomforde ett omfattande
arbete med att informera om smittan och inspirera vara hyres-
gaster att bidra till en minskad smittspridning. Var temporara
informationswebb Stanna hemma fylldes med information och
inspiration pa olika sprak.

Ett fortsatt starkt varumarke

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

Den arliga varumarkesundersokningen genomférdes 1 de-
cember 2021 och resultatet visar att Bostaden har ett fortsatt
mycket starkt varumarke. Andelen positiva till Bostaden 6kade
fran 64 till 65 procent, vilket ar det hogsta resultat vi hittills
uppnatt. Trygg och palitlig, kundndra med kompetens och
serviceinriktad personal ar det som karaktériserar Bostaden.
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No6jda hyresgdster

I september genomfordes arets kundundersékning tillsammans
med AktivBo med en svarsfrekvens pa over 50 procent. I under-
sokningen méts om hyresgisterna upplever sig tagna pa allvar,
om det ar tryggt och siakert, rent och snyggt samt om hyresgas-
terna far den felavhjilpande service de efterfragar.

Virt serviceindex 6kade 1 ar med 1,3 procent och uppmaittes
till 85,3 procent (medelvardet for branschen ligger pa 80,4
procent). Ett resultat vi ar mycket stolta 6ver, sarskilt med tanke
pa radande situation med Covid-19. Resultatet gav oss dven tre
nomineringar till fastighetsbranschens pris Kundkristallen i
kategorierna "Hogsta serviceindex”, "Hogsta lyft serviceindex”
och "Hogsta Profil”. Vart hoga serviceindex gav oss en kund-
kristall som Sveriges basta hyresvard.

Vart NKI — Ngjd kundindex — ligger pa en fortsatt hog niva.
Resultatet for 2021 hamnade pa 75, vilket innebér att 75 pro-
cent av vara hyresgaster ar ngjda eller mycket ngjda med oss.
Aven vart produktindex ékade med 0,5 procent till 80,4 pro-
cent. Vi kan 6dmjukt konstatera att vi har mycket ngjda hyres-
géster om vi jamfor oss med motsvarande bolag 1 branschen.

Stolta medarbetare

Med hjalp av undersokningsforetaget Great Place To Work har
Bostaden sedan sex ar tillbaka genomfort en medarbetarunder-
sokning och utvardering av arbetsplatsens klimat. Enligt under-
sokningen tycker 88 procent av medarbetarna att Bostaden ar
en mycket bra arbetsplats. Matningen visar att manga kdnner
stolthet, bade 6ver vad de sjalva bidrar med 1 sitt arbete och det
samhéllsansvar som Bostaden tar i Umea. Som attraktiv arbets-
plats ar vi med och konkurrerar med de allra basta organisatio-

nerna 1 Sverige.

Nyproduktion for ett véixande Umea

En viktig del av stadsutvecklingen dr byggandet av nya bosta-
der for alla livsskeden. Under 2021 har vi bade fardigstallt och
arbetat vidare med nyproduktioner pa flera hall i staden. Just
nu pagar utvecklingen av stora byggprojekt pa Vistteg, Ostra
Dragonfiltet och Alidhem.

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

Korridorsrum blir studentidgenheter

Umeis studenter ar i behov av enkla och prisviarda boenden.
Férutom att bygga nya lagenheter ser vi l6pande 6ver vért be-
fintliga bestdnd. Sedan 2019 har vi arbetat med helrenovering
av befintliga studentligenheter pa Pedagoggrind, Alidhem.

Pa samma omrade paborjades under 2021 ombyggnation av
studentkorridorer till mindre lagenheter med eget kék - en boen-
deform med hog efterfragan. 274 studentrum och korridorernas
gemensambhetsytor byggs om till 326 sma lagenheter.

Kopplat till denna ombyggnation blir det éver mébler fran stu-
dentrummen som vi valt att skdnka bort. I november arrangerade
vi var forsta Aterbruksdag dér vi skankte bort 60-tals mébler.
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Vi fick enorm respons och manga Umeabor ville ta del av detta
cirkuldra initiativ och en del av Umeas historia — namligen stu-
dentmobler tillverkade pa Berglunds snickeri i Burtréask ar 1966.

Fortsatt hog underhalisniva

Vi har ett stort ansvar att halla vara fastigheter i gott skick. Ett
ansvar vi mer an val svarar upp pa. Under 2021 har vi haft en
fortsatt hég underhallsnivd, tack vare att vi framgangsrikt stallt
om inomhusprojekt till utomhusprojekt pa grund av Covid-19.
Totalt har vi genomfért renoverings- och underhallsarbete for
cirka 260 miljoner kronor under aret.

Satsning pa rattvis hyresmarknad

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

Det har resulterat i att vi atertagit 179 hyreskontrakt under
2021. Av dessa arenden gallde 57 olovliga andrahandsuthyr-
ningar och 122 handlade om studentbostader dar hyresgasten
inte studerade.

Aktiviteter for starkt trygghet pa vara omraden

Vi genomfor kontinuerliga traffar med Umea kommun och po-
lisen kring samordning och trygghetsatgarder i vara omraden.
Att vara hyresgaster kanner sig trygga ar mycket viktigt for oss.
En satsning som vi upplever gett effekt pa vara hyresgasters
kéansla av trygghet ar vara trygghetsvandringar. Pa dessa vand-
ringar undersoker vi vilka platser som behéver forbittras for att
starka tryggheten. Férutom mer belysning kan det handla

om att identifiera otrygga passager, 6vervuxna buskage och

lasta entréer.

Ett annat exempel ar att Bostaden tillsammans med hyres-
gésterna vill verka for att stoppa problemet med vald i nara rela-
tion. 2018 inleddes ett samarbete med den ideella féreningen
Huskurage och Polisen, med malet att forebygga och foérhindra
vald 1 néra relationer. Information har satts upp 1 vara trapphus
och personal som jobbar nara hyresgasterna har utbildats.
Under maj 2021 delades boken ”Huskurage — fran oro till om-
tanke”, ut till alla vara hyresgaster och pd Orange Day den 25
november fick samtliga kvartersviardar en uppfoljande utbild-
ning 1 Huskurage.

Polisen 1 Umea kan se i sina anmalningar att Bostadens infor-
mationsinsats ger resultat. Flera av anmélningarna vittnar att
det &r just tack vare Bostadens information och bokutdelning
som man valt att agera och anmila.

Aktiviteter for starkt social hallbarhet

Vi har under de senaste aren lagt mer resurser pa aktiviteter
som starker den sociala hallbarheten i1 vara bostadsomraden. En
boendemiljo med gemenskap och trygghet kan vara avgérande
for hur barn och ungdomar klarar av skolan och hur nyanlanda
far en social samvaro 1 vart samhalle.
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Exempel pa aktiviteter under 2021 ar:

Forbéttringar av utomhusmiljo, métesplatser och lekplaser
1vara omraden. Exempelvis forvandling av basketplan pa
Spanngrand till ny motesplats med odlingsmgjligheter, med
start varen 2021.

Vi har i samarbete med Umea kommun byggt en Qulan-
anliggning pa en av Ostra Ershoda skolans grusplaner, som
invigdes sommaren 2021.

I samarbete med den icke vinstdrivande stiftelsen Laxhjalpen
stottar Bostaden en laxhjalpsgrupp pa Ersangsskolan
pé Ersboda.

Samarbete med Junis Umed, en férening som verkar socialt
for alla barn i staden. En géng i veckan ordnar Junis kom-
piskvillar pa Alidhem och Ersboda och det sker i samarbete
med Bostaden som sponsor.

Vi erbjuder ensamkommande flyktingungdomar sommarjobb.

I samband med upphandlingen f6r nyproduktionen 1 kvar-
teret Magistern pa Alidhem stalldes krav pa social hansyn,
dér vi kom 6verens om att entreprenéren skulle anstélla och
arbetsleda ungdomar fran ndromradet.

Samarbete med Myrorna gallande dterbruk av klader
och textilier.
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Skrapplockardag pa Alidhem i samarbete med Islamiska
foreningen i Vasterbotten.

Med stéd fran oss pa Bostaden anordnade Umea
Orienteringsklubb skogsturer for elever fran SFI.

Bostadens hdllbarhetsstrategi
Den hallbarhetsstrategi som vi arbetat med att ta fram
antogs av var styrelse i november 2021.

Hallbarhetsstrategin ska hjdlpa oss bidra till hallbara hem for
alla, for ett battre Umea! Arbetet med strategin har utgatt fran
en grundlig omvirldsanalys, den svenska allmannyttans idépro-
gram och dialoger med Bostadens styrelse, medarbetare och
andra intressentgrupper.

Vi har en viktig roll i samhallsutvecklingen och har ett ansvar
for hallbar utveckling utifran tre perspektiv: ekologisk, ekono-
misk och social hallbarhet. Dessa tre hallbarhetsperspektiv ar
grundlaggande for var verksamhet och ar nu konkretiserade 1
sju fokusomraden:

Stodja arbetet mot segregation och for integration

Utveckla trygga sdkra omraden och byggnader



80i1594

Forma attraktiva och sociala métesplatser

Forma energianvdndningen utifran
framtidens energisystem

Bidra till minskad klimatpaverkan genom
aktiva materialval

Minska riskerna med ett forandrat klimat for
fastigheter och férvaltning

Anpassa forvaltning, renovering och nyproduktion
mot cirkuldr ekonomi

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

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

Bostaden investerar i fortsatt digitalisering
Bostaden ér sedan 2019 med i Allmannyttans digitaliserings
initiativ. Vi bidrar till finansiering av initiativet och medverkar i

intressanta seminarier och samarbeten. Initiativet ar en trearig
satsning som syftar till att forstarka och 6ka takten pa medlems-
bolagens digitalisering. Digitaliseringsinitiativets roll ar att leda,
samordna och driva processen framat.

Ett resultat av var medverkan ar arbetet med bytet av vart
affarssystem, som genomfordes 2020. Bytet av system var
omfattande men genomférdes for att vi ska kunna fortsatta
digitalisera och utveckla processer for framtiden.

Vdlkommen Bodil - var nya digitala medarbetare

I juni kunde vi valkomna var digitala medarbetare Bodil hos oss
pa Bostaden. Hon blev da tillganglig dygnet runt pa var externa
webb for att svara pa fragor och darmed 6ka servicenivan. Hon
ar en programvara som anvands for att féra en online chattkon-
versation via text. Bodil har svarat 250 711 kunder sedan hon
borjade hos oss.

Bostaden forebygger vrakningar

Fa av Bostadens hyresgaster blir vrakta eller hamnar hos Kro-
nofogden. Det ér ett resultat av en bra samverkan med andra
aktorer och stort fokus pa forebyggande arbete. Var metod och
vart arbetssatt uppmarksammas dven nationellt. Vi dr namli-
gen med som ett gott exempel 1 det metodstéd for férebyggan-
de vrakningsarbete som nu ar nationellt under Lansstyrelsens
ansvar. Viingar dven i deras webbutbildning dar vi foreldser
om vart tillvagagangssatt for att jobba forebyggande. Under
aret har vi ocksa foreldst pa Sveriges Allmannyttas utbildning
om forebyggande vrakningsarbete.
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Arets kundundersokning visade att vi har kompetenta och engagerade
medarbetare med bra lagarbete som gor att vi ligger i topp nationellt i
branschen och vart héga serviceindex gav oss en kundkristall som Sveriges
basta hyresvard. Bostaden har en fin kultur som vuxit fram hos medarbetarna
och den dr en forutsattning for att vi ar efter ar kan halla en hég serviceniva.
Av vara hyresgdster rekommenderar 95 procent oss garna till andra, vilket

ar betydelsefullt eftersom de dr vara basta ambassadorer. Resultatet av
undersokningen ar framst ett vardefullt underlag for att utveckla verksam-
heten vidare, bade pa kort sikt och i ett Iangre perspektiv.

Under 2021 har Coronapandemin fortsatt vara i fokus. Aret
avslutades med den femte pandemivégen av omikronvarian-
ten. Det har naturligtvis paverkat var verksamhet dven i ar,
men genomforda omstédllningar har ocksa medfort ett nytt
satt att utfora vart arbete pa som till vissa delar ar effektiva-
re. Med digitala verktyg och medarbetare som haft modet
och formégan att stilla om kan jag konstatera att Bostadens
framgangsrika utveckling fortsatter. Var forhoppning ar att
pandemin klingar av i stora delar av Sverige under varen. Vi
langtar sjalvfallet till att ateruppta fysiska dialoger med vara
hyresgaster. Det ar i dialogen med vara hyresgdster som vi
trivs som bast och utvecklas. Vi ser 4ven fram emot att starta
upp vart planerade underhéll 1 ligenheterna som vi fatt skjuta

pa framtiden under pandemiaren.

Under 2021 har den ekonomiska utvecklingen tagit rejal fart
jamfért med den negativa utvecklingen under 2020. Ater-
hamtningen 1 den svenska ekonomin fick daremot ett bakslag i
bérjan av 2022 till f6ljd av 6kad smittspridning och

12

aterinforda restriktioner. Bostadsbranschen har dock utveck-
lats val under aret och investeringsintresset ar fortsatt starkt.
Det laga ranteldget och bristen pa alternativa investeringar

ar en av forklaringarna till att kapital soker sig till stabila till-
gangar som svenska bostadsfastigheter. Inflationen har tilltagit
1 manga lander och framfor allt 1 USA. Ett av huvudskalen ar
utbudsbegransningar och hog efterfragan som uppstatt nir
ckonomierna startat upp igen. Det har lett till brist pa olika
varor och tjanster samt betydande uppgéangar i energipriser-
na. Vi ser aven en kraftig prisuppgang pa byggmaterial med
cirka 17 procent och byggkostnader som 6kat med drygt sju
procent. Haller den utvecklingen 1 sig under aret kommer det
att fa en negativ paverkan pa vara pagaende nyproduktions-
och underhéllsprojekt i form av 6kade kostnader samt stigande
driftkostnader kopplade till priset for energi. Jag bedomer att
det volativa laget 1 ekonomin kommer fortsdtta under 2022 och
att det sannolikt kommer ta fram till 2023 innan ekonomin 1
varlden har stabiliserats och 6vergar till ett normalldge.



Under de senaste aren har vi sett stora skiften i flyttstrommar-
na nar fler valjer att flytta till Vasterbotten, vilket dr gladjan-
de. Den grona omstallningen har just nu sitt séte 1 6vre Norr-
land till stor del beroende pa god tillgang till férnybar energi.
Umeas starka befolkningstillvaxt vantas fortsiatta kommande
ar trots en dipp 1 tillvixten for 2021. Efterfragan pa hyres-
rétter ar fortsatt hog och vakansriskerna i fastighetsbestandet
bedéms aven fortsattningsvis som laga.

Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa nar-
mare 2 000 bostader per ar. Under aret nadde man inte upp
till malet men trots det ser jag positivt pa utvecklingen framat.
Kommunen jobbar med flera stérre planer for bostadsbyggan-
de. Bostaden har ocksa flera spannande nyproduktionsprojekt
och underhallsprojekt pa gang som jag ser fram emot. Med en
stark ekonomi 1 grunden kan vi utveckla bostadsmarknaden
och goéra bra saker for Umea. Vi behéver framfor allt nya
bostader till dldre som har behov av mer tillgangliga bostader
med trygghet och samvaro, men dven till ungdomar som ska
gora entré pa bostadsmarknaden.

Framtidens bostader ar dock 1 huvudsak de bostader som
redan finns och dar ar det viktigt med ett bra underhall. Vi
har markant 6kat vart underhall de senaste fem aren, nagot
som ger forutsdttning for ett socialt hallbart boende med 6kad
trivsel hos hyresgasterna och langsiktigt 6kade marknadsvar-
den pa fastigheterna. En socialt hallbar boendemilj6 kan vara
avgorande for att ungdomar vaxer upp i en trygg milj6é och
hur nyanldanda far en tillhorighet i vart samhalle. Hyresgaster
som mar bra och trivs bidrar till en hallbar samhallsutveck-
ling och tillvaxt i Umeéd. Med hallbara bostadsomraden tar vi
ansvar for framtidens Umea.

Bostadens kontinuerliga arbete med att minimera vart kli-
matavtryck for kommande generationer har fortsatt under
aret. Var malsattning ar att om nagra ar vara helt fossilfria
och varje ar uppna en minskad energianvandning. De flesta
byggnader anviander mer energi an nédvandigt. Vi har under
aret faststallt en helt ny hallbarhetsstrategi som kommer att
leda oss in 1 framtidens hallbara samhille. Dar ser vi att socialt
hallbara bostadsomraden, materialval och cirkulara affarsmo-
deller kommer bli betydelsefulla verktyg for att uppfylla vart
samhéllsansvar. Att integrera hallbarhet i var affarsmodell
ger oss goda forutsattningar att klara framtida utmaningar
och mgjligheter.

Under aret har vi dven arbetat med att ta fram en ny afférs-
plan for aren 2022-2026. For att klara framtida utmaningar
behéver vi sdkra och utveckla kompetensen och arbeta aktivt
for en mer utvecklingsorienterad organisation samt forstarka
strategiska omraden som hallbarhet och digitalisering. Affars-
utveckling inom dessa omraden kommer fa 6kad betydelse 1
var verksamhet de kommande aren. Vart dagliga arbete ska
praglas av dialog, personligt bemétande och férmagan att ska-
pa losningar. Nojda hyresgaster ar och forblir en forutsattning
for att skapa langsiktig hallbar utveckling. Vart mal ar att
aven 1 framtiden vara en hallbar aktor pa bostadsmarknaden
som kan erbjuda det hyresgésterna efterfragar.




Vara bostadsomraden

Bostaden har totalt 14 611 Iagenheter och enkelrum runt om i Umea.
Vi erbjuder bostdder i de flesta av Umeads bostadsomraden.

Antal Idgenheter per omrade

Antal Iagenheter

Antal lokaler

(1) Berghem 742 13
(2) Bullmark 13 1
(3) Boledng 501 7
(4) Carlshem 0 1
(5) Centrala stan 389 35
(&) Ersmark 24 0
(7) Fridhem 75 0
(8) Haga 217 12
(%) Holmsund/Obbola 762 21
(9 Liljansberget 755 0
(1) Marieberg 438 2
(12) Mariehem 151 1
(13 Nydalahéjd 1248 4
(14) Réback 162 0
(15) Sandahsjd 208 6
(1) Sandbacka 54 2
(7) Savar 17 0
(18) Tomtebo 327 6
(19 Tunnelbacken 790 5
(20) Umedalen 720 5
21) Vast pa stan 260 10
(22) Véstra Ersboda 510 8
(23) Véstteg

(24) Alidhem 4047 16
25 Alidhsjd 241 1
26) Gbacka 802 7
(27) Ost pa stan 405 5
(28) Ostra Ersboda 653 7
SUMMA 14611 185
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Nyproduktion

Centrala stan,
Ostra Dragonfaltet
144 Igh

Vastteg

363 Igh

(2431gh + 120§
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Alidhem,
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/Historiegrand
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Alidhem,
Pedagoggrdand

Vid etapp 1 av
enkelrumskonvertering
fillkommer 34 st nya Igh
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Centrala stan
113 Igh
Ersboda

197 Igh
Holmsund

18 Igh
Tunnelbacken
338Igh

Umedalen
76 Igh
Alidhem
457 Igh

Ost pa stan
59 Igh
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Haga, Hagaborg
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Alidhem,
Professorsvéigen
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Alidhem,
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Ostra Ersboda,
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Om Bostaden,
vart uppdrag
och arbetssatt

Bostaden dr ett alimdnnyttigt bostadsbolag som bygger ett béttre Umead
genom hadllbar samhdlls- och boendeutveckling. Var resa inleddes redan 1953
och den fortsdtter genom vart dagliga och langsiktiga ansvarstagande. Vi dr i
dag 173 anstdllda och éager och och forvaltar 14 611 Iagenheter i Umea.

Agardirektiv
Bostaden dgs av Umed kommunféretag AB och har getts 1
uppgift att utveckla Umeas bostadsmarknad. Utdrag

ur dgardirektiven:

Bostadens framsta uppgift ar att vara Umea kommuns organ
for att utveckla Umeas bostadsmarknad och gora Umea till
en attraktiv bostads-, naringslivs-, och universitetsort.

Bostaden ska erbjuda bostdder till olika malgrupper och en
blandning och mangfald ska efterstravas i bostadsomradena.

Bostaden ska bedriva verksamheten utifran ett langsiktigt
hallbart perspektiv — ekonomiskt, socialt och ekologiskt.

Bolaget ska drivas utifran ett allmannyttigt syfte och enligt
affarsmaissiga principer.

Bostaden ska verka for integration och mangfald och bidra
till utvecklingen av goda och trygga boendemiljéer.

Strategier och mal
Vi arbetar utifrdn var faststallda affarsplan for aren 2018—
2022. Affarsplanen, som grundar sig 1 saval ett gediget strate-

giarbete som vara dgardirektiv, utgors av fem malomraden:

Hyresgaster och marknad
Hallbarhet och samhille
Fastigheter

Medarbetare och organisation

Ekonomi och finans

Till varje malomrade kopplas bade strategier och operativa mal som
foljs upp under aret samt har i ars- och hallbarhetsredovisningen.
Utéver affarsplan och dgardirektiv finns ett tjugotal policyer och
riktlinjer som faststalls av Bostadens styrelse.
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Affarsidé
Bostaden erbjuder hallbar samhélls- och boendeutveckling
med kundnira service och teknik 1 framkant.

Viktig samhadlisutvecklare med stort ansvar

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

Ekologisk hallbarhet

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

Effektivare energianvandning.

Uppfoljningsbara miljokrav vid nyproduktion
och renoveringar.

Incitament till miljovanligt beteende.

Okad andel atervunnet hushallsavfall.
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Okade cirkulira floden av material genom beslut baserade
pa aktuell forskning och kunskap.

Ekonomisk hdllbarhet

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

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

Underhallsplaner for alla fastigheter och bostadsomraden.

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

Transparent hyressattning.

Effektiv forvaltning med fokus pa driftnettot.

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

Social hallbarhet

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

Erbjuder lattillgdnglig service, exempelvis via
kvartersvardar.

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

Erbjuder boendeinflytande via exempelvis hyresgéststyrt
lagenhetsunderhall och kvartersrad.

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

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

Deltar 1 sociala innovationsprojekt.

Jobbar férebyggande mot vriakningar.

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



Vara varderingar

Bostaden dr en viktig aktor for Umed och vi engagerar oss for att
bidra till ett attraktivt och hallbart samhdlle. Vara varderingar
genomsyrar hela verksamheten, bade internt — hur vi arbetar och
beméter varandra — men ocksa externt i hur vi beméter vara
hyresgdster, intressenter och Umed som samhadlle.

Lofte

Hallbar
samhaills-
och
boende-
utveckling

Var vardegrund

Bostaden dr en viktig aktér for Umed och vi engagerar oss for att bidra till ett attraktivt och hallbart samhadlle.
Vara varderingar genomsyrar hela verksamheten, bade internt - hur vi arbetar och beméter varandra - men

Vision
Hallbara hem
for alla
Vdardegrund
Syfte Alla m&nniskors
. . lika vérde
For et bgﬂre Sppenhe
Umea Omtanke

Affarsmassighet

Strategiska/
operativa prioriteringar
Ndra service och dialog

Nytdnkande affars- och
fjiénsteutveckling

Hdllbart byggande och férvaltning

Kompetenta och
medskapande medarbetare

ocksa externt i hur vi beméter vara hyresgdaster, intressenter och Umeda som samhdlle.

