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Bostadens medarbetare gor skillnad

Lasanvisning

Bostadens arbete med hallbarhetsfragor ar
integrerat 1 hela var verksamhet. Darfor valjer
vi att uppritta en sammanslagen drs- och
hallbarhetsredovisning. Ars- och hallbarhets-
redovisningen bestar av tva delar. Den forsta
delen inkluderar en summering av det gangna
aret, uppdelat pa vara fem malomraden,
faststallda 1 var affarsplan for 2018-2022:
Hyresgéster och marknad, Hallbarhet och
samhille, Fastigheter, Medarbetare och
organisation samt Ekonomi och finans. Pa
sidan 54 finns en summering av véara nyckeltal.

Den andra delen i var ars- och hallbarhets-
redovisning bestar av den finansiella rapporten.
Déar hittar du vart resultat, forvaltnings- och
revisionsberittelse, granskningsrapport och en
foreteckning 6ver vara fastigheter.

Om produktionen:

Text: Bostaden 1 samarbete med Punkt PR.
Form: Huxflux. Foton och illustrationer:
Bostaden, Huxflux, Malin Gronborg, Katarina
Lundberg, Henke Olofsson.

Tryckeri: Original




Aret i korthet

Aret i korthet

2020 blev ett annorlunda ar, ddr vi trots utmaningarna stallt om pa ett
framgdangsrikt satt. Och summa summarum ladmnar vi nu ett pd manga vis

positivt ar bakom oss.

Ett omstallningens ar
Pandemin stillde mycket pa dnda, sa ocksé for Bostaden. Pa
kort varsel fick projekt till ett virde av 50 miljoner kronor —
framst stambyten och badrumsrenoveringar — skjutas fram
och ersattas med mer smittsdkra utomhusprojekt. Samarbets-
viljan var stor och omstallningen gick bra. Under aret
genomforde vi underhall och renoveringsprojekt for cirka
280 miljoner kronor.

Covid-19 praglade stora delar av vart verksamhetsar.
Omstéllningen och den nya planeringen av var verksamhet

som kravdes kan vi konstatera att vi genomfort framgangsrikt.
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Nyproduktion for ett vixande Umead

For att trygga Umeabornas fortsatta tillgang till hallbara

hem har vi under aret fardigstallt och arbetat vidare pa
nyproduktioner pa flera héll i staden. Bostdderna riktar sig till
manniskor 1 alla livsskeden. Bland kommande nyproduktioner
aterfinns attraktiva omraden pa Vistteg, Alidhem och Ostra
Dragonfiltet. Totalt ror det sig om dryg 800 nya lagenheter

1 varierande storlek, fran ettor till fyror. Viktiga satsningar
for stadens fortsatta tillvaxt, men ocksa for att skapa hallbara
flyttkedjor mellan boendeformerna.
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Aktivt liv med gemenskap

Bostaden méter upp behovet fran Umeas dldre med fler attrakti-
va boenden. I augusti 2020 invigdes vart férsta seniorboende
plus pa Axtorpsvagen, med gemensamma sallskapsytor och en
seniorvard som hjélper till med olika aktiviteter. Under festliga
och coronasikra former valkomnades vara nya seniorhyresgas-
ter in i de 33 renoverade lagenheterna. Grundtanken med denna
boendeform ar att den erbjuder i het till samvaro for aldre.
Har erbjuds gemenskap, trygghet och tillganglighet, till en rimlig
manadskostnad.

Korridorsrum blir studentldgenheter
pd Pedagoggrdnd
Umeas studenter ar i behov av enkla och 1 irda boenden.
Foérutom att bygga nya lagenheter ser vi l6pande 6ver vart
befintliga bestand. Sedan 2019 arbetar vi med en helrenovering
av studentligenheterna pa Pedagoggrind, Alidhem. Projektet
planeras att fardigstdllas under 2021.

Har pagar aven planering av ombyggnation fran korridor
till mindre lagenheter med eget kok. En boendeform med

hog efterfr

Satsning pa rattvis hyresmarknad
Sedan lagandringen kring otillaten andrahandsuthyrning 2019
har vi pa Bostaden satsat mer resurser pa att granska och ratta till

felaktigheter. Det har resulterat i att vi atertagit 259 hyreskontrakt

under aret. Av dessa drenden géllde 103 olovliga andrahandsut-

hyrningar och 156 handlade om studentbostader dar hy
ten inte studerade. Arbetet dr viktigt for att vi ska ha en rattvis
féormedling av bostader — vilket 1 langden gynnar alla.

Bostaden investerar i fortsatt digitalisering
Bostaden édr sedan 2019 med 1 Allmannyttans digitaliserings
initiativ. Vi bidrar till finansieringen av initiativet och medverkar
anta seminarier och samarbeten. Initiativet dr en trearig
Atar till att forstiarka och 6ka takten pa medlems-
bolagens digitalisering. Digitaliseringsinitiativets roll dr att leda,
samordna och driva processen framat.
Ett resultat av var medverkan ar arbetet med bytet av vart
affarssystem, som genomférdes 2020. Bytet av system var
omfattande men genomfordes for att vi ska kunna fortsitta

digitalisera och utveckla processer for framtiden.

Nojda hyresgdster
Bostaden genomfor varje ar en kundundersokning tillsam-
mans med AktivBo dar hyresgéstens upplevelse av bland annat
foretagets medarbetare, tjdnster och produkter bedéms.

Vart serviceindex landar pa 84%, ett resultat som gz
en nominering till fastighetsbranschens pris Kundkristallen 1
kategorin "Hogsta serviceindex”. Vi forbattrade dessutom vart
resultat inom trygghet och vart N6jd kundindex (NKI) visar
aven det pa en mycket stark insats under det gangna aret med
ett betyg pa 74.
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Stolta medarbetare

Med hjilp av undersokningsforetaget Great place to work har
Bostaden sedan fem ar tillbaka ocksd genomfort en medar-
betarundersokning och utvardering av arbetsplatsens klimat.
Enligt undersékningen tycker 94 procent av medarbetarna att
Bostaden ér en bra arbetsplats. Matningen visar att manga
kdnner stolthet, bade 6ver vad de sjdlva bidrar med 1 sitt
arbete och det samhéllsansvar som Bostaden tar 1 Umed. Som
attraktiv arbetsplats ar vi med och konkurrerar med de allra bésta

organisationerna i Sverige.

Trygghetsvandringar pd fler omraden

En satsning som vi upplever gett effekt pa vara hyr

kénsla av trygghet ar vara trygghetsvandringar. Pa dess
vandringar undersoker vi vilka platser som behéver forbattras.
Forutom mer belys kan det handla om att identifiera ot
passager eller 6vervuxna buskage. Ett lyckat koncept som vi
planerar att fortsatta med. For att 6ka tryggheten har vi dven
inlett ett arbete med att inféra 24 timmars lasning av entréer pa

omraden dar det har saknats.

Arbete for ett smittsakert samhalle

Pa hemsidan Stanna hemma samlade vi nyttig covid-19-rela-
terad information och inspiration som vi spred till Umeaborna
via digitala kanaler, utskick och anslag. Vi uppmuntrade vara

hyresgaster att hjalpas at for att bromsa smittspridningen och

lyfte fram nagra av de hjiltar som gjort uppoffringar 1 vardagen

for sina medmanniskors skull.

Fortsatt hdg underhalisniva

Vi har ett stort ansvar att halla vara fastigheter i gott skick.

Ett ansvar vi mer an vél svarar upp pa. Under 2020 har vi haft
en fortsatt hog underhallsniva, tack vare att vi framgangsrikt
stdllt om inomhusprojekt till utomhusprojekt. Totalt har

vi genomfort renoverings- och underhallsarbete for cirka

80 miljoner kronor.

Bostaden med i allmannyttans klimatinitiativ
Bostaden ér sedan 2018 med i Allmdnnyttans klimatinitiativ,
m har sin grund i1 Parisavtalet och Agenda 2030. Malet ar att
30 vara helt fossilfria, samt att var energianvandning ska
ha sankts med 30 procent fran utgangsaret 2007. Under 2020
har vi inte minst sett goda resultat inom energieffektivsering och

minskade fossila utslapp fran vara fordon.
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Socialt krav i upphandling

I samarbete med vara entreprenorer skapade vi sommarjobb for
lokala ungdomar. I samband med upphandlingen {6r nypro-
duktionen i kvarteret Magistern pa Alidhem stilldes krav pa
social hdnsyn, dar vi kom 6verens om att de skulle anstélla

och arbetsleda tio ungdomar fran niromradet. Genom att lata
entreprenorerna arbetsleda sommarjobbarna, fick de mojlighet
att inspirera unga och lovande méanniskor till en karridr inom
byggbranschen. Ungdomarna far i sin tur arbetslivserfarenhet,
med avtalsenlig 16n och spannande uppgifter. Manga av dem
bor dessutom pa omradena dér de arbetat, vilket vi hoppas och
tror kan bidra till kinsla av stolthet och engagemang.

Aterbruk av material

En annan viktig hallbarhetsfraga som vi tar upp 1 vara upphand-
lingar, ar aterbruk. I samband med renoveringen pa Axtorpsvigen
aterbrukades ungefér hélften av den l6sa inredningen 1 projektet.
Daribland lampor, tvittstall, omkladningsskép och fem hela kok
med stommar och luckor. En nyckel till framgang har varit ett nara
samarbete med saval entreprenérerna som de lokala aktérerna som
arbetar med aterbruk.

8 Aretikorthet

Bostaden forebygger vrdakningar
Allt farre av Bostadens hyresgaster blir vrakta eller hamnar

hos Kronofogden. Det ér ett resultat av samverkan och stérre
fokus pa forebyggande arbete hos Bostaden. Var metod och vart
arbetssatt uppmarksammas nu nationellt. Vi dr ndmligen med
som gott exempel 1 det metodstdd for forebyggande vraknings-
arbete som nu ska bli nationellt under Lansstyrelsens ansvar.

I december 2020 spelade vi in en foreldsning som kommer inga
1 webbutbildningen.

Ett ar med Laxhjalpen

Stiftelsen Léaxhjélpen finns etablerade 1 Umeé sedan 2019.
Visionen ar att alla elever ska fa forutsattningar att klara skolan
och forma sin egen framtid. Under 2020 fortsatte Bostaden sitt
engagemang och stottar en laxhjalpsgrupp pa Ersangsskolan pa
Ersboda. Ett gott samarbete som vi ser fram emot att fortsatta

under kommande ar.
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Vd har ordet

Socialt hallbara bostadsomraden,
digitalisering och cirkulara
affarsmodeller ar framgangsfaktorer
for det hallbara Umea.

2020 var aret ndr en pandemi svepte éver varlden och som dver en natt kom
att férandra vara vanor och beteenden. Den paverkade naturligtvis var verk-
samhet, men genomférda omstdllningar har ocksd medfort en hel del posi-
tiva effekter som vi kommer att ta med oss i framtiden. Med digitala verktyg
och medarbetare som haft modet och férmdagan att stdlla om kan jag kon-
statera att Bostadens framgdngsrika utveckling fortsdatter.

Var starka ekonomi har gett oss méjligheter att arbeta
med hallbar samhalls- och boendeutveckling. Foretaget har
fortsatt att utvecklas 1 enlighet med var affarsplan, men nagra
av malen for aret har inte uppnatts pa grund av den radande
pandemin.

Vi har under aret sett en tydlig konjunkturnedgang i Sve-
rige och virlden till f6ljd av pandemin. Finans- och penning-
politiska stimulanser fran centralbankerna har emellertid
dampat nedgangen i virldsekonomin. Inflationen ar fortsatt
lag och Riksbanken bedomer det som sannolikt att det laga
rantelaget kommer att besta under ett flertal ar. Arbetslosheten
har dock stigit och enligt bedémare finns en risk att den sva-
gare arbetsmarknaden kvarstar under en lang tid. Framforallt
ar det viktiga ingangsjobb for landets ungdomar som férsvun-
nit. Bostadsbranschen har dock utvecklats vl 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 tillgangar som svenska bostads-
fastigheter.

Befolkningsékningen i Sverige under forsta delen av 2020
ar den lagsta pa flera ar och antalet kommuner som bedémer
ett underskott pa bostdder har minskat, dock bedéms under-
skottet vara fortsatt hogt. Boverket uppskattar att byggnation
av 54 000 bostader paborjats under aret. Efterfragan pa bo-
stadsratter och villor har ¢kat, efter de senaste arens kraftiga
nedgéng till f6ljd av skdrpta amorteringskrav och bolanetak.
Vi kommer nog se en nyproduktionsékning i de segmenten de
kommande aren, dven i Umed. Umeas starka befolkningstill-
vaxt vantas fortsatta, vilket medfor ett 6kat behov av bostader.
Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa nar-
mare 2 000 bostader per ar. Under aret naddes inte det malet,
bostadsbyggandet var pa en vildigt lag niva. Min bedomning
utifran hushallssammansattningen ar att behovet ar ndrmare
halften av ambitionen, sett 6ver tid. Dessa nivaer pa nypro-



duktion nadde ocksa Umea under perioden 2015-2019.

Trots en bostadsmarknad i Umea med f6r aret vikande
nyproduktion ser jag positivt pa utvecklingen framat. Kom-
munen jobbar med flera storre planer for bostadsbyggande. Vi
har ocksa manga spannande projekt pa gang som jag ser fram
emot. Under 2021 kommer vi att ha pagaende nyproduktion
av nastan 800 ldgenheter 1 attraktiva ldgen. Vi behover fram-
forallt nya boenden till 4ldre som har behov av mer tillgdng-
liga bostader med trygghet och samvaro samt till ungdomar
som gor entré pa bostadsmarknaden. Vi kommer géra vad vi
formar utifran malsattningen att medborgarna ska uppfatta
oss som en betydelsefull samhallsbyggare for utvecklingen av
ett attraktivt och hallbart vaixande Umea.

Framtidens bostdder ar dock 1 huvudsak de bostader som
redan finns och dar ar det viktigt med bra underhall. Vi har
markant 6kat vart underhall de senaste aren, nagot som ger
forutsittning for ett socialt hallbart boende med 6kad trivsel
hos hyresgasterna och langsiktigt 6kade marknadsvarden pa
fastigheterna. Duktiga medarbetare dr grunden for nojda
hyresgaster och Bostaden har i dag en organisation med stor
nirhet till hyresgisterna. Arets kundundersékning gav oss be-
vis pd att vi ar en uppskattad hyresvard och att vi har kompe-
tenta och engagerade medarbetare som utvecklar ett hallbart
boende tillsammans med véra hyresgéster. Jag ar ocksa stolt
over det hoga betyg vi fick 1 arets medarbetarundersékning.

Vi star oss val 1 jamforelse med Sveriges basta arbetsplatser.
Allt sammantaget ger det oss valdigt goda forutsattningar att
utvecklas vidare.

For oss pa Bostaden ar det en sjalvklarhet att arbeta
langsiktigt for en hallbar samhélls- och boendeutveckling.
Hallbarhet f6r oss handlar om att bedriva verksamheten pa ett
ansvarsfullt sdtt och skapa lésningar ur savil ekonomiska, eko-
logiska och sociala perspektiv. Vi har genomfoért en rad projekt
ivara omraden som starker den sociala hallbarheten. En
socialt hallbar boendemiljé kan vara avgérande for att barn
och unga ska vixa upp i en trygg miljo samt for att nyanldnda
ska fa en tillhorighet 1 vart samhélle. Hyresgédster som mar bra
och trivs bidrar till en hallbar samhéllsutveckling och tillvixt
1 Umea. Vart kontinuerliga arbete med att minimera vart
klimatavtryck for kommande generationer har fortsatt under
aret genom att bland annat delta i Allmannyttans klimatinitia-
tiv. Var malsattning ar att om nagra ar vara helt fossilfria och
varje ar uppna en minskad energianvindning. Vi ingar dven
1 allminnyttans natverk dar vi delar goda exempel pa hur vi
kan minska var klimatpaverkan, stdlla klimatkrav i upphand-
lingar samt 6ka andelen férnybar energi. Vi har under aret
paborjat arbetet med att ta fram en helt ny hallbarhetsstrategi
som kommer att leda oss in i framtidens hallbara samhalle.
Dir ser vi att socialt hallbara bostadsomraden, digitalisering
och cirkuldra affarsmodeller kommer att bli betydelsefulla
verktyg for att uppfylla vart samhéllsansvar for ett béttre
Umea. Att integrera hallbarhet 1 var affarsmodell ger oss goda
forutsdttningar att klara framtida utmaningar och méjligheter.

e




Vara bostadsomraden

Bostaden har totalt 14 558 Iagenheter och enkelrum runt om i Umea.
Vi erbjuder bostdder i de flesta av Umeas bostadsomraden.

20)

Antal Idgenheter per omrade

Antal Ilagenheter Antal lokaler

(1) Berghem 742 14
(2) Bullmark 13 1
(3) Béledng 501 7
(4) Carlshem 0 1
(5) Centrala stan 389 35
/6\/ Ersmark 24 1
(7) Fridhem 75 0
(8) Haga 217 12
(9) Holmsund/Obbola 762 21
(0 |jljansberget 755 0
(1) Marieberg 438 2
(12) Mariehem 151 10
(13 Nydalahajd 1248 3
(14) Roback 162 0
(15) Sandahsjd 208 7
(1) Sandbacka 54 2
(17) savar 117 0
(18) Tomtebo 327 6
(19) Tunnelbacken 790 5
(20) Umedalen 717 6
21) Vast pa stan 260 10
22) Véstra Ersboda 510 7
23) Vastteg

(24) Alidhem 3997 16
25) Alidhajd 24] 1
26) Obacka 802 7
(27) Ost p& stan 405 5
28) Ostra Ersboda 653 7
SUMMA 14 558 188

Nyproduktion
Véstteg

350 Igh
Alidhem

290 Igh

Ostra

dragonfaltet
152 Igh

Mariehem
117 Igh

Storre
renoveringar
Alidhem

195 Igh
Berghem
33Igh

Ost p& stan
115Igh
Ersboda

84 Igh
Centrala stan
77 Ilgh
Mariehem

86 Igh

Marieberg
377 Igh
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Om Bostaden,
vart uppdrag
och arbetssatt

Bostaden dr ett allmdnnyttigt bostadsbolag som bygger ett battre Umea
genom hdllbar samhadlls- och boendeutveckling. Var resa inleddes redan 1953

och den fortsdtter genom vart dagliga och langsiktiga ansvarstagande. Vi ari
dag cirka 180 anstdlida och éger och och forvaltar 14 558 Iagenheter i Umea.

Agardirektiv Strategier och mal
Bostaden dgs av Umed kommunféretag AB och har Vi arbetar utifrdn var faststallda affarsplan for aren 2018—
getts 1 uppgift att utveckla Umedés bostadsmarknad. Utdrag 2022. Affarsplanen, som grundar sig i saval ett gediget strate-
ur dgardirektiven: giarbete som véra dgardirektiv, utgdrs av fem malomraden:
* Bostadens framsta uppgift dr att vara Umea kommuns organ * Hyresgaster och marknad

for att utveckla Umeas bostadsmarknad och géra Umea till « Hallbarhet och samhille

en attraktiv bostads-, naringslivs-, och universitetsort. .
* Fastigheter

* Bostaden ska erbjuda bostédder till olika malgrupper och en N
. A L . * Medarbetare och organisation
blandning och mangfald ska efterstravas i bostadsomradena.

. o 3 L ¢ Ekonomi och finans
* Bostaden ska bedriva verksamheten utifran ett langsiktigt
hallbart perspektiv — ckonomiskt, socialt och ckologiskt. Till varje malomrade kopplas bade strategier och operativa mal som

* Bolaget ska drivas utifrdn ett allminnyttigt syfte och enligt f6ljs upp under aret samt har i ars- och hallbarhetsredovisningen.

affdrsmissiga principer. Utéver affarsplan och dgardirektiv finns ett tjugotal policyer och
* Bostaden ska verka for integration och mangfald och bidra riktlinjer som faststalls av Bostadens styrelse.

till utvecklingen av goda och trygga boendemiljéer.



Affarsidé
Bostaden erbjuder hallbar samhélls- och boendeutveckling
med kundnéra service och teknik 1 framkant.

Viktig samhdllsutvecklare med stort ansvar

Som stor aktor pa Umeés 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:
ckologisk, 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 miljopaverkan
och resursférbrukning. Vi tar vart ansvar bland annat genom
att medverka 1 Allmannyttans klimatinitiativ samt genom att
kontinuerligt arbeta med miljéfragor 1 hela verksamheten. Ex-
empel pa omraden inom ekologisk hallbarhet som vi arbetar
med:

» Effektivare energianvindning.

» Uppfdljningsbara miljokrav vid nyproduktion och renoveringar.
* Incitament till miljévéanligt beteende.

« Okad andel atervunnet hushallsavfall.

16 Om Bostaden

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

Ekonomisk hallbarhet

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

* Satsningar pa bostidder som ska och kan halla i flera generationer
* Underhéllsplaner for alla fastigheter och bostadsomraden.

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

* Transparent hyressittning.

* Effektiv forvaltning med fokus pé driftnettot.

Ekonomisk hallbarhet dr en forutséttning for att kunna arbeta
langsiktigt med social och ekologisk héllbarhet i 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 ar centralt i livet och dédrfor vill vi kunna
erbjuda ett socialt hallbart boende for alla. Som huvudsakliga
mal med vart hallbarhetsarbete inkluderas social hallbarhet
samt att frimja jamstélldhet, trivsel och trygghet for nuvaran-
de och kommande generationer. Exempel pa hur vi arbetar
med social hallbarhet:

* Erbjuder lattillganglig service, exempelvis via
kvartersvardar.

* Deltar i olika integrationsskapande projekt.
* Stéller krav pa social hdansyn vid upphandlingar.

* Erbjuder boendeinflytande via exempelvis hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall och kvartersrad.

* Digitalisering av tjdnster och service.

* Samarbeten med andra som stravar efter social hallbarhet.

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

* Deltar i sociala innovationsprojekt.

* Jobbar forebyggande mot vrakningar.

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

Vision

Hallbara hem fér alla

Vdardegrund

Alla ménniskors
lika vérde

Syfte
For ett
bdttre Umea

Lofte

Hdllbar samhélls- och Oppenhet

boendeutveckling

Omtanke

Affédrsmdssighet

Strategiska/
operativa prioriteringar

Néra service Hallbart
och dialog byggande och
férvaltning

Nytdnkande Kompetenta och
affdrs- och medskapande

tiansteutveckling medarbetare

Var vardegrund

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

Alla manniskors lika vérde Omtanke

En positiv tro p& ménniskors vilja och Om manniskor, hus och milj6. Alla tre &r beroende av
formdaga, oavsett bakgrund, ursprung, kén eller férut- varandra. | ‘ié‘” dagliga arbete ska vi haen positiv
sattningar. paverkan pa hur manniskor trivs och mar. Med omtanke

ska vi bygga och varda véra hus ufifrén etft langsiktigt och
hélloart perspektiv.

Oppenhet Affarsmassighet

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

till utveckling av vér verksamhet. — de sociala, ekonomiska och ekologiska.



Hyresgdster och marknad

Med hyresgasten
i fokus, for ett
battre Umea

Trots eft ar av distans sa star Bostaden fortfarande
kundndra enligt hyresgdster och Umedbor.

Med lyhérdhet och formaga att stélla om har vi
tagit oss an 2020 med ett gott utfall.

Varumarket Bostaden fortsatt starkt
Bostaden har haft en mycket stark varumarkes-
utveckling tack vare att vi berédttar om de bra
saker vi gor for Umeas utveckling. Det har
resulterat i ett 6kat kundvirde.

Den varumirkesundersokning som genom-
fordes 1 december 2020 visar att Bostaden har
ett fortsatt mycket starkt varumarke.

Under aret 6kade andelen positiva till
Bostaden fran 62 till 64 procent, vilket ar det
hogsta resultat vi hittills uppnatt. Bostaden
uppfattas, bland annat, som trygg och palitlig,
kundnira med kompetens och serviceinriktad
personal — faktorer som tydligt paverkat vart
goda resultat och varumarkets styrka.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att
ett starkare varumairke ger en 6kad upplevelse
av prisviardhet och darmed kundnéjdhet.

Hyresgdsterna tycker till
Varumairkesmétningen linjerar i mangt och
mycket med den aterkoppling vi fatt av vara
hyresgaster 1 2020 &rs kundundersékning.
Aterigen belénades vi med en hog svarsfrek-
vens, 6ver 50 procent, saval som ett gott betyg.
I undersokningen mits om hyresgasterna upp-
lever sig tagna pa allvar, om det ar tryggt och

sakert, rent och snyggt samt om hyresgasterna
far den felavhjilpande service de efterfragar.
Vart serviceindex uppmattes till 84 procent
(medelvirdet for branschen ligger pa 80,8
procent), ett resultat som gav oss en nominering
till fastighetsbranschens pris Kundkristallen
i kategorin”Hégsta serviceindex”. Service-
index fangar in vad hyresgésterna upplever i
motet med foretagets medarbetare, tjanster och
produkter. Dar méts om hyresgasterna upplever
sig tagna pd allvar, om det ar tryggt och sakert,
rent och snyggt samt om hyresgésterna far den
felavhjalpande service de efterfragar. For att
vara topp tre bland Sveriges basta bostadsbolag
kravs hart arbete dar alla bidrar, nomineringen
ar ett fint betyg till Bostadens samtliga medar-
betare. Vi férbittrade dessutom vart resultat
inom trygghet, ett omrade som vi genomfort
flertalet satsningar inom de senaste aren. Som
ytterligare kvitto pa vart arbete visar vart Nojd
kundindex (NKI) en stark insats under det
gangna aret med ett betyg pa 74, samma niva
som vi hade 2019.




Operativa mal

¢ Andel mycket positiva/positiva till Bostaden
i varumdarkesundersdkning %

* NKI %

« Digitalisering av tjdnsteutbud (per ar)

¢ Antal dialogarrangemang med hyresgdster
och Umedbor (per ar)

Strategier

poW}IDW Y20 I19)spbsalAq

¢ Kundndra serviceorganisation och
utvecklad dialog.

¢ Erbjuda smarta I6sningar och anvanda
teknik som ligger i framkant.

* Engagera hyresgdaster.

* Driva aff@rsutveckling utifrén verifierade
kundbehov.






Stanna hemma - insats for minskad smittspridning
Tidigt under pandemin insag vi Bostadens mojlighet att géra
skillnad for att minska smittspridningen. Forutom att stilla
om var egen verksamhet inledde vi ett omfattande arbete med
att informera om smittan och inspirera vara hyresgéster att bi-
dra till en minskad smittspridning. Vi tog fram informations-
webben Stanna hemma, och dedikerade var kundtidning Hej
till informationsspridning. Hér fyllde vi kontinuerligt pa med
nyttiga tips for smittsikert umginge, sitt att anpassa hemmet
for hemarbete och metoder for att lugna sinnet och minska
psykisk ohilsa.

I trapphus och andra gemensamma ytor sag vi till att sitta
upp affischer pa ett flertal sprak och pa sociala medier pdminde
vi om vikten av att hédlla ut. I en tavling eftersokte och fann vi
ocksa nagra av Umeas Stanna hemma-hjiltar, som syskonen
Kevin och Victoria, som stillde om och stannade hemma f6r
sin pappas skull.

Enligt var kundundersokning stéller sig 92,9 procent positiva
till initiativet med informationswebben och 90 procent positiva
till Bostadens information om covid-19 i stort.

Nytt affarssystem och digitalisering av tjansteutbud
Under varen 2020 — bland annat som ett resultat av
var medverkan 1 Allmannyttans digitaliseringsinitiativ —
genomforde vi bytet av vart affdrssystem. Bytet av system var
omfattande men nédvandigt for var fortsatta utveckling och
framtidens digitala 16sningar.

Bytet har kravt stort engagemang fran vara medarbetare.
Det har ocksa kravt ett stort talamod fran vara hyresgaster.
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Pa plussidan har inloggningen férenklats, da vara hyresgaster
nu kan na sin personliga sida genom att logga in med bank-
id. I och med bytet kunde vi ocksa introducera en l6sning
for felanmalan via Mina sidor, nagot vi tror ska komma till
stor nytta for vara hyresgaster. Nu kan vara hyresgaster aven
signera avbetalningar digitalt. Populara sidan ”Hemmafint”,
dar exempelvis val av nya tapeter och golv gors, har ocksa den
uppdaterats for att forbattra upplevelsen for vara hyresgaster.
Framat ser vi nu ocksa 6ver kostnadseffektiva IoT-16sningar
med LoRaWAN f{6r mer hallbar energiférbrukning, samt ytter-
ligare framtida digitala 1gsningar.

Frisk skidtraff i det fria fér barn och vuxna

I februari 2020 anordnade vi tva kostnadsfria skidkvallar tillsam-
mans med [FK Umea pa Nydala. Under dessa tillfallen fick vara
hyresgaster majlighet att prova pa att dka skidor tillsammans med
kunniga instruktorer. Vid ena tillfallet deltog aven Fritidsbanken
med laneutrustning till de som inte hade med sig egna skidor,
pjaxor eller stavar.

Samspel for tryggt féreningsliv

Bostaden, tillsammans med nagra av lanets storsta sponsorer,
stdller sig bakom initiativet som startades for att ge barn och
unga en trygg foreningstillvaro. Mer konkret innebar det att vi
tillsammans stéller fler krav pa de féreningar som vi sponsrar.
Kraven giller exempelvis att ett begréinsat registerutdrag ur
polisens belastningsregister tas pa samtliga ledare samt att de har
en utarbetad och férankrad — eller under sponsortiden utarbetar
— en handlingsplan mot mobbing, krinkningar och 6vergrepp.
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For vara hyresgdsters trivsel har vi
bland annat arbetat med:

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

» Kundndra underhdll som mdlning och uppfréschning
av gemensamma utrymmen.

o Utdkat stadfrekvensen ddr det behovts.

» Arbetat dedikerat med underhadll och skdtsel av
utomhusmiljderna.

e Belyst mérka passager och andra platser, foroattrat
belysning i kdllare med mera.

e Gjort forbattringar av moétesplatser och lekplatser.

* Fortsatt vart pdgdende arbete med organisation,
bemdtande och fillgdnglighet.

e Genomfért frygghetsvandringar.

« Kontinuerlig dialog med Umed& kommun, BRA och
polisen kring samordning och trygghetsatgarder i
vara omraden.

* Arbetat med Huskurage samt tagit aktiv stalining
mot vald i ndra relationer.

e Forbattrat vart arbete med kundbemdtande i
sociala medier.

¢ Informationskampanj med anledning av pandemin.

e Stallt om fradn underhall inomhus till utomhus for att
minska smittspridning.

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

"Bostaden ar
Nnara aft vara
den perfekta
hyresvarden.”

— Hyresgdst, 2020 Ars kundundersdkning
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Axtorpsvagen valkomnade sina nya hyresgdaster
2020 fardigstallde vi renoveringen och ombyggnationen av
seniorboendet pa Axtorpsvigen i Umea. Boendet dr vart forsta
seniorboende plus, som vi dven planerar att bygga fler av
under kommande ar. Det nya seniorboendet riktar sig till aldre
som vill leva ett aktivt och sjalvstandigt liv i trygg gemenskap
med andra. Har finns 33 moderna lagenheter, men ocksa
gemensamma ytor fér matlagning, umgange och aktiviteter,
som hyresgésterna sjalva bestammer 6ver. En seniorvard
bidrar till trivseln och hjilper till med olika arrangemang.

Nytt utseende pa vara fordon for 6kad trygghet
Utifran arbetet med var nya grafiska profil paborjades arbetet
med att uppdatera utseendet pa vara fordon. Igenkanningen av
Bostadens varumirke ar hog 1 Umea och genom att fortsatta vara
tydlig, enkel och utstickande blir dven bilarna létta att kinna
igen. Geometrin och den roda fargen ska bidra till att manniskor
direkt kan se att det ar Bostaden som kommer, vilket bidrar till en
okad trygghet pa vara omraden och bland véra hyresgéster.

Forsta aret med aldersgrdns

I'likhet med ett flertal 6vriga allmannyttiga bostadsbolag 1
Sverige inforde Bostaden aldersgrans for bostadskon 1 januari
2020. Detta for att sdkerstilla en mer aktiv bostadsko. Numer
kan du stélla dig 1 bostadskon forst aret du fyller 16. Att vi
hojt aldersgransen pa bostadskonunderléttar for inflyttande
ungdomar att fa en ligenhet i framtiden.

Ungdomssatsningen fortsatter
Bostadsmarknaden i Umea ar tuff fér ungdomarna att ta sig in pa,
inte minst nar det galler det forsta boendet. Bostaden har sedan
tidigare 6ronmarkt 400 lagenheter for ungdomar mellan 18-25 ar,
vilket resulterat 1 en halverad kétid pa dessa lagenheter.

Under aret uthyrdes 43 ungdomslagenheter (jaimfort med
11 under 2019). I pagaende och kommande nyproduktion
o6ronmarks dessutom tio procent av lagenheterna fér unga
vuxna. Syftet med 6ronmarkningen ar att korta ned kotiden
foér ungdomar.