Alla mdnniskors lika varde

En positiv tro pd manniskors vilia och
formdaga, oavsett bakgrund, ursprung, kén eller

foérutsattningar.

Omtanke

Om manniskor, hus och milj6. Alla tre &r beroende av
varandra. | vart dagliga arbete ska vi ha en positiv

pd&verkan p& hur manniskor trivs och mar. Med omtanke

ska vi bygga och varda véra hus utifrén ett Idngsiktigt och

hdllbart perspektiv.

Oppenhet Affarsmdssighet
| alla véra kontakter och relationer internt och externt. En helhetssyn med smarta och héllbara
Det leder till fértroende och tillit. Oppenhet ger oss I6sningar som beaktar alla perspektiv

inspiration fill utveckling av var verksamhet.

— de sociala, ekonomiska och ekologiska.
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Verksamhets-
berattelse 2021

Med fokus pa hyresgdsten, for ett
battre Umed

Annu ett annorlunda ar av distans dir Bosta-
den trots utmaningar fortfarande star, enligt
hyresgaster och Umeabor, for ett kundnara
forhallningssatt. Formagan att lyckas stalla om
har visat sig 6vertriffa férvantningarna och
med lyhordhet och 6dmjukhet har vi tagit oss
an 2021 med ett mycket gott utfall.

Ett fortsatt starkt varumarke

Vi har fortsatt vart arbete med att berétta

om de aktiviteter vi genomfor f6r Umeas
utveckling. Arbetet ger resultat och den starka
varumarkesutvecklingen fortsatter. Det har
resulterat i ett 6kat kundvérde.

Den arliga varumarkesundersékningen
genomfordes i december 2021 och resultatet
visar att Bostaden har ett fortsatt mycket
starkt varumarke.

Andelen positiva till Bostaden 6kade fran 64
till 65 procent, vilket ar det hogsta resultat vi
hittills uppnétt. Trygg och palitlig, kundnara
med kompetens och serviceinriktad personal
ar det som karaktériserar Bostaden. Vart goda
resultat och varumaérkets styrka har paverkats
starkt av dessa faktorer.

Bostadens starka varumirke ger en 6kad upp-
levelse av prisviardhet och kundnéjdhet.

Sa tycker hyresgdsterna
Var arliga kundundersokning genomfordes i
september och resultatet harmoniserar 1 méngt

20 Hyresgaster och marknad

och mycket med varumarkesundersokningen.
Svarsfrekvensen var aterigen 6ver 50 procent
och resultatet ar i manga delar det hogsta
resultat vi hittills uppnatt. I undersékningen
mats om hyresgédsterna upplever sig tagna pa
allvar, om det ar tryggt och siakert, rent och
snyggt samt om hyresgasterna far den felav-
hjalpande service de efterfragar.

Vart serviceindex 6kade i ar med 1,3 procent
och uppmaittes till 85,3 procent (medelvardet f6r
branschen ligger pa 80,4 procent), ett resultat vi
ar mycket stolta 6ver, sirskilt med tanke pa ra-
dande situation med Covid-19. Resultatet gav oss
aven tre nomineringar till fastighetsbranschens
pris Kundkristallen i kategorierna "Hogsta
serviceindex”, "Hogsta lyft serviceindex” och
“Hogsta Profil”. Vart héga serviceindex gav

oss en kundkristall som Sveriges bésta hyres-
vard. Serviceindex fangar in om hyresgasterna
upplever sig tagna pa allvar, om det dr tryggt och
sakert, rent och snyggt samt om hyresgasterna
far den felavhjalpande service de efterfragar. Vi
forbattrade dessutom vart resultat inom trygghet,
ett omrade som vi genomfort flertalet satsningar
inom de senaste aren.

Vart NKI — Ngjd kundindex — ligger pa en
fortsatt hog niva. Resultatet for 2021 hamnade
pa 73, vilket innebdr att 75 procent av vara hy-
resgaster ar nojda eller mycket néjda med oss.

For att vara topp tre bland Sveriges basta
bostadsbolag och vinna pris som landets

basta hyresvard kravs hart arbete dér alla bidrar.
Det ar ett fint betyg till Bostadens medarbetare.




Operativa mal

* Andel mycket positiva/positiva till Bostaden
i varumarkesundersdkning %

* NKI %
« Digitalisering av fjénsteutbud (per ar)

¢ Anfal dialogarrangemang med hyresgdaster
och Umedbor (per ar)

Strategier

e Kundndra serviceorganisation och
utvecklad dialog.

e Erbjuda smarta I6sningar och anvdnda
teknik som ligger i framkant.

* Engagera hyresgdaster.

* Driva afférsutveckling utifrén verifierade
kundbehov.







Stanna hemma - information och inspiration for
minskad smittspridning

Bostaden insag tidigt under pandemin att vi hade mgjlighet att
gora skillnad for att minska smittspridningen. Vi stallde om var

egen verksamhet samtidigt som vi genomfdrde ett omfattande
arbete med att informera om smittan och inspirera vara hyres-
gaster att bidra till en minskad smittspridning. Var temporara
informationswebb Stanna hemma fylldes med information och
inspiration pa olika sprék fram tills den 15 oktober da restriktio-
nerna 1 Sverige togs bort. De nyttiga tipsen for smittsakert um-
gange, satten att anpassa hemmet for hemarbete och metoderna
for att lugna sinnet och minska psykisk ohalsa uppskattades och
sidan var valbesokt.

Huskurage del 1 - bokutdelning till

alla hyresgaster

Tillsammans med hyresgésterna vill Bostaden verka for att
stoppa problemet med vald i nira relation. I maj fick samtliga
hyresgaster boken om Huskurage i sin brevlada. En satsning
som ska bidra till att fler blir medvetna om problemet sa att fler
ocksd reagerar och agerar.

Vild i néra relation ar nagot som maste forsvinna. Huskurage
handlar om att tillsammans férebygga, forhindra och stoppa vald
i nara relationer. Bostaden dr 6vertygade om att vi tillsammans
med vara hyresgéster kan gora skillnad. Bokutdelningen var en
fortsattning pa det samarbete som man, sedan nagra ar tillbaka,

har med Polisen och den ideella féreningen Huskurage dar malet
ar att minska valdet i ndra relation bland hyresgasterna.

Fler behéver agera nar det finns en oro for att nagon farilla i
sitt hem. Vi bidrar genom att 6ka kunskapen om problemet,

om valdet, men ocksa genom att ge konkreta tips pa hur man
kan hjalpa till. Ett gott grannskap kan goéra stor skillnad 1 svara
lagen. Som granne kan man bidra, ¢ka tryggheten och minska
utsattheten i omradet dar man bor genom att knacka pa dorren,
hamta hjélp, ringa polisen, kontakta socialtjanst.

Huskurage del 2 - Orange Day, tillsammans for ett
tryggare Umead

Bostaden, Umebra och Polisen i Umea vill férebygga och
forhindra vald 1 néra relationer. Den 25 november var Orange
Day, starten for en 16 dagar lang kampanj diar Bostaden var en
av flera aktorer som belyste sitt huvudkontor 1 orange. Samma
dag fick samtliga kvartersvardar en uppfoljande utbildning i
Huskurage. Huskurage ér ett led 1 Bostadens arbete for att mot-
verka vald 1 ndra relationer — nagot som enligt polisen har gett
dokumenterad effekt.

Mats Backstrom pa Polisen 1 Umea berdttade i media att polisen
kan se 1 sina anméalningar att Bostadens information ger resultat.
Flera av anmalningarna vittnar om att det dr just tack vare
Bostadens information och bokutdelning som man valt att agera
och anmila.
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Valkommen Bodil - var nya digitala medarbetare

I juni kunde vi vilkomna var digitala medarbetare Bodil hos oss
pa Bostaden. Hon blev da tillganglig dygnet runt pa var externa
webb for att svara pa fragor och darmed ¢ka servicenivan.

Hon ar en programvara som anvands for att fora en online
chattkonversation via text. Idén till Bodils namn kommer givet-
vis fran Bostadens namn. Bodil vill hela tiden lara sig mera sa
att hon kan svara pa dnnu flera fragor. Darfér kommer vi hela
tiden att fylla pa hennes kunskaper och sa fort det kommer en
frdga som hon inte kan ldgger vi in svaret och Bodil ldr sig det
pa direkten. Bodil har svarat 250 711 kunder sedan hon bérjade
hos oss 1 juni 2021.

Aterbruksdag

I november arrangerade vi var forsta Aterbruksdag dir vi
skankte bort 60 - tals mobler fran vara studentkorridorer pa
Pedagoggrand som nu byggs om till sma lagenheter. Vi var
évervildigade &ver gensvaret kring aterbruksprojektet. Over
400 personer anmaélde sitt intresse for méblerna och 489 utlot-
tade mobler var redo for upphamtning av sina nya dgare.

For Bostaden ar hallbarhet en del i allt vi gér. I manga reno-
veringsprojekt finns krav pa att prioritera aterbruk i stallet for
att kasta bort, darfor att det ar ett viktigt steg pa vagen i den
cirkuldra omstallningen. Redan nér Bostaden startar upp ett
projekt planeras det for att s mycket som mgjligt av det som
rivs ska kunna ga till ateranvandning. Att vi valt att dela med
oss av en del av Bostadens absolut férsta mébler handlar om att
vi vill géra medvetna val for Umeas framtid och valja det som
ger minsta mojliga klimatpéaverkan.

Det handlade ocksa om att vi vill ldta en del av Bostadens
historia bli en del av umebornas framtid. Férhoppningen dr
forstas att det har initiativet ska ge ringar pa vattnet och att
vi alla blir mer medvetna om hur mycket vi kan ta vara pa
och aterbruka.

Umead Orienteringsklubb vdlkomnar nya svenskar
Att just ha flyttat till Sverige innebar inte bara ett nytt sprak, ett
nytt socialt ssmmanhang och en ny kultur. Det innebar ocksa
en ny natur. Ior att fler ska vaga sig ut 1 skogen och kidnna sig
hemma dir, anordnar Umea Orienteringsklubb skogsturer for
elever fran SFI, med stod fran oss pa Bostaden.

I september spenderade vi en heldag 1 Robacksskogen tillsam-
mans med Umea Orienteringsklubb och grupper fran SFI.

Vi passade pa att dokumentera dagen och alla inspirerande
deltagare och resultatet blev en film som setts och uppskattats
av manga.

Digital orienteringskurs

Inom samarbetet med Umed Orienteringsklubb arrangerade vi
en digital orienteringskurs i juni. Deltagarna fick aven varsitt
gratis paket av nagot av klubbens Naturpasspaket: ”Skoj Pa
Hoj” och ”Dra At Skogen”. Arrangemanget blev vildigt upp-
skattat och fler an 50 st hyresgaster 6nskade delta.
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Qulan-anléggning pa Ersboda

Ersboda ar ett viktigt bostadsomrade foér Bostaden och satsning-
en pa stadsdelen och kvarteret Spanngrand fortsatte under

aret. Det skapades nya métesplatser for savil unga som édldre
dér en del av satsningen innefattade en ny idrottsplats for
spontanidrott, en sa kallad Qulan-anlaggning som byggdes i
samarbete med Umea kommun. Syftet med projektet ar ocksa
att ersitta den basketplan som tidigare togs bort.

Satsningen handlar dven om att 6ka tryggheten och skapa
forutsattningar for hyresgaster att métas och umgas. I samband
med att kvartersgarden renoverades anlades en grényta dar
hyresgéster ges majlighet att odla. En mindre fotbollsplan f6r de
allra minsta barnen finns i anslutning till anldggningen. Qulan-
anlaggningen dr mycket uppskattad och star séllan utan besokare.

For vara hyresgdsters trivsel har vi bland annat
arbetat med:

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

Kundnira underhall som malning och uppfriaschning av
gemensamma utrymmen.

Utokat stadfrekvensen dar det behovts.

Arbetat dedikerat med underhall och skotsel av
utomhusmiljéerna.

Belyst morka passager och andra platser, forbattrat belys-
ning i kdllare med mera.

Gjort forbattringar av motesplatser och lekplatser.

Fortsatt vart pdgaende arbete med organisation, beméotande
och tillganglighet.

Genomfort trygghetsvandringar.

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

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

Informationskampanj med anledning av pandemin.

Stallt om fran underhall inomhus till utomhus for att minska
smittspridning.

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

Under aret slappte vi de tva forsta etapperna av ldgenheter pa
Magistern, Alidhem dar Bostaden bygger totalt 286 ligenheter.
Det blir ettor till fyror, men framfér allt tvaor och pa omradet finns
aven ett nybyggt parkeringshus med plats for nastan 400 bilar.

Under augusti slapptes de forsta 48 lagenheterna och intresset var
stort och lockade upp emot 100 intressenter pa respektive lagenhet.

Den andra etappen med 46 ldgenheter slapptes 1 borjan av
december och da kunde vi vilkomna intresserade Umeébor

att besoka vart nya digitala showroom dar exempellagenheter,
interidra- och exteridra bilder samt karta 6ver naromrade visu-
aliseras. Besoksstatistiken var hog och intresset stort gallande
det nya sittet att uppleva och inspireras av vara nybyggda
lagenheter.

Skrépplockardag pd Alidhem

I september arrangerade Islamiska féreningen i Vasterbotten,
Umea, en skrapplockardag pa Alidhem. Syftet var att lira barn
och ungdomar att virna om miljén och ta hand om sitt omrade.
Bostaden spred information om arrangemanget samt stéttade
med material och visade var uppskattning genom att bjuda
deltagarna pa fika.

Ungdomssatsningen fortsatter

Bostadsmarknaden i Umea ar tuff fér ungdomarna att ta sig in
pa, inte minst nér det galler det forsta boendet. Bostaden har
sedan tidigare éronmarkt 400 lagenheter f6r ungdomar mellan
1825 ar, vilket resulterat i en halverad kotid pa

dessa ligenheter.

Under aret uthyrdes 85 ungdomslagenheter (jamfort med 43 un-
der 2020). I pagaende och kommande nyproduktion éronmarks
dessutom tio procent av ldgenheterna for unga vuxna. Syftet med
6éronmarkningen ar att korta ned kétiden f6r ungdomar.

Du, vi - tillsammans

Bostaden ar en framatriktad samhallsaktor som verkar f6r hallbar-
het och for ett battre Umea. Vi ar stora nog att gora skillnad med
vara cirka 23 000 hyresgéaster (cirka 18 procent av Umeds befolk-
ning). Det &r fa féretag i Umea som har den méjligheten som vi har
att inspirera och motivera fler till att géra hallbara handlingar.

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

Det tog vi fasta pa och under tre veckor 1 december kommu-
nicerade vi kring detta. Vi ville med det har stoppet pa var
hallbarhetsresa aven fa fler Umeabor att kdnna sig viktiga och
delaktiga mot ett battre, mer hallbart Umea. Ett arbete vi i
framtiden aktivt kommer fortsdtta med. Vi gjorde det genom att
tacka och inspirera alla Umeébor for viktiga insatser som redan
gors varje dag. Allt fran att fylla upp diskmaskinen och minska
sin vattenfoérbrukning till att bidra till viktig forskning.
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Nadde vi malen for hyresgdster och marknad?

Andel Umedabor som ar positiva till Bostaden

Vara kontinuerliga varumarkesundersokningar visar att
vart varumirke ar fortsatt starkt och att Umeaborna ar
positivt instillda till oss. Andelen positiva har 6kat fran 64
till 65 procent jamfoért med foregaende ar

Mal: 65 % Resultat: 65 %

No6jd kundindex

Vart NKI — Ngjd kundindex — ligger pa en fortsatt hog
niva. Resultatet visar att det 2021 hamnade pa 75, vilket
innebdr att 75 procent av vara hyresgéster ar ndjda eller
mycket ngjda med oss. Vart serviceindex 6kade 1 ar med 1,3
procent till 85,3 vilket ar imponerande utifran radande si-
tuation med Covid-19. Aven vart produktindex 6kade med
0,5 procent till 80,4 procent. Vi kan 6dmjukt konstatera

att vi har mycket ndjda hyresgaster nar vi jimfor oss med
motsvarande bolag i branschen.

Mal: 272 % Resultat: 75 %

Digitalisering av tjansteutbud

Under aret har var chatbot och digitala medarbetare

Bodil bérjat hos oss pa Bostaden. Hon finns tillganglig
dygnet runt pa var externa webb for att svara pa fragor
och darmed 6ka servicenivan. Hon ar en programvara som
anvands for att fora en online chattkonversation via text.
Under aret har vi haft ett antal digitala informationsmo-
ten dar hyresgaster kunnat delta och stélla fragor via live
chatten. Dessa moten har spelats in och kan séledes ses 1
efterhand pa respektive projektsida.

Mal: 2 3 st Resultat: 2

Dialogarrangemang med hyresgdster

och Umedbor

Insatser med att skapa dialog med hyresgaster och Ume-
abor har aterigen begransats och Covid-19 har fortsatt

att satta stopp for manga aktiviteter under 2021. Nar
restriktionerna slapptes i oktober traffade vi tva SFI-grup-
per tillsammans med Umea orienteringsklubb. Under
dagen presenterades Bostaden samtidigt som vi bevisforde
samarbetet genom att gora en filminspelning. Vi har ocksa
haft dialoger med hyresgaster angdende utemiljoprojekt
pa Tomtebo och Alidhem. I november arrangerade vi en
Aterbruksdag pa Pedagoggriand da vi presenterade vart
nuvarande projekt samtidigt som vi diskuterade vikten av
aterbruk och héllbarhet. I oktober genomférdes tva trygg-
hetsvandringar dar vi traffade hyresgéster, umebor och
samarbetspartners och under vandringen diskuterades hur
vi tillsammans kan géra Umea tryggare.

Mal:: > 10 st Resultat: 6



.
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Verksamhets-

berattelse 2021

Bostaden arbetar for ett battre Umead

Som allmannyttigt bostadsbolag, med 14 611 lagenheter, har
vi ett betydande ansvar for var gemensamma framtid for
Umea. Tillsammans med vara hyresgister, samarbetspartners
och medarbetare arbetar vi for ett battre Umea. Vart héallbar-
hetsarbete fortsétter och utvecklas standigt i takt med det som
héander 1 omvérlden.

Bostadens hdllbarhetsstrategi
Den hallbarhetsstrategi som vi arbetat med att ta fram antogs
av var styrelse 1 november 2021.

Hallbarhetsstrategin ska hjalpa oss bidra till hallbara hem

for alla, for ett battre Umea! Arbetet med strategin har utgatt
fran en grundlig omvarldsanalys, den svenska allménnyttans
idéprogram och dialoger med Bostadens styrelse, medarbetare
och andra intressentgrupper.

Vi har en viktig roll i samhallsutvecklingen och har ett
ansvar for hallbar utveckling utifran tre perspektiv: ekologisk,
ekonomisk och social héllbarhet.
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Operativa mal

* Korrekta hyresforhéllanden
- antal &tervunna kontrakt

* Antal integrationsskapande
Atgarder per ér

* Trygghetsindex

e Energianvandning per kvm

» Minska fossila utsldpp arligen, interna
fransporter (procent)

e Klimatsmart boende
(antal aktiviteter per ér)

* Klimatkrav leverantorer
(antal upphandlingar)

* Effekttoppar, antal fastigheter
(minska CO2-utslGpp képt energi)

Strategier

* Bidra till en hallbar utveckling i
férvaltning och byggande.

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

* Verka fér en god integration i
vara bostadsomrdden.

 Verka for socialt hdllbara
bostadsomrdden med korrekta
hyresférhéllanden.

Basta hyresgast




Hallbarhet a@r grundlidggande for var verksamhet och konkretiseras i
sju fokusomraden:

Stodja arbetet mot segregation och for integration

Utveckla trygga sékra omraden och byggnader

Forma attraktiva och sociala motesplatser

Forma energianvdndningen utifran framtidens energisystem

Bidra till minskad klimatpaverkan genom aktiva materialval

Minska riskerna med ett forandrat klimat for fastigheter och férvaltning

Anpassa forvaltning, renovering och nyproduktion mot cirkular ekonomi.

Fran linjdr till cirkul@r ekonomi

Linjar ekonomi

Ravqror Design Produktion Konsumtion Avfall

Cirkular ekonomi

Ravqror Design Produktion Anvdnda

Avfall Dela

Ateranvénda

Reparera

Atertillverka

Atervinna
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Underlag som legat till grund for strategiarbetet har bland an-
nat varit omvéarldsbevakningar, vara dgardirektiv, Sveriges all-
mannyttas hallbarhetsunderlag och hallbarhetsundersokningar.

En av hallbarhetsundersékningarna har visat att intressenter-
na teknikkonsulter, entreprendrer samt évriga avtalspartners
tycker att Bostadens viktigaste fokusomraden for hallbar
utveckling 4r minskat klimatavtryck kopplat till om- och ny-
byggnation, socialt och etiskt ansvarstagande, upphandlings-
rutiner, underlétta hallbara val for de boende, energianviand-
ning och diskriminering. Vasentlighetsanalysen visar att det ar
klimatpaverkan, upphandlingsrutiner och trygghet som ar de
gemensamma prioriteringarna dar dven storst paverkansmoj-
lighet finns.

Bostadens hallbarhetsstrategi med fokusomraden kommer att
kunna bidra mest till foljande globala mal:

5 JAMSTALLDHET

Mal 5 Jamstdlidhet

Mal 7 Hallbar energi for alla

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILI.W"\W
™

M3l 8 Ansténdiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt

Mal 11 Hallbara stader
och samhadllen

e

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

Mal 12 Hallbar konsumtion
och produktion

Mal 13 Bekampa
klimatforandringarna

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

(& Mal 16 Fredliga och
inkluderande samhdllen
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Arbete med cirkuldrekonomi under daret som gatt
Omstéllningen fran linjar till cirkuldrekonomi ar en av de
storsta utmaningarna i vart hallbarhetsarbete. Vi har darfor
fortsatt att prioritera cirkuldra inriktningar som ar beprévade
och direkt applicerbara i Bostadens verksamhet. Att ha koll pa
vara byggvaror och utéka aterbruk av mébler och byggpro-
dukter har varit tva stora framgangsfaktorer.

Koll pa dGmnesinnehall i byggvaror
Byggvarubedémningen ar ett beddmnings- och loggboksverk-
tyg som hjdlper Bostaden med sakkunniga omdémen kring
material och byggvaror ur ett hallbarhetsperspektiv. Bygg-
varorna bedéms utifran olika parametrar - allt fran kemiska
amnen och hur farliga de ar till atervinningsbarhet nar bygg-
varan behover bytas ut. Under 2021 bedémdes 220 byggvaror
med stéd av Byggvarubedémningen.

Aterbruk vid renovering, ombyggnad

och tillbyggnad

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

Nytt f6r 2021 blev ett stort projekt kopplat till Klimatsmart
boende i klimatinitiativet och uppgradering av studentlagen-
heter dar 274 studentrum och korridorernas gemensamhets-
ytor byggs om till 326 sma lagenheter. Alltsa en uppgradering
av en befintlig byggnad genom ombyggnation av studentkorri-
dorer till mindre ldagenheter med eget kok.