En lysande idé blev verklighet

Pa Liljansberget installerade en av vara kreativa elektriker
belysning som bade ser bra ut och lyser upp en annars mork
passage. Nu lyser den uppskattade trabron pa omradet upp
och sprider ljus under mérka tider. Initiativet gav mersmak
och nu har dven ett LED-trad installerats pa omradet.
Goda exempel pa den insats vara medarbetare gor for att
oka trivseln bland hyresgasterna, snygga till pa omradena
och 6ka tryggheten.
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A
Nadde vi malen for
hyresgaster och marknad?

Andel Umedbor som ar positiva till Bostaden

Vara kontinuerliga varumarkesundersokningar visar att vart
varumarke ar starkt och att Umeaborna ar positivt installda till
oss. Andelen positiva har 6kat fran 62 till 64 procent jamfort
med féregaende ar.

Mal: 60 % Resultat: 64 %

N6jd kundindex

Vart NKI — Nojd kundindex — ligger pa en fortsatt hog niva.
Resultatet visar att det 2020 hamnade pa 74, vilket innebér
att 74 procent av vara hyresgaster ar ngjda eller mycket nojda
med oss.

Mal: 272 % Resultat: 74 %

Digitalisering av tjdnsteutbud

I och med att vi genomfort bytet av affarssystem har vi under
2020 ocksa kunnat inféra hyresgastinloggning med bank-id,
webbaserad felanmélan och digital signering av avbetalningar.

Mal: 2 3 st. Resultat: 3 st.

Antal dialogarrangemang med hyresgdaster och
Umeadbor

2019 kom vi igang bra med skapa dialog med hyresgaster och
Umeabor — insatser som covid-19 1 mangt och mycket satte
stopp for under 2020. Dialogen har istdllet fortsatt digitalt, via
telefon och vara kvartersvardar.

Mal: 2 5 st. Resultat: O st.

Hyresgdster och marknad
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Operativa mal

* Korrekta hyresforhdllanden
— antal atervunna kontrakt

¢ Antal integrationsskapande
Aatgdrder per ar
* Trygghetsindex
* Energianvandning per kvm
* Minska fossila utsldpp arligen, interna
fransporter (procent)
¢ Klimafsmart boende
(antal aktiviteter per ar)
e Klimatkrav leverantorer
(antal upphandlingar)
* Effekttoppar, antal fastigheter
(minska CO2-utsiGpp kdpt energi)

Strategier

* Bidra till en hdllbar utveckling i
férvalining och byggande.

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

e Verka fér en god integration i
vara bostadsomrdden.

» Verka for socialt hallbara

bostadsomrdden med korrekta

hyresforndllanden.
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Hallbarhet och samhadlle

En framtid som
haller i Idngden

Som allmannyttigt bostadsbolag, med 14 558 lagenheter, har vi ett betydande
ansvar fér var gemensamma framtid. Tillsammans med vara hyresgdster,
samarbetspartners och medarbetare arbetar vi for ett battre Umea. Vart
hallbarhetsarbete fortsatter och utvecklas standigt.

Bostadens hdllbarhetsstrategi utvecklas

Som samhéllsutvecklare tar vi vart ansvar och arbetar med hall-
bar utveckling utifran tre dimensioner: ekologisk, ekonomisk och
social hallbarhet. De ar grundlaggande for var verksamhet och ar
framgangsfaktorer for dess langsiktighet.

2020 inledde vi ett arbete med att vidareutveckla och ta fram
en hallbarhetsstrategi som ska underlétta arbetet med att prioritera
annu mer hallbart och férbereda Bostaden for framtidens hallbara
samhalle. Bostadens fortsatta utveckling inom hallbarhet kommer
ha sin utgangspunkt i av Agenda 2030:s 17 globala hallbarhetsmal,
Sveriges strategi for det Cirkuldra samhallet, samt Umeas lokala
miljémal, som uppdaterades 2020.

Som en del 1 arbetet med strategin har vi under aret genomfort
en intressentanalys med entreprenérer och samarbetspartners.
Detta for att béttre forsta hur de viktar olika hallbarhetsaspekter
samt vilka omraden de sjdlva prioriterar mest.

Hallbarhetsstrategin planeras att beslutas 2021.

Informationssatsning om byggvarubedémning
Byggvarubedomningen hjalper Bostaden med sakkunniga
omdomen kring material och byggvaror ur ett hallbarhets-
perspektiv, men ocksa med att fora logghok for framtida
renoveringar. Sedan 2020 bjuder vi in byggansvariga plats-
organisationer till mindre seminarium om byggvaru-
bedémningen. Seminarierna hjélper oss sakerstalla att
forsiktighetsprincipen inte faller i glomska och att hallbarhet
blir ett tydligare fokus 1 byggprojekten. Responsen har varit
positiv och haft en god paverkan pa antalet byggvaror som
bedémts hos byggvarubedémningen 1 vara projekt. Under 2020
bedémdes 127 byggvaror med stéd av byggvarubedomningen.

Bostaden fortsdatter minska sin klimatpdaverkan

De klimat- och milj6prioriteringar som gjorts tydliga i
affarsplanen fortsétter att ge effekt. Vi har minskat vara vaxt-
husgasutslapp fran interna transporter med personbilar med
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cirka 22 procent, och fran maskiner och évriga fordon med
cirka 45 procent. Bakom denna betydande minskning ligger
omstéllning till biodiesel HVO100, effektivisering och fler
elbilar i bruk. Vi arbetar kontinuerligt med att fasa ut fossila
fordon ur var flotta till férdel for mer hallbara alternativ. Vi har
aven valt att 6verga till att tanka vara maskiner med HVO100.

Under aret 2020 har vi 6kat var produktion av férnybar
energi fran vara fem vindkraftverk och solceller pa Alidhem.
Investeringar och konverteringar till vairmepumpar samt byten
till effektivare ventilationsaggregat har i sin tur starkt bidragit
till att var energianvandning har minskat till 130 kWh/kvm,
jamfort med 133 kWh/kvm 2019.

Upphandlar hallbarhet

Bostaden har fortsatt stilla hallbarhetskrav i vara upphandlingar.
Det ror sig bland annat om klimatkrav, som klimatberdkning i
nyproduktion, och krav om socialhallbarhet. Sommaren 2020
arbetade tio ungdomar pa Alidhem for vara upphandlade
entreprenorer med att snickra, mala och pa andra satt forfina ute-
miljon pa omradet. Entreprenérerna far pa detta vis mojlighet att
inspirera till en karriar inom byggbranschen. Ungdomarna far i
sin tur ett arbete, med avtalsenlig 16n och utvecklande uppgifter.
Projektet med sommarjobbare pa Alidhem pagar under tre Ar.

Vi har ocksa borjat stalla krav pa tva plastfraktioner for
sortering av byggavfall. Pa detta vis hoppas vi béttre kunna
sakerstdlla att atervinningsbar plast tas tillvara och inte sorteras
ut som brannbart.

Allmdannyttans klimatinitiativ
Bostaden ingar sedan 2018 i Allmannyttans klimatinitiativ.
Initiativet har hogt stallda malsattningar, som att de anslutna
bostadsforetagen till ar 2030 ska vi vara helt fossilfria och sanka
energianvandningen med 30 procent. Bostaden har aven valt att
inkludera de tre frivilliga fokusomradena Effekttoppar och for-
nybar energi, Krav pa leverantorer, samt Klimatsmart boende.
Under 2020 kom den forsta rapporten, med siffror fran
2019. Sammanfattningsvis sager den att:

* Bostadens koldioxidprestanda ligger pa 8,1 kg CO2e/m2A-
temp och koldioxideffektivitet pa 0,06 kg CO2e/kWh. Detta
baserat pa kopt el, fjarrvarme, branslen, drivmedel och egna
solceller (egenproducerad och egenanvénd el fran egna solceller
inom tomt). Resultatet for koldioxideffektiviteten ar battre
an genomsnittet 1 Sverige, samt bland andra kommunala

bostadsbolag 1 jamforbar storlek.

* Vara hyresgasters klimatpaverkan fran hushallsavfallets brann-
bara sopor, alltsa det som kastas 1 den grona tunnan, landar
totalt pa 1 445 ton CO2e, 96 kg CO2e¢ 1 snitt per lagenhet.

* Den anvanda hushéllselen hamnade pa en total klimat-
paverkan med 4 716 ton CO2e, cirka 314 kg CO2e 1 snitt per
lagenhet. Berakningen baseras pa en schablon om
2 400 kWh/lagenhet.

* Inom omradet mobilitet landar Bostadens hyresgasters
klimatpaverkan pa totalt 30 937 ton COZ2e och per lagenhet
2062 kg CO2e¢. Berakningen baseras pa en schablon och
att en boende 1 hyresratt kor halften sa mycket jamfort med
medelkorstrackan per person i Sverige.
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Aterbruk vi renovering, ombyggnad och tillbyggnad
2018 valde vi att inkludera fragan om aterbruk i vara upphand-
lingar vid stérre ROT-projekt for att se om vi kunde tillvarata
mer av det material som tidigare kasserats. Kravet har applicerats
pa Axtorpsvagen, dar vi 2020 fardigstéllde véart nya seniorboende,
samt vid projektet pa Pedagoggrand.

Uppskattningsvis aterbrukades hélften av den l6sa inredningen
fran Axtorpsvigen, som lampor, tvittstall, omkladningsskap med
mera, samt cirka fem hela kok med stommar och luckor. Material
som annars skulle ha sorterats ut och kastats. Fran Pedagoggrand,
Alidhem, har en stor andel porslin och vitvaror kunnat aterbrukas.
Det projektet pagar fortfarande.

Pa tal om aterbruk och cirkuldr ekonomi har vi 2020 dven
fortsatt vart samarbete med Myrorna géllande aterbruk av klader
och textilier.

Ett hallbart boende

2020 lade vi grunden for ett nytt projekt med fokus pa ett
hallbart boende. Syftet ar att utbilda och fora dialog med
vara hyresgaster om vad ett hallbart boende &r, vad de sjdlva
kan bidra med och vad vi som hyresvard kan bidra med.
Férhoppningen ér att insatserna sa leda till exempelvis att
utsorteringsgraden 6kar 1 soprummen, vattenskadorna
minskar och att trivseln 1 miljorummen 6kar. Vi satsar pa att
kunna starta upp de forsta traffarna under 2021.

Sociala projekt fick en viktig roll
Bostaden har under aret fortsatt att stétta kultur- och integra-
tionsprojekt 1 den man det har varit mojligt. Pandemin gjorde
att manga verksambheter fick och kunde stilla om, medan
andra fick ta paus. Junis kompiskvallar — dar barn och unga ar
vilkomna att leka och umgas — pa Alidhem och Ersboda fick
flytta ut och stéalla om till mer smittsdkra aktiviteter. Stiftelsen
Laxhjilpen kunde inkludera mer distansundervisning parallellt
med mindre grupptraffar.

Projektet ”Vara med — ingen ska behéva vara ensam”
som verkar for att minska den ofrivilliga ensamheten stéllde
om sin verksamhet. Under ledning av volontarférmedlingen
Tillsammans hjdlpte de till att handla eller hamta likemedel,
samt halla manniskor sallskap under trygga former eller 6ver
telefon. Bostaden har bidragit med att sprida information
bland hyresgdster om hur de kan fa hjilp, men ocksa vad de
kan gora for att bryta ofrivillig ensamhet under ett mycket
markligt ar.

Samarbete for integration
I samarbete med ABF initierade vi en matlagningskurs och en
odlingskurs. 2020 har kurserna riktat sig till hyresgéster, med am-
bitionen att skapa en trevlig métesplats, som ger nya kunskaper och
kan bidra till starkt sjalvfortroende hos deltagarna. Med hansyn till
pandemin har dock endast ett fatal kurstillfallen kunnat genom-
foras — vi satsar dock for nya tillfallen under 2021. Vi kommer da
ocksa —1 fortsatt samarbete med ABF — att starta en grupp som far
mgjlighet att paverka utemiljon pa Ostra Ersboda dér en ny stor
gemensam samlingsplats planeras.

Vi stottar ocksa féreningen Young Boys som forutom fotbolls-



skola dven arrangerade vandringar samt stidade busskurer och
hallplatser tillsammans med ungdomar. Pa Ersboda anordnades
padelspel for utrikesfédda tjejer av vara kvartersvardar och
Athena ungdomsgérd, som vi stddjer, rekryterade ungdomar for
att arbeta med rabattskétsel som ett forsta steg in 1 arbetslivet.

Insatser for rattvisare uthyrning gav resultat
Bostaden har det senaste aret satsat mer resurser for att fa ned
antalet bostdder som hyrs ut pé felaktiga grunder. Genom
studentprévningar samt utredning om olovlig andrahands-
uthyrning har vi atertagit 259 hyreskontrakt under 2020. Av
dessa gallde 103 olovliga andrahandsuthyrningar och 156
studentprévningar. For oss ar det av storsta vikt att féormedla
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 linge studieintyg har funnits.

Starkt trygghet

Genom regelbundna trygghetsvandringar skapar Bostaden
omraden som ska kdnnas sikra fér dem som bor dar. Under
hosten 2020 besoktes sex olika omraden pa Umedalen, Ersboda,
Alidhem, Holmsund och Obacka. Dessa inspekteras av kommun,
polis, BRA och hyresgaster for att se vad som kan géras for att
starka tryggheten. Det kan vara belysning som behover sittas upp
1 morka horn, eller buskar som vuxit och tar for mycket plats och
behover beskaras.

Bostaden har dven arbetat med att forbattra miljon 1 kéllare
och tvittstugor for att vara hyresgaster ska kdnna sig trygga. Vi
har aven inlett ett arbete med att inféra 24 timmars lasning av
entréer. Sammantaget har vara insatser gett resultat. Fran redan
hoga nivaer forbattrar vi vart trygghetsindex till 82,5 (82,3).

Stallningstagande mot vald i ndra relationer
Statistik visar att var tredje kvinna utsatts for vald nagon gang
under sin livstid, men morkertalet ar annu storre. Forutom
det personliga lidandet for offren kostar det samhallet enorma
pengar genom sjukvardskostnader och sjukskrivningar.

Under 16 dagar 1 slutet av forra aret lyste vi upp vart
huvudkontor Moritzska i orange. Detta for att synliggora vart

stallningstagande mot vald mot kvinnor. Initiativet var en del 1
den globala kampanjen Orange the world, som bygger pa FN:s
arliga insatser mot konsbaserat vald. Insatsen ligger 1 linje med
andra engagemang, som vart samarbete med Polisen och den
ideella féreningen Huskurage. Det samarbetet inleddes under

2018 och har fortgatt sedan dess. Syftet ar att minska valdet i nara Samma nngeT har vara insatser
relationer hos hyresgasterna — bland annat genom att informera i geﬂ- resultat. Fré N redan
trapphusen om hur du som god granne kan hjalpa till. . .o . . X

hoga nivaer forbattrar vi

vart trygghetsindex.
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Nadde vi malen for
hallbarhet och samhadlle?

i

Korrekta hyresférhallanden oo i
Genom studentprévningar samt utredning om olovlig andra- u | §
handsuthyrning har vi atertagit 259 hyreskontrakt under 2020.

Mal: > 100 st. Resultat: 259 st.

Integrationsskapande atgdarder

I samarbete med ABF initierade vi en matlagningskurs och en
odlingskurs. Vi har ocksa varit med och anordnat padelspel for
utrikesfodda tjejer, stottat foreningen Young Boys verksamhet och
arrangemang samt ungdomsgarden Athena som hjalpt ungdomar
att komma in i arbetslivet.

Mal: 4 st. Resultat: 5 st.

Trygghetsindex

Vi genomfo6r kontinuerliga traffar med Umea kommun

och polisen kring samordning och trygghetsatgarder 1 vara
omraden. Under dret har vi dven kunnat genomféra flertalet
trygghetsvandringar och genomfort ett antal trygghets-
forbattrande atgarder.

Mal: >80 Resultat: 82,5

Energianvdndning

Bostaden har fortsatt arbetet med energioptimering, genom-
fort av vara drift- och energitekniker. Vi har dven trappat
upp arbetet med ventilationsbyten samt arbetat for effektiva-
re installationer i till exempel tvattstugor och av belysning.
Energieffektiviseringen innebar en minskad energianvand-
ning som motsvarar anvandningen fran cirka 200 villor.

Mal: 130 kWh/kvm Resultat: 130 kWh/kvm
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Nadde vi malen for
hallbarhet och samhdlle?