Kopplat till denna ombyggnation blir det 6ver mébler fran
studentrummen som vi valt att skdnka bort. I november ar-
rangerade vi var forsta Aterbruksdag dér vi skinkte bort 60-
tals mébler — vi fick enorm respons och manga Umeabor ville
ta del av detta cirkuldra initiativ och en del av Umeds historia
—namligen studentmobler tillverkade pa Berglunds snickeri i
Burtrésk ar 1966.

Bostadens klimatpdaverkan fortsdtter minska
Bostaden tar ett langsiktigt ansvar i energifradgorna som

har stor betydelse for Umeas klimatavtryck och fér Umeas
framtid. Det ar faktiskt sa att bara genom att bo hos Bostaden
bidrar man som hyresgast till en minskad klimatpaverkan.
Vart systematiska arbete, satsningar och effektiviseringsarbete
1 alla vara fastigheter 6ver tid gor att vi minskar var totala
energianvindning — trots att vi arligen vaxer med cirka 200
nya lagenheter.

Vara mal i affarsplanen kopplat till minskad klimatpaverkan
gav dven bra resultat under 2021. Vi har minskat vara totala
vixthusgasutsldpp fran interna transporter med 48 procent
jamfort med ar 2017 som ar vart basar (37 procent blev minsk-
ningen for ar 2020) och 6vertraffar redan malsattningar for ar
2023. Ett valdigt bra resultat den snorika vintern till trots

som innebar mycket mer snéréjning an ett normalar och
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klimatpaverkande viaxthusgaser fran vara traktorer 6kade
nagot. Den fortsatt stadiga minskningen av vaxthusgaser beror
pa att vi fortsatter byta ut en stor andel av vara fossildrivna
personbilar till elbilar och tankar biodiesel HVO100 1 stéllet
for fossil diesel.

Under 2021 har vi minskat var produktion av fornybar energi
fran vara fem vindkraftverk da vi har haft mer reparation och
underhall an normalaret, solcellerna pa Alidhem har dock
producerat normalt.

Var energianvandning har statt oférandrad sedan fjolaret med
130 kWh/kvm, Atemp. Trots investeringar och systematiskt
arbete for att minska energianvandningen har den legat kvar
pa samma niva som fjolaret. Detta beror pé att temperaturen
under 2021 varit kallare 4n normalt, vilket paverkat energian-
vandningen (frdmst el) negativt trots temperaturkorrigering.

Upphandlar hallbarhet

Bostaden har fortsatt stdlla hallbarhetskrav i vara upphand-
lingar. Det ror sig bland annat om klimatkrav, som klimatbe-
rakning 1 renoveringsprojekt och krav om social hallbarhet.

I samband med upphandlingen f6r nyproduktion i kvarteret
Magistern pa Alidhem stilldes krav pa social hinsyn, vilket
sommaren 2021 resulterade 1 att fem ungdomar anstalldes for
sommarjobb av var upphandlade entreprenor. De fick hjilpa
till med att snickra, mala och pa andra satt férfina utemiljon
pa omradet. Entreprendren far pa detta vis mojlighet att inspi-
rera till en karridr inom byggbranschen och ungdomarna far
1sin tur ett arbete, med avtalsenlig 16n och utvecklande upp-
gifter. En av ungdomarna fick dessutom mojlighet att fortsétta
med praktikanstallning en tid efter sommarjobbet. Projektet
med sommarjobbare pa Alidhem kommer paga under tre ar,

2020-2022.

I vara upphandlade nybyggnationsprojekt pa Vistteg och Ostra
Dragonfiltet har det stéllts krav pa anstdllning av personal un-
der byggnationen. Resultaten kommer att redovisas i komman-
de arsredovisningar da anstallningarna inte verkstallts annu.

En del av hallbara upphandlingskrav kopplat till ekologisk
hallbarhet har varit att vi deltar i ett utvecklingsprojekt till-
sammans med IVL och totalentreprenor for att klimatberakna
renoveringsatgarder.

En annan del av de ekologiska hallbarhetskraven har varit att
utvardera optioner med grén betong som har en reducerad
klimatbelastning upp till cirka 45 procent jaimfort med tra-
ditionell betong. Hur mycket gron betong vi ges mojlighet att
anvianda kommer vi att kunna f6lja upp under 2022 och 2023
pa vart nyproduktionsprojekt pa Vistteg.

Allmdannyttans klimatinitiativ

Bostaden ingar sedan 2018 1 Allméannyttans klimatinitiativ.
Initiativet har hégt stallda malsattningar, som att de anslutna
bostadsforetagen till &r 2030 ska vi vara helt fossilfria och sanka
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energianvandningen med 30 procent. Bostaden har aven valt att
inkludera de tre frivilliga fokusomradena Effekttoppar och férnybar
energi, Krav pé leverantorer, samt Klimatsmart boende. Resultaten
fran vart 16pande arbete inom klimatinitiativet finns beskrivet
under mellanrubrikerna: Aterbruk vid renovering, ombyggnad och
tillbyggnad, Bostadens klimatpaverkan fortsitter minska, Upp-
handlar hallbarhet och Ett hallbart boende.

Ett hallbart boende

2020 lade vi grunden for ett nytt projekt med fokus pa ett hallbart
boende. Syftet ar att utbilda och féra dialog med vara hyresgaster
om vad ett hallbart boende ar, vad de sjdlva kan bidra med och
vad vi som hyresvard kan bidra med.

Forhoppningen ar att insatserna ska leda till exempelvis att utsor-
teringsgraden okar i soprummen, vattenskadorna minskar och
att trivseln i miljorummen 6kar. Var plan att starta upp de forsta
traffarna under 2021 stoppades pa grund av radande omstandig-
heter med Covid-19, men vi hoppas vi kunna starta upp projektet
under 2022 istallet.

Sociala projekt fick en viktig roll

Under radande omstandigheter med Covid-19 har Bostaden
fortsatt att stotta kultur- och integrationsprojekt dar det har varit
mojligt. Precis som féregaende ar gjorde pandemin att manga
verksamheter fick ta en paus medan de som hade méjlighet kunde
stdlla om.

For att minska den ofrivilliga ensamheten finns projektet ”Vara
med - ingen ska beh6va vara ensam”. Har stilldes verksamheten
om och dldre manniskor har fatt hjalp med att bland annat hand-
ling. Under hosten genomforde Frivilligcentralen ett utbildnings-
tillfalle dér en del av Bostadens kvartersvardar och fastighetssko-
tare deltog. Syftet ar att 6ka kunskapen om den verksamhet som
finns sa att Bostadens personal kan tipsa hyresgéster som kan vara
i behov av hjilp eller vill hitta aktiviteter och sallskap. Bostaden
har ocksa bidragit med att sprida information bland hyresgaster
om Frivilligcentralens arbete.
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Barn och unga var vialkomna att leka och umgés utomhus
under smittsakra omstandigheter pd Junis kompiskvéallar som
arrangeras pa Alidhem och Ersboda.

Stiftelsen Laxhjalpen stallde om verksamheten och erbjod

mer distansundervisning parallellt med mindre grupptraffar.
Under hosten stottade Bostaden den skrapplockardag som den
Islamiska féreningen i Umea genomforde pa Alidhem. Syftet
var att lira barn och ungdomar att virna om miljén och ta
hand om sitt omréde.

Samarbete for integration

Under aret har vi satsat pa att forbattra utemiljon pa O Ersbo-
da for att gynna integration och gemenskap pa omradet. Vid
kvartersgarden pa Spanngrand har det fardigstallts en ny stor
uteplats med odlingslador, vaxter och ytor fér samvaro. En
viktig aktivitet pa omradet kommer att bli var fortsatta sam-
verkan med ABF med fokus pd odling och matlagningskurser
for kvinnor med invandrarbakgrund. I ar blev kursen tyvarr
instdlld pa grund av Covid -19.

Vi har dven fardigstillt en Qulan-anlidggning pa O Ersboda i
samarbete med Umea kommun. Anldggningen nyttjas flitigt och
har blivit ett positivt lyft till aktivitet for ungdomar pa omradet.

Under sommaren anstéllde vi fyra ensamkommande ungdo-
mar och sex ungdomar med invandrarbakgrund. De hjédlpte
till att forbattra utemiljon pa vara omraden.

Insatser for rattvisare uthyrning gav resultat

Bostaden har de senaste aren satsat mer resurser for att fa ned
antalet bostader som hyrs ut pa felaktiga grunder. Genom
studentprévningar samt utredning om olovlig andrahandsut-
hyrning har vi atertagit 179 hyreskontrakt under 2021.

Av dessa gillde 57 olovliga andrahandsuthyrningar och 122
studentprévningar. For oss ar det av storsta vikt att formedla
bostader pa ett rattvist satt till de som star i var ko.

Med hansyn till pandemin har vi ocksa visat 6verseende, inga
hyreskontrakt har sagts upp pa grund av exempelvis installda
kurser sa lange studieintyg har funnits.

Starkt trygghet

Vart deltagande i EST (effektiv samverkan for trygghet) fort-
satter i samverkan med Umed BRA, Polisen, Faltgruppen och
andra bostadsbolag. Vi ser mycket positivt pa denna samver-
kan, som bidrar till att skapa ett tryggare Umed.

En satsning som vi upplever gett god effekt pa vara hyresgis-
ters kdnsla av trygghet ar trygghetsvandringar tillsammans
med representanter fran Umea kommun, polisen, BRA och
hyresgaster. P4 dessa vandringar underscker vi vilka platser
som behover forbéttras for att starka tryggheten. Férutom mer
belysning kan det handla om att identifiera otrygga passager,
overvuxna buskage och lasta entréer. Under 2021 kunde vi
genomfora tva trygghetsvandringar pa Béleing och Alidhem.
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Utifran de atgardspunkter som framkom under 2020 ars
trygghetsvandringar har vi under 2021 monterat belysning i
skogsdungar med mera pa Umedalen, O Ersboda, Historie-
grand och Tomtebo. Vi har dven sett 6ver gallring av vaxtlig-
het och forbattrat moétesplatser pa ett antal omraden.

Rent och snyggt pa vara omraden &r en av de viktigaste fak-
torerna for att skapa trygghet. Vi ronderar kontinuerligt med
var personal for att sakerstalla trygga och sakra omraden.

Bostaden har daven arbetat med att férbattra miljon 1 kéllare
och tvittstugor for att vara hyresgaster ska kidnna sig trygga.
Arbetet med 24 h ldsning av alla entrédérrar har fortsatt
under 2021 och ar i princip fardigstéllt 1 fastigheterna pa vara
norra och 6stra stadsdelar.

Arets kundundersékning visar att vira insatser gett gott resul-
tat. I'rdn redan hoga nivaer forbéttrar vi vart trygghetsindex
med 1,1 procent till 83,6 procent jimfort med fjolaret.



Informationsfilm om brandsakerhet
Under aret tog vi fram en informationsfilm om brandséakerhet.

Denna film innehaller fem kapitel med viktiga aspekter och
rad till vara hyresgaster. Den visar bland annat hur brand-
varnaren fungerar, hur man anviander en brandfilt samt hur
du ska agera om det borjar brinna pa spisen. Filmen finns pa
hyresgdsternas personliga sida samt kommuniceras i sociala
medier dar vi kortat ned den och kommunicerar de fem kapit-
len var for sig.

Stallningstagande mot vald i nara relationer

Vald i ndra relation ar ndgot som maste upphora. Huskurage
handlar om att tillsammans férebygga, férhindra och stoppa
vald 1 néra relationer. Bostaden ar 6vertygade om att man
tillsammans med sina hyresgéster kan gora skillnad.

I maj fick samtliga hyresgaster boken om Huskurage i sin
brevlada. En satsning som ska bidra till fler blir medvetna om

problemet sa att fler ocksa reagerar och agerar. Bokutdel-
ningen var en fortsattning pa det samarbete som vi, sedan
nagra ar tillbaka, har med Polisen och den ideella foéreningen
Huskurage dar mélet ar att minska valdet 1 nira relation bland
hyresgasterna. Polisen i Umed kan se i sina anmalningar att
Bostadens informationsinsats ger resultat. Flera av anmalning-
arna vittnar att det ar just tack vare Bostadens information
och bokutdelning som man valt att agera och anmala.

Den 25 november var Orange Day, starten for en 16 dagar
lang kampan;j dar Bostaden var en av flera aktorer som belyste
sitt huvudkontor i orange. Initiativet var en del i den globala
kampanjen Orange the World, som bygger pa FN:s arliga
insatser mot konsbaserat vald. Samma dag genomfordes en
uppfoljande utbildning tillsammans med Umebra och Polisen
i Umea dar samtliga kvartersvardar fick fordjupade kunskaper
1 Huskurage.
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Korrekta hyresférhallanden
Genom studentprévningar samt utredning om olovlig andra-
handsuthyrning har vi atertagit 179 hyreskontrakt under 2021.

Mal: > 200 st Resultat: 179 st

Integrationsskapande atgdrder

Under aret har vi erbjudit sommarjobb f6r ensamkommande
flyktingbarn samt anstallt sommarjobbare med invandrarbak-
grund. Pa Ersboda har vi skapat en métesplats, Qulananlagg-
ningen, for barn — och unga som bade ska bidra till gemenskap
och framja spontanidrotten. Vi har i anslutning ocksa fardig-
stallt utemiljon vid Spanngrand som ocksa skapar forutsdttning-
ar for integration och gemenskap pa omradet. Vi startade upp
samverkansprojekt for invandrarkvinnor pa Spanngrand som
tyvarr avbrots pa grund av Covid-19. Vi stéttar Umed orien-
teringsklubb som lar nya svenskar att orientera och upptacka
skogen samtidigt som de lar kinna nya manniskor. Samarbetet
med Junis och aktiviteten Kompiskvéllar gor att barn — och
unga pa Alidhem och Ersboda en gang i veckan har méjlig-

het att traffa kompisar och delta aktiviteter. For att bli en del

1 samhallet ar skolan viktig och tillsammans med Laxhjalpen
skapar vi forutsattningar for fler elever pa Ersangsskolan att fa
gymnasiebehorighet efter grundskolan. I samarbete med Umea
FC arrangeras Bostadens Vinterakademi dar barn- och unga pa
Ersboda kostnadsfritt kan komma och trana inomhusfotboll tva
ganger 1 veckan under vinterhalvaret.

Mal: 4 st Resultat: 7

Trygghetsindex

Vi har haft kontinuerliga traffar tillsammans med Umea kom-
mun och polisen kring samordning och trygghetsatgarder i vara
omraden. Vi genomfor ronderingar och dokumenterar vilket
gor att det bade ar rent och snyggt samtidigt som det skapar
forutsattningar for trygghet i vara omraden. Under aret har

vi aven kunnat genomfora tva trygghetsvandringar. Ett antal
trygghetsforbattrande atgarder har genomforts utifran 2020

ars resultat. Det handlar framst om belysning, gallring och
beskarning av vaxtlighet. Vi har férnyat flera métesplatser pa
olika kvarter. Under aret har vi genomfort lasning av entréer 24
h i manga av vara fastigheter. Under hésten utbildades samtliga
kvartersvardar dnnu en gang i Huskurage. Vi har dven som
trygghetsskapande atgédrd renoverat ett antal tvattstugor.

Mal: > 80 Resultat: 83,6
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Energianvandning

Bostaden har fortsatt arbetet med ett systematiskt arbete
kring energioptimering via vara drift- och energitekniker. Var
energianvandning har statt oférandrad till 130 kWh/kvm,
jamfort med 2020, trots investeringar och systematiskt arbete.
Temperaturen har under 2021 varit kallare an normalaret
vilket paverkat energianvandningen (framst el) negativt trots
temperaturkorrigering.

Mal: 127 kWh/kvm Resultat: 130 kWh/kvm

Minska CO2 e-utslapp interna transporter

Vi minskade det totala vaxthusgasutslappet fran vara interna
transporter pa grund av att vi hade hela 38 elbilar i drift under
2021. Vaxthusgasutslappen fran maskiner och 6vriga fordon
okade, den totala minskningen till trots, med 7 procent jam-
fért med 2020 pa grund av snoréjning av stora mangder sno.

Mal: 25% Resultat: 48%

Aktiviteter for klimatsmart boende

Under 2021 har vi fokuserat framst pa kommunikationsinsats-
er kopplat till klimatsmart boende med hansyn till pandemin.
Vi hade en stor insats for Bostadens hyresgéster och Umebor
som handlade om aterbruk av studentmdébler. Vi har dven
inlett arbetet med en utbildningsinsats, Ett hallbart boende,
for genomférande under kommande ar.

Mal: 2 3 st Resultat: 1 st

Klimatkrav leverantorer (antal upphandlingar)
Vi har bland annat stallt krav pa klimatberakning i
nyproduktion samt att byggrelaterat avfall ska uppga till
max 20 kg per kvadratmeter.

Mal: 2 3 st Resultat: 6 st

Effekitoppar, antal fastigheter

Under 2020 inleddes ett samarbete med Umeé Energi dar vi
strategiskt sag 6ver och identifierar de fastigheter som ar mest
lampade att arbeta med nar det galler effekttoppar. Detta sam-
arbete dr pausat pa grund av pandemin da det kravs en hel del
injusteringar och kontinuerlig atkomst till lagenheterna. Vi har
istdllet valt att jobba med att kapa effekttoppar via smarta och
effektsnala installationer (ventilation, pumpar, belysning etc.).

Mail: 5 st Resultat: 5 st



Hdllbarhet och samhdlle 37



F

Operativa mal

» PAgdende nyproduktion av Idgenheter,
snitt per ar dver tid

» Antal fardiga planer for befintliga
fastighetsomré&den

* Inflyttning i nyproduktion frdn andra
upplatelseformer %

* Tilkommande ungdomsldgenheter

* Tilkommande ldgenheter for seniorer
med gemensamhetslokal (antal/dr)

Strategier
» Marknadsanpassa fastighetsbestdndet.

« Differentiera standarden vid renovering
och underhdll.

e Utveckla planer fér befintliga bostads-
omrd&den och fastigheter.



Verksamhets-
berattelse 2021

En boende- och samhallsutveckling for alla

Bostaden stravar efter att utveckla bostadsmarknaden och géra
Umea till en attraktiv plats att bo och leva pa. Ett kvitto pa den
satsning vi gor, for att vara med och bygga ett battre Umea, ar
arbetet som gjorts under 2021. Den bestar av var pagaende nypro-
duktion av 650 lagenheter samt vart utférda planerade underhall
for cirka 260 miljoner.

Satsningen for Umeds utveckling fortsétter

Umea har ambitionen att till ar 2050 vara 200 000 invanare. I den
maluppfyllelsen ar behovet av bostdader centralt och som allméannyt-
tigt bostadsbolag spelar Bostaden en viktig roll. Samtidigt vet vi att
Bostaden, genom att arbeta med langsiktig och héllbar samhalls-
och boendeutveckling ar med och verkar for ett battre Umea.

Boende for hela livet

En viktig del av stadsutveckling dr att bygga nya bostiader for

alla livsskeden. Just nu pagar utveckling av stora byggprojekt pa
Vistteg, Ostra Dragonfiltet och Alidhem. Investeringar i ny- och
ombyggnadsprojekt uppgick 2021 till 498 (407) miljoner kronor.
Av investeringarna avsag 320 (207) miljoner kronor nyproduktion.
Under aret 2021 har totalt 302 lagenheter paborjats.

Nyproduktion med seniorboende plus pa Vastteg
Vistteg ar ett stort investeringsprojekt for Bostaden som tar ett
helhetsgrepp och vill tillgodose olika malgruppers behov i livet.

Det blir ett generationsboende med traditionella hyresldgenheter,
seniorboende och ett vard- och omsorgsboende i samma kvarter.
Bolaget bygger hallbara hus 1 hog energiklass, med solceller, avlopp-
saterutvinning och geolager.

Seniorboende plus (for seniorer fran 60 ar) omfattar trygghet och
gemenskap, med grannar 1 samma alder dar hyresgésterna bor 1
funktionellt utformade lagenheter. Det finns majlighet att tillsam-
mans med grannarna umgas i relaxavdelningen som bestar av tra-
ningslokal, bastu och relax. I gemensambhetslokalerna finns ocksa
orangeriet dar man tillsammans kan laga middagar och umgas.
Det finns en seniorvdrd pa plats nagra ganger i veckan som hjélper
till med evenemang och trivselaktiviteter.
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Inom en tioarsperiod bedéms antalet personer 6ver 80 ar 6ka

med 65 procent. Bostaden investerar for att tillgodose en k-
ande efterfragan av seniorboenden i framtiden. Dessa projekt dr
ocksd en viktig del 1 vart arbete med att skapa samhéllsnyttiga
flyttkedjor.

Bostadens satsning pa Vistteg bestar av ljusa, vilkomnande och
attraktiva lagenheter, med inglasade balkonger och tillgéng till
underjordiskt varmgarage. Hér satsas ocksa pa en utemiljo full
av liv med en vacker innergard som ar levande dret runt.

Nya bostéder med nytt koncept pa

Ostra Dragonfaltet

Med de nya ligenheterna pa Ostra Dragonfiltet fortsitter
Bostaden satsa pa héllbart boende, med hus 1 hog energiklass,
solceller och avloppsatervinning.

Bostaden bygger flerfamiljshus med 144 hyresldgenheter pa
attraktiva Ostra Dragonfaltet i centrala Umeé och fortsitter
ocksa dar att satsa pa hallbart boende. Boende uppmuntras till
en hallbar livsstil genom en enkel, trygg och bekvam cykelpar-
kering i garage, laddningsplatser for elbilar, en levande utemiljé
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av hog kvalitet och generdsa inglasade balkonger som kan anvén-
das som vaxthus for den egna stadsodlingen.

Det nya kvarteret kommer att besta av Jjusa, valkomnande ldgen-
heter med variation pa storlek, fran 1-4 rum och kok, med tyngd
pa rymliga 2- och 3-rumslidgenheter. Husen lingst Ridvagen far
aven vindslagenheter med utsikt 6ver staden. Helkaklade badrum,
hog koksstandard och tillgéng till underjordiskt garage ar andra
fordelar med boendet.

I samband med etableringen pa Ostra Dragonfiltet passar Bosta-
den pa att introducera ett nytt koncept for att underlatta och méj-
liggora for hyresgister att arbeta hemifran. I ett av husen kommer
det att finnas méjlighet att boka arbetsrum f6r den som énskar.

Ombyggnationsprojekt pa Alidhem

Parallellt med satsningar pa den aldre malgruppen har Bostaden
aven fokus pa den yngre generationen. Sedan tidigare dronmarker
Bostaden ungdomsliagenheter for malgruppen 18-25 ar och nu
tillkommer ombyggnationsprojektet pa Pedagoggrand riktat

till studenter.



For Bostaden ar Alidhem ett viktigt bostadsomrade som ligger i ett
bra lage ndra bade universitetet och centrala staden. Studentkorri-
dorerna pa Pedagoggrand 1 A—F behéver underhallas och 1 projek-

tet har hansyn tagits till malgruppens énskemal for sitt boende.
Bostaden har pa olika sitt tagit del av malgruppens tankar om
sitt boende och tillgodoser nu majoritetens énskemal som hand-

lar om att boende foredrar eget kok framfor att dela med andra.

I projektet pa Pedagoggrand omvandlas korridorsrum till sméa
lagenheter for studenter.18 befintliga ettor renoveras samtidigt
som 274 studentrum samt korridorernas gemensamhetsytor
byggs om till att tillsammans bli totalt 326 sma lagenheter.

Projektets energiatgdrder bestar bland annat av solceller, berg-
vdrme, ventilation och virmeatervinning. Fokus ligger pa att
identifiera och berdkna klimatpéaverkan och energianvandning,
bade 1 byggskede och drift.

Inflyttning kommer ske 1 etapper allt eftersom husen blir klara.
Hela projektet beraknas vara klart 2023.

Utveckling av Mariehems centrum
Bostaden har under ett antal ar arbetat for att utveckla Marie-
hems centrum. Hér planeras ocksa byggnation av seniorboende

samt vanliga lagenheter. I omradet byggs dven ett parkerings-
dack med plats for cirka 70 bilar. Byggstart berdknas till 2023
och omradet berdknas vara klart 2024. Malet ar att skapa en
tilltalande bostadsmiljé som dven starker omradet i stort och gor
det till en mer attraktiv stadsdel.

Digitalisering

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

Samtliga avtal som vi har med entreprendrer dr numera digitala
och signeras via scrive och med Bank Id.

En del i omstédllningen p& grund av pandemin var att vi startade
upp digitala informationsmdten i vara renoveringsprojekt.
Respektive informationstillfalle sandes live och dar fanns moj-
lighet for deltagarna att stilla fragor via chattfunktionen. Dessa
tillfallen har spelats in och kan ses 1 efterhand pa projektsidan
pa webbplatsen.

Fastigheter 41



Pagdende nyproduktion

Bostaden har under aret arbetat aktivt med de planerade ny-
produktionerna pa Vistteg, Ostra Dragonfaltet, samt Magis-
tervigen, Alidhem. P4 Magistern har parkeringshuset med 400
platser fardigstéllts. Detaljplaner har pabérjats for Marichems
centrum, Téreln pa Ersboda, Focken 5 (nuvarande Hagaborg)
och Professorn (efter Tunnelbacken).

Mal: 180 st i snitt per ar
Resultat: 650 st pagdende varav 58 st inflyttade

Planer for befintliga omraden och fastigheter
Under aret har vi arbetat med planer for befintliga omraden
och fastigheter. Vi har valt att arbeta med storre omraden 1
stallet for fastigheter vilket har inneburit att det totalt sett har
blivit farre planer. Dessa planer ska ocksa kompletteras med
klimatrisker som fastigheterna kan utsattas for.

Mal: 15 st Resultat: 11 st

Inflyttning i nyproduktion fran andra
upplatelseformer

I slutet av 2021 flyttade 48 hyresgaster in pa Magistervigen pa
Alidhem. Det var den férsta etappen av flera och totalt byggs
286 lagenheter.

Mal: 30% Resultat: 29,2%
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Konvertera cirka 50 procent studentenkelrum {ill
sma lagenheter pa lang sikt (pabérjade antal/ar)

Forsta etappen pa Pedagoggrand paborjad med konvertering av

274 enkelrum till sma ldgenheter samt tillskapande av 34 nya
lagenheter i tidigare gemensamt kok och matrum.

Mal: 290 Resultat: 274

Tillkommande Iagenheter for seniorer med
gemensamhetslokal
Under aret har vi pa Vastteg paborjat produktionen av 137

seniorligenheter med gemensamma lokaler.

Mal: 136 st Resultat: 137 st

Tilkommande ungdomsldgenheter

Bostaden har idag 415 lagenheter som ar markta med uthyr-
ningskravkod Ungdom, alltsa endast bokningsbara fér 18-25
aringar. 2021 hyrdes 85 lagenheter ut i denna kategori.

Mal: 100 st Resultat: 85 st
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Vara projekt i korthet

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

Umeds samhadlls- och boendeutveckling.

Vastteg

F&r oss ar Vastteg ett stort investeringsprojekt dar vi tar ett
helhetsgrepp och vill tillgodose olika malgruppers behov

i livet. Har bygger vi hdllbara hus i hdg energiklass, med
solceller, avloppsdatervinning och geolager.

Bostadstyp: blandade boendeformer

Antal Idgenheter: 100 hyresr&tter, cirka 140 Senior-
boende Plus, 120 platser vard- och omsorgsboende
Byggstart: 2021

Berdknat klart: 2024

Magistervagen, Alidhem

Bostadstyp: Ldgenheter

Antal Igenheter: 286

Byggstart: 2020

Berdknat klart: 2023

Parkeringshus: 400 platser (fardigt 2021)

Mariehems centrum, Mariehem

Bostadstyp: Seniorboende
Antal Iagenheter: 117
Byggstart: 2022

Berdknat klart: 2024

¢
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Ostra Dragonfdaltet

Med de nya ldgenheterna p& Ostra Dragonfdltet fort-
satter vi var satsning pd hallbart boende, med hus i hdg
energiklass, solceller samt avloppsdatervinning.

Bostadstyp: Ladgenheter
Antal Iagenheter: 144
Byggstart: 2020
Berdknat klart: 2024

Bild: Vastteg

Bild: Ostra dragonféltet



Pedagoggrand 11 A-K, Alidhem

Antal lagenheter: 105

Typ av renovering: Omfaftande renovering, bland annat
fotalrenovering av badrummen. Vi byter dven avlopps-
stammar och fénster, satter in nya kék och nytt ventila-
tionssystem, drar ny el och fr&schar upp trapphuset.

Etapp 2:
Fardigt: 2021
Aterstalining av mark planeras till varen 2022

Pedagoggrdnd 1 A-F, Alidhem

Antal ombyggda Idgenheter: 326

Under 2021 p&bodriades ombyggnation av studentkorri-
dorer till mindre ldgenheter med eget kdk - en boende-
form med hog efterfrdgan. 18 befintliga ettor renoveras
samtidigt som 274 studentrum samt korridorernas gemen-
samhetsytor byggs om fill att fillsammans bli totalt 326
smd lagenheter.

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

Fardigt: 2023

I samband med detta projekt gjordes dven en hallbar-
hetskampanj ddr vi sknkte bort studentmdbler fran
60-talet. Vi fick enorm respons och manga Umedbor ville
ta del av detta cirkulra initiativ.

e HM

Stipendiegrand 8 A-B, 10 A-D,
12 A-B, Alidhem

Antal lagenheter: 352

P& Stipendiegraind 8 A-B, 10 A-D, 12 A-B, Alidhem, har vi
renoverat flakirum och genomfért ett byte av ventilo-
tionsaggregat. Insatsen resulterar i batire ventilation i 1&-
genheterna samt mojlighet att forcera lodet i spisk&pan.

Projektet &r en del av Bostadens satsning p& Alidhem som
stadsdel. | samband med renoveringen av flaktrummet
byggdes det stérre dn tidigare, samt att vi installerade en
ny tilltraddes vag. P& detta vis sékrar vi en battre arbetsmil-
j© for vara tekniker, som nu kommer at fidktirummet pd ett
mer arbetsmiljdvanligt satt.

Etapp 2:
F&rdigt: 2021
Aterstélining av mark planeras till véren 2022

Ystarvagen 1-128, Ersboda

Antal Iagenheter: 92

Typ av renovering: For att underl&tta f&r hyresgdsterna
samt genomféra ett kostnadseffektivt projekt valde vi att
gora takomldggning samt fasadrenovering som bestod
av delvis byte av panel och malning fill ett projekt. Projek-
tet startades upp 2021 och kommer fortsatta under 2022.

Fardigt: 2023

Fastigheter 45



Klintvagen, Tunnelbacken

Antal Iagenheter: 173

Typ av renovering: Fasadrenoveringen innebdr att alla
husen ska tilldggsisoleras. Vi valde att jobba med utvan-
digt skivmaterial pd I&dngsidorna och gavlarna putsas,
vissa hus blev det enbart puts. Takfoten dras ut for aft
anpassas till den nya vaggtjockleken, det blir dven ny
takavvattning samt att vi ser dver taksékerheten.

Fardigt: 2021

46 Fastigheter

Vastra Kyrkogatan
och Vastra Norrlandsgatan,
Centrala stan

Antal Idgenheter: 113

Typ av renovering: Efter den stora invandig renoveringen
gjordes det ett helt nytt tatskikt dver garaget samt att
innegdrden gjordes om.



Gluntens vag 19, Tunnelbacken

Antal Iagenheter: 48

Typ av renovering: Punkthus fréin &r 1976 med sjdlvdrag.
Vivalde att bygga om ventilationen frén sjélvdrag till ett
FTX-system, insatsen resulterar i battre ventilation i légen-
heterna samt bra energidtervinning. For att mojliggéra
detta gjordes dven hela taket om, som dven Iag i tiden.

Nygatan 6-8, Svedbergsgatan
12-18, Holmsund

Antal lagenheter: 18

Typ av renovering: Vi valde att bygga om ventilationen
frdin sjdlvdrag till ett FTX-system, insatsen resulterar i battre
ventilation i l&genheterna samt bra energidtervinning.

Fardigt: 2022

Viggens vag, Umedalen

Antal Iagenheter: 74

Typ av renovering: Kulvertbyte for hela kvarteret p&
grund av mdanga lackage.

Fardigt: 2022

Sodra Slevgrand, Ersboda

Antal lagenheter: 105

Typ av renovering: Kulvertbyte for hela kvarteret pd
grund av ménga ldckage.

Fardigt: 2022

Gluntens vag 2-8, Tunnelbacken

Antal Iagenheter: 117

Typ av renovering: Trapphusrenovering, byte av
ldgenhetsdorrar samt balkongddrrar

Fardigt: 2021

Renovering av tvattstugor

D4 covid-19 péverkade verksamheten avsevart gjordes

2021 en storre satsning pd tvattstugor/tvattrum daé totalt

cirka 25 st renoverades. Maskinparkerna ségs dver samt

atft det blev nya ytskikt p& véggar och tak. Vi har dessut-
om installerat digitalt bokningssystem samt passersystem
fill tvattstugorna.

T

Energiatgarder

Energianvandningen har varit kvar pd samma nivd, trots
investeringar och systematiskt arbete. Vi har pd grund av
pandemin (tilltrde Idgenheter) inte fatt full effekt av vara
effektiviseringar gdllande exempelvis ventilationsbyten
och installationer. Vidare s& har temperaturen under 2021
varit kallare &n normalt vilket har pdverkat energianvéand-
ningen (frimst el) negativt frots klimatkorrigering.
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Verksamhets-
berattelse 2021

Medarbetarna ar Bostaden

Medarbetarna ér var frémsta resurs och alla
bidrar till organisationens framgdng. Det ar
vara medarbetare som skapar den gemenskap
och kultur som vi p& Bostaden vill st for.
Tillsammans bildar vi en organisation som
bidrar till ett béattre Umed. Darfor vill vi tillvarata
varje medarbetare pd bdsta satt.

En trivsam arbetsplats

For att vira medarbetare bade ska mé bra och trivas arbetar vi med standiga
forbattringar. Vi genomfor regelbundna medarbetarundersékningar som hjalper
oss att ta reda pa vad som fungerar bra och vad vi behover jobba mer med.
Under aret genomférde vi medarbetarundersokningen med hjalp av det globala
undersokningsforetaget Great Place to Work. Férutom att undersdkningen ger
oss mojlighet att jimfora oss med andra ambitiésa arbetsgivare 1 Sverige, far

vi verktyg for att skapa en hélsoframjande arbetsplats och en helhetsbild 6ver
kulturen i organisationen.

Vi kan se att begransningarna i att traffas fysiskt och kommunicera med
varandra pa det sitt vi ar vana har paverkat manga negativt. Men vi kan dnda
gladjas at att vi aven 2021 belénades med certifieringen ”Great Place to Work™.
Ett kvitto pa att vira medarbetare trivs och ar stolta 6ver vad vi tillsammans
astadkommer. De kdnner engagemang i arbetet och Bostaden har en sund or-
ganisatorisk och social arbetsmiljé. Certifieringen dr beviset pa att vi fatt hoga
betyg i medarbetarnas utvirdering och visar att vi uppfyller krav pa kulturska-
pande aktiviteter.
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Strategier

* Tillit och fértroende for béde ledning
och medarbetare.

* Konkurrenskraftiga arbetsgivar-
erbjudanden och goda utvecklings-
mojligheter.

« Styra verksamheten utifrdn en gemensam
vardegrund.

* Lépande utvdrdera egna resurser mot
kopta fjanster.

Operativa mal
* Langtidsfrisk (%)
* Sjukfrédnvaro (%)
* Medarbetarindex
* Etnisk méngfald
e Konsfordelning (%)

* Medarbetare kan rekommendera
Bostaden som arbetsgivare (%)




Jamstalldhet och mangfald

Vart stindigt pagaende vardegrundsarbete ar levande och
genomsyrar allt som vi gor. Det ska fungera som ett stod och en
ledstjarna som alla vara medarbetare far ta del av.

Pa Bostaden respekterar vi varandras olikheter och forutsétt-
ningar — vi ser det som berikande f6r verksamheten. Férutom
att vi givetvis utgar fran diskrimineringslagen har vi var egen
jamstélldhets- och mangfaldspolicy. Var policy ar integrerad i
verksamhetens alla delar och sager tydligt att vara medarbetare
ska ha samma rattigheter, skyldigheter och mgjligheter.

En jamstalld rekrytering

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

Se 6ver bildsprék och ordval i platsannonser.

Vid ny- eller ombyggnad av personalutrymmen sikerstélla
att det finns andamalsenliga omkladningsrum fér bade
kvinnor och mén.

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

Efterstrava jamn representation i olika sammanhang, till
exempel fokusgrupper och projekt.

Félja upp fordelning av kompetensutvecklingstimmar for att
sakerstalla att de fordelas jaimnt.

2 B. taden
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B sstade:

it Dt Lmsad

Arbetsmiljé och hdlsa

Vi vill ge vara medarbetare forutsattningar for att kunna
prestera pa arbetet och samtidigt ha en meningsfull fritid. God
hialsa och arbetsmilj6 dr darfor grundlaggande och nagot vi
under flera ar har satsat pa. Genom halsoframjande insatser,
bade med inriktning pa den psykiska och den fysiska hélsan, vill
vi starka medarbetare och chefer samt skapa en arbetsmiljé som
praglas av psykosocial och fysisk trygghet.

Under 2021 har vi gemensamt med ett av vara systerbolag
anstéllt en arbetsmiljéingenjor. I och med det pabodrjade vi en
6versyn av rutiner och processer for en god och siaker arbets-
milj6. Samtliga chefer har fatt utbildning i riskbedémning och
processen for skyddsronder har uppdaterats. Under aret har vi
bland annat sakerstéllt aktuella rutiner och att de ar kanda for
alla berérda, inom féljande omraden:

Gravida och ammande arbetstagare
Anvandning av liftar och kortillstand
Medicinska kontroller

Handintensivt arbete

Riskbedémning av undercentraler och flaiktrum

Trycksatta anordningar

Kompetensutveckling

For att vira medarbetare ska ges méjlighet att utvecklas och
vixa 1 takt med var omvérld arbetar Bostaden aktivt med en
kontinuerlig kompetensutveckling,

2021 har, p& grund av pandemin, inneburit farre utbildningar
da vi undvikit att traffas i grupper. Ett antal utbildningar har
dock kunnat genomféras digitalt, bland annat arbetsmiljout-
bildningar for chefer. Samtliga kvartersviardar har gétt upp-
foljningsutbildning 1 Huskurage. Heta arbeten och fallskydd ar
andra exempel pa utbildningar som kunnat genomfoéras.

For att nya medarbetare fort ska komma in i organisationen och
sin nya roll har vi under 2021 implementerat ett verktyg for att
genom digitalisering férenkla chefens introduktion av nya med-
arbetare samt forbattra informationen till den nyanstallde.

Kompetensforsérjning

Vi befinner oss i en konkurrensutsatt arbetsmarknad da det ar
manga branscher som soker samma kompetenser och medar-
betare som vi. En del av var strategi innebar att vi satsar pa
internrekrytering. Vi vill ge personer som redan kan och trivs i
foretaget mojlighet att fortsatta utvecklas och fa nya utmaning-
ar. Utifran de behov som finns och den snabba utvecklingen
som sker inom var bransch behéver vi dven komplettera var
redan starka verksamhet med nya férmagor och kunskaper.
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Under 2021 har vi vialkomnat sju nya medarbetare till féljande
yrken: drifttekniker, elektriker, kundcenterhandlaggare, kvar-
tersvard, fastighetsskotare och seniorviard. Under sommaren
anstélldes drygt 100 personer som vikarier, sisongsanstillda
och ferieanstallda ungdomar.

Under hésten borjade vi ta emot praktikanter igen och totalt har
nio elever gjort sin praktik inom vara verksamheter.

Det ar en hard konkurrens om arbetskraften saval inom fastig-
hetsbranschen som pa arbetsmarknaden 1 stort. For att starka
oss som en attraktiv arbetsgivare har vi under aret paborjat
arbetet med att utveckla och kommunicera vart arbetsgivarer-
bjudande. Via en karridrsida kan arbetssokande soka lediga
jobb men dven mota flera av vara medarbetare for att lasa om
deras berattelser om sina yrken och hur de upplever Bostaden
som arbetsgivare.

Paverkan av Covid-19

Under stérre delen av 2021 har de som kunnat arbetat pa
distans. De flesta yrkesgrupperna har pa grund av arbetets
karaktdr inte den mdjligheten och har i stallet fatt arbeta med
anpassade rutiner for att minska risken for smitta och smitt-
spridning. Genom fortsatt tydlig information och en snabb
anpassning av rutiner och férhallningssatt har vi jobbat for att
skapa en god och trygg arbetsmiljo.

Foretagskulturen ar 6ppen och pa Bostaden uppskattar man
att traffas — vilket manga ocksé uttrycker att de saknar. Per-
sonalgrupper som vanligen inte arbetar framf6r datorn har
fatt bittre anpassad utrustning och har snabbt kunnat lara sig
hantera digitala méoten.
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Langtidsfrisk

Vi satsar pa olika atgarder for friska medarbetare. Vi arrange-
rar padel och hockey for alla som ar intresserade. Infér somma-
ren erbjods alla kartor for att delta i Naturpassets olika oriente-
ringar. Under hosten korde vi en stegutmaning for att stimulera

till rorelse aven under den morkare arstiden.

Mal: > 65 % Resultat: 54 %

Sjukfranvaro

Vi har fortsatt vidta atgarder for att minska risken att smittas
av Covid-19 1 arbetet med rutiner om hur vi ska férhélla oss till
varandra och information och férhallningsrad for vara hyres-
gaster. Under 2021 har vi paboérjat ett omtag av arbetsmiljoar-
betet och genomfort ett antal riskbedomningar av arbetsupp-
gifter samt sett Gver och upprattat ett flertal rutiner for en trygg
och séker arbetsmiljo. Nar regeringen lattade pé restriktionerna
under hosten 6ka antalet korttidssjukskrivningar samt ledighet
for vard av barn drastiskt.

Mal: <4 % Resultat: 4,06 %

Konsfordelning

Vi arbetar aktivt med att forbattra forutsattningarna for
jamstalldhet inom Bostaden, och 1 var bransch 1 stort. Vi féljer
ocksa noga rekommendationer och insatser fran vara relevanta
bransch- och intresseorganisationer, sa att vi kan fortsatta vara
en attraktiv arbetsplats for alla. Var styrelse bestar, i likhet med
2020, av majoriteten kvinnor — samtidigt som vi inom 6vrig

organisation fortsatt ar fler man. Vi uppnar inte vart interna
mal for aret, men ser samtidigt att vi fortsatt skapa forutsétt-
ningar for forbattring.

Mal: 36 % kvinnor, 64 % mdn

Resultat: 33 % kvinnor, 67 % madn

Medarbetarindex och Medarbetare kan rekom-
mendera Bostaden som arbetsgivare

Under aret har vi genomf6rt en medarbetarundersokning till-
sammans med Great Place to Work. Undersokningen ger oss en
bild av kulturen i organisationen och hur hélsan och arbetsmil-
jon ser ut. Utifran resultatet ser vi 6vergripande att vara medar-
betare trivs och ar stolta 6ver vad vi astadkommer. De kanner
engagemang i arbetet och har en sund organisatorisk och social
arbetsmilj6. Vi nadde inte vart hogt satta mal men har belénats
med certifieringen ”Great place to work”.

Medarbetarindex
Mdl: 280 % Resultat: 77 %
Medabetare som rekommenderar Bostaden

Mal: 292 % Resultat: 90 %

Trovardighet, Respekt, Rattvisa.
De tre faktorerna Trovardighet, Respekt, Rattvisa har minskat
nagot under aret.

Mal: 2 80 % Resultat: 72 % / 76 % [/ 76 %
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Operativa mal Strategier

* Direktavkastning marknadsvérdet (%) » Oka afférsmdéssigheten

* Soliditet (%) » Effektiv drift och férvaltning

* Forbattring av superdriftnetto/kvm » Faktabaserat beslutsunderlag och
(% per ar) kontrollerad risk

* Beldningsgrad/fastigheternas * Langsiktiga finansiella [6sningar

marknadsvdarde (%)
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Verksamhets-

berattelse 2021

Finansiering

Rantekostnaderna édr en av Bostadens enskilt storsta kostnads-
poster och den langsiktiga 16nsamheten ér starkt paverkad

av ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Alla
finansiella affarer, inklusive upplaning och derivataffarer, sker
genom Umea kommuns finansenhet. Foretaget f6ljer ramar-

na for dgarens finanspolicy, som reglerar beslutanderatten,
uppléningsregler, vilka finansiella instrument som tillats samt
forhallandet mellan andelen rorliga respektive bundna lan i
portféljen. De storsta finansiella riskerna 1 verksamheten ar
refinansierings- och rdnterisken. For att minska refinansierings-
risken efterstravas en spridning av laneforfallen 6ver tiden och
for att minska ranterisken anvands olika typer av derivat for att
uppna 6nskad rantebindningstid.

Utvecklingen av finansnettot under aret

Bostadens finansnetto uppgick till -69 (-64) mkr dar en fortids-
l6sen pa 4,5 mkr ingar. Under aret har skulden ékat med 76
mkr, medan den genomsnittliga lanerdntan ligger kvar pa 2,0
procent. Allt sammantaget har det finansiella nettot 6kat med
4,7 mkr.

Laneskuld och rantekostnad i mkr

4000 + + 250
3000 + T 200
+ 150
2000 +
L4 + 100
1 * *

1000 * * 1 50
0 } } } } 0
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Laneskuld ¢ Rantekostnader

Soliditet

Trots hog investeringstakt och fortsatt satsning pa underhallsat-
garder ligger soliditeten 1 nivd med foregaende ar. Vid arets slut
uppgick den till 43,4 (43,4) procent. Enligt agardirektivet ska bela-
ningsgraden inte 6verstiga 50 procent av bedémt marknadsvarde
och vid arets slut uppgick den till 23 (24) procent.