Minska CO2e-utsldapp interna transporter

Vi minskade vaxthusgasutslappet fran interna transporter (per-
sonbilar) med cirka 22 procent, och fran maskiner och évriga for-
don med cirka 45 procent. 2020 hade Bostaden 24 elbilar 1 drift.

Madl: 5 % minskning Resultat: 37 % minskning

Aktiviteter for klimatsmart boende

Under 2020 har vi fokuserat framst pa kommunikationsinsatser
kopplat till klimatsmart boende med hénsyn till pandemin. Vi har
aven inlett arbetet med en utbildningsinsats, Ett hallbart boende,
for genomforande under kommande ar.

Mal: 2 3st. Resultat: 0 st.

Klimatkrav i upphandlingar

Vi har bland annat stéllt krav pa klimatberdkning i
nyproduktion och social hdnsyn. Vi har aven stéllt krav att
byggrelaterat avfall ska uppga till max 20 kg per kvadratmeter.

Mal: 2 2 st. Resultat: 2 st.

Effekitoppar, antal fastigheter

Under aret har vi inlett ett samarbete med Umed Energi dér vi
strategiskt ser 6ver och identifierar de fastigheter som ar mest
lampade att arbeta med nér det galler effekttoppar. Vi jobbar
strategiskt och 6vergripande med alla fastigheter.

Mal: 5 st. Resultat: 5 st.
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Operativa mal

» PAgdende nyproduktion av IGdgenheter,
snitt per Ar dver tid

* Antal fardiga planer fér befintliga
fastighetsomraden

¢ Inflyttning i nyproduktion frdn andra
upplatelseformer %

* Enkelrum med uthyrningsgrad (procent)

* Tilkommande lagenheter fér seniorer
med gemensamhetslokal (antal/dr)

Strategier
* Marknadsanpassa fastighetsbestdndet.

* Differentiera standarden vid renovering
och underhadll.

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

Fastigheter

Samhalls- och
boendeutveckling
for alla

Bostaden verkar for ett battre Umea. Det
innebadr bland annat att vi stravar efter att
utveckla bostadsmarknaden och géra Umea
till en attraktiv plats att bo och leva pa. 2020
har vi haft pagdende nyproduktion av 284
Idgenheter och vi har utfort planerat underhall
for cirka 290 miljoner. Eft kvitto pa den satsning vi
gor pa att vara med och bygga ett battre Umea.

Fortsatt satsning for Umeas utveckling

Umea har ambitionen att vara 200 000 invanare till ar 2050. For att klara det
malet dr behovet av bostader centralt och som allmannyttigt bostadsbolag har
Bostaden en viktig roll att spela. Samtidigt vet vi att Bostaden, genom att arbeta
med langsiktig och hallbar samhills- och boendeutveckling ar med och verkar
for ett battre Umea.

2020 tog vi nya steg framat vid pagéende nyproduktioner pa Ostra Dragon-
faltet, Vistteg och Alidhem. Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick
till 406,6 (474,6) miljoner kronor. Av investeringarna avsag 189 (109) miljoner
kronor nyproduktion. Under dret 2020 har totalt 286 ligenheter paborjats.

Fastigheter 33
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De nya omradena véaxer fram
Bostadens satsning pa Vastteg innebar att vi,
tillsammans med andra, pabérjar strukturom-
vandlingen av Teg och bidrar till samhéllsut-
vecklingen, samt bygger for att mota behovet
fran Umeas allt dldre befolkning. Projektet
innefattar attraktiva lagenheter, med inglasade
balkonger och tillgang till underjordiskt varm-
garage. Har satsas ocksd pa en utemilj6 full av
liv med en vacker innergard som ar levande
aret runt. Vi genomfor ocksa satsningar for
lagre energiférbrukning, som samkorning av
energi med hjélp av geolager och solceller. Det
byggs ettor, tvaor, treor och fyror, med fokus
pa tvaor — varav 10 procent av de 106 moderna
hyreslagenheterna tilldelas ungdomar 18-25
ar. Projektet pa Vistteg inkluderar dven 137
Seniorboende Plus-lagenheter, samt ett vard-
och omsorgsboende med 120 lagenheter, pa
uppdrag av Umea kommun.

Under 2020 har Bostaden upphandlat
entreprendr for projektet. Befintliga bygg-
nader, som bland annat innefattar en tidigare
forskola, har tagits ned och markférberedelser
har genomforst. Planerad byggstart ar varen
2021, och omradet berdknas sta klart 2024.

Med de 152 nya ldgenheterna planerade pa
Ostra Dragonfiltet fortsitter vi var satsning
pa héllbart boende, med hus i hog energi—
klass, solceller samt avloppsatervinning. De
kommande hyresgasterna uppmuntras till en
hallbar livsstil med cykelparkering inomhus,
en levande utemiljé och generésa inglasade
balkonger som kan anvindas som vaxthus for
den egna stadsodlingen. I upphandlingen av
projektet kommer dven krav pa social hallbarhet
att stallas. De nya byggnaderna kommer knyta
an till de ursprungliga regementsbyggnadernas
samtidigt som de har givits ett modernt uttryck.
Totalt dr det sex byggnader som uppfors.

I samband med etableringen pa Ostra
Dragonfiltet introducerar vi aven ett nytt
koncept for att underlatta och mojliggéra
for hyresgaster att arbeta hemifran. I ett av
husen kommer det finnas mgjlighet att boka
arbetsrum for den som 6nskar. Projektet
inleddes 2020 med rivningen av befintliga
byggnader, byte av ledningar i mark samt
markberedning.

34 Fastigheter

Bostaden valkomnar fler seniorer
Under 2020 invigde vi vart forsta Senior-
boende Plus med 33 nyrenoverade lagenheter
pa Axtorpsvagen 3, Berghem. Grundtanken
med denna boendeform ar att erbjuda
mojlighet till socialsamvaro for dldre, som

en del i arbetet med att méta behovet bland
Umeas befolkning. Pa Axtorpsvagen 3 finns
en gemensambhetslokal 1 bottenplan med kék
och lounge samt ett separat aktivitetsrum.
Placeringen av loungen bredvid huvudentrén
ska uppmuntra till gemenskap. Huset har 5
vaningar och bestar uteslutande av tvarums-
lagenheter.

2020 omvandlades dven lagenheter pa
Himlastigen 14, Sandahgjd, till till 80 senior-
lagenheter med tillhérande gemensamhetslokal.

Inom en tioarsperiod bedéms antalet
personer 6ver 80 ar 6ka med 65 procent.
Bostaden investerar for att tillgodose en
okande efterfragan av seniorboenden i
framtiden. Dessa projekt ar ocksa en viktig
del 1 vart arbete med att skapa samhalls-
nyttiga flyttkedjor.

Mer liv, mer Mariehems centrum
Bostaden har under ett antal ar arbetat for att
utveckla Mariehems centrum. Har plane-
ras ocksa byggnation av seniorboende samt
vanliga ldgenheter. I omradet byggs dven ett
parkeringsdack med plats for cirka 70 bilar.
Byggstart berdknas till 2022 och omradet
berdknas vara klart 2024. Malet ar att skapa
en tilltalande bostadsmiljé som aven starker
omradet 1 stort och gor det till en mer attrak-
tiv stadsdel.

Under 2020 fardigstillde vi dven lokalerna
pa Mariehems centrum. Tidigare ungdoms-
gard anpassades till verksamheter som PRO
och Frivillig centralen. Lokalerna inrymmer
1 dag bland annat kafé, gym, kontor och
konferensrum. Nyrenoverade och anpassade
lokaler erbjods dven till Funktionsratt, som
bestar av cirka 52 olika féreningar. Befintliga
lokalhyresgaster kunde ocksé utoka sitt engage-
mang pa Marichems centrum genom 6ppnandet
av ett nytt tvatteri.

—
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Battre inomhusmiljo och

mindre energianvandning

P4 Stipendiegriand 14 A-H samt Historiegrand 20-22, Alidhem,
har vi renoverat flaktrum och genomfort ett byte av ventilations-

aggregat. Insatsen resulterar i béttre ventilation 1 ldgenheterna
samt mojlighet att forcera flodet 1 spiskapan.

Projektet ér en del av Bostadens satsning pa Alidhem som
stadsdel. I samband med renoveringen av flaktrummet byggdes
det storre an tidigare, samt att vi installerade en ny tilltrades vag.
Pa detta vis sdkrar vi en battre arbetsmiljo for vara tekniker, som
nu kommer at flaktrummet pa ett mer arbetsmiljévanligt sitt.

Andra vtomhusprojekt

Pa Djupviksgatan 1 A-E och Sandviksvagen 11 A-B, Holmsund
har Bostadens genomfort forbattringsarbete genom att riva
garage, soprum och forrad. De ersitts med ett storre soprum,
carportar och ett nytt cykelforrad. Under 2020 har de nya
carportarna, med tre nya parkeringsplatser, fardigstallts. Hela
projektet innefattar ocksa att fler dagvattenbrunnar sitts in
samtidigt som marken vid tidigare garage gors om.

P& Ostra Dragonfaltet
infroducerar vi dven

ett nytt koncept for

aft underlafta och
Maojliggdra for hyresgdster
att arbeta hemifrdn.
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Nadde vi malen for fastigheter? £

Pagdaende nyproduktion

Bostaden har under dret arbetat aktivt med de
planerade nyproduktionerna pd Vastteg,

Ostra dragonféltet, Mariehems centrum samt Magister-
végen, Alidhem. i sistnédmnda n&rmar sig nu ocksd slutfas
gdllande parkeringshuset med 400 plafser.

Mal: 180 st. i snitt per ar
Resultat: 286 st. pagaende

Planer for befintliga omraden och fastigheter
Under dret har vi natt vart mal vad gdller planer for
befintliga omrédden och fastigheter.

Mal: 10 st. Resultat: 10 st.

Uthyrningsgrad pa enkelrum
Totalt har 97,5 procent av véra enkelrum i studentkorridor
varit uthyrda under aret, mot 97,4 procent dret innan.

Mal: 97 % Resultat: 97,5 %

Tillkommande Iagenheter for seniorer

2020 har vi fardigstallt den omfattande renoveringen

av 33 senior-, numer Seniorboende Plus-, Idgenheter pd
Berghem, samt 80 I&genheter f&r seniorer p& Sandahdjd.

Mail: 80 st.

Resultat: 113 varav 33 Seniorboende Plus

Inflyttning i nyproduktion fran andra
upplatelseformer

Under 2020 skedde ingen inflyttning i nyproduktion, en-
dast efter rot-projekt. Resultatet baseras pd inflyttning av
Seniorboende Plus, Berghem.

MAL: 30 % RESULTAT: 12 %

36 Fastigheter
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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.

Nyproduktion

Vastteg

For 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 Iadgenheter: 100 hyresratter, cirkal40 Senior-
boende Plus, 120 platser vard- och omsorgsboende
Byggstart: 2021

Beraknat klart: 2024

Magistervégen, Alidhem

Bostadstyp: Ldgenheter

Antal Igenheter: 290

Byggstart: 2020

Beréknat klart: 2023

Parkeringshus: 400 platser (fardigt 2021)

Mariehems centrum, Mariehem

Bostadstyp: Seniorboende
Antal Iagenheter: 117
Byggstart: 2022

Beraknat klart: 2024

38 Fastigheter

Ostra Dragonfdaltet

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

Bostadstyp: Lagenheter
Antal IGgenheter: 152
Byggstart: 2020
Berdknat klart: 2022

Bild: Vastteg

Bild: Ostra dragonfdltet



Storre renoveringar

Pedagoggrénd, Alidhem

Typ av renovering:

Omfattande renovering, bland annat
fotalrenovering av badrummen. Vi byter
aven avloppsstammar och fénster, sétter
in nya k&ék och nytt ventilationssystem, drar
ny el och frdschar upp trapphuset.

P& Pedagoggrénd 1 passar vi dven pd
att marknadsanpassa vart erbjudande
och darfér konverterar vi enkelrummen fill
ettor med eget kok.

Etapp 1:
Pedagoggrand 3 A-J, 90 ldgenheter.
Fardigt: 2020

Etapp 2:

Pedagoggrand 11 A-K, 105 I[dgenheter.
Fardigt: 2021

Aterstélining av mark planeras till varen
2022.

Etapp 3:
Pedagoggrand 1 A-F, konvertering av
enkelrum. Fardig: 2023

Axtorpsvdgen, Berghem

Typ av renovering:

Det gamla serviceboendet byggs om
till Seniorboende Plus-ldgenheter. Vi
byggde dessutom fill fyra I&genheter.
| huset skapar vi gemenskapsytor med
gemensamhetskdk och aktivitetsrum.
Utanfér finns en stor balkong som
ansluter motf en ny uteplats.

Antal ldgenheter: 33

Fardigt: 2020

Ostra Norrlandsgatan, Ost pa stan
Typ av renovering:

Omfattande renovering ddr hyresgdst-
erna evakueras. Virenoverar stammar
och badrum, byter fénster, drar ny el,
frdschar upp trapphus och kéllare samt
drénerar, bland annat.

Antal IGgenheter: 35

Fardigt: 2021 (framflyttat med anledning
av covid-19)

Mattgrdnd, Vastra Ersboda

Typ av renovering:

Badrumsrenovering dar vi bland annat
sdkrar upp elen, drar nya rér och
renoverar ytskikten. Vi fréschar dven upp
tvattstugorna och vattensakrar samt
byter blandare i kbken.

Antal IGdgenheter: 84

Fardigt: 2020

Vastra Kyrkogatan och Vastra
Norrlandsgatan, Centrala stan

Typ av renovering:

Stamrenovering dar vi byter avloppsréren
och frschar upp ytskikten i badrummen,
byter Idgenhetsddrrar och fénster, satter
in nytt ventilationssystem, infér portkod,
renoverar taket och ser dver tvattstugan.
Antal IGgenheter: 77

Fardigt: 2020

Haradshovdingegatan,
Ostermalmsgatan och Norrlandsgatan,
Ost pa stan

Typ av renovering:

Komplett elrenovering med byte av led-
ningar, uttfag, centraler och strombrytare.
Antal Iagenheter: 80

Fardigt: 2020

Mariehemsvagen, Mariehem

Typ av renovering:

Renovering av elcentraler, ledningar
och uttag.

Antal Iagenheter: 86

Fardigt: 2022 (framflyttat med anledning
av covid-19)

Bjérnvagen och Radjursvdgen,
Marieberg

Typ av renovering:

Omfattande badrumsrenovering.
Projektet sker i fyra etapper, med start
hosten 2018.

Antal Igenheter: 377

Fardigt: Med anledning av covid-19 har
projektet stoppats vid etapp 3 (Bjorn-
vagen) for att dterupptas under 2021.

Fastigheter
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Strategier

* Tillit och fortroende fér béde ledning
och medarbetare.

» Konkurrenskraftiga arbetsgivar-
erbjudanden och goda utvecklings-
mojligheter.

o Styra verksamheten utifrdn en gemensam
vardegrund.

* Lopande utvdardera egna resurser mot
kdpta fjanster.

Operativa mal
* Langtidsfrisk (%)
* Sjukfrénvaro (%)
* Medarbetarindex
¢ Etnisk mangfald
e Kénsfordelning (%)

¢ Medarbetare kan rekommendera
Bostaden som arbetsgivare (%)
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Medarbetare och organisation

Bostadens medarbetare

gor skillnad

Vara medarbetare skapar den gemenskap och
den kultur som vi pa Bostaden vill sta for.
Tillsammans bildar vi en organisation som
bidrar till ett battre Umea. Darfor vill vi tillvarata
varje medarbetare pa bdsta sdtt.

En arbetsplats som &r mer dn bra

Vi jobbar med standiga forbattringar for att
vara medarbetare bade ska ma och trivas
bra. Darfér genomfor vi ocksa regelbundna
medarbetarundersdokningar som hjalper oss
att ta reda pa vad som fungerar bra, och vad
vi behover jobba mer med. Under aret tog vi
hjalp av det globala undersékningsféretaget
Great Place to Work for att genomfora med-
arbetarundersokningen. Férutom att under-
sokningen ger oss mojlighet att jaimfora oss
med andra ambititsa arbetsgivare 1 Sverige
far vi verktyg for att skapa en halsoframjande
arbetsplats och en helhetsbild 6ver kulturen i
organisationen.

2020 belonades vi aterigen med certifie-
ringen “Great Place to Work™ — ett kvitto pa
att vara medarbetare trivs och ar stolta 6ver
vad vi tillsammans astadkommer. De kdnner
engagemang i arbetet samt har en sund
organisatorisk och social arbetsmiljo. Certi-
fieringen ar beviset pa att vi fatt hoga betyg
1 medarbetarnas utvirdering och visar att vi
uppfyller krav pa kulturskapande aktiviteter.