Soliditet %

45 43,1 43,8 43,4 43,4

40
35
30
25

431

15
10

2017 2018 2019 2020 2021

Likviditet

Likviditetsflodet ar 1 huvudsak hyresintakter, rantor och amor-
teringar, betalningar for drift och underhall samt investeringar.
Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 3 (2) tkr varav den out-
nyttjade checkrakningskrediten var 250 (327) mkr.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 166,5 (150,0)
mkr. Resultatet fran den operativa verksamheten f6ljer
planen for bolagets langsiktiga ekonomiska utveckling.
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Hyresintdkter och 6vriga rorelseintakter
Hyresintdkterna ar den dominerande intédktsposten och utgor
darmed grunden for resultatet. Uthyrningsgraden, som ar den
post som kan paverka intdkterna mest, ar fortsatt hog 98,9
(99,0) procent. De totala hyresintakterna har ékat med cirka
17 mkr. Stérre delen av 6kningen harror fran resultatet av den
arliga hyresférhandlingen och till nytillkomna lagenheter som
fardigstallts. Bostdderna star for 86 procent av hyresintikter-
na och motsvarande for lokaler ar 11 procent.

Forvaltningsintakterna bestar av ersdttningar fran hyresgaster
och andra salda tjanster, diar 6verviagande del ar intakter fran
tjansteleverantérer 1 vart 6ppna bredband.

Fastighetskostnader

For att behalla fastigheternas standard och tillgodose kundernas
behov dr en god drift- och underhallsniva nddvindig. Renove-
ringshehovet ar stort och vi har cirka 35 procent av vara lagen-
heter som ar byggda mellan aren 1965 och 1975. Vi har okat de
nedlagda kostnaderna for det planmassiga underhallet successivt,
men pa grund av pandemin har vi inte kunnat genomfora alla
atgarder som var planerade och har dven fatt omprioritera den ur-
sprungliga planen. Fran en underhéllsniva pa 320 kr/kvm utforde
viiar atgarder motsvarande 280 kr/kvm.

Bostadens driftkostnader (exklusive underhall och fastighets-
skatt) har okat fran 471 mkr till 498 mkr och kan framfor allt
forklaras av ckade kostnader for snéréjning, el och uppvarm-
ning. Taxebundna kostnader inklusive uppvarmning star for
cirka 39 procent av vara totala driftkostnader och foérandring-
ar inom dessa omraden far darfor stor genomslagskraft.
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Andel lagenheter utifran kr/man grundhyra 2021

<5000 kr/mén 7000-8 999 kr/méan
5000-6 999 kr/man I > 9000 kr/méan

Férdelning av drift- och underhadliskostnader

Il Reperationer I Administration
inkl. férsdkringsarenden Svriga driftkostnader
Fastighetsskotsel Fastighetsskatt

I Taxebundna Underhall



Driftnetto

Det operativa driftnettot uppgick till 431 (420) mkr, vilket
motsvarar en driftnettomarginal pa 38,9 (38,6) procent.
Direktavkastningen, dvs driftnettot fore avdrag for centrala
administrations- och férsaljningskostnader 1 procent av
fastigheternas marknadsvirde, var 3,1 (3,1) procent. Enligt
agardirektivet ska Bostadens langsiktiga direktavkastningskrav
pa totalt fastighetskapital vara lagst 4 procent 6ver tid. Efter
férsaljningen 2017 har vi kunnat 6ka underhallsnivan och
anda klara dgarens krav pa avkastningen 6ver tid. Under den
senaste fem arsperioden uppgar direktavkastningen 1 snitt till
4,7 procent.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Centrala kostnader omfattar verkstdllande direktor, styrelse,
strategisk ledningspersonal, revision och koncerngemensamma
kostnader. Kostnaderna uppgick till 12,5 (11,3) mkr, vilket mot-
svarar 14,0 (12,6) kr per kvadratmeter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, 1 huvudsak hyresintédkter, drift- och
underhallskostnader, avskrivningar, administration och
finansnetto, var 166,5 (150,0) mkr. Det forbattrade forvalt-
ningsresultatet kan framst forklaras med 6kade hyresintakter
samtidigt som vi, pa grund av pagaende pandemin, inte
uppnadde den planerade underhallsnivan.

Kanslighetsanalys
Bostadens resultat paverkas av manga faktorer, bade genom
egna strategiska beslut men ocksa av férandringar i omvarlden.

Sa har skulle resultatet forandras om en enskild faktor andras:

Fordndring +/- Resultat i mkr

Hyresintdkter bostader 1.0% 9.4
Vakansgrad 05% 54
Drift inkl centrala kostnader 3.0% 15,3
Underhall 10 kr/m2 9,0
Ra&ntenivan 1,0% 6,6

Avkastning pa totalt fastighetskaptial %
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Direktavkastning marknadsvardet

Efter forsaliningen 2017 har vi kunnat &ka underhdlisnivén
och anddé klara Ggarens krav pd 4 % avkastning dver tid.
Under den senaste fem arsperioden uppgdr direktavkast-
ningen i snitt till 4,7 procent.

Mal: 3% Resultat: 3,1 %

Soliditet
Trots hog investeringstakt och fortsatt satsning p& under-
hallsatgarder ligger soliditeten i nivé med féregdende ar.

Mal: 2 40 % Resultat: 43,4 %

Forbattring av superdriftnetto/kvm

For att kunna avsatta mer pengar till planerat underhall
och ddrigenom 6ka fastighetsvardet pd 1Ang sikt, krdvs en
effektiv drift och férvaltning.

Mal:20,5% Resultat: 5 %

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

Mal: < 30 % Resultat: 23 %
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Riskanalys

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

Omvarldsrisker

Skatter och avgifter

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

El, vatten -och varmekostnader

El - och uppvarmningskostnaden star for cirka 39 procent av
driftkostnaderna och paverkas under aret av temperatur och vader.
Genom effektiv driftbevakning och med energieffektiviserande
atgarder forsoker vi minska beroendet och darmed kostnaderna.
Prisrisken som uppstar av svingningar 1 elpriset har vi begransat
genom dgandet av vara fem vindkraftverk. Genom detta kontrolle-
rar vi ca 65 % av var elférbrukning

Extra ordindra hdndelser

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

Trender

Vi befinner oss i en global varld med standig rorelse. I en forander-
lig varld ar det viktigt att folja och analysera trender for att kunna
anpassa verksamheten efter hyresgaster och medborgares férand-
rade attityder, varderingar och beteenden. For att bevara ett starkt
varumarke och minimera risken att inte vara ett forstahandsval som
hyresvard sa jobbar vi kontinuerligt med omvarldsbevakning,

Strategiska risker

Hyresgdster och marknad

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

etablerat sig 1 Umea under senare ar, vilket 6kar konkurrensen
om hyresgésterna. Vi jobbar med en kundnéra serviceorgani-
sation och for att kunna engagera hyresgésterna, utvecklar vi
hela tiden dialogerna. Affarsutvecklingen av tjansteutbudet ska
drivas utifran verifierade kundbehov. For att kunna erbjuda ett
hallbart boende vill vi erbjuda smarta och hallbara 16sning-

ar med teknik som ligger 1 framkant. Vi f6ljer kontinuerligt
prognosen for befolkningstillvaxten, séktryck pa lagenheter och
genomfor kontinuerliga marknadsanalyser géllande efterfragan
for att sakerstalla att vi bygger bostdder som kan efterfragas av
ménga. Antal dldre 6kar 1 Umea i forhallande till antalet unga
och personer 1 yrkesverksam alder. Det medfor en férandrad si-
tuation pa bostadsmarknaden da &ldre 1 storre utstrackning har
behov av tillganglighetsanpassade bostader och boendemiljéer.
Aldre énskar ofta bo centralt nar behov av service och omsorg
Okar. Bedomningen ar att efterfragan pa hyresratter kommer att
vara fortsatt stark och framforallt 6ka for gruppen aldre samt
ungdomar som soker sitt forsta egna boende. Risken for att
hoéga vakanser uppstar i bolagets bestand bedéms som lag.

Fastigheter

Varje nyproduktionsprojekt paverkas av planprocess och
bygglovshantering, som forsenas allt for ofta av 6verklagan mm.
For att uppna den planerade nyproduktionen kravs att marktill-
gangen ar sakerstalld och att processer samt samarbete mellan
olika aktorer ar effektiva. For att skapa hallbara bostadsomra-
den arbetar vi nu med att implementera var nya hallbarhets-
strategi 1 var verksamhet. Det innebér att vi arbetar systematiskt
med hallbarhet for savil befintliga som nya bostadsomraden
och fastigheter. I Umea finns ett utvecklat hyressattningssystem,
som Bostaden anvander tillsammans med Hyresgastforeningen
och Fastighetsdgarna. Det innebédr méjligheter till en mer diffe-
rentierad hyressdttning som battre speglar kundernas preferen-
ser. Tydliga forutsittningar for hyressattning minimerar ocksa
den kalkylerade risken vid stoérre underhallsatgarder.

Nyproduktion

Med stigande byggkostnader foljer hogre hyresnivier som kan
innebar en viss vakansrisk eller intaktsbortfall pa grund av hogre
omsattning av lagenheterna.
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Det kan paverka marknadsvarderingen negativt och foranleda

risk for nedskrivningar. Nyproduktionen anpassas alltid efter ef-
terfragan for att minimera risken for vakanser och intaktsbortfall.
Det ar viktigt med en val utford projektering vid nyproduktion
for att undvika risker for kostnadsékningar i form av andrings
och tilliggsarbeten. Var malsattning ar att soka de bidrag som
finns for att kunna erbjuda en hyresniva som attraherar en stérre
malgrupp och darigenom minskar vakansrisken 1 enskilda nypro-
duktionsprojekt.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestar till stor del av fastighetsskdtsel, repara-
tioner, uppviarmning, el, vatten och renhallning. Det finns en risk
att kostnadsokningarna kommer att Gverstiga de arliga hyresjus-
teringarna 6ver tid. Till stor del beror det pa faktorer som inte
kan paverkas, exempelvis hojda skatter och avgifter. Rorliga och
fasta avgifter for varme-, el- och vatten bedéms stiga de narmaste
aren. Genom en effektiv driftoptimering och forvaltning, dér vi
hela tiden utvarderar egna resurser mot képta tjanster forsoker vi
mota framtida kostnadsokningar.

Underhall

Risken med ett eftersatt underhall ar att fastigheterna tappar 1
varde och kostnaderna for skador och reparationer 6kar. Risken
finns ocksa att vi far missnéjda hyresgéster, som kan paverka
vart varumarke och vakansnivan. Iér att minimera riskerna
arbetar vi medvetet med en langsiktig underhallsplan per fast-
ighet. Vi utvdarderar varje projekt utifran kund- och fastighetsa-
garperspektivet. Vi har en bra ekonomisk styrka, efter fastig-
hetsforsaljningen 2017, som innebar att vi 6kat satsningen pa
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underhéllet. Genomférandet av vara stora renoveringsprojekt
kan Oka risken for att hyresnivaerna stiger sa mycket att om-
flyttningarna okar. I forlingningen kan det ocksa innebara att
spridningen av hyresnivaerna inte blir tillrackligt stora for att
tillgodose olika malgrupper. For att minimera risken att det ska
handa, prioriterar och differentierar vi insatserna i vara stora
renoveringsprojekt for att halla hyresnivaerna pa en acceptabel
och varierad niva.

Hallbarhet och samhadlle

Bostadens syn pa hallbarhet handlar om att bedriva verksamheten
pa ett ansvarsfullt sitt och skapa langsiktiga l6sningar ur saval
ckonomiska som ekologiska och social perspektiv. Hallbar utveckling
innebar att tillgodose dagens behov pa ett sitt som inte undergraver
mdjligheten for framtida generationer. I forvaltning och byggande
ska vi alltid bidra till en hallbar utveckling utifran var nya hall-
barhetsstrategi. Hallbara hem for alla innebar att vi maste arbeta
med de sociala villkoren for Umeés invanare. Det handlar om att
framja delaktighet och social sammanhallning, Vart samhalle star
ocksa infor stora utmaningar nar det galler klimat och milj6. Vi ska
minimera milj6ébelastningen av byggande och boende, men vi maste
ocksa hantera riskerna som fljer av klimatforandringarna.

Det ekologiska perspektivet har funnits med under méanga ar
och arbetet omfattar savil livsstilsfragor bland hyresgaster som
planerade energieffektiviseringsprojekt i vara fastigheter. Det
handlar om att miljébelastningen av byggandet och boendet
minimeras genom att forma energianvindningen utifran fram-
tidens energisystem och genom aktiva materialval samt anpassa

verksamheten mot cirkular ekonomi.



Den 6kande konsumtionen av produkter kanske dr en av vara
storsta utmaningar inom miljdomradet i varlden. Ett satt for
oss att bidra till minskad konsumtion ar att ge forutsattningar
for hyresgaster att dela pa nyttigheter mellan varandra. For att
hitta en bra balans mellan de olika perspektiven ar det viktigt
att Bostadens syn pa hallbarhet ar tydligt definierat, att det
kommuniceras och f6ljs upp. De tre dimensionerna av hallbar
utveckling ar varandras forutsattningar och stéd. Ekologiska
och sociala tillkortakommanden riskerar att forr eller senare
drabba foretagets ekonomi.

F6r att minska klimatberlastningen samarbetar vi med olika
parter. Vi har upparbetade kontakter med Umeé Universitet,
Fastighetsdgarforeningen lokalt och Umed kommuns plan och
byggférvaltningar. For att méta framtidens utmaningar ser vi
dock ett 6kat behov av samverkan med bade kommunala och
privata aktdrer inom relevanta projekt. Vi ska verka for socialt
hallbara bostadsomrdden genom att stodja arbetet mot segrega-
tion och for integration och utveckla trygga, saikra omraden och
byggnader samt forma attraktiva och sociala métesplatser. Med
den bostadsbrist som funnits under flertalet ar ser vi en risk att
en “parallell marknad” kan uppsta, varfér mer fokus har lagts
pa uppfoljning av korrekta hyresférhallanden.

Ekonomi och finans

En ekonomisk hallbar utveckling forutsitter att Bostaden genere-
rar ett 6verskott som kan anvandas for att utveckla verksamheten.
Ett langsiktigt 1onsamhetsperspektiv ska pragla verksamheten
och dven de krav pa avkastning som stélls pa foretaget. Utan
langsiktig I6nsamhet finns stora risker for att foretagets ekonomi
forsdmras och darmed ocksa mojligheterna att ta ett samhallsan-
svar genom att utveckla foretaget samt bygga nytt och underhalla
fastigheterna. Vid storre investeringar behévs vélgrundade och
faktabaserade beslutsunderlag med kontrollerad risk. Det mini-
merar riskerna for icke l6nsamma investeringar som kan urholka
bolagets ekonomi pa lang sikt. Att standigt oka affarsmiassigheten
genom att kontinuerligt forbattra superdriftnettot ger en positiv
klimatpaverkan och genererar medel till 6kade satsningar pa
forebyggande underhall som minimerar risken for skador. Det ar
av yttersta vikt 1 ett bostadsforetag att arbeta kontinuerligt med
att sakerstalla langsiktiga finansiella 16sningar, dels genom en
god soliditet och kreditl6ften for att minimera risker for framtida
handelser och pafrestningar f6r bolaget. Likviditetsprognoser
uppdateras 16pande i syfte att sdkerstilla att det finns medel {6r
betalningsataganden och for att optimera kassahallningen. Ge-
nom att Bostaden ingar i koncernen med en internbankslésning
finns beredskap for storre insatser vid behov. Bostadens finansie-
ringsverksamhet regleras i en finansieringspolicy. Kommunens
internbank och moderbolaget UKF ansvarar for samordningen
av kommunkoncernens finansiella verksamhet. For att minska
refinansieringsrisken efterstrivas en spridning av laneforfall 6ver
tiden. For att minska ranterisken anvands olika typer av derivat
for att uppna 6nskad rantebindningstid.

Medarbetare och organisation

Genom att styra verksamheten utifran en gemensam virde-
grund och kultur skapas grunden for tillit och fortroende f6r
bade ledning och medarbetare.




Medarbetarnas kompetens dr en avgérande forutsittning for att
vi ska uppna uppsatta mal. Risken &r att inte kunna rekrytera
eller behélla tillrackligt kvalificerade medarbetare, pa grund av
en hard konkurrens om arbetskraften. For att motverka detta
maste vi ha konkurrenskraftiga arbetsgivarerbjudande och goda
utvecklingsmojligheter.

For att minimera riskerna finns en kompetensforsérjningsplan
och vi jobbar systematiskt for att vara en attraktiv arbetsgivare
med en verksamhet som praglas av jamstélldhet och en god ar-
betsmilj6. Vi ar delaktig 1 olika grupper som arbetar for att fler
ska utbilda sig till yrken inom fastighetsbranschen och vi har
ett inarbetat samarbete med lokala yrkesutbildningar pa bade
gymnasial och eftergymnasial niva.

Arbetsmiljo

Brister 1 arbetsmiljon 6kar risken for arbetsrelaterad ohalsa och
okade sjuktal vilket i sin tur kan leda till 6kade kostnader f6r
rehabilitering och rekrytering. Det paverkar ocksa bilden av f6-
retaget som arbetsgivare. Vi har bra rutiner for det systematiska
arbetsmiljéarbetet med kontinuerliga utbildningar och delege-
rat arbetsmiljoansvar till verksamhetschefer. Vi ser kontinuerligt
o6ver policys och rutiner fér uppdatering. Var hallbarhetsstrateg
stodjer verksamheterna i hallbarhetsfragor, samt héller foretaget
uppdaterad med nya regelverk.

Operativa risker

Informationssdkerhet

Tillgang till rétt information vid rétt tillfalle dr en forutsattning

for att bedriva en siker och effektiv verksamhet. Informationen
om vart foretag, vara tillgangar och kunder maste skyddas fran
obehdriga for att folja lagar och regler samt skydda verksamheten,
partners och kunder. Var informationssakerhetspolicy, tillsammans
med dokumenterade instruktioner, reglerar hur informationen

ska skyddas i en varld dar hotbilden standigt forandras. I'T-driften
finns hos en ISO 27001-certifierad partner for att ytterligare cka
sakerheten och tillgéngligheten for vara informationssystem.

Inkép/upphandling

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

I reparationsarbeten och entreprenadupphandlade arbeten
kontrolleras kvaliteten i de externt utférda arbetena konti-
nuerligt. Vi har dven ett upparbetat samarbete med Umea
Kommuns upphandlingsbyra, HBV och Sveriges Allmannytta i
dessa fragor. Var malséttning ar att 1 stérre upphandlingar stélla
saval sociala- som ekologiska krav for att paverka samhillet till
att bli mer héllbart.

Oegentligheter

Risken for oegentligheter ar att foretagets fértroende och
anseende minskar och kan leda till ekonomiska forluster. For att
minimera risken 1 bolaget finns policys och riktlinjer upprat-
tade for dndamalet, men framforallt arbetar vi mycket med

var vardegrund. Kontrollaktiviteter, bade férebyggande och
upptackande gors 16pande under aret. De flesta kontrollerna
finns inbyggda 1 vara system och processer men dven manuella
kontroller genomfors systematiskt. Under kommande ar kom-
mer vi att lagga mer arbete pa att erhalla en sund konkurrens

1 vara nyproduktions- och stérre underhallsprojekt. Det gor vi
genom systematiska kontroller av vara entreprendrer och fysiska
arbetsplatsbesok.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteternas syfte ar att forebygga, upptacka och korri-
gera felaktigheter i verksamheten. De ska bidra till att sdkerstélla
att policys och rutiner f6ljs. Aktiviteterna dger rum inom hela
organisationen, pa alla nivier och 1 alla funktioner. De innefattar
en rad aktiviteter av olika slag sasom godkdnnande, genomgang
av verksamhetens resultat, sakrande av tillgangar samt atskillnad
av tjansteroller och uppgifter. Nedan redovisas exempel pa kon-
trollaktiviteter som genomfors 1 féretaget.

Systematisk kontroll av fakturor géllande avtal,
kontering och attest.

Systematisk kontroll av betalningsfiler.
Systematisk kontroll av anbudsgivare.
Kvalitetsuppfoljning av utférda entreprenadarbeten.

Back-up sker varje natt av alla servrar och varje I'T-system har
specifika behorighetsregler.

Vid rekrytering gors en kravanalys, en kravprofil och

senare under processen intervju, referenstagning och
personlighetstester.
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Summering av nyckeltal

MEDARBETARE OCH ORGANISATION  pl7l]

Heltid %

Deltid %

Deltid man %

Deltid kvinnor %
Anstdaliningsform, tillsvidare %
Anstdliningsform, visstid %
Medelldn, kvinnor, kr/mén
Medellén, man, kr(mdan
Sjukfrénvaro %
Sjukfrénvaro mén %
Sjukfranvaro kvinnor %
Sjukfrénvaro tji@nsteman %
Sjukfrénvaro kollektiv %
Personalomsdattning %
Kollektivanstdlida %
Tiénstemdan %

Medelalder

Medeltal antallda

Great place to work
Index trovardighet %
Index respekt %
Konsfordelning
Overgripande
Ledning

Styrelse

Aktiva &tgérder mot diskriminering
Antal som nyttjat friskvardstimme

Arbetsmiljo- & hdlsofrédmjande policy

FASTIGHETER

Foljer byggvarubeddmningen

Giftfria lekplatser

Ftalatfria mattor

Minskad klimatbelastning frén betong
Dialogarbeten

Driftkostnader

Fastighetsskotsel, kr

Reparationer, kr

Uppvdarmning, kr

El, kr

Renhdllining, kr

Vatten, kr

Nya ldgenheter i produktion

92

8

4,9

32

97

3

33 659
33188
4,13
3,74
4,48
3,14
4,48
4,97
4,5
571
47

180

79
82

66 % man / 34 % kvinnor

2021 Ja Nej

34444
34781
4,06
3,49
525
2,40
4,87
62
543
7,46
47

168

72
76

67 % man / 33 % kvinnor

67 % maén / 33 % kvinnor 67 % man / 33 % kvinnor
36 % man / 64 % kvinnor 45 % mé&n / 55 % kvinnor

131

2020

87 252 000
56 832 000
84013 000
25 856 000
16 992 000
39 452 000

286

X
122
X
2021 Ja  Nej
X
X
X
X
X
96174 000
53 820 000
91731 000
36 170 000
19 298 000
45 826 000

650



HYRESGASTER OCH MARKNAD 2020 2021 Ja

Z
Antal ldgenheter 14 558 14 611 }<)
Lagenheter till nyanldnda (Viva) och Socialfjénsten 41 7 -~
Lagenheter Socialtjénsten 41 25 %
[e]
NKI 68 75 =
Serviceindex % 84 853
Ta kunden pd allvar % 90,8 91,2
Trygghet % 82,4 83.6
Utemilié % 77,4 82
Information om vad som hénder i fastigheten, t.ex. renoveringar och nybyggnation % 84,1 85,5
Marknadsandelar (%) antal hyresré&tter som &gs och férvaltas av Bostaden 47,6 46
Inkassoverksamhet X
HALLBARHET OCH SAMHALLE 2020 2021 Ja Nej
Byggvarubeddmningen X
Energianvandning, férbrukade kWh 130 130
Kallsorterat material i véra soprum och milishus (ton) 1082 1209
Vaxthusgasutsidpp interna transporter (personbilar) 77120 49 190
kg CO,e
Véxthusgasutsi&pp inferna transporter (maskiner och évriga 56 499 60 649

fordon), kg CO,e

Vattenfoérbrukning, m? 1 500 000 1 340 000
Produktion av férnybar energi kWh 23 300 000 19 600 000

Textilier &terbruk, kg 32992 80 488

S$t6d mot vrékning, inkassotjénst X
Bosociala mdl X
Sponsring, kr 1526 00 899 000

Fordelning kén

Herr, kr 358 000 207 000

Dam, kr 185 000 131 000
Kénsneutral, kr 573 000 196 000
Barn/ungdom, kr 410 000 365 000

Fordelning idroftt, kultur, 6vrigt

Idrott, kr 703 000 585 000
Kultur, kr 85000 0
Ovrigt, kr 738 000 314000

EKONOMI OCH FINANS

Se bilaga Finansiell rapport 2021.
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Utsikter 2022 och kommande ar

Under éaret har Coronapandemin inte sldppt greppet éver virlden. Aret
avslutades med den femte pandemivagen av omikronvarianten. Hushall
och foretag har under pandemiaren lért sig hantera pandemin battre
och aven vi som foretag. Den paverkar var verksamhet, men genomférda
omstallningar har ocksa medfort ett nytt satt att utfora vart arbete som
till vissa delar ar effektivare. Det kommer vi naturligtvis ta med oss 1
framtiden. Var férhoppning ér att pandemin klingar av i stora delar av
Sverige under varen och att en hég vaccinationsgrad och flockimmunitet
hindrar den fran att aterkomma till hosten. Vi langtar sjalvfallet till att
ateruppta fysiska dialoger med vara hyresgaster. Det ér tillsammans med
dem som vi utvecklar hallbara hem och bostadsomraden. Vi ser aven
fram emot att starta upp vart planerade underhall i lagenheterna som

vi fatt skjuta pa framtiden under pandemiaren. Vi har sett att det gett
negativa effekter 1 form av 6kat antal vattenskador.

Under 2021 har den ekonomiska utvecklingen tagit rejal fart jamfort
med den negativa utvecklingen under 2020. Aterhimtningen i den
svenska ekonomin fick daremot ett bakslag 1 borjan av 2022 till f6ljd av
okad smittspridning och éterinforda restriktioner. Vi bedémer dock att
vi kommer fa en konjunkturforstarkning under andra halvaret 2022.
Det forutsatter emellertid att logistikproblemen och bristen pa vissa
insatsvaror gradvis forbéttras. En ytterligare osakerhet ar risken for att
kalkbrytningen pa Gotland kan tvingas upphora och att det leder till en
omfattande cementbrist 1 Sverige som far spridningseffekter till 6vriga
ckonomin. Vi ser dven en 6kad geopolitisk spanning i viarlden mellan
vast och st som kan paverka ekonomin i fel riktning. Sammanfattnings-
vis finns det flera osékerhetsfaktorer som kan péaverka utvecklingen de
kommande éaren.

Bostadsbranschen har trots allt utvecklats vil under aret och investerings-
intresset dr fortsatt starkt. Det laga ranteldget och bristen pa alternativa
investeringar ar en av forklaringarna till att kapital séker sig till stabila
tillgangar som svenska bostadsfastigheter. Det finns dven god tillgang pa
kapital efter centralbankernas offensiva insatser for att lindra pandemins
negativa konsekvenser for ekonomin. Inflationen har tilltagit i manga
lander och framfor allt 1 USA. Ett av huvudskéalen ar utbudsbegransning-
ar och hog efterfragan som uppstatt nar ekonomierna startat upp igen.
Det har lett till brist pa olika varor och tjanster samt betydande uppgang
1 energipriserna. Vi ser aven en kraftig prisuppgang pa byggmaterial med
cirka 17 procent och byggkostnader som 6kat med drygt sju procent.
Haller den uppgéngen i sig under aret kommer det att fa en negativ
paverkan pa vara pagaende nyproduktions- och underhallsprojekt, i
form av 6kade kostnader samt stigande driftkostnader kopplade till

priset for energi.

Vi bedémer att det volativa laget 1 ekonomin kommer fortsatta under
2022 och att det sannolikt kommer ta fram till 2023 innan ekonomin i
varlden har stabiliserats och 6vergar till ett normallige. Det innebér att
vi kommer fortsatta verka i en omvarld med stora svangningar. Var be-
domning ar att det inte kommer leda till nimnvért sjunkande fastighets-
varden och lagre efterfragan att investera i svenska bostadsfastigheter.

Under aret har vi sett stora skiften i flyttstrommarna nér fler véljer att
flytta till Vasterbotten. Den grona omstéllningen har just nu sin bas 1
6vre Norrland till stor del beroende pa god tillgang till fornybar energi.
Efterfragan pa storre bostiader och framfor allt villor har 6kat med
mojligheten till hemarbete. Vi kommer nog se en nyproduktionsékning
i de segmenten under de kommande aren, aven i Umea. Umeas starka
befolkningstillvaxt vantas fortsatta kommande ar, vilket medfor ett 6kat
behov av bostider. Efterfragan pa hyresratter ar fortsatt hog och vakans-
riskerna 1 fastighetsbestandet bedéms aven fortsattningsvis som laga.

Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa narmare 2 000
bostider per ar. Under 2021 nadde man inte upp till malet.
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Var bedomning utifrdn hushallssammansittningen ar att behovet ar
narmare hélften av ambitionen éver tid och det kommer Umeas nypro-
duktion att uppna de narmsta aren. Kommunen jobbar med flera storre
planer for bostadsbyggande. Bostaden har ocksa flera spannande projekt
pa gang som vi ser fram emot. Under kommande aren 2022-2025 kom-
mer Bostaden ha pagaende nyproduktion av cirka 1 000 ldgenheter 1
attraktiva lagen.

Bostaden har fortsatt att utvecklas 1 enlighet med var affarsplan samtidigt
som var ekonomi varit stabil. Det har gett oss mojlighet att 6ka vart
planerade underhall f6r att klara det framtida underhallsbehovet och
samtidigt behalla en hog takt i nyproduktionen efter dgarens malséttning
Att utveckla planer for befintliga bostadsomraden och fastigheter ar
betydelsefullt f6r majligheten att fortata genom nyproduktion och soka
moijligheten till differentierad standard vid renovering och underhélls-
atgirder. Att marknadsanpassa var nyproduktion for att 6ka andelen in-
flyttande fran andra upplatelseformer ar en malsattning i var affarsplan,
1 syfte att skapa flyttkedjor. Det innefattar en satsning pa nyproduktion
for gruppen aldre i form av seniorboenden.

Vi har kompetenta och engagerade medarbetare som utvecklar foretaget
tillsammans med hyresgdsterna. I var senaste kundunderskning via
Aktiv Bo vann vi priset som Sveriges basta hyresvard och belénades med
en kundkristall av vara hyresgaster. Det ar ett enormt lagarbete tillsam-
mans med en fin kultur, som vuxit fram hos medarbetarna, som gor att
vi lyckats vinna ett sadant fint pris. Vara arbetsgivarerbjudanden ska vara
konkurrenskraftiga och det ska finnas goda utvecklingsmojligheter inom
foretaget. Att skapa tillit och fortroende for bade ledning och medar-
betare ar nyckelfaktorer for att vi ska utvecklas och bygga langsiktiga
relationer med vara hyresgaster.

Under aret har vi arbetat med att ta fram en ny affarsplan for aren
2022-2026. For att klara framtida utmaningar behéver vi sikra och
utveckla kompetensen och arbeta aktivt fér en mer utvecklingsorienterad
organisation samt forstarka strategiska omraden som hallbarhet och
digitalisering. Affarsutveckling inom dessa omraden kommer fa 6kad
betydelse i var verksamhet de kommande aren. Vi ar medlem 1 allmén-
nyttans digitaliseringsinitiativ. Det ger oss mojlighet att tillsammans med
branschkollegor i landet jobba med affarsutveckling, omvarldsbevakning,
tjansteutveckling och standarder for smarta fastigheter.

For oss pa Bostaden ér det en sjalvklarhet att arbeta langsiktigt for en
héllbar samhalls- och boendeutveckling. Hallbarhet for oss handlar om
att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt sitt och skapa losningar

ur saval ekonomiska, ckologiska och sociala perspektiv. Vi satsar aven
pa 6kad samverkan med bade kommunala och privata aktorer for att
minska belastningen pa klimatet, eftersom vi tror att samverkan ger
forutsattningar for att na battre resultat och komma framat snabbare.
Vi har genomf6rt en rad projekt i vira omraden som starker den sociala
héllbarheten och det kommer vi fortsitta med under de narmsta éren.
Vart kontinuerliga arbete med att minimera vart klimatavtryck for
kommande generationer har fortsatt under aret genom att bland annat
delta 1 Allmannyttans klimatinitiativ. Var malsattning ar att om nagra ar
vara helt fossilfria och varje ar uppna en minskad energianvandning. Vi
har under aret faststéllt en helt ny hallbarhetsstrategi som kommer att
leda oss in 1 framtidens hallbara samhélle. Dar ser vi att socialt hallbara
bostadsomraden, materialval och cirkulara affirsmodeller kommer att bli
betydelsefulla verktyg fér att uppfylla vart samhallsansvar for ett battre
Umea. Att integrera hallbarhet 1 var affarsmodell ger oss goda forutsatt-
ningar att klara framtida utmaningar och mojligheter.

Vi ska fortsitta med en kundnira serviceorganisation med utvecklad
dialog, saval med hyresgaster som med Umeborna. Att halla en god om-
varldsbevakning och driva affarsutveckling utifran verifierade kundbehov
ar viktiga mal for att kunna utveckla foretaget.
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Forvaltnings-

berattelse

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

redovisning for verksamhetsaret 2021:

Agar- och koncernférhdllanden

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

Verksamheten

Bolaget med site 1 Umea har till féremal for sin verksamhet

att inom Umea kommun {orvirva, avyttra, aga och forvalta
fastigheter eller tomtrétter samt bygga och forvalta bostader med
hyresratt, affarslagenheter och kollektiva anordningar. Bolaget
far aven bygga och forsalja bostadsratter samt uppfora smahus
for forsdljning.

Andamalet med bolagets verksamhet 4r att i allmannyttigt syfte
och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip
framyja bostadsforsorjningen i Umea kommun och erbjuda
hyresgésterna mgjlighet till boendeinflytande. Verksamheten ska
bedrivas enligt affarsmassiga principer.

Koncernen omfattar moderbolaget och de heldgda dotterbolagen,
Kommunicerai Umea AB och AB Bostaden Parkering 1 Umea.

Verksamheten 1 koncernen bedrivs inom fem omraden,
fastighetsutveckling, forvaltning, marknad, lokaler och I'T

kommunikation.

Bostaden har verksamhet som ar anmalningspliktig. Det finns

ingen verksamhet som ar tillstandspliktig enligt miljobalken.

Resultat och stdllning
Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 106,9 mnkr

jamfort med 1 088,9 mnkr foregdende ar. Koncernens re-
sultat efter finansiella poster uppgick till 166,5 (149,9) mnkr.
Finansnettot uppgick till -68,3 (-63,6) mnkr och inkluderar en
fortidslosen pa 4,5 mkr. Resultat efter skatt uppgick till 123,5
(104,3) mnkr.

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 1 096,6 (1077,1)
mnkr. Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick
till 159,2 (141,1) mnkr.

Koncernens egna kapital per den 31 december 2021 uppgick
till 2 892 (2 768) mnkr.

Moderbolagets egna kapital per den 31 december 2021 upp-
gick till 2 787 (2 638) mnkr.

Av moderbolagets nettoomsattning ar forsaljning till dotterbo-
lag 1 procent och av kostnaderna avser 1 procent inkép fran
dotterbolag.

Skulder 1 utlandsk valuta forekommer inte. Av det totala lane-
beloppet kommer 658 mkr att rantejusteras inom ett ar. Vid
arsskiftet var genomsnittsrantan for rantebdrande skulder 2,0
(2,0) procent. Genomsnittlig rantebindningstid var 4,4 (4,9) ar.
En sammanstéllning 6ver de rantebdrande skulderna framgar
av not 28.

as|oypIagsbuluypAIOY




Femarsoversikt for koncernen

Femarséversikt fér koncernen

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, mkr 1107 1089 1053 1021 1940
Resultat efter finansnetto, mkr 166 150 m 143 978
Kassafléde frdn den I16pande 421 375 317 301 304
verksamheten, mkr

Skuldséttningsgrad, ganger 1.1 1.1 12 11 1,2
Soliditet, % 43,4 43,4 43,1 43,8 43,1
Beldningsgrad, % 23 24 24 24 25
Direktavkastning, % 3.1 3.1 3.0 3.2 10,9
Avkastning p& eget kapital, % 5% 55 4,2 57 49,4
Lanerdnta vid drsskiftet, % 2,0 2,0 2,0 2,4 2,4
Uthyrningsgrad bostader, % 98,9 99.0 99.2 99.1 99,5
Medeltal antal anstalida 168 180 176 178 181

Nockeltalsdefinitioner finns i *Tilliggsupplysningar”

Kassafléde och likviditet

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten i koncernen
uppgick till 420,6 (374,5) mnkr och fran investerings-
verksamheten var den -496.9 (-406,4) mnkr. Koncernens
tillgdngliga likvida medel uppgick den 31 december till
250,3 (326,6) mnkr.

Marknad

Folkmangden i Umea har vixt stadigt under lang tid och
forvantas fortsitta vixa under kommande ar. Det medfor
ett gynnsamt marknadsldge for bolaget.

Vid arets slut ar antalet ligenheter 1 koncernen 14 611
(14 558), varav 2 689 enkelrum.

Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och ar, exklu-
sive enkelrum, dr 1 147 (1 124) kr. Det har ibland funnits
behov av evakueringslagenheter, vilket har medfort enstaka
vakanser for bostadslagenheter. Lokalhyresmarknaden 1
Umea kdnnetecknas av en stark efterfragan framfor allt
gallande boende for dldre. Vakansgraden for lokaler ar
fortsatt mycket lag.

Hyresforhandlingar

Efter strandade férhandlingar med Hyresgastféreningen gick
arendet vidare till Hyresmarknadskommittén HMK, som
beslutade att hyrorna ska héjas med i genomsnitt 1,5 procent.
Avtalet galler fran och med 1 april 2021 till 31 mars 2022 pa
de fastigheter som ingar i forhandlingsordningen. Ett yrkande
for hyresforhandling 2022, gallande bostadslagenheter,
6verldmnades i slutet av januari till Hyresgéastféreningen och
forhandlingarna kommer att pabérjas i bérjan av februari.

Fastighetsbestandet

Under aret har 58 lagenheter blivit fardigstdllda och klara
for inflyttning. Pa Alidhem kvarteret Magistern/Precep-
torn pagar nybyggnation av 286 bostader och ett parke-
ringsgarage. Parkeringsgaraget fardigstédlldes 1 juli 2021
och inflyttning i bostadslagenheterna sker etappvis med
bérjan under december 2021 med 54 ligenheter. P4 Ostra
Dragonfaltet har ett projekt paborjats med 144 lagenheter
fordelat pa sex byggnader med fem vaningar plus vinds-
vaning samt ett underjordiskt garage. Forsta inflyttning
berdknas ske under 2023. Pa Vistteg planeras for 363
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bostiader som ska innefatta saval vard- och omsorgsboen-
de som seniorboende plus och vanliga lagenheter. Husen
byggsi4 - 6 vaningar med underjordiskt garage. Byggna-
tionen startade under 2021 och berdknas sta klart 2024.
Under éret har fyra lagenheter tillskapats i samband med
ombyggnationer. P4 Alidhem, kvarteret Professorn pagar
en omfattande renovering dir 274 enkelrum byggs om
till ettor med eget kok och samtidigt skapas ytterligare 34
lagenheter av tidigare gemensamhetsutrymmen.

I Bostadenkoncernens projektportfolj ligger drygt 1 100
ligenheter i varierande lagen som i centrala stan, Alid-
hem och Mariehem. Byggstarterna ar planerade under de
kommande fem éaren.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till
497,8 (406,6) mnkr. Av investeringarna avsag 320 (207)
mnkr nyproduktion.

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

Hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisningen har uppréttats for att uppfylla
kraven pa hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovisnings-
lagens sjatte kapitel. Hallbarhetsredovisningens innehall
aterfinns i den tryckta arsredovisningen.

Forvantningar om framtida utveckling samt
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Inom de ndrmaste aren ser vi ett fortsatt stort behov av
storre ombyggnads- och underhallsinsatser 1 nagra av vara
bostadsomraden, som byggdes under perioden 1965 — 1975.
Bedomningen ar att efterfragan pa hyresratter kommer att
vara fortsatt stark och framférallt 6ka for gruppen dldre
kommande ar. Arbetet med energieffektiviseringar, ge-

nom Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ, fortsitter. Den
inslagna vdgen, att inom alla verksamhetsomraden och
produktionsprojekt, utga fran de tre hallbarhetsperspektiven
kommer dven fortsatt att vara ledstjarna for vara insatser.

Koncernen exponeras for ett antal risker som kan delas

in 1 strategiska-, finansiella- och operativa risker. Alla
dessa kan paverka att kraven fran dgarna och de uppsatta
malen inte kan uppnas. Riskerna bedoms arligen utifran
vilken effekt de har pa féretagets verksamhet, stallning och
resultat. Darefter skapas aktiviteter som prioriteras utifran
en avvagning av sannolikheten att risken ska intraffa och
konsekvensen av den.

Vi féljer aktivt trender och utveckling i omvirlden for att

1 tidigt skede fanga upp foérandringar inom omraden som

paverkar foretagets strategiska beslut sasom bostadsmark-
naden och dess efterfragan, hyresutvecklingen samt regler
och lagstiftning.

Den finansiella risken hanteras genom Umea kommunkon-
cernens finanspolicy som beslutats av kommunfullmaktige
och syftar till att sdkerstilla koncernens finansieringsbehov
till en sa lag kostnad och risk som mdgjligt. De storsta ope-
rativa riskerna ar vakanskostnad, driftkostnader, underhall
och nyproduktion, kompetensforsorjning samt I'T. For att



minimera eller 1 vissa fall eliminera riskerna finns kontrol-
laktiviteter, som sa langt det ar mojligt ska ingd som en
naturlig del i den dagliga verksamheten.

Maluppfyllelse

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

Styrelsens arbete under 2021

Styrelsen 1 AB Bostaden 1 Umea har faststallt en arbetsord-
ning i enlighet med aktiebolagslagen. Arbetsordningen be-
handlar bland annat ansvars- och arbetsférdelning, former
for beslutsfattande, kallelseférfarande, antal sammantriden,
narvaro, sekretess, upprattande och distribution av foéredrag-
ningslista samt upprattande och justering av protokoll.
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Darutover har styrelsen en vd-instruktion och styrelsearbetet
har féljt antagen arbetsordning och instruktion kring arbets-
fordelning mellan styrelsen och verkstallande direktéren.

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

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstimmans forfogande finns 1 moderbolaget
foljande belopp:

2134 464 729 kronor
148 903 622 kronor
2 283 368 351 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinst-
medlen balanseras i ny rakning.

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

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 2021 2020 2021 2020
FORVALTNINGSINTAKTER

Nettoomsattning

P
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Hyresintakter 1 1071981 1055415 1071984 1055357
Ovriga férvaltningsintékter 2 34882 33 467 24 647 21769
Summa nettoomsdattning 1106 863 1088 882 1096 631 1077 126

FORVALTNINGSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -497 836 -470 642 -494 862 -467 759
Underhdliskostnader 4 -154 452 -174 491 -154 452 -174 491
Fastighetsskatt/avgift -23 878 -23363 -23878 -23363
Summa forvaltningskostnader -676 166 -668 496 -673 192 -665 613
Driftnetto 430 697 420 386 423 439 411 513

Planenliga avskrivningar och aterférda

nedskrivningar i férvaltningen 5 -183 365 -189 823 -183 354 -189 812
Bruttoresultat 247 332 230563 240085 221701
Centrala administrations- 6 -12 547 -11 266 -12 534 -11 251
och forsaljningskostnader

Ovriga rérelsekostnader 0 -5759 0 -5759
Rorelseresultat 7-11 234785 213 538 227 551 204 691

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Resultat frén dvriga finansiella 12 2 2 2 2
anlaggningstillgdngar

Ovriga rénteintékter och 13 547 731 547 731
liknande resultatposter

Réntekostnader 14 -68 862 -64317 -68 851 -64 310
Finansiellt netto -68 313 -63 584 -68 302 -63 577
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 166 472 149 954 159 249 141 114

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Skillnad mellan planenliga och 0 0 10174 10 989
bokférda avskrivningar

Lamnat koncernbidrag -7 218 -7 500 0 0
Erhdllet koncernbidrag 0 0 0 1284
Aterforing frén periodiseringsfond 0 0 21835 187
Avsattning ersattningsfond 0 0 0 0
Resultat fore skatt 159 254 142 454 191 258 153 574
Arets skattekostnad 15 -35761 -38133 -42 354 -40 426
ARETS RESULTAT 123 493 104 321 148 904 113 148



Balansrakning

Tkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagdende ny- och ombyggnader
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anléggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i koncernféretag
Fordringar i dotterféretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa finansiella anléggningstillgdngar
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Skattefordran

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsdttningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR
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Noter

16
17
18

19
20
21

22
23

KONCERNEN MODERBOLAGET
21-12-31 20-12-31 21-12-31 20-12-31
5957725 5871783 5957 725 5871783
612 481 377 325 412 481 377 325
70193 79 340 70184 79 320
6 640 399 6328 448 6 640 390 6328428
0 0 2050 2050
3484 3711 3484 3711
2823 3489 2823 3489
6307 7 200 8357 9250
6 646 706 6335648 6648 747 6337678
4132 8458 1 499 4874
3194 1348 3200 4779
0 4694 0 4741
5670 8727 5148 6361
9775 12514 5922 8718
3 2 3 2
22774 35743 15772 29 475
6669 480 6371391 6664519 6367153



KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 21-12-31 20-12-31 21-12-31 20-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
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Bundet eget kapital 24
Aktiekapital 438 460 438 460 438 460 438 460
Bundna reserver/reservfond 65000 65000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 2134 465 2021317
Arets resultat 148 904 113148
Annat eget kapital inklusive arets resultat 2 453 394 2329 901 0 0
Summa eget kapital 2891854 2768 361 2786 829 2637 925

OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfond 25 0 0 23921 45756
Ackumulerade dveravskrivningar inventarier 0 0 97 454 107 628
Summa obeskattade reserver 0 0 121 375 153 384

AVSATTNINGAR

Ovriga avséttningar 26 1465 1299 1465 1299

Uppskjuten skatteskuld 27 211 291 188 846 186 288 157 249
Summa avséttningar 212756 190 145 187 753 158 548
SKULDER
Rantebdrande skulder 28

Skuld Umed& kommunféretag AB, koncernkonto 3249 740 3173 420 3262628 3187323

Ej rdntebdrande skulder

Leverantdrsskulder 101 825 58 515 100 132 68 515
Investeringsbidrag 4509 4360 4509 4360
Skulder till koncernféretag 79 812 29 234 72 595 9764
2053 0 2039 0

Forskottsbetalda hyror 75 664 96 265 75506 96 287
Ovriga skulder 20170 21 841 20170 21 839
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 31097 29 250 30983 29 208
Summa skulder 3564870 3412885 3568 562 3417 296
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 6 669 480 6371 391 6664519 6367153
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§ Kassaflodesanalys