For Bostaden dr jamstdlldhet standigt
pa agendan

Vart virdegrundsarbete ar standigt pagaen-
de, sa att det blir levande och genomsyrar allt
som vi gor. Den ska fungera som ett stéd och
en ledstjarna som alla vara medarbetare far
ta del av.

Pa Bostaden respekterar vi varandras
olikheter och férutsattningar — vi ser det som
berikande fér verksamheten. Férutom att vi
givetvis utgar fran diskrimineringslagen har vi
var egen jamstalldhets- och mangfaldspolicy.
Var policy ar integrerad 1 verksamhetens alla
delar och sdger tydligt att vara medarbetare
ska ha samma réttigheter, skyldigheter och
mojligheter.

Jamstdalld rekrytering

Bostaden arbetar for en jaimn konsfordel-
ning inom alla yrkesgrupper. Vi — liksom
var bransch — har ocksa en utmaning i att fa
bade manliga och kvinnliga kvalificerade
sokande vid varje rekrytering. For att
férbattra forutsattningarna for jamstalldhet
arbetar vi bland annat med att:

* Vid ny- eller ombyggnad av personalutrym-
men sdkerstalla att det finns dandamalsenliga
omkladningsrum fér bade kvinnor och méan.

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

* Se 6ver bildsprak och ordval i platsannonser.

* I6lja upp fordelning av kompetens-
utvecklingstimmar for att sakerstilla att de
fordelas jamnt.

» Efterstrava jamn representation 1 olika
sammanhang, till exempel fokusgrupper
och projekt.
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Ett arbetsliv som haller

Vivill ge vara medarbetare forutsittningar
for att kunna prestera pa arbetet och samti-
digt ha en meningsfull fritid. God hélsa och
arbetsmiljo ar 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 och skapa en
arbetsmilj6 som préglas av psykosocial och
fysisk trygghet.

Som ett led 1 detta arbete ser vi kontinuerligt
6ver rutiner och 6versynen for en god och sikert
arbetsmilj6. Effekten av satsningarna syns i en
lag sjukfranvaro och ndjda medarbetare (NKI).
Under 2020 uppdaterade vi aven rutinerna for
arbeten och tillsyn som gors pa hojd.

En larande organisation i utveckling
Bostaden arbetar aktivt med en kontinuerlig
kompetensutveckling, sa att vara medarbetare
ska ges mojlighet att utvecklas och vixa i takt
med sin omvirld. 2020 inledde vi aret med
att genomfora utbildning for kvartersvardar i
praktisk juridik, avflyttningsbesiktning samt
stresshantering. Utifran behov har fallskydds-
utbildning, samt grundldggande arbetsmilj6-
utbildning genomforts.

Av olika anledningar, dar pandemin givetvis
spelat in, har en del planerade utbildningar fatt
planeras om till nya datum kommande ar.

Kompetensforsorjning

Det ar manga branscher som soker samma
kompetenser och medarbetare som vi, det

ar en konkurrensutsatt arbetsmarknad. Som
en del av var strategi har vi satsat pa intern-
rekrytering. Vi vill ge personer som redan
kan och trivs i foretaget méjlighet att fortsétta
utvecklas och fa nya utmaningar. Samtidigt
behéver vi komplettera var redan starka
verksamhet med nya férmagor och kunskaper,
utifrdn behov och den snabba utveckling som
sker inom var bransch.

Under 2020 har vi valkomnat en projekt-
ledare inom el, ekonomiadministratér/inkasso,
vs-montor samt en drifttekniker. Till somma-
ren anstalldes cirka 65 vikarier, samtidigt som
ett 30-tal ungdomar, de flesta 1 aldrarna 16-17
ar, fick feriearbete och hjalpte till med skdtsel
av utemiljon.

Covid-19 och dess paverkan

Pandemins framfart har paverkat vara med-
arbetare pa olika sitt, men alla har vi paver-
kats. Genom tydlig information och en snabb
anpassning av rutiner och férhallningssatt har
vi jobbat for att skapa trygghet. Vi har ocksa
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noga och kontinuerligt uppdaterat informatio-
nen pa vart gemensamma intranat.

Under aret har distansarbetet 6kat bland de
som har mgjlighet att utfora sitt arbete hemifran.
Tekniken och kunskapen fanns — till stora delar
—pa plats och det som fattats har vi succesivt
kunnat komplettera. Utifran var verksamhet
ar det ocksa manga som inte kunnat utfora sitt
arbete pa distans. Darfér har vi genomfort en rad
atgarder och anpassat arbetssatt for att minimera
risken for smittspridning éven i de fall sa fysiska
moten varit ofrankomligt.

Vi har under aret undvikit alla fysiska mo-
ten som inte varit nédvindiga och stillde in de
foretagsgemensamma aktiviteter dar vi annars
brukar métas. Foretagskulturen dr 6ppen och
pa Bostaden uppskattar man att triffas — vilket
manga ocksa uttrycker att de saknar.

Personalgrupper som vanligen inte
arbetar framfér datorn har fatt battre
anpassad utrustning och har snabbt kunnat
lara sig hantera digitala moten.

For att ta vart ansvar och minska smitt-

risken valde vi under varen att inte ta emot

praktikanter inom verksamheterna.




Ndadde vi malen for medarbetare och organisation?

Sjukfranvaro
Vi har vidtagit en rad atgarder for att minska risken att smittas

av Covid-19 i1 arbetet, dels med rutiner om hur vi ska férhalla oss

till varandra, dels genom information och férhallningsrad for

vara hyresgdster. Under 2020 uppdaterade vi dven rutinerna for

arbeten och tillsyn som gors pa hojd.

Mal: < 4% Resultat: 413 %

Medarbetarindex och Medarbetare kan
rekommendera Bostaden som arbetsgivare

Under aret har vi genomfért en medarbetarundersékning
tillsammans med Great Place to Work. Undersokningen ger
oss en bild av kulturen i organisationen och hur hélsan och
arbetsmiljon ser ut. Utifran resultatet ser vi dvergripande att

vara medarbetare trivs och ar stolta 6ver vad vi astadkommer.

De kdnner engagemang i arbetet och har en sund organisa-
torisk och social arbetsmilj6. Gladjande nog har vi aterigen
belénats med certifieringen ”Great place to work”.

Medarbetarindex: Mal: 280 % Resultat: 82 %

Medarbetare som rekommenderar Bostaden:
Mal: 288 % Resultat: 93 %

Trovardighet, Respekt, Rattvisa
2 av de 3 faktorerna Trovirdighet, Respekt, Réttvisa
har okat.

MAL: >80 %

A

RESULTAT: 79 7% /82 % / 78 %

Konsfordelning

Vi arbetar aktivt med att forbéttra forutsattningarna for
jamstalldhet inom Bostaden, och i var bransch i stort. Vart
jamstélldhetsarbete styrs, forutom av diskrimineringslagen,
aven av var jamstalldhets- och mangfaldspolicy. Vi uppnar
inte vart interna jamstalldhetsmal for aret men har fortsatt
vart forbattringsarbete.

Mal: 36 % kvinnor, 64 % mdan
Resultat: 34 % kvinnor, 66% mdn

Langtidsfrisk

I februari 2020 utkom tydliga riktlinjer om att stanna hemma vid

minsta symtom. Detta samt att majoriteten av medarbetarna inte

har majlighet att utfora sitt arbete hemifran har paverkat arets
resultat.

Mal: > 65% Resultat: 59 %

Medarbetare och organisation
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Operativa mal
 Direktavkastning marknadsvardet (%)
* Soliditet (%)

 Forbattring av superdriftnetto/kvm
(% per ar)

* Beldningsgrad/fastigheternas
marknadsvdarde (%)

Strategier
» Oka afférsmdassigheten
* Effektiv drift och férvaltning

* Faktabaserat beslutsunderlag och
kontrollerad risk

* LAngsiktiga finansiella 16sningar



Ekonomi och finans

Var ekonomi

Finansiering

Réantekostnaderna ar en av Bostadens enskilt storsta kostnads-
poster och den langsiktiga 16nsamheten ar starkt paverkad

av ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Alla
finansiella affarer, inklusive upplaning och derivatafféarer, sker
genom Umed kommuns finansenhet. Foretaget foljer ramar-
na for agarens finanspolicy, som reglerar beslutanderatten,
upplaningsregler, vilka finansiella instrument som tillats samt
forhallandet mellan andelen rorliga respektive bundna lan

1 portfoljen. De storsta finansiella riskerna i verksamheten ar
refinansierings- och ranterisken. 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 énskad rantebindningstid.

Utvecklingen av finansnettot under daret

Bostadens finansnetto uppgick till -64 (-62) mkr. Under aret
har skulden 6kat med 32 mkr, medan den genomsnittliga la-
nerantan ligger kvar pa 2,0 procent. Allt sammantaget har det
finansiella nettot 6kat med 1,7 mkr.

Laneskuld och rdntekostnader i mkr

5000 T 250
4000 + + 200
3000 + + 150
2000 + '__‘\’\*_4 + 100
1000 + T 50
0 . . . . 0
2016 2017 2018 2019 2020
Laneskuld ==t Riinte kostnader

Soliditet

Trots hog investeringstakt och fortsatt satsning pa underhalls-
atgarder har soliditeten 6kat nagot jamfort med foregaende ar.
Vid arets slut uppgick den till 43,4 (43,1) procent. Enligt
agardirektivet ska belaningsgraden inte 6verstiga 50 % av
bedémt marknadsvarde och vid drets slut uppgick den till
24 (24) procent.

Soliditet %
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45+ 431 438 431 434

40+

35T
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25+
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15+

10+
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° 6 | 200 | 2008 | 2000 2020
Likviditet

Likviditetsflodet ar 1 huvudsak hyresintakter, rantor och amor-
teringar, betalningar for drift och underhall samt investeringar.
Vid arsskiftet uppgick likvida medel till O (0) mkr varav den
outnyttjade checkrakningskrediten var 327 (158) mkr.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 150,0 (110,6)
mkr. Under aret har nedskrivningar pa fem vindkraftverk
gjorts, som belastar resultatet med 8,7 mkr. Resultatet fran
den operativa verksamheten f6ljer planen for bolagets lang-
siktiga ekonomiska utveckling.
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Hyresintdkter och 6vriga rorelseintakter
Hyresintdkterna ar den dominerande intdktsposten och utgor
darmed grunden for resultatet. Uthyrningsgraden, som ar
den post som kan paverka intakterna mest, ar fortsatt hog
98,9 (98,9) procent. De totala hyresintdkterna har 6kat med
cirka 39 mkr. Stérre delen av 6kningen harror till nytillkomna
lagenheter som fardigstallts och fran resultatet av den arliga
hyresforhandlingen. Bostaderna star for 86 procent av hyres-
intakterna och motsvarande for lokaler ar 11 procent.

Forvaltningsintakterna bestar av ersittningar fran hyres-
géster och andra salda tjanster, dar 6vervagande del ar intak-
ter fran tjansteleverantdrer 1 vart 6ppna bredband.

Fastighetskostnader

For att behalla fastigheternas standard och tillgodose kun-
dernas behov ar en god drift- och underhéllsniva nédvandig.
Renoveringsbehovet ar stort och vi har ca 35 procent av vara
lagenheter som ar byggda mellan aren 1965 och 1975. Vi har
okat de nedlagda kostnaderna for det planméssiga underhallet
successivt och ligger 1 ar pa cirka 320 kr/kvm. I arets under-
hallsplanering lag mycket fokus pa stambyten, men pa grund
av pandemin fick vi snabbt omprioritera till andra underhalls-

Férdelning av drift- och underhallskostnader

Andel lagenheter utifran kr/man grundhyra 2020
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<5000 kr/méan
1 5000-6 999 kr/man
717 000-8 999 kr/man
I > 9 000 kr/mdn

atgarder. Pandemin har ocksa inneburit att vi inte kunnat
genomfora alla atgarder som var planerade under aret.
Bostadens driftkostnader (exklusive underhall och fast-
ighetsskatt) har minskat fran 478 mkr till 471 mkr och kan
framfor allt forklaras av minskade kostnader for el och upp-
varmning. Taxebundna kostnader inklusive uppvarmning star
for cirka 37 procent av vara totala driftkostnader och férand-
ringar inom dessa omraden far darfor stor genomslagskraft.

I Reperationer inkl. férsdkringsdrenden
1 Fastighetsskotsel
H Taxebundna
I Administration
m Ovriga driftkostnader
Fastighetsskatt
Underhall




Driftnetto
Det operativa driftnettot uppgick till 420 (381) mkr, vilket mot-
svarar en driftnettomarginal pa 38,6 (36,2) procent. Direktav-
kastningen, dvs driftnettot foére avdrag for centrala adminis-
trations- och forsdljningskostnader i procent av fastigheternas
marknadsvarde, var

3,1 (3,0) procent. Enligt agardirektivet ska Bostadens lang-
siktiga direktavkastningskrav pa totalt fastighetskapital vara
lagst 4 procent under perioden. Efter forsaljningen 2017 har
vi kunnat 6ka underhallsnivan och anda klara dgarens krav
pa avkastning 6ver tid. Under den senaste fem arsperioden
uppgar direktavkastningen 1 snitt till 4,8 procent.

Centrala administrations- och forsdljningskostnader
Centrala kostnader omfattar verkstdllande direktor, styrelse,
strategisk ledningspersonal, revision och koncerngemensamma
kostnader. Kostnaderna uppgick till 11,3 (12,0) mkr, vilket
motsvarar 12,6 (13,4) kr per kvadratmeter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, 1 huvudsak hyresintékter, drift-

och underhéllskostnader, avskrivningar, administration och
finansnetto, var 150,0 (110,6) mkr. Det forbéttrade forvalt-
ningsresultatet kan forklaras med 6kade hyresintdkter samti-
digt som forvaltnings- och kapitalkostnaderna ligger kvar pa
samma niva som féregdende ar.

Kdanslighetsanalys

Bostadens resultat paverkas av manga faktorer, bade genom

egna strategiska beslut men dven av forandringar i omvérlden.
Sa hir skulle resultatet férdndras om en enskild faktor

andras:

Forandring = Resultat

+/- i mnkr
Hyresintdkter bostdader 1,0% 9,2
Vakansgrad 0,5% 53
Drift inkl centrala kostnader 3.0% 14,5
Underhall 10 kr/m? 8,9
R&ntenivan 1.0% 9.9

Utveckling av planerat underhall kr/m2

KR/KVM
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Nadde vi malen for ekonomi
och finans?

Direktavkastning marknadsvardet

Efter forsaliningen 2017 har vi kunnat éka underhdlisnivén
och anddé klara Ggarens krav pd avkastning 6ver tid. Under
den senaste fem drsperioden uppgdr direktavkastningen i
snitt fill 4,8 procent.

Mal: 3% Resultat: 3,1 %

Forbdattring av superdriftnetto/kvm

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

Mal:20,5% Resultat: 7%

Soliditet

Trots hdg investeringstakt och fortsatt satsning p& under-
hallsatgarder har soliditeten 6kat med 0,3 procentenheter
j@mfort med foregédende aér.

Mal: 240% Resultat: 43,4 %

Beldningsgrad/fastigheternas marknadsvérde
Enligt Ggardirektivet ska beldningsgraden inte dverstiga
50 procent av beddmt marknadsvérde och vid drets slut
uppgick den —ilikhet med 2019 - till 24 (24) procent.

Mal: £50% Resultat: 24 %

:

—
| b

48 Ekonomioch finans










Riskanalys

Riskanalys

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

Omvarldsrisker

Skatter och avgifter

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

El, vatten -och varmekostnader

El — och uppvarmningskostnaden star for cirka 25 procent av
driftkostnaderna och paverkas under éret 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 kontrol-
lerar vi ca 65 % av var elforbrukning,

Extra ordindra hdndelser

Vi har en krishanteringsplan for storre handelser som berér fler
aktorer. Vi deltar 1 kommunens arbete med krishantering. Den
operativa krisledningen bestar av bolagets ledningsgrupp. Vid
eventuella handelser kinner vi oss vl férberedda.