2

% KONCERNEN | MODERBOLAGET

8

g Tkr Noter 2021 2020 2021 2020

g DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 166 472 149 954 159 249 141 114
Arets skatt, kostnadsférd 15 -6 569 3486 -6 535 3994
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Omklassificering pdgdende projekt 2 445 17 636 2445 16 518
Periodisering av avséattning 166 159 166 297
Avskrivningar 5,6 183 366 189 825 183 355 189 814
Realisationsvinst/férlust 0 5794 0 5794
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 345 880 366 854 338 680 357 531
Forandringar i rérelsekapital:
Féréndring av fordringar 8276 -1 480 8963 146
Féréndring av skulder 66 394 9148 73922 29 935
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 420 550 374 522 421 565 387 612
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Fastigheter och inventarier 16-18 -497 762 -406 587 -497 762 -406 587
Overtag vid fusion 0 0 0 -631 068
Férandring av 1&ngfristiga fordringar 893 215 893 686 630
Kassafléde fran investeringsverksamheten -496 869 -406 372 -496 869 -351 025
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning/minskning av fastighetsidn 76 320 31852 75305 -36 587
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 76 320 31852 75 305 -36 587
Arets kassafiéde 1 2 1 0
Likvida medel vid drets bérjan 2 0 2 2
Likvida medel vid drets slut 3 2 3 2
Outnyttjad checkkredit vid drets slut 250 260 326 580 237 372 312 677
Disponibel likviditet vid arets slut 250 263 326 582 237 375 312 679
FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebdrande skulder -3 249 740 -3 173 420 -3262 628 -3187 323
Langfristiga fordringar 6 307 7 200 8357 9 250
Likvida medel 3 2 3 2
Réntebarande nettolaneskuld -3243430 -3166 218 -3254 268 -3178 071
OPERATIVT KASSAFLODE
Rorelseresultat 234785 213 538 227 551 204 691
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet 185977 213 414 185966 212 423
Foéréndringar i rérelsekapital 74 670 7 668 82885 30081
Kassaflode fore investeringar 495 432 434 620 496 402 447 195
Investeringar -497 762 -406 587 -497 762 -406 587
Operativt kassafléde -2330 28033 -1360 40 608
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

m
(o]
o
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieGgare ~
3
Tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet  Annat eget kapital Summa =
kapital inkl. darets resultat eget kapital Q
Ingdende balans per 1 januari 2020 438 460 2225580 2 664040
Arets resultat 104 321

Férandringar i redovisade vérden pd
tillgdngar och skulder:

Omklassifisering av ersattningsfond 0

Summa vardeférdndringar 0 0 0

Transaktioner med dgare:

Erhdlina aktiedgartillskott 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0
Utgaende balans per 31 december 2020 438 460 0 2329 901 2768 361
Ingdende balans per 1 januari 2021 438 460 0 2329 901 2768 361
Arets resultat 123 493

Forandringar i redovisade varden pd
tillgdngar och skulder: 0

Omiklassifisering av erséttningsfond
Summa vdrdeférandringar 0 0 0

Transaktioner med dgare:
Erhalina aktieagartillskott 0
Summa transaktioner med dGgare 0 0 0

Utgdende balans per 31 december 2021 438 460 0 2453 394 2891854

Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital | Fritt eget kapital

Tkr Aktiekapital Reservfond Balanserad Arets resultat Summa

vinst eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2020 438 460 65000 1795 945 78 539 2377 944
Disposition av féregdende ars resultat 78 539 -78 539
Arets resultat 113 148
Fussionsdifferens 146 833
Summa vardeférdndringar 438 460 65000 2021 317 113 148 2637 925
Transaktioner med dgare:
Erhdlina aktiedgartillskott 0 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 0
Utgdende balans per 31 december 2020 438 460 65000 2021317 113148 2637925
Ingdende balans per 1 januari 2021 438 460 65000 2021 317 113 148 2637 925
Disposition av féregdende ars resultat 113 148 -113 148
Arets resultat 148 904
Summa vardeférdndringar 438 460 65000 2134 465 148 904 2786 829
Transaktioner med dgare:
Erhdlina aktiedgartillskott 0 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 0

Utgdende balans per 31 december 2021 438 460 65000 2134 465 148 904 2786 829



Tillaggsupplysningar

Allmdanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning.

Redovisningsprinciper

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna, 1
byggnader, har skillnaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har
darfor delats upp 1 komponenter, vilka skrivs av separat.

Avskrivningar 6ver plan for byggnader ingdr numera i ack

avskrivningar enligt plan.

Uppgifterna i flerarsoversikten 1 forvaltningsberéttelsen
har inte rdknats om.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
berédknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaff-
ningsvarden dar inget annat anges.

Koncernbidrag redovisas numera over resultatrakningen.

Intaktsredovisning

Det infléde av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit
eller kommer att erhalla f6r egen rdkning, redovisas som
intakt. Intakter varderas till verkliga virdet av det som
erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.

Elcertifikat/kvotplikt

Arets anskaffade elcertificat klassificeras som en interims-
fordran. Tilldelade certifikat varderas till elcertifikatets
verkliga varde for produktionsmanaden och ingér i posten
Nettoomsattning. Skulder for elcertifikat uppkommer i takt
med egenproducerad forbrukning. Skulden vérderas till
samma genomsnittliga varde som tilldelade rattigheter och
redovisas som kostnad och kortfristig skuld.

Koncernbidrag/aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhéllits/lamnats redovisas som en
bokslutsdisposition 1 resultatrakningen. Det erhallna/lamnade
koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument lamnats 1 utbyte redovisas direkt
1 eget kapital.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande riakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsérs inkomstskatt
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som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskaps-
ar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader, dock sarredovisas inte uppskjuten
skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskatta-
de reserver redovisas som en egen post 1 balansrakningen.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla tempo-
rara skillnader och f6r majligheten att i framtiden anvinda
skatteméssiga underskottsavdrag.

Virderingen baseras pa hur det redovisade vardet f6r mot-
svarande tillgang eller skuld férvintas dtervinnas respektive
regleras. Beloppet baseras pa de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade fore balansdagen och har inte nuvardebe-
raknats.

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

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer dn 50 % av rostetalet eller pa annat sétt
har ett bestammande inflytande. Bestimmande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och operati-
va strategier 1 syfte att erhdlla ekonomiska férdelar.

Redovisningen av rorelseférvary bygger pa enhetssynen. Det
innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da
forvarvaren far bestimmande inflytande. Fran och med den-
na tidpunkt ses férvarvaren och den férvarvade enheten som
en redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebér
vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt
intakter och kostnader medrédknas i sin helhet daven for delag-
da dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag berdknas till summan av
verkligt virde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar
med tilligg av uppkomna och 6vertagna skulder samt emit-
terade eget kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanfor-
liga till rérelseforvarvet samt eventuell tillaggskopeskilling.

I forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet, med nagra
undantag, vid férvarvstidpunkten av forvarvade identifierbara
tillgangar och 6vertagna skulder samt minoritetsintresse.

Minoritetsintresse viarderas till verkligt varde vid foérvarvs-
tidpunkten. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det forvarvade foretagets intakter
ochkostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.



Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgdngar
redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventu-
ella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvintade nyttjan-
deperioden med hansyn till vdsentligt restvirde.

Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Forvaltningsinventarier Avskrivningsprocent

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

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

Byggnader

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med
olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen éar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa
komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms
som obegriansad. Byggnaderna bestar av flera kom-
ponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Komponenter Nyttjandeperioder

Stomme, grund, stomkompletteringar/ 80 ar
innervaggar, balkongplatta

Varme, sanitet (VS) inre 40 ér
El 40 a&r
Fasad (inklusive balkongdelar) 50-80 &r
Fénster, dorrar 40 ér
K&ksinredning, garderobsinredning 40 ér
Yttertak 40-50 &r
Ventilation 30 ar
Transport 40 &r
Styr och évervakning 20 &r
Restpost 50 ar
Markanlaggning 40 &r

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att generera
hyresintakter och /eller vardestegring. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark

och markanldggningar.

Avsattningar
Avsattningar redovisas till nuvardet av de framtida betal-
ningar som kravs for att reglera forpliktelsen.

Leasing

Leasingtagare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive
forhojd forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster
som forsdakring och underhall, redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden. Da posterna inte ar vasentliga redovi-
sas de dven operationellt i koncernen enligt BENAR 2012:1
kap 2.11

Leasinggivare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklu-
sive forsta forh6jd hyra men exklusive utgifter for tjanster
som forsakring och underhall, redovisas som intédkt linjart
over leasingperioden.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter-
samt intaktskorrigeringar.

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

Soliditet %
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattde reserver med

avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.

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

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finasiella poster 1 forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital och obeskattade reserver med

beaktande av uppskjuten skatt.

Direktavkastning
Driftnetto 1 forhallande till fardigstallda fastigheters ge-

nomsnittliga marknadsvarde.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Rérelseresultat och finansiella intakter 1 forhéllande till
totala tillgangar med avdrag for icke rantebarande skulder

Skuldsattningsgrad
Réantebarande skulder i férhallande till justerat eget kapital.

Beldningsgrad
Lan 1 forhallande till fastigheternas marknadsvarde.
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Noter

NOT1 HYRESINTAKTER
Hyresintakter

Bostader

Lokaler

Ovrigt

Avgdr outhyrt objekt
Bost&der

Lokaler

Ovrigt

Summa

NOT2 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Ovriga intékter
Realisationsresultat

Summa

NOT3 DRIFTKOSTNADER
Reparationer

Skotsel

Taxebundna kostnader
Uppvarmning

Lokal administration

Ovriga driftkostnader

Summa

NOT4 UNDERHALLSKOSTNADER
Planerat Idgenhetsunderhall
Ovriga underhdlisatgdrder

Summa

NOT5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR
| FORVALTNINGEN

Byggnader
Nedskrivning av vindkraftverk
Inventarier

Summa

NOT § CENTRAI.A"ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALIJNINGSKOSTNADER

Administrationskostnader

Kostnad fér revisionsarvode

Kostnad fér lekmannarevisorer

Avskrivningar maskiner och inventarier enligt plan

Summa

NOT7 ANTALET ANSTALLDA VID ARETS SLUT

Moderbolaget
Dotterbolagen
Koncernen totalt

Medelantalet anstélida i koncernen

KONCERNEN MODERBOLAGET
2021 2020 2021 2020
938 284 920 369 938 284 920 369
117 319 121 124 117 319 121 124
29 432 25606 28770 25511
-10 502 -9 247 -10 502 -9 247
-787 -1 043 -787 -1043
-1765 -1 394 -1100 -1 357
1071981 1055415 1071984 1055 357
34879 33106 24 644 21 408
3 361 3 361
34 882 33467 24 647 21769
53820 56 832 53 820 56 832
96 174 87 252 96 174 87 252
101 295 82299 101 295 82299
91731 84013 91731 84013
76 405 92079 76 032 91 661
78 411 68 167 75810 65702
497 836 470 642 494 862 467 759
44580 43 967 44 580 43 967
109 872 130 524 109 872 130 524
154 452 174 491 154 452 174 491
170 046 166 731 170 046 166 731
0 8717 0 8717
13319 14 375 13 308 14 364
183 365 189 823 183 354 189 812
12 251 11 042 12 251 11 042
272 200 259 185
23 22 23 22
1 2 1 2
12 547 11 266 12534 11 251
2021 2020
Antal  Varav kvinnor Antal Varav kvinnor
173 33% 176 34%
0 0% 0 0%
173 33% 176 34%
168 180

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

NOT8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH 2021 2020 2021 2020
SOCIALA KOSTNADER
Léner och andra ersattningar till vd och styrelse 2 495 2 432 2 495 2 432
Pensionskostnader till vd 670 638 670 638
Léner och andra ersattningar till dvrig personal 77 001 75736 77 001 75736
Pensionskostnader till dvrig personal 9270 8 306 9270 8306
Sociala kostnader 24 401 23 874 24 401 23 874
Summa 113 837 110 986 113 837 110 986

Vid uppsagning frdn bolagets sida utgdr till VD, férutom 16n under uppsagningstiden (12 mdan), en engdngsersdttning motsvarande
en arslén. Avsattning fill resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstdlida har gjorts med 3 295 (4 996) tkr

NOT9 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 299 191 259 177
Revisionsverksamhet utdvrer revisionsuppdraget 6 100 6 100
Summa 305 291 265 277

NOT 10 OPERATIONELL LEASING
Leasingtagare
Framtida minimileasingavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 2249 2550 2249 2 550
Mellan ett och fem ar 3845 1083 3845 1083
Senare an fem ar 0 0 0 0
Rakenskapsdrets kostnadsférda leasingavgifter 6094 3633 6094 3633

Leasinggivare
Framtida minimileasingavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 117 626 110 904 117 626 110 904
Mellan ett och fem ar 274979 307 328 274 979 307 328
Senare an fem ar 64 678 114 810 64 678 114 810

NOT 11 INKOP OCH FORSALINING MELLAN
KONCERNFORETAG

Andel av &rets totala ink&p som skett frdn andra 237 219
féretag inom koncernen ° °

Andel av drets totala férsdljning som skett till andra 10% 12%

féretag inom koncernen

NOT 12 RESULTAT FRAN OVRIGA FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Utdelning frén andra I&ngfristiga 2 9 9 2
vardepappersinnehav
Summa 2 2 2 2

NOT 13 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantor p& bankmedel 389 388 389 388
Ovriga rénteintékter 3 71 3 71
Ovriga finansiella intékter 155 272 155 272
Summa 547 731 547 731



NOT 14 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

Réntekostnader fér koncerninterna 1&n 68 730 63 291 68 730 63291
Ovriga finansiella kostnader 132 1026 121 1019
Summa 68 862 64 317 68 851 64 310
NOT 15 ARETS SKATTEKOSTNAD 2021 2020 2021 2020
Skatt avseende taxerad inkomst -13 315 -6792 -13 314 -6 780
Skatt avseende fidigare taxering 0 10 0 7
Uppskjuten skatt -22 446 -31 351 -29 040 -33 653
Skatt enligt resultatrdkning -35761 -38133 -42 354 -40 426
Avstamning effektiv skatt

Resultat fére skatt 159 254 142 454 191 258 153 574
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% -32806 -30 485 -39 399 -32865
Andra icke avdragsgilla kostnader -74 -2107 -74 -1 946
Ej skattepliktiga intékter 8 50 8 50
Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig

avskrivning p& byggnader -1 154 -1227 -1 154 -1227
Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig

investering p& byggnader 27 627 29 446 27 627 29 446
Férandring uppskjuten skatt -22 446 -31 351 -29 040 -33 653
Ovrigt -6 916 -2 459 -322 -238
Redovisad effektiv skatt -35761 -38133 -42 354 -40 424
NOT 16 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 8718273 8438 929 8718273 7 304795
Overtagande vid fusion 0 1143919 0 1143919
Avyttrande vid fusion 0 -1 143919 0 0
Nyanskaffningar under dret 84937 100 070 84937 100 070
Omklassificerat fran padgdende arbeten 171 051 191 357 171 051 181 572
Férsaliningar och utrangeringar 0 -12 083 0 -12 083
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 8 974 261 8718273 8 974 261 8718 273
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 846 490 -2 686 081 -2 846 490 -2 348 237
Overtagande via fusion 0 337 844 0 -337 845
Avyttring via fusion 0 -337 845 0 0
Férsaljiningar och utrangeringar 0 6323 0 6323
Arets avskrivningar enligt plan -170 046 -166 731 -170 046 -166 731
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3016 536 -2 846 490 -3016 536 -2846 490
Ingdende ackumulerade nedskrivningar 0 0 0 0
Aterféring av nedskrivning 0 0 0 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0 0 0
Utgdende planenligt restvérde 5957725 5871783 5957725 5871783
Fastigheternas verkliga varde 14 375 300 13731 000 14 375 300 13 731 000
Verkiga vardet baseras till 100 % pd varderingar av utomstéende oberoende varderingsmdn med erkdnda

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

Fastigheternas taxeringsvdrden

Byggnadsvarde 7 636 990 7 623063 7 636 990 7 623063
Markvarde 3914797 3910024 3914797 3910024
Fastigheternas totala taxeringsvarde 11 551 787 11 533 087 11 551787 11 533 087

Samtliga fastigheter ar fullvardesférsékrade.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 17 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
pagdende arbeten

Kostnad under aret
Omiklassificerat till byggnader och mark
Ombokning

Utgdende ack. anskaffningsvarden pagdende arbeten

NOT 18 INVENTARIER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under dret

Overtagande via fusion

Avytrande via fusion

Férsdljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaliningar och utrangeringar

Overtagande via fusion

Avyttrande via fusion

Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Nedskrivning vindkraftverk

Overtagande via fusion

Avyttrande via fusion

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende planenligt restvérde

NOT 19 AKTIER | KONCERNFORETAG

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

Summa

NOT20 FORDRINGAR | KONCERNFORETAG
UPAB

Summa

NOT21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Andel i HBV
Aterb&ringsmedel HBV
Andel i bagarstuga
J&mkningsmoms

Summa

NOT22 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordran skattekontot
Diverse évriga kortfristiga fordringar

Summa

377 325 281 807 377 325 270906
408 652 304 509 408 652 304 509
-171 051 -191 357 -171 051 -181 572
-2 445 -17 634 -2 445 -16 518
612 481 377 325 612 481 377 325
2021 2020 2021 2020
387 561 389 950 373698 338102
4173 2008 4173 2008
0 37985 0 37985
0 -37 985 0 0
-64 -4 397 -64 -4 397
391670 387 561 377 807 373 698
-275019 -265004 -261 176 -236 908
64 4363 64 4363
0 -14 264 0 -14 264
0 14 264 0 0
-13320 -14 378 -13 309 -14 367
-288 275 -275019 -274 421 -261176
-33202 -24 485 -33202 -19 588
0 -8717 0 -8717
0 -4 897 0 -4 897
0 4897 0 0
-33202 -33202 -33 202 -33 202
70193 79 340 70184 79 320
2021 2020
Bokfort Justerat Resultat efter Justerat
vdrde eget kapital finansnetto  Bokfort varde eget kapital
2000 10 481 7218 2000 10 481
50 223 5 50 218
2050 2050
2021 2020 2021 2020
3484 3711 3484 371
3484 371 3484 371
40 40 40 40
2759 3425 2759 3425
11 11 1 11
13 13 13 13
2823 3489 23823 3489
2021 2020 2021 2020
5114 6341 5047 6271
556 2386 101 90
5670 8727 5148 6361



KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 23 F(")RUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

Diverse upplupna intGkter 2882 5 407 714 3251
Diverse férutbetalda kostnader 6893 7107 5208 5467
Summa 9775 12514 5922 8718

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

NOT 25 PERIODISERINGSFOND

Beskattningsaret 2015 0 21835
Beskattningsaret 2016 19 201 19 201
Beskattningsaret 2017 4350 4350
Beskattningsdret 2018 370 370
Summa 23921 45756

NOT 26 OVRIGA AVSATTNINGAR

Belopp vid drets ingadng 1299 1002 1299 1002
Arets avsattning for dterstéllande
av vindkraftverk 166 2 166 2
Belopp vid drets utgang 1465 1299 1465 1299
NOT 27 UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Belopp vid drets ingadng 188 846 157 496 157 248 103 373
Arets avsattning 29 039 33800 29 040 53876
Under dret aterférda belopp -6 594 -2 450 0 0
Belopp vid arets utgang 211 291 188 846 186 288 157 249
Specifikation uppskjuten skatteskuld
Tempordra skillnader p& anldggningstillgéngar 186 270 157 232 186 270 157 232
Tempordra skillnader pd elcertifikat 18 17 18 17
Periodiseringsfond 4928 9 426 0 0
Overavskrivning maskiner och inventarier 20075 22171 0 0
Summa 211 291 188 846 186 288 157 249
NOT 28 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR Lanebelopp Snittranta Andel av
OCH RANTEBINDNINGSTID | KONCERNEN lan %
Rantebindning till
2022 657 563 0,20% 20,2%
2023 213 494 1,78% 6,6%
2024 188 587 2,44% 5,8%
2025 302 450 1.96% 9.3%
2026 592 447 1,46% 18,2%
2027 106 747 1,53% 3.3%
2028 592 447 1,48% 18,2%
2029 355824 1,44% 10,9%
2030 35582 1,64% 1.1%
2031 204 599 1,01% 6.3%
Summa 3249740 1,96% 100,0%
Varav kortfristig del av langfristig skuld 1043 492

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen uppgar till 0 kr.
Koncernens beviljade kredit uppgdr till 3850 000 tkr varav 3 249 740 tkr &r utnyttjat per balansdagen.
All bakomliggande uppldning, via Umed Kommunféretag AB, dr viktade enligt tabell ovan.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 29 UI_’.PLUPNA KOSTNAI?ER OCH 2021 2020 2021 2020
FORUTBETALDA INTAKTER

Sociala avgifter 5586 5563 5586 5563

Upplupna semesterldner 9 300 9015 9300 9015

Diverse dvriga upplupna kostnader 16 211 14 672 16 097 14 630

och férutbetalda intdkter

Summa 31097 29 250 30983 29 208

NOT 30 EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastigo 1573 1553 1573 1553

Summa 1573 1553 1573 1553

NOT 31 HANDELSER EFTER RAKENSKAPARETS
UTGANG

Ett hyresyrkande for 2022 dverlamnades i slutet av januari till Hyresgéstféreningen.
Férhandlingar kommer att pdbérjas i bérjan pd februari.

NOT 32 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstémmans férfogande finns i moderbolaget féljande belopp:

Balanserad vinst 2134 464 729 kronor
Arets resultat 148 903 622 kronor
Summa vinstmedel 2283368 351 kronor

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

Vad betraffar foretagets resultat och stdllining i dvrigt, hdnvisas till
resultat- och balansrékningar med fillhérande bokslutskommentarer.

Umead februari 2022 Eva Maaherra-Lévheim
Bore Skéld
Margareta R&nngren, ordférande Jeanette Kjellberg
Anders Sellstrém, vice ordférande Alf Molin
Agneta Lundstréom Jerker Eriksson, verkstéllande direktér
Irma Olofsson
Kristina Ahlenius Revisionsberdattelse fér denna arsredovisning har angivits
Leif Lundgren mars 2022.
Mattias Karlsson Ernst & Young AB

Joakim Astrém, auktoriserad revisor




Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Bostaden 1 Umea for raken-
skapsaret 2021. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 1-19 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2021 och av dessas finansiella resultat
och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for vttalanden

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

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

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

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

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



inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi 1 revisionsberattelsen fista uppmarksamheten

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

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

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,

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

en rattvisande bild.

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

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

SS[OHDISSUOISIADY




Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi d&ven utfort en revision av styrelsens
och verkstillande direktérens forvaltning for AB Bostaden
1 Umea for rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

for rakenskapsaret.

Grund for vttalanden

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

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

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

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

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

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

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

Virt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om f6rsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Umeé, mars 2022
Ernst & Young AB

Joakim Astréom
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

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

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs 1 enlighet med géllande bolagsordning, agardirektiv
och beslut samt de foreskrifter som galler for verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska
verksamhet och kontroll samt préva om verksamheten bedrivits 1 enlighet med fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente och god
revisionssed 1 kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som
behdvs for att ge rimlig grund fér bedémning och prévning.