Trender

Vi befinner oss 1 en allt mer global varld med standig rorelse. I en
foranderlig varld ar det viktigt att folja och analysera trender for att
kunna anpassa verksamheten efter hyresgéster och medborgares
forandrade attityder, varderingar och beteenden. Ior att bevara ett
starkt varumirke och minimera risken att inte vara ett férstahandsval
som hyresvird 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 vixande i Umea. Vi ska aktivt bidra till utvecklingen och
tillvaxten 1 Umea och dérfor ar det viktigt att Bostaden ar ett
vilskott foretag med nojda hyresgaster. Flera nya aktorer har
etablerat sig 1 Umea under senare ar, vilket 6kar konkurrensen
om hyresgésterna. Vi jobbar med en kundnira 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 16sningar
med teknik som ligger 1 framkant. Vi f6ljer kontinuerligt prog-
nosen for befolkningstillvaxten, séktryck pa ldgenheter och
genomfor kontinuerliga marknadsanalyser géillande efterfragan
for att sakerstalla att vi bygger ratt bostader som kan efter-
fragas av manga. Antal dldre 6kar 1 Umea i forhallande till
antalet unga och personer i yrkesverksam alder. Det medfor
en fordndrad situation pa bostadsmarknaden da aldre 1 storre
utstrackning har behov av tillgdnglighetsanpassade bostader
och boendemiljéer. Aldre 6nskar ofta bo centralt nar behov av
service och omsorg 6kar. Bedémningen ar att efterfragan pa
hyresratter kommer att vara fortsatt stark och framforallt 6ka
for gruppen dldre kommande ar. Risken for att héga vakanser
uppstar 1 bolagets bestand bedéms som lag.
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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 sikerstdlld och att processer samt samarbete mellan
olika aktorer ar effektiva. For att skapa hallbara bostadsom-
raden arbetar vi nu med att ta fram en ny hallbarhetsstrategi
som kommer att implementeras 1 var verksamhet. Det kommer
under de ndrmaste dren att utvecklas hallbarhetsplaner {for saval
befintliga som nya bostadsomraden och fastigheter. I Umea
finns ett utvecklat hyressdttningssystem, som Bostaden anviander
tillsammans med Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna.
Det innebédr mojligheter till en mer differentierad hyresséttning
som bittre speglar kundernas preferenser. Tydliga forutsatt-
ningar for hyressittning minimerar ocksa den kalkylerade
risken vid storre underhéllsatgarder.

Nyproduktion

Med stigande byggkostnader foljer hogre hyresniviaer som

kan innebar en viss vakansrisk eller intaktsbortfall pd grund

av hogre omsittning av lagenheterna. Det kan paverka mark-
nadsvarderingen negativt och foranleda risk f6r nedskrivningar.
Nyproduktionen anpassas alltid efter efterfragan for att minimera
risken for vakanser och intaktsbortfall. Det ar viktigt med en vil
utford projektering vid nyproduktion for att undvika risker for
kostnadsckningar i form av andrings och tilliggsarbeten. Det ar
viktigt att soka bidrag for att kunna erbjuda en hyresniva som
attraherar en storre malgrupp och darigenom minskar vakansris-
ken 1 enskilda nyproduktionsprojekt.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestar till stor del av fastighetsskotsel, repara-
tioner, uppvarmning, el, vatten och renhallning. Det finns en risk
att kostnadsokningarna kommer att 6verstiga 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 virme-, el- och vatten bedoms 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. For att minimera riskerna
arbetar vi medvetet med en langsiktig underhallsplan per fast-
ighet. Vi utvirderar varje projekt utifran kund- och fastighets-
agarperspektivet. Vi har en bra ekonomisk styrka, efter fastig-
hetsforsaljningen 2017, som innebar att vi 6kat satsningen pa
underhéllet. Genomférandet av vara stora renoveringsprojekt
kan ¢ka risken for att hyresnivaerna stiger sd mycket att om-
flyttningarna okar. I forlangningen kan det ocksa innebara att
spridningen av hyresnivderna 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.
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Hallbarhet och samhadlle
Bostadens syn pa hallbarhet handlar om att bedriva verksamheten

pa ett ansvarsfullt satt och skapa langsiktiga losningar ur savél
ekonomiska som ekologiska och social perspektiv. Hallbar utveckling
inebar att tillgodose dagens behov pa ett sitt som inte undergraver
mojligheten for framtida generationer. I forvaltning och byggande
ska vi alltid bidra till en hallbar utveckling,

Det ekologiska perspektivet har funnits med under ménga ar och
arbetet omfattar saval livsstilsfragor bland hyresgéster som planerade
energieffektiviseringsprojekt 1 vara fastigheter. Det handlar om att
miljébelastningen av byggandet och boendet minimeras och att
riskerna som foljer hanteras pa ett ansvarsfullt satt.

Den 6kande konsumtionen av produkter kanske ar en av
vara storsta utmaningar inom miljdomrédet 1 varlden. Ett sétt
for oss att bidra till minskad konsumtion ar att ge forutsattning-
ar for hyresgiaster att dela pa nyttigheter mellan varandra. For
att hitta en bra balans mellan de olika perspektiven dr det vik-
tigt att Bostadens syn pa hallbarhet ar tydligt definierat, att det
kommuniceras och foljs upp. De tre dimensionerna av hallbar
utveckling ar varandras forutsattningar och stéd. Ekologiska
och sociala tillkortakommanden riskerar att forr eller senare
drabba foretagets ekonomi.

For att minska klimatberlastningen samarbetar vi med olika
parter. Vi har upparbetade kontakter med Umea Universitet,
Fastighetsdgarforeningen lokalt och Umea kommuns plan och
byggforvaltningar. For att moéta framtidens utmaningar ser vi
dock ett 6kat behov av samverkan med bade kommunala och
privata aktorer inom relevanta projekt. Vi ska verka f6r socialt
hallbara bostadsomraden med en god integration och undvi-
ka att segregation uppstar. Med den bostadsbrist som funnits
under flertalet ar ser vi en risk att en ’parallell marknad” kan
uppsta, varfor mer fokus har lagts pa uppfoljning av korrekta
hyresforhallanden.
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En ekonomisk hallbar utveckling forutsitter att Bostaden genere-
rar ett overskott som kan anvandas for att utveckla verksamheten.
Ett langsiktigt 16nsamhetsperspektiv ska pragla verksamheten
och aven de krav pa avkastning som stélls pa foretaget. Utan
langsiktig Ionsamhet finns stora risker for att foretagets ekonomi
forsamras 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 affarsmassigheten
genom att kontinuerligt férbattra superdriftnettot ger en positiv
klimatpéaverkan och genererar medel till 6kade satsningar pa
forebyggande underhall som minimerar risken f6r skador. Det ar
av yttersta vikt 1 ett bostadsforetag att arbeta kontinuerligt med
att sakerstdlla langsiktiga finansiella 16sningar, dels genom en
god soliditet och kreditl6ften for att minimera risker for framtida
handelser och pafrestningar for bolaget. Likviditetsprognoser
uppdateras 16pande i syfte att sdkerstilla att det finns medel for
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 1 en finansieringspolicy. Kommunens
internbank och moderbolaget UKT ansvarar fér samordningen
av kommunkoncernens finansiella verksamhet. For att minska
refinansieringsrisken efterstriavas en spridning av laneforfall 6ver
tiden. For att minska rdnterisken anvinds olika typer av derivat
for att uppna 6nskad riantebindningstid.

Medarbetare och organisation
Genom att styra verksamheten utifran en gemensam varde-
grund och kultur skapas grunden for tillit och fértroende for
bade ledning och medarbetare. Medarbetarnas kompetens ar
en avgorande forutsattning for att vi ska uppna uppsatta mal.
Risken ar att inte kunna rekrytera eller behalla tillrackligt
kvalificerade medarbetare, pa grund av en hard konkurrens om
arbetskraften. For att motverka detta maste vi ha konkurrens-
kraftiga arbetsgivarerbjudande och goda utvecklingsmdjligheter.
For att minimera riskerna finns en kompetensforsérjnings-
plan och vi jobbar systematiskt for att vara en attraktiv arbets-
givare med en verksamhet som praglas av jamstalldhet och en
god arbetsmilj6. 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 i arbetsmiljon ékar risken for arbetsrelaterad ohalsa och
okade sjuktal vilket i sin tur kan leda till 6kade kostnader for
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 arbetsmiljéansvar till verksamhetschefer. Vi ser kontinuerligt
6ver policys och rutiner for uppdatering. Var hallbarhetsstrateg
stodjer verksamheterna i hallbarhetsfragor, samt haller foretaget
uppdaterad med nya regelverk.

Operativa risker

Informationssdkerhet
Tillgang till ratt information vid ratt tillfalle ar en forutsattning for
att bedriva en siker och effektiv verksamhet. Informationen om
vart foretag, vara tillgangar och kunder maste skyddas fran
obehoriga for att folja lagar och regler samt skydda verksam-
heten, partners och kunder. Var informationssikerhetspolicy,
tillsammans med dokumenterade instruktioner, reglerar hur
informationen ska skyddas i en varld dar hotbilden stindigt
forandras. Under 2020 har IT-driften flyttats fran egen regi till
en ISO 27001-certifierad partner for att ytterligare 6ka saker-
heten och tillgangligheten for vara informationssystem.

Inkép/upphandling

Genom vil genomarbetade upphandlingsunderlag, system-
stod och kontroll pa vara avtal, har vi en effektiv process for
inkép och upphandlingar. Brister i rutiner vid anskaffning av
varor och tjanster kan leda till daliga avtal, hogre priser och
aven brott mot LOU. Det skulle innebéra stora risker for 6ver-
provningar pa upphandlingar vilket dd medfor forseningar 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 1 de externt utférda arbetena kontinuerligt.
Vi har dven ett upparbetat samarbete med Umea Kommuns
upphandlingsbyra, HBV och Sveriges Allmannytta 1 dessa fragor.

Oegentligheter

Risken for oegentligheter ar att foretagets fortroende och an-
seende 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 l6pande under aret. De flesta kontrollerna
finns inbyggda i vara system och processer men aven manuella
kontroller genomfors systematiskt.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteternas syfte ar att férebygga, uppticka och
korrigera felaktigheter 1 verksamheten. De ska bidra till att
sakerstalla att policys och rutiner f6ljs. Aktiviteterna ager rum
inom hela organisationen, pa alla nivaer och 1 alla funktioner.
De innefattar en rad aktiviteter av olika slag sasom godkdnnande,
genomgang av verksamhetens resultat, sakrande av tillgangar
samt atskillnad av tjdnsteroller och uppgifter. Nedan redovisas
exempel pa kontrollaktiviteter som genomfors i foretaget.

* Systematisk kontroll av fakturor gallande avtal, kontering
och attest

* Systematisk kontroll av betalningsfiler

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.

Riskanalys 53



54

Summering av nyckeltal

MEDARBETARE OCH ORGANISATION  plil]

Heltid %

Deltid %

Deltid man %

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

Medelalder

Medeltal antdallda

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

Styrelse

Aktiva &tgérder mot diskriminering
Antal som nyttjat friskvardstimme

Arbetsmiljd- & halsofrémjande 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

22
54
97

33 335
32735
3,6
3,6
3.5
2,5
42
3.9
4,5
3,0
46

176

78
81

65 % man / 35% kvinnor

2020 Ja Nej
92

4,9
32
97

33 659
33188
413
3,74
4,48
314
4,48
4,97
45
571
47

180

79
82

66 % man / 34% kvinnor

67 % maén / 33 % kvinnor 67 % man / 33 % kvinnor
36 % man / 64 % kvinnor 36 % mén / 64 % kvinnor

138

2019

91207 000
55795000
89 445 000
33 089 000
17 753 000
39 258 000

291

X
131
X
2020 Ja  Nej
X
X
X
X
X
87 252 000
56 832 000
84013 000
25856 000
16 992 000
39 452 000

286



HYRESGASTER OCH MARKNAD

Antal ldgenheter

Lagenheter till nyanlénda (Viva) och Socialtjénsten
Lagenheter Socialtjénsten

NKI

Serviceindex %

Ta kunden pé allvar %

Trygghet %

Utemilic %

Information om vad som hé&nder i fastigheten, t.ex. renoveringar och nybyggnation %

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

Inkassoverksamhet

HALLBARHET OCH SAMHALLE

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

Vaxthusgasutsidpp interna transporter (personbilar)
kg COe

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

Vattenforbrukning, m?

Produktion av férnybar energi kWh
Textilier &terbruk, kg

S$t6d mot vrékning, inkassotjénst
Bosociala madl

Sponsring, kr

Fordelning kén

Herr, kr

Dam, kr

Kénsneutral, kr

Barn/ungdom, kr

Fordelning idroftt, kultur, 6vrigt
Idrott, kr

Kultur, kr

Ovrigt, kr

2019

137
1212
99 079

103 700

1400 000

21 220 000

54034

1779 000

531 000
243 000
606 000

399 000

1016 000
260 000
503 000

2019 2020 Ja
14 577 14 558
44 41
44 41
74 68
84,6 84
91,9 90,8
82,3 82,4
79.4 77,4
84,6 84,1
49 47,6
X
2020 Ja Nej
X
130
1082
77 120 *
56 499
1 500 000
23 300 000
32992
X
X
1526 00
358 000
185 000
573 000
410 000
703 000
85000
738 000

* Tidigare har vi endast inkluderat koldioxid men i &r har vi &ven inkluderat koldioxidekvivalenter, det vill séga alla véxthusgaser fran férbrénning av
fossila branslen sésom koldioxid, metan och dikvéveoxid. | antalet CO2e har vi ocksd réknat med vaxthusgasutslépp frdn produktionen av fossila

brénslen.

EKONOMI OCH FINANS

Se bilaga Finansiell rapport 2020.
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Utsikier 2021

och kommande ar

Pandemin som under 2020 svepte 6ver oss forandrade vara vanor
och beteenden. Den paverkade naturligtvis var verksamhet, men
genomfoérda omstéllningar har ocksa medfort en hel del positiva
effekter som vi kommer att ta med oss i framtiden. Vi bedémer
att vaccineringen kommer att paga under en stor del av 2021,
vilket innebér att vi kommer behova fortsatta med vart nya
forhallningssatt under stora delar av aret. Var nara dialog med
vara hyresgaster kommer darfor inte att kunna genomforas som
brukligt. Vart planerade underhall i lagenheterna far vi skjuta
pa framtiden och istallet planera f6r underhall av tak, fasader
och gemensamma lokaler. Det kan potentiellt innebara att vi far
se en uppgang av vattenskador 1 lagenheterna.

Vi har under 2020 sett en tydlig konjunkturnedgang i
Sverige och virlden till f6]jd av pandemin. Bostadsbranschen
har dock utvecklats vil under aret och investeringsintresset ar
fortsatt starkt. Det laga ranteldget och bristen pa alternativa
investeringar dr en av forklaringarna till att kapital séker sig
till stabila tillgangar som svenska bostadsfastigheter. Vi bedo-
mer att stimulanserna kommer att fortsitta under kommande
ar och att det sannolikt kommer att ta nagra ar innan varlds-
ekonomin har stabiliserats. Det innebar att vi fortsitter verka 1
en lagrantemiljo som kommer leda till stabila fastighetsvarden
och hog efterfragan att investera 1 svenska bostadsfastigheter.

Befolkningsékningen 1 Sverige under forsta delen av 2020
ar den ldgsta pa flera ar. Efterfragan pé bostadsratter och villor
har 6kat och vii lar se en nyproduktionsékning i de segmenten
de kommande aren, aven 1 Umea. Ett 6kat behov av bostader ar
att vinta, som f6ljd av Umeas fortsatt starka befolkningstillvaxt.
Vakansriskerna i fastighetsbestandet bedoms dven fortsattningsvis
som laga.

Umeads héga ambition om att bygga narmare 2 000 bosta-
der per ar ligger kvar. Det malet naddes inte under 2020, da
bostadsbyggandet var pa en valdigt lag niva. Min bedémning
utifran hushallssammansattningen dr att behovet dr narmare
halften av ambitionen och det kommer Umeas nyproduktion
att uppna de narmsta aren. Kommunen jobbar med flera
storre planer for bostadsbyggande samt att jag ser fram emot
de spannande projekt som Bostaden har pa gang. Vi kommer
ha pagaende nyproduktion av cirka 800 lagenheter i attraktiva
lagen under 2021.

Bostaden har fortsatt att utvecklas 1 enlighet med var
affdrsplan samtidigt som var ekonomi har starkts. Det har gett
oss mojlighet att 6ka vart planerade underhall for att klara
det framtida underhallsbehovet och samtidigt behalla en hog
takt 1 nyproduktionen efter 4garens malsattning. Att utveckla
planer for befintliga bostadsomraden och fastigheter ar bety-

56

delsefullt f6r mojligheten att fortdta genom nyproduktion och
soka mojligheten till differentierad standard vid renovering och
underhéllsatgarder. Att marknadsanpassa var nyproduktion f6r
att 6ka andelen inflyttande fran andra upplatelseformer ar en
malséttning vi har 1 affarsplanen i syfte att skapa flyttkedjor. Det
innefattar en satsning pa nyproduktion fér malgruppen éldre i
form av trygghetsboenden och seniorboenden.