Under aret har en grundlaggande granskning av bolaget skett. Vi har dven traffat bolagets ledning, vid ett
flertal tillfallen, och gatt igenom visentliga fragor 1 syfte att bedoma om bolagets verksamhet skétts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt, samt bedéma huruvida den interna
kontrollen ar tillracklig. Vi har genomlist styrelseprotokoll och andra vasentliga ledningsdokument samt
arsredovisningen for 2021. Vi har traffat den auktoriserade revisorn i bolaget for att stimma av vara
respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Med utgangspunkt fran var granskning bedomer vi sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett

andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt varit andamalsenlig. Vi bedémer dértill att bolagets interna
kontroll har varit andamalsenlig.

Umea, mars 2022

LA %%

Per-Erik Evaldsson FEwa Miller

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Fastighetsforteckning

Kst

27011
27021
27033

42011
42012
42013
42021
42031
42032
42033
42034
42035

34031

01011
01012
01013
01021
01031
01051
01071
01072
03095
03111

24031

27201

21031

Fastighet

AB BOSTADEN
I UMEA

Berghem
Mdlet 1
Starten 1
Lappkastet é
TOTALT

Bdledng
Melonen 4
Melonen 1
Melonen 3
Kastanjen 2
Bole 7:26
Bole 7:28
Bole 7:31
Bdle 7:30
Stenfrukten 64
TOTALT

Carlshem
Barnstenen 81
TOTALT

Centrala stan
Ask 2

Ask 1

Ask 3
Mejseln 8
Verdandi 1
Idun

Hild 5

Hild 12
Harmod 10
Uller 2
TOTALT

Ersmark
Ersmark 31:2
TOTALT

Fridhem
Tradgdarden
TOTALT

Haga
Focken 4

21032 Focken 5

21051

28050

25013
25014
25015
25016
25023
25024
25025
25026
25027
25028
25031
25032
25033
25041
25051
25053
25054
25055

V:a Backgdrdet 23
TOTALT

Lilljansberget
Lyan 1
TOTALT

Marieberg
Ormslén 28
Ormslén 31
Ormsléan 32
Ormsléan 39
Gravlingen 20
Gravlingen 23
Gravlingen 26
Gravlingen 29
Grévlingen 30
Gravlingen 39
R&djuret 2
R&djuret 17
R&djuret 29
Lekatten 25
Igelkotten 45
Igelkotten 3
Igelkotten 2
Igelkotten 74
Totalt

Byggar

55-56
55-56
64/89/2005

67-70
67
2013
2017
77179
77179
77179
80

77

2018

82

86

90

84

89

85

57

72/92
29/93/97
89

87

2000

46/75
81/2019
91

2006/2008/2015

78
78
78
78
78
78
78
78
78
78
78
78
78
79
79-80
79
79
79

Bokfort
rest-
vdrde

62 612
8006
133 546
204164

83697
14314
37 890
249 351
5751
9384
28 450
28 450
777
458 064

19 376
19 376

4708
3876
8758
32 454
9217
123 342
5532
90217
47 628
6463
332195

8092
8092

46 428
46 428

39 602
161 435
34 637
235674

321 612
321 612

1623
5738
2960
5545
3118
1107
1069
1103
2431
2426
6552
8101
6552
26 953
11 960
16 602
8478
15073
127 391

24 ABBostaden i Umed 55 65 00-2408

5rok
el

En-
kel-

elkv elkv 3rok 4rok stérre rum Antal

BOSTADER
Taxe- 1 2
ringsvdar- rok rok
de
124 480 30 106
44174 21 30
368854 228 61
279 197
70253 12 27
24526
151776 52 59
26 368 17
47 995 30
72 654 21
78 088 21
64 175
6316
0 0
21 829 20
15199 7 5
29 533 4
100 472 4 46
31026 14 8
137 800 20
18 163 2 8
99 620 52 45
66051 4 13
18 355 4 3
87 172
10 531 1l
0 n
87812 8 28
8 28
39 499 24
104 176 19 50
89 000 5 34
24 108
552549 327 376
327 376
3302 4
14127
3153 4
16 761
10008
3506 4
2917 4
3451 4
8876
8899
16 653 8
20 461 10
16 886 8
83000 21
83050 19
57 357 16 34
7282
89 780 1 58
17 178

29
12
75
116

59
18
30
42
42

12
12

18
33
59

50
50

NS N Y

37
1

30
163

21
21

54

N AN

12

35

27
27

17
26

19
18

10
80

0

2

103
105

173

63
506
742

68

170

23
15
20
91
30
24
19
13
39
15
389

24
24

75
75

32
96
89
217

755
755

438

Yta

9 577.5
3012,0
21 686,4
342759

4823,3

9 346,4
24741
4518,0
7 263,0
72630

356878

12877
932,6
1824,0
57452
1841,1
1704,0
1103,2
6254,5
2978.5
1143,0
24 813,8

18177
18177

5146,3
5146,3

1904,0
4863,8
62629
13 030,7

30235,4
302354

2572
1028,4
257,2
12892
718,4
257,2
2572
257,2
620,0
620,0
1238,4
1548,0
1238,4
6461,4
63622
3860,2

6950,1
332207

Medel-
yta

55,4
47,8
42,5

70,9

55,0
70.7
75,3
86,5
86,5

56,0
62,2
91,2
63,1
61,4
71,0
58,1
55,4
76,4
76,2

75,7

71,7

59,5
50,7
70,4

40,0

64,3
85,7
64,3
80,6
89,8
64,3
64,3
64,3
77.5
77,5
77,4
77,4
77,4
80.8
86,0
63,3

70,2

Ars-
hyra
kvm

1139
1103
1445

1267

1674
855
872
984
985

1283
1166
1191

1330
1302
1268
1268
1295
1207
1246

866

1294

1493
1615
1190

1550

1147
1085
1163
11
1088
1166
1157
1157
1126
1118
1084
1090
1085
1055
1009
1135

1021

LOKALER
An-
tal Yta

11 14387
1 26,5
1 41,1

13 1506,3
3 346,5
2 13340
1 409,0
1 544,0
7 26335
1 685,0
1 685,0
1 256.8
2 313,0
1 108,2
18 9554,5
3 86,7
7 487,5
1 350.6
2 113,0

35 11270,3
0 [}
[ 0
12 8030,6
12 80306
] 0
1 1341,0
1 321,0
2 16620

GARAGE
Antal Yta
48  613,0
22 338,0
70 951,0
22 3740
31 5270
8 136.0
6 1020
67 1139,0
1) 0
8
68 8840
10 150,0
32 413,0
46
13
4 57,0
181 1504,0
0 (]
14 224,0
14 2240
44 564,0
44 5640
110
110 0
21 3780
8 104,0
16 288,0
45 770,0

BILPL.

Antal

93

192
289

54

133
16
31
69
58

364

12

10
54

27
27

42
42

16
21
71
108

149
149

26

22

12
19
66
20
27

43
242



Kst

26023
26030

28011
28020
28030

43011
43051

2101
21021
21211

21041
21201

35011
35021
35031
35032
35041

32011
32015
32016
32017
32021
32022

12011
12021
12031
12041
12042
12051
12052
12061
12081
12091
12101
12201

02012
02021
02031
02041
02052
02071
02091

11012

11021

11061

Fastighet
Mariehem
Trandansen 3
Tjaddervinet 1
TOTALT

Nydalahéjd

Drumlinen 1

Flyttblocket 1
Rullstenen 1

TOTALT

Réback
Rébdack 30:81
R&b&ck 30:118
TOTALT

Sandahéjd
Liden 2
Drottninggévan 1
Lofoten 87
TOTALT

Sandbacka
Skogslyckan 7
Sandbacken 26
TOTALT

Tomtebo
Lyktan 1
Alfen 2
Gardsréet 1
Gdardsréet 2
Sjdjungfrun 1
TOTALT

Tunnelbacken
Tunnelbacken 1
Tunnelbacken 5
Tunnelbacken 4
Tunnelbacken 6
Karlsborg 1
Lustgard 1
TOTALT

Umedalen
Storhd&ssjan 13
Stugan 9
Biskopen 2
Pastorn 2
Pastorn 1
Prosten 2
Prosten 1
Missiondren 1
Skogssnéppan 1
Baldakinen 1
R&dklGvern 1
Smaltan 1
TOTALT

Vast pa stan
Parlan 18
Karven 10
Plogen 26
Hackan 12
Bagaren 5
Sidjdaren 2
Sanddkern 4
Pionen 6
Dahlian 2
Kronan 7
TOTALT

Byggar

66
65/88

0

2
92-93
97

88
97

72
88
2015

94
2000

97/2001
92/2019
95

95

2000

54/65
93/94
59/64
63/65
59/63
62/63

89
87

91
89
2012
90

21
91
94
95/96
95
92

97
201
86

60

61

78
76/79
2013
93

95

Bokfort
rest-
varde

60 588
18 205
78793

143 444
133738

60 697
337 879

45840
8296
54136

5524
88 476
11254

105 254

10 879
8555
19 434

52032
42124
39 497
8663
17 333
159 649

37 613
57 248
31855
31283
7196
5791
170 986

4256
13774
14978
39996
9768
24198
24 041
43268
36 300
63 693
3152
8710
286 134

9087
47 937
13 619
24 888

4783

1895
39 546

9808
14216

2854

168 633

5rok
el

En-
kel-

elkv elkv 3rok 4rok stérre rum

BOSTADER

Taxe- 1 2

ringsvdar- rok rok
de
55526 24 14
106800 15 28
39 42
325097 6 170
323081 60 228
158400 137 104
203 502
124702 44
18 473 4 1l
4 55
237 318 6 109
6 109
25800 27
17 000 5) 9
5 36
104 800 4 68
71547 3 29
83 400 43
7 140
200825
200 825 68 80
124738 1 72
51000 8 16
110 522 45 22
52115 32 7
53124 7 15
161 212
14 448 4
43 359 16
27 400 5 26
75825 3 39
54545 4 22
49 480 30
79 000 39
53800 16 22
136 200 137
7 390
22129 6
31 341
24 600 5
58 600 4 14
46 200 33
45585 19 6
18 665 6
11 342 6
8 26
35475 24
7258 2

33 120

10
39
49

87

89

36

44

36

36

30
12
21

63

55

38

14
14

121

12
26
22
20
42

14
18

165

10

20

22
10

70

16
16

45

45

40

43

45

45

38
25
38

101

14

12

28

n

21
86

15
24
68

161

27

25

47

22

30
374

404

163

Antal

1

48
103
151

343
662
243
248

136
26
162

208

208

35
19
54

146
73
108

327

242
123
187
121

67

50
790

12
38
42
92

63
58
96
76
223

20

720

20
40
45
58
17

37

32

260

Yta

25961
8230,9
10827,0

23 661,9
218698
11 438,9
56 970,6

11 364,8
1772,0
13136,8

15 386,0

15386,0

1405,4
865,3
2270,7

8828,8
5902,8
6907,2

21638,8

15773,8
89238
3707,0
8653,8
4144,5
42995
45502,4

1070,0
31290
25122
7398,6

5164,0
4 680,0
7 650,6
5192,0
12 969.0

1750,0
515154

1596,8
2574,2
33057
3556,5
1260,0

828,4
2058.3

2066,3
719
17 3181

Medel-
yta

54,1
79.9

69,1
33,0
47,1

83,6
68,2

74,0

42,5
49,7

60,5
80.9
64,0

65,2
72,6
19.8
73,4
61,9
86,0

89,2
82,3
59.8
80,4

82,0
80,7
79.7
68,3
58,2

87,5

79.8
64,4
73,5
61,3
74,1
92,0
55,6

64,6
36.0

Ars-
hyra
kvm

1166
1019

1182
1387
1174

1062
1010

1207

1278
1369

1209
1173
1145

1033
1103
1376
1028
1020

956

888
913
1141
1079

1049
1059
1052
1073
1043

1047

1157
1532
1185
1102
1173

988
1147

1099
1239

LOKALER
An-
tal Yta

11 3340,0

11 33400
2 168,7
2 232,0
4 400,7
0 [}
2 682,7
3 1691
1 429,2
6 12810
1 208,3
1 158,1
2 366.4
3 511,0
1 453,6
1 18540
129760
6 57946
3 182,8
2 244,0
5 426,8
2 39.0
1 433,0
1 148.7
1 476,0
5 10967
1 401,0
5 84799
1 433,0
2 467.0
1 320,4

10 10101,3

GARAGE
Antal Yta

0 0
0 0
28 4620
28 4620
151 17160
151 17160
0 [
39 507.0
39 5070
47 7780
45 5850
40 5900
6 1010
10 166,0
148 2220,0
6 96,0
21 336,0
17 2550
16 240,0
6 90.0
66 10170
23 3500
5] 75,0
28 4250

BILPL.

Antal

47
81
130

69
23
92

22
12
34

88
30
103

16
237,0

130
50
19
69
38
27
333

20
36
33

32
44
84
63
141

17

476

16

34

32

16

41

24

179

25

by
fo!
(%]
==
Q
=2
0
7
—r
o
3
0
0
~
=
=
Q




BOSTADER LOKALER m BILPL.
1 2

Bokfort Taxe- 5rok En- Ars-
rest- ringsvdar- rok rok el kel- Medel- hyra An-
Kst Fastighet Byggar vdrde de elkv elkv 3rok 4rok stérre rum Antal Yta yta kvm tal Yta Antal Yta Antal
Vastra Ersboda
22011 Grédden 1 81 18 735 50 649 12 24 6 6 48 31931F2 81,9 1043 1 110,0 45
22021 Mattet 11 81 6653 38 400 8 20 4 4 36 2932,4 81,5 1059 35
22041 Osten 3 82 22507 61 600 14 28 14 56  4704,0 84,0 1030 56
22042 Osten 4 83 34106 128000 17 39 71 13 140 98274 70,2 1047 98
22051 Prastosten 42 81 16 220 97 041 6 21 42 23 92 75930 82,5 1022 1 15,0 68
22052 Prastosten 45 82 71787 130615 4 88 26 14 138 94154 69,6 1105 4 13770 41 738,0 63
22053 Prastosten 46 95 11 849 10919 6 0 3 16510 14
TOTALT 181857 27 182 21 74 16 0 510 384034 8 31380 42  753,0 379
Alidhem
33011 Medicinaren 1 67/96 91938 339807 31 155 85 6 541 788 22921,1 291 1381 3 421,0 144
33021 Professorn 2 66 104402 154858 24 42 42 ) 236 350 106598 30,5 1463 1 64,7 89 11440
33022 Professorn 3 67/96 117135 201 988 33 36 36 ) 388 499 13197,5 31,8 1396 3 684,9 75 9750 22
33041 Odontologen 3 73 5548 0 1 14520
33051 Docenten 1 69 69177 278000 32 68 119 18 352 589 211382 359 1269 131
33060 Preceptorn 2 69 56731 348000 10 35 108 10 475 638 202429 31,7 1325
33061 Preceptorn 3 2049 40 8 48 24416 50,9 1658
33071 Magistern 1 72/2002 119288 498 521 27 226 84 68 40 445 29 696.9 66,7 1118 2 177,4 13
33081 Socionomen 3 73 15080 114000 30 34 43 24 131 89023 68,0 1020 15
33082 Socionomen 2 80 47764 18 000 3 7 5 1 16 1403,9 877 1004 4 33500 19
33084 Socionomen 1 72/92 5234 0 1 838.,7
33091 Assistenten 1 71/2012 88854 314000 81 129 42 67 32 351 21 666,4 62,7 1248 154
33101 Amanuensen 1 71 59849 176062 40 52 54 30 16 192 13312,4 69,3 1079 1 21.1 159
33111 Logopeden 1 2021 0 310
TOTALT 783 049 308 820 598 240 89 1992 4047 165583,0 16 70098 474 2119,0 757
Alidhjsjd
31011 Kuratorn 1 87 39057 106 000 68 28 13 17 126 81255 64,5 1196 85
31012 Kuratorn 3 90 47826 101598 33 55 21 4 2 15 72417 63,0 1194 1 165,2 76
TOTALT 86 883 33 123 49 17 2 17 241 153672 1 165,2 0 0 161
Obacka
03071 Laxen 43 37/2018 30 749 26 674 7 6 10 23 1332,3 57,9 1539 16
03081 Laxen 37 85-86 97333 251114 65 81 43 189 15821,2 83,7 121 3 74,1 186 1417,0 25
03082 Laxen 38 85/86 64 416 127 960 6 54 21 20 3 104 7 337.9 70,6 1319 4 11695 17
03083 Laxen 45 60/96 30427 50169 10 13 10 13 2 48 32057 66,8 1325 8 1550 21
03191 Sagverket 1 2014/2015 301842 339 526 32 88 101 8 229 14081,0 62,9 1750 156 1905,0 6
03201 Solvik 1 2010 177752 223 443 1 97 61 5 164 10213,8 62,3 1543 99
03211 Hunden 11 2011 48 294 56708 45 45 25257 56,5 1550 28
TOTALT 750813 56 368 284 89 5 0 802 545176 7 12436 477 34770 85
Ost pd stan
03011 Ripan7 83 4986 23834 1 17 6 24 1550.6 64,6 1210 1 31.9 16
03021 Tranan 5 82 2672 13000 2 9 3 14 836,8 59,8 1242 8
03031 Hoken 13 64 2671 27 046 S 6 6 6 21 19950 95,0 1030 3 57,0 19
03032 Hoken 15 62 7376 60771 1 24 6 15 3 59 42430 71,9 1103 25 473,0 21
03041 Marden 12 59/2019 236352 33436 23 89 53 12 177 9 446,5 53,4 1718 71 899,5 50
03042 Mdarden 13 57 13 883 108 018 5 4 2 3 3 17 1084,5 63,8 1333
03052 Duvan 16 95/96 26303 77 000 59 17 6 82 4740,6 58,1 1229 1 12,7 15 28
03101 TjGddern 3 92 2999 11 350 7 3 1 1 759,0 69,0 1141 5
TOTALT 297 242 45 209 90 49 12 0 405 24656,0 5 101,6 111 13725 147
Ostra Ersboda
23011 Byttan 2 82 5498 25200 6 12 6 24 1942,8 81,0 1036
23012 Smoret 1 82 19729 70952 33 28 10 71 5416,8 76,3 1055 1 201,0 1
23013 Smoret 2 83 23576 112000 28 48 29 105 85627 81,5 1037 1 97,5
23031 Mjodlken 1 90 43729 71245 3 53 28 13 6 103 76333 741 1099 1 106.5 61
23040 Karet 4 91 84137 140229 21 95 44 34 8 202 144152 71,4 1075 2 3687 121
23044 Karet 6 92 56 945 86 662 44 28 28 14 114 9 536,9 83,7 1032 32 5600 57
23045 Karet 5 92 15 559 23 849 24 4 6 34 2600,1 76,5 1046 7 105,0 16
23061 Krukan 19 96 8717 0 1 567,0
24071 Skeden 1 2013 9775 0 1 433,0
TOTALT 267 665 24 283 188 124 34 0 653 501078 7 17737 39 6650 256
UTANFOR STAN
Bullmark
53011 Bullmark 4:113 92 5237 2987 1l 2 13 650,5 50,0 1084 1 156,4 9
TOTALT 5237 0 n 2 0 0 0 13 650,5 1 156.,4 (1] (] 9
Savar
52011 S&var 3:82 78/79 2290 6245 7 7 14 1054,2 753 846 15
52013 Savar 3:85 89 7387 7515 3 8 2 2 15 1163.2 77,5 1022 13
52021 S&var 66:123 81 5595 13 040 10 12 6 28 2112,0 754 1029 28
52031 Savar 19:12 90 11 961 15790 20 8 4 32 2551,8 797 963 27
52101 Savar 10:102 92 9576 13 100 12 16 28 1989,2 71,0 901 1 10
TOTALT 36 809 3 57 45 10 2 0 117 88704 0 0 1 (] 93

26 ABBostaden i Umed 55 65 00-2408



Bostaden i Umea

ke [ owuer | oawor ln
Bokfért  Taxe- 1 2 5rok En- Ars-
rest-  ringsvar- rok rok el kel- Medel- hyra | An-
Kst Fastighet Byggar varde de elkv elkv 3rok 4rok stérre rum Antal Yta yta kvm tal Yta Antal Yta Antal
Holmsund
61011 Stjagrnan 1 72 5754 34200 12 24 33 3 72 4728,0 65,7 965 13 41
61021 Planeten 1 71 3832 26 000 9 18 24 3 54 35550 65,8 956 10 33
61111 Eriksdal 1 90-91 39 205 17 6 23 10631 46,2 1052 6 36328 42
62011 Urmakaren 1 88 3306 5925 3 9 1 13 774,0 59.5 960 10
62021 Maskinisten 27 71/79/80/92/93 60960 112765 24 82 76 22 2 206 145199 70,5 961 2 577.0 168
62031 Briggen 2 82 2862 9742 18 18 1284,2 71,3 788 18
62041 Briggen 6 64 187 4825 4 4 4 12 668,0 25,7/ 903 3 48,0 2
62051 Kocken 1 82 876 3247 6 6 424,8 70,8 780 3
62061 Loke 1 21 2853 3195 1 2 3 6 440,6 73,4 858
62071 Loke 6 91 4545 4330 4 4 8 521,2 65,2 989 1
62091 Lotusen 1 94 3327 3258 0 1 642,0 3
62101 Frasaren 1 70 6676 30200 22 20 26 68 42838 63,0 888 61
62111 Resedan 3 86/96/98/99 75376 2 20 22 1240,2 56,4 1092 10 67270 2 37
62121 Fjdllsippan 2 88/2013 25515 26 800 6 38 2 46 28838 62,7 1115 15
62211 Vasterbacken 2 88 3973 2732 12 12 684,0 57,0 889 1 12
62221 Strandberget 1 88 4499 2468 12 12 684,0 57,0 835 1 12
TOTALT 243746 98 257 193 28 2 0 578 377546 19 11578,8 30 48,0 458
Obbola
63011 Uppfarten 1 71 12820 22000 9 18 24 3 54 35550 65,8 950 36
63111 Bdcken 3 64 2066 2348 4 2 2 8 412,0 SIES) 833 4 60,0 2
63121 Backen 4 90 9763 8056 8 8 16 1104,0 69,0 1011 2
63221 Trappan 4 96 1446 2304 4 1 1 6 312,8 52,1 981
63225 Trappan 7 2010 43781 28 586 32 32 1824,8 57,0 1 1081,9
63231 Terrassen 1 96/80/87 11884 16 080 2 26 6 1 35 23421 66,9 952 1 31.0 35
63241 Terrassen 2 91 4556 5163 3 4 4 1 7331 66,6 958
63251 Skogsdngen 15 65 1321 2256 4 4 8 408,0 51,0 846 9 4
63261 Skogsdngen 14 65 2418 4580 4 8 2 14 818,0 58,4 816
TOTALT 90 055 30 102 47 5 (] 0 184 115098 2 1129 13 60,0 83
summa AB 5877250 11490118 1919 5214 3055 1433 301 2689 14611 820214 ) 0

Kommentar

Statistiken avser endast externt uthyrda objekt i fastigheter med férdigstdlida byggnader.
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2) Bostaden

For eft battre Umed