Vi har kompetenta och engagerade medarbetare som
utvecklar foretaget tillsammans med hyresgisterna. Vara
arbetsgivarerbjudanden ska vara konkurrenskraftiga och det
ska finnas goda utvecklingsmdjligheter inom foretaget. Att
skapa tillit och fortroende for bade ledning och medarbetare
ar nyckelfaktorer for att vi ska utvecklas och bygga langsiktiga
relationer med vara hyresgéster.

Affarsutveckling inom digitalisering kommer fa 6kad
betydelse 1 var verksamhet de kommande aren. Darfor ar vi
medlem 1 allmdnnyttans 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 ar det en sjélvklarhet att arbeta langsiktigt
for en hallbar samhélls- och boendeutveckling. Hallbarhet f6r oss
handlar om att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt satt och
skapa 16sningar ur savil ekonomiska, ekologiska och sociala perspek-
tiv. Vi satsar dven 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 genomfort en rad projekt i vara
omraden som starker den sociala héllbarheten och det kommer vi
de narmsta aren att fortsatta med. Vart kontinuerliga arbete med
att minimera vart klimatavtryck fér kommande generationer har
fortsatt under aret genom att bland annat delta 1 Allmannyttans
klimatinitiativ. Var malséttning ar att om nagra ar vara helt
fossilfria och varje ar uppna en minskad energianvindning. Under
2020 pabérjade vi arbetet med att ta fram en ny hallbarhetsstrategi
som kommer att leda oss in 1 framtidens hallbara samhélle. Vi ser
att socialt hallbara bostadsomraden, digitalisering och cirkulara
affarsmodeller blir betydelsefulla verktyg for att uppfylla vart
samhallsansvar for ett battre Umea. Vi ges goda forutsittningar
att klara framtida utmaningar och mgjligheter genom att integrera
héllbarhet i var affarsmodell.

Vi ska fortsatta med en kundnéra serviceorganisation med
utvecklad dialog, saval med hyresgaster som med Umeédborna.
Att halla en god omvirldsbevakning och driva affarsutveckling
utifran verifierade kundbehov ar en viktig malsattning for att
kunna utveckla foretaget.
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FORVALTNINGS-
BERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for
AB Bostaden i Umea far harmed avge drsredovisning

och koncernredovisning for verksamhetsaret 2020:

Verksamheten

Bolaget med site i Umed har till féremal f6r sin verksamhet
att inom Umed kommun forvirva, avyttra, 4ga och forvalta
fastigheter eller tomtrétter samt bygga och forvalta bostader
med hyresritt, affarsldgenheter och kollektiva anordningar.
Bolaget far aven bygga och forséilja bostadsrétter samt uppfora
smahus for forsaljning.

Andamaélet med bolagets verksamhet ar att i allmannyt-
tigt syfte och med iakttagande av kommunallagens lokalise-
ringsprincip framja bostadsférsorjningen 1 Umead kommun
och erbjuda hyresgésterna mgjlighet till boendeinflytande.
Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmissiga principer.

Koncernen omfattar moderbolaget och de heldgda
dotterbolagen, Kommunicera i Umea AB och AB Bostaden
Parkering i Umea. Den 2 juni fusionerades dotterbolagen
AB Lokalen i Umeé, AB Servicebostader i Umea och AB
Holmsundsbyggnader in i moderbolaget AB Bostaden 1
Umea. Verksamheten i koncernen bedrivs inom fem
omraden, fastighetsutveckling, férvaltning, marknad, lokaler
och IT kommunikation.

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

Resultat och stdllning

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 088,9 mnkr
jamfort med 1 052,6 mnkr féregaende ar. Koncernens resultat
efter finansiella poster uppgick till 149,9 (110,6) mnkr.
Resultatet belastas med totalt 8,7 mkr f6r en nedskrivning av
fem vindkraftverk. Finansnettot ligger i niva med foéregaende ar
och uppgick till -63,6 (-61,9) mnkr. Resultat efter skatt uppgick
till 104,3 (83,4) mnkr.

Moderbolagets nettoomséttning uppgick till 1 077,1
(959,4) mnkr. Moderbolagets resultat efter finansiella poster
uppgick till 113,1 (84,0) mnkr.

Koncernens egna kapital per den 31 december 2020
uppgick till 2 768 (2 664) mnkr.

Moderbolagets egna kapital per den 31 december 2020
uppgick till 2 638 (2 378) mnkr.

Av moderbolagets nettoomsattning ar forsaljning till
dotterbolag 1 procent och av kostnaderna avser 1 procent
inkop fran dotterbolag.

Skulder i utlandsk valuta forekommer inte. Av det totala
lanebeloppet kommer 986 mkr att rantejusteras inom ett
ar. Vid arsskiftet var genomsnittsrantan for rantebarande
skulder 2,0 (2,0) procent. Genomsnittlig rantebindningstid
var 4,9 (5,3) ar. En sammanstallning 6ver de rantebarande
skulderna framgér av not 26.

-
O:
<
Q
—
3.
=

(e}
[
o
(1]
=
Q:
=
(8
3
D




Kassaflode och likviditet

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten 1 koncernen
uppgick till 374,5 (316,7) mnkr och fran investerings-
verksamheten var den -406,4 (-478,5) mnkr. Koncernens
tillgangliga likvida medel uppgick den 31 december till
326,6 (158,4) mnkr.

Marknad

Folkmangden 1 Umea har vixt stadigt under lang tid och
forvantas fortsitta vixa under kommande ar. Det medf6r
ett gynnsamt marknadsldge for bolaget.

Vid arets slut dr antalet ligenheter i koncernen 14 558
(14 555), varav 2 697 enkelrum.

Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och ar,
exklusive enkelrum, ar 1 124 (1 098) kr. Det har ibland
funnits behov av evakueringsldgenheter, vilket har medfort
enstaka vakanser for bostadsldgenheter. Lokalhyresmark-
naden 1 Umea kdnnetecknas av en stark efterfragan framfor
allt gallande boende for dldre. Vakansgraden for lokaler dr
fortsatt mycket lag.

Hyresforhandlingar

Efter strandade forhandlingar med Hyresgéstforeningen gick
arendet vidare till Hyresmarknadskommittén HMK, som
beslutade att hyrorna ska héjas med 1 genomsnitt 2,1 procent.
Avtalet galler fran och med 1 maj 2020 till 31 mars 2021 pa de
fastigheter som ingar i férhandlingsordningen. En hyreskalkyl
for 2021, gallande bostadslagenheter, 6verlimnades 1 borjan
av februari till Hyresgastféreningen och férhandlingarna
péaborjades 1 mitten av februari.

Fastighetsbestandet
Under aret har 35 lagenheter blivit fardigstédllda och klara
for inflyttning. I kvarteret Malet, Berghem har ett tidigare
serviceboende byggts om till 33 seniorboende pluslagenhe-
ter med inflyttning den 18 augusti. Pa Alidhem kvarteret
Magistern/Preceptorn pagar nybyggnation av 286 bostidder
och ett parkeringsgarage, dar inflyttning sker i etapper med
bérjan under 2021. P4 Ostra Dragonfiltet har ett projekt
pabérjats med 152 lagenheter fordelat pa sex byggnader
med fem vaningar plus vindsvaning samt ett underjordiskt
garage. I'orsta inflyttning beraknas ske i slutet av 2022. Pa
Vistteg planeras for cirka 360 bostdder som ska innefatta
saval vard- och omsorgsboende som seniorboende plus
och vanliga lagenheter. Husen byggs i 4—6 vaningar med
underjordiskt garage. Byggnationen startar under 2021 och
beraknas sta klart 2024. Under aret har en lagenhet och en
gemensambhetslokal tillskapats 1 samband med en ombygg-
nad till seniorboende pa Sandahéjd, kvarteret Drottning-
gévan. Pa kvarteret Professorn, Alidhem har ett studierum
byggts om till en lagenhet.

I Bostaden koncernens projektportfélj ligger drygt
1 100 lagenheter i varierande lagen som i centrala stan,
Teg, Alidhem och Mariechem. Byggstarterna ar planerade
under de kommande fem éaren.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till
406,6 (474,6) mnkr. Av investeringarna avsag 189 (109) mnkr
nyproduktion.

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

Hdllbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisningen har upprattats for att uppfylla
kraven pé hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovis-
ningslagens sjdtte kapitel. Hallbarhetsredovisningens inne-
hall aterfinns 1 den tryckta drsredovisningen.

Forvantningar om framtida utveckling samt
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Inom de ndrmaste dren ser vi ett fortsatt stort behov av
storre ombyggnads- och underhallsinsatser i nagra av vara
bostadsomraden, som byggdes under perioden 1965 — 1975.
Bedomningen ar att efterfragan pa hyresratter kommer att
vara fortsatt stark och framforallt 6ka fér gruppen édldre
kommande ar. Arbetet med energieffektiviseringar, genom
Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ, fortsatter. Den in-
slagna vagen, att inom alla verksamhetsomréaden och pro-
duktionsprojekt, utga fran de tre hallbarhetsperspektiven
kommer dven fortsatt att vara ledstjarna for véara 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 bed6éms arligen utifran
vilken effekt de har pa foretagets verksambhet, stillning och
resultat. Darefter skapas aktiviteter som prioriteras utifran
en avvagning av sannolikheten att risken ska intraffa och
konsekvensen av den.

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

Den finansiella risken hanteras genom Umed kommun-
koncernens finanspolicy som beslutats av kommunfullmak-
tige och syftar till att sédkerstalla koncernens finansierings-
behov till en sa lag kostnad och risk som majligt. De storsta
operativa riskerna ar vakanskostnad, driftkostnader, un-
derhall och nyproduktion, kompetensforsérjning samt I'T.
For att minimera eller 1 vissa fall eliminera riskerna finns
kontrollaktiviteter, som sa langt det ar mdjligt ska inga som
en naturlig del i den dagliga verksamheten.

Maluppfyllelse

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



Femarsoversikt for koncernen

Femarséversikt fér koncernen

Nyckeltal 2020
Nettoomsdattning, mnkr 1089
Resultat efter inansnetto, mnkr 150

Kassafldde frén den 16pande verk- 375
samheten, mnkr

Skuldsattningsgrad, génger 1,1

Soliditet, % 43,4
Beldningsgrad, % 24
Direktavkastning, % 3.1
Avkastning pd eget kapital, % 585
Laner&nta vid arsskiftet, % 2,0
Uthyrningsgrad bostader, % 99.0
Medeltal antal anstéllda 180

Nyckeltalsdefinitioner finns © *Tilliggsupplysningar”.

AB Bostaden i Umed 55 65 00-2408

2019
1053

m
317

1.2
43,1
24
3,0
4,2
2,0
99,2
176

2018
1021

143
301

1.1
43,8
24
3,2
S/
2,4
99.1
178

2017
1940

978
304

1.2
43,1
25
10,9
49,4
2,4

181

2016
1048

184
376

2,6
26,1
33
4,0
13,0
2,7

176

Styrelsens arbete under 2020

Styrelsen 1 AB Bostaden 1 Umea har faststallt en
arbetsordning 1 enlighet med aktiebolagslagen.
Arbetsordningen behandlar bland annat ansvars-
och arbetsfordelning, former for beslutsfattande,
kallelseforfarande, antal sammantraden, narvaro,
sekretess, uppréttande och distribution av fore-
dragningslista samt uppréttande och justering av
protokoll.

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

Styrelsen har under aret haft sju samman-
traden dér bland annat affarsplanen, foretagets
verksamhet och styrelsens arbete f6ljts upp.

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

Balanserad vinst 2 021 317 099 kronor
Arets resultat 113 147 630 kronor
Summa vinstmedel 2 134 464 729 kronor

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar
att vinstmedlen balanseras i1 ny rakning.

Vad betraffar foretagets resultat och stallning
16vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 2020 2019 2020 2019
FORVALTNINGSINTAKTER

Nettoomsattning

P
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Hyresintakter 1 1055415 1016 656 1055357 932716
Ovriga férvaltningsintékter 2 33 467 35895 21769 26 695
Summa nettoomsdattning 1088 882 1052 551 1077 126 959 411

FORVALTNINGSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -470 642 -478 188 -467 759 -465016
Underhdliskostnader 4 -174 491 -171 716 -174 491 -162 682
Fastighetsskatt/avgift -23363 -21717 -23363 -20 086
Summa férvaltningskostnader -668 496 -671 621 -665 613 -647 784
Driftnetto 420 386 380 930 411 513 311 627

Planenliga avskrivningar och aterférda

nedskrivningar i férvaltningen 5 -189 823 -196 312 -189 812 -168 507
Bruttoresultat 230563 184 618 221701 143120
Centrala administrations- 6 -11 266 -11 956 -11 251 -11 580
och forsaljningskostnader

Ovriga rérelsekostnader -5759 -147 -5759 -147
Rorelseresultat 7-10 213 538 172 515 204 691 131393

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Resultat frén dvriga finansiella 11 2 2 2 2
anlaggningstillgdngar

Ovriga rénteintékter och 12 731 1175 731 15 471
liknande resultatposter

Réntekostnader 13 -64317 -63 049 -64 310 -62 900
Finansiellt netto -63 584 -61872 -63 577 -47 427
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 149 954 110 643 141 114 83 966

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Skillnad mellan planenliga och 0 0 10 989 8750
bokférda avskrivningar

L&mnat koncernbidrag -7 500 -7 000 0 0
Erhdllet koncernbidrag 0 0 1284 750
Aterforing frén periodiseringsfond 0 0 187 4620
Avsattning ersattningsfond 0 0 0 -5785
Resultat fore skatt 142 454 103 643 153 574 92 301
Arets skattekostnad 14 -38 133 -20 240 -40 426 -13762

ARETS RESULTAT 104 321 83 403 113 148 78 539



Balansrakning

KONCERNEN | MODERBOLAGET
Tkr Noter 20-12-31 19-12-31 20-12-31 19-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 15 5871783 5752848 5871783 4956 558
Pagdende ny- och ombyggnader 16 377 325 281 807 377 325 270 906
Inventarier, verktyg och installationer 17 79 340 100 461 79 320 81 606
Summa materiella anléggningstiligdngar 6 328 448 6135116 6328 428 5309 070
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i koncernféretag 18 0 0 2050 5500
Fordringar i dotterféretag 19 3711 3934 3711 686 934
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 0 220 0 220
Andra langfristiga fordringar 21 3 489 3261 3489 3226
Summa finansiella anléggningstillgdngar 7 200 7415 9 250 695 880
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 6 335648 6142 531 6337 678 6004 950
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 8 459 6048 4874 3238
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 1348 2116 4779 11 573
Skattefordran 4 694 14 962 4741 15508
Ovriga kortfristiga fordringar 22 8727 11280 6361 4706
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 12514 10 123 8718 5969
Kassa och bank
Kassa och bank 2 0 2 0
Summa omséttningstillgangar 35743 44 529 29 475 40 994

SUMMA TILLGANGAR 6371391 6187 060 6367153 6 045 944



KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Bundna reserver/reservfond
Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat
Annat eget kapital inklusive arets resultat

Summa eget kapital

OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfond
Ackumulerade dveravskrivningar inventarier

Summa obeskattade reserver

AVSATTNINGAR
Ovriga avséttningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

SKULDER
Rantebdrande skulder
Skuld Umed& kommunféretag AB, koncernkonto
Ej rdntebdrande skulder
Leverantérsskulder
Investeringsbidrag
Skulder till koncernféretag
Forskottsbetalda hyror
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Noter

24

25

26

27

20-12-31 19-12-31 20-12-31 19-12-31
438 460 438 460 438 460 438 460
65000 65000

2021317 1795945

113 148 78 539

2329 901 2225579 0 0
2768 361 2664039 2637 925 2377 944
0 0 45756 44780

0 0 107 628 94 897

0 0 153 384 139 677

1299 1140 1299 1002

188 846 157 496 157 249 103 373
190 145 158 636 158 548 104 375
3173 420 3 141 568 3187323 3223910
58 515 74138 68 515 85781
4360 5198 4360 5198

29 234 37198 9764 9 948
96265 48 108 96 287 47 138

21 841 19 127 21839 14 104
29 250 39 048 29208 37 869
3412885 3364385 3417 296 3423 948
6 371 391 6187 060 6367 153 6 045 944
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Kassaflodesanalys
KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr Noter 2020 2019 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 149 954 110 643 141 114 83 966
Arets skatt, kostnadsférd 14 3486 2065 3994 2171
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Omklassificering pdgdende projekt 17 636 8238 16 518 7721
Periodisering av avséattning 159 155 297 129
Ersattning brand 0 -15 880 0 -15 880
Avskrivningar 5,6 189 825 196 314 189 814 168 509
Realisationsvinst/férlust 5794 147 5794 147
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 366 854 301 682 357 531 246763
Forandringar i rérelsekapital:
Féréndring av fordringar -1 480 8 586 146 6 446
Féréndring av skulder 9148 6 426 29 935 -26 415
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 374 533 316 694 387 612 226 794
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Fastigheter och inventarier 15-17 -406 587 -474 359 -406 587 -413 102
Forsdlining av anldggningstillgdngar 0 0 -631 068 0
Férandring av 1&ngfristiga fordringar 215 -4190 686 630 -4 203
Kassafléde fran investeringsverksamheten -406 372 -478 549 -351 025 -417 305
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning/minskning av fastighetsidn 31852 161 853 -36 587 190 509
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 31852 161 853 -36 587 190 509
Arets kassafiode 2 =2 0 =
Likvida medel vid drets boérjan 0 2 0 2
Overtagande via fusion 0 2
Likvida medel vid drets slut 2 2
Outnyttjad checkkredit vid darets slut 326 580 158 432 312 677 76 090
Disponibel likviditet vid arets slut 326 580 158 432 312 679 76 090
FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Rantebdrande skulder -3 173 420 -3 141 568 -3187 323 -3223910
Langfristiga fordringar 7 200 7 415 9 250 695 880
Likvida medel 2 0 2 0
Rantebarande nettolaneskuld -3166 218 -3134153 -3178 071 -2 528 030
OPERATIVT KASSAFLODE
Rorelseresultat 213 538 172 515 204 691 131 393
Justeringar for poster som inte ingdr i kassafiédet 213 414 188 974 212 423 160 626
Foéréndringar i rérelsekapital 7 668 15012 30081 -19 969
Kassaflode fore investeringar 434 620 376 501 447 195 272050
Investeringar -406 587 -474 359 -406 587 -413 102
Operativt kassafléde 28033 -97 858 40 608 -141 052



Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieGgare

Tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet  Annat eget kapital Summa

kapital inkl. drets resultat eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2019 438 460 2154787 2593 247
Arets resultat 83403

Férandringar i redovisade vérden pd
tillgdngar och skulder:

Féréndring pd grund av dndrad skattesats -12 611

Summa vardeférdndringar 0 0 -12 611

Transaktioner med dgare:

Erhdlina aktiedgartillskott 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0
Utgdende balans per 31 december 2019 438 460 0 2225579 2664039
Ingdende balans per 1 januari 2020 438 460 0 2225579 2664039
Arets resultat 104 321

Férandringar i redovisade varden pd
tillgéngar och skulder: 0

Omklassifisering av ersattningsfond
Summa vdardeférandringar 0 0 0

Transaktioner med dgare:
Erhalina aktieagartillskott 0

Summa transaktioner med dgare 0 0 0

Utgdende balans per 31 december 2020 438 460 0 2329 900 2768 360

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 2019 438 460 65000 1719 156 76 790 2299406
Disposition av féoregdende ars resultat 76 790 -76 790
Arets resultat 78 539

. Lo 438 460 65000 1795 946 78 539
Summa vardeférandringar
Transaktioner med dgare:
Erhdlina aktieagartiliskott 0 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 0
Utgdende balans per 31 december 2019 438 460 65000 1795 945 78 539 2377 944
Ingdende balans per 1 januari 2020 438 460 65000 1795945 78 539 2377 944
Disposition av féregéende ars resultat 78 539 -78 539
Arets resultat 113 148
Summa vardeférdndringar 438 460 65000 2021317 113 148 2637 925
Transaktioner med dgare:
Erhdlina aktieagartillskott 0 0
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 0 0

Utgdende balans per 31 december 2020 438 460 65000 2021317 113 148 2637 925
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Tillaggsupplysningar

Allmdanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med ars-
redovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning.

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

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

Uppgifterna i flerarséversikten i forvaltningsberattelsen
har inte rdknats om.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
berédknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaff-
ningsviarden dir inget annat anges.

Koncernbidrag redovisas numera 6ver resultatrakningen.

Intdkisredovisning

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen riakning, redovisas som
intakt. Intdkter 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 virde for produktionsmanaden och ingar i posten
nettoomséttning. Skulder for elcertifikat uppkommer 1 takt
med egenproducerad férbrukning. Skulden varderas till
samma genomsnittliga viarde som tilldelade rattigheter och
redovisas som kostnad och kortfristig skuld.

Koncernbidrag/aktiedgartiliskott

Koncernbidrag som erhallits/ldmnats, redovisas som en

bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna/lamnade

koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
Aktieagartillskott 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 rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt
som annu 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 obeskattade reserver
redovisas som en egen post i balansrikningen. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader
och for majligheten att 1 framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag.

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

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

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag 1 vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer dn 50 procent av réstetalet eller pa annat
satt har ett bestimmande inflytande. Bestimmande infly-
tande innebdr en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier 1 syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rorelseférvary bygger pa enhetssynen. Det
innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da
forvarvaren far bestimmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den forvarvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillampningen av enhetssynen innebar
vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt
intdkter och kostnader medréknas i sin helhet dven for delagda
dotterforetag.

Anskaflningsvardet for dotterforetag berdknas till summan
av verkligt varde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar
med tilligg av uppkomna och 6vertagna skulder samt emitte-
rade egna kapitalinstrument, utgifter som dr direkt hanforliga
till rorelseforvarvet samt eventuell tillaggskopeskilling.

I forvarvsanalysen faststdlls det verkliga vardet, med nagra
undantag, vid férvarvstidpunkten av férvarvade identifierba-
ra tillgangar och 6vertagna skulder samt minoritetsintresse.
Minoritetsintresse varderas till verkligt viarde vid férvarvs-
tidpunkten. Fran och med forvéarvstidpunkten, inkluderas
i koncernredovisningen det férvarvade foretagets intakter
och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Anléggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redo-

visas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade

avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart 6ver den férviantade nyttjande-

perioden med héansyn till vasentligt restvarde.



Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Forvaltningsinventarier Avskrivningsprocent

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

Skillnaden mellan avskrivningar enligt plan och
bokférda avskrivningar redovisas som bokslutsdis-
position.

Byggnader

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

Komponenter Nyttjandeperioder

Stomme, grund, stomkompletteringar/ 80 ar
innervéggar, balkongplatta

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

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

Avsattningar
Avsittningar redovisas till nuvardet av de framtida
betalningar som krévs for att reglera forpliktelsen.

Leasing

Leasingtagare
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive
forhojd forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster
som forsiakring och underhall, redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden.

Da posterna inte ar visentliga redovisas de dven operatio-
nellt 1 koncernen enligt BFNAR 2012:1 kap 2.11

Leasinggivare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal,
inklusive forsta forh6jd hyra men exklusive utgifter for
tjanster som forsdkring och underhall, redovisas som intakt
linjart 6ver leasingperioden.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointakter
samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére
extraordinira intdkter och kostnader.

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

Eget kapital
Foretagets nettotillgangar, det vill sdga skillnaden mellan
tillgangar och skulder.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finasiella poster i forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital och obeskattade reserver med beaktande av
uppskjuten skatt.

Direktavkastning
Driftnetto i forhallande till fardigstallda fastigheters
genomsnittliga marknadsvarde.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Rorelseresultat och finansiella intékter i forhallande till
totala tillgangar med avdrag for icke rantebdarande skulder.

Skuldsdttningsgrad
Rantebédrande skulder 1 férhallande till justerat eget kapital.

Belaningsgrad
Lan i forhallande till fastigheternas marknadsvérde.
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Noter

NOT1 HYRESINTAKTER
Hyresintakter

Bostader

Lokaler

Ovrigt

Avgdr outhyrt objekt
Bost&der

Lokaler

Ovrigt

Summa

NOT2 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Ovriga intékter

Ers&ttning brand

Realisationsresultat

Summa

NOT3 DRIFTKOSTNADER
Reparationer

Skotsel

Taxebundna kostnader
Uppvarmning

Lokal administration

Blockhyra Holmsundsbyggnader
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 FORSALJNINGSKOSTNADER

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 anstéllda i koncernen

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
920 369 895 450 920 369 880 647
121 124 103 831 121124 33724
25 606 28 743 25511 28 253
-9 247 -7106 -9 247 -6 362
-1043 -2020 -1043 -1 675
-1394 -2 242 -1357 -1871
1055415 1016 656 1055357 932716
33106 29 660 21 408 20 460
0 5801 0 5801
361 434 361 434
33467 35895 21769 26 695
56832 55795 56 832 51953
87 252 91 207 87 252 88808
82299 90 096 82299 83851
84013 89 445 84013 83205
92079 89 561 91 661 88736
0 0 0 0
68 167 62084 65702 57 963
470 642 478 188 467 759 465016
43967 46 570 43 967 45777
130 524 125 146 130 524 116 905
174 491 171716 174 491 162 682
166 731 156 807 166 731 135945
8717 24 485 8717 19 588
14 375 15020 14 364 12 974
189 823 196 312 189 812 168 507
11 042 11773 11 042 11 462
200 160 185 95
22 21 22 21
2 2 2 2
11 266 11 956 11 251 11 580
2020 2019
Antal  Varav kvinnor Antal  Varav kvinnor
176 34 % 179 35%
0 0% 0 0%
176 35% 179 35%
180 176

Foretagsledningen bestdr av 4 man och 2 kvinnor. Styrelsen bestar av 4 méan och 7 kvinnor.



KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT8 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH 2020 2019 2020 2019
SOCIALA KOSTNADER
Léner och andra ersattningar till vd och styrelse 2432 2291 2432 2291
Pensionskostnader till vd 639 613 639 613
Lédner och andra ersattningar till dvrig personal 75736 73 890 75736 73 890
Pensionskostnader till dvrig personal 8306 8224 8306 8224
Sociala kosthader 23 874 23976 23 874 23976
Summa 110 986 108 994 110 986 108 994

Vid uppségning frén bolagets sida utgar till vd, férutom 16n under uppsdgningstiden (12 ménader), en engdngsersattning
motsvarande en arslén. Avsattning till resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstélida har gjorts med 4 996 (4 884) tkr.

NOT9 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

Deloitte AB
Revisionsuppdrag 0 62 0 20
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 42 0 42

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 191 93 177 41
Revisionsverksamhet utdvrer revisionsuppdraget 100 85 100 35
Summa 291 232 277 138

NOT 10 OPERATIONELL LEASING
Leasingtagare
Framtida minimileasingavgifter avseende icke

uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 2 550 2390 2550 12 890
Mellan ett och fem ar 1083 1156 1083 1156
Senare an fem ar 270 270
Rakenskapsdrets kostnadsférda leasingavgifter 3633 3816 3633 14 316

Leasinggivare
Framtida minimileasingavgifter avseende icke

uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 110 904 115 564 110 904 43186
Mellan ett och fem ar 307 328 308 850 307 328 123 114
Senare an fem ar 114 810 118 481 114 810 23 690

NOT 11 RESULTAT FRAN OVRICEA FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantor pd bankmedel 388 356 388 15451
Ovriga rénteintékter 71 819 71 20

272 0 272 0
Summa 731 1175 731 1547

NOT 13 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantekostnader fér koncerninterna 1&n 63 291 61 916 63 291 61 916
Ovriga finansiella kostnader 1026 1133 1019 984

Summa 64317 63 049 64310 62900



KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 14 ARETS SKATTEKOSTNAD 2020 2019 2020 2019
Skatt avseende taxerad inkomst -6792 -2554 -6 780 -19
Skatt avseende fidigare taxering 10 0 7 0
Uppskjuten skatt -31 351 -17 686 -33653 -13 743
Skatt enligt resultatrakning -38133 -20 240 -40 426 -13762
Avstamning effektiv skatt

Resultat fore skatt 142 454 103 643 153 574 92301
Skatt enligt gdllande skattesats 21,4 % -30 485 -22 180 -32865 -19 752
Andra icke avdragsgilla kosthader -2107 -5372 -1 946 -4 324
Ej skattepliktiga int&kter 50 152 50 99
Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig

avskrivning p& byggnader -1227 -910 -1227 -1199
Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig

investering pd& byggnader 29 446 26 287 29 446 25506
Férandring uppskjuten skatt -31 351 -20 541 -33 653 -13743
Ovrigt -2 459 2324 -238 -348
Redovisad effektiv skatt -38133 -20 240 -40 426 -13762
NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 8 438 929 7762763 7304795 6842072
Overtagande vid fusion 1143919 0 1143919 0
Avyttrande vid fusion -1 143919 0 0 0
Nyanskaffningar under éret 100 070 238 279 100 070 187 855
Omklassificerat frén pdgdende arbeten 191 357 438211 181 572 275192
Férsdéliningar och utrangeringar -12.083 -324 -12083 -324
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 8718273 8438 929 8718273 7304795
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 686 081 -2 529 451 -2 348 237 -2212 469
Overtagande via fusion 337 844 0 -337 845 0
Avyttring via fusion -337 845 0 0 0
Forsdliningar och utrangeringar 6323 177 6323 177
Arets avskrivningar enligt plan -166 731 -156 807 -166 731 -135 945
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 846 490 -2 686 081 -2846 490 -2 348 237
Ingdende ackumulerade nedskrivningar 0 0 0 0
Aterféring av nedskrivning 0 0 0 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0 0 0
Utgdende planenligt restvarde 5871783 5752848 5871783 4 956 558
Fastigheternas verkliga varde 13731 000 13202 100 13731000 11 748 200
Verkliga vardet baseras till 100 procent pé vérderingar av utomstdende oberoende varderare med erkdnda

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

Fastigheternas taxeringsvdarden

Byggnadsvarde 7 623063 7 492 241 7 623063 7 102 440
Markvarde 3910024 3754857 3910024 3608 378
Fastigheternas totala taxeringsvéarde 11 533 087 11 247 098 11 533 087 10710818
Samtliga fastigheter ar fullvardesférsékrade.

NOT 16 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

pagdende arbeten 281 807 495018 270906 331 413
Kostnad under aret 304 509 233 238 304 509 222 406
Omklassificerat till byggnader och mark -191 357 -438 211 -181 572 -275192
Ombokning -17 634 -8 238 -16 518 -7 721
Utgdende ack. anskaffningsvérden padgdende arbeten 377 325 281 807 377 325 270 906



KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 17 INVENTARIER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under dret

Overtagande via fusion

Avytrande via fusion

Forsaljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsaljningar 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

Utgaende planenligt restvérde

NOT 18 AKTIER | KONCERNFORETAG

Kommunicera i Umed& AB 100 %

AB LokaleniUmed 100 %

AB Holmsundsbyggnader 100 %

AB Servicebostaderi Umed 100 %
AB Bostaden parkering i Umed 100 %
AB CamaiUmed 100 %

Summa

NOT 19 FORDRINGAR | KONCERNFORETAG
AB Lokalen iUmed

AB Holmsundsbyggnader

AB Servicebostaderi Umed

UPAB

Summa

NOT20 ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

Sabo Byggnadsforsakrings AB 220 st & 1000 kr nominellt

Summa

NOT21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Andel i HBV

Aterb&ringsmedel HBV

Andel i bagarstuga

Jamkningsmoms

Summa

2020 2019 2020 2019
389 950 391264 338 102 339 416
2008 2839 2008 2839
37 985 37 985 0
-37 985 0 0
-4 397 -4 153 -4397 -4153
387 561 389 950 373 698 338102
-265004 -254 136 -236 908 -228 086
4363 4153 4363 4153
-14 264 -14 264 0
14264 0 0
-14378 -15021 -14367 -12 975
-275 019 -265004 -261 176 -236 908
-24 485 0 -19 588 0
-8717 -24 485 -8717 -19 588
-4 897 0 -4897 0
4897 0 0 0
-33202 -24 485 -33 202 -19 588
79 340 100 461 79 320 81606
2020 2019
Bokfort Justerat Resultat efter Justerat
vdrde eget kapital finansnetto  Bokfort varde eget kapital
2000 10 481 8784 2000 10 481
0 0 0 100 117 627
0 0 0 3200 43755
0 0 0 100 8418
50 218 56 50 171
0 0 0 50 41
2050 5500
2020 2019 2020 2019
0 0 0 436 000
0 0 0 155 000
0 0 0 92000
371 3934 371 3934
37N 3934 37N 686 934
0 220 0 220
0 220 0 220
40 40 40 40
3425 3186 3425 3186
1 10 1 0
13 25 13 0
3489 3261 3489 3226



NOT22 AOVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Fordran skattekontot
Diverse évriga kortfristiga fordringar

Summa

NOT 23 F(")RUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

Diverse upplupna intGkter
Diverse férutbetalda kostnader

Summa

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

NOT 25 PERIODISERINGSFOND
Beskattningsdret 2015
Beskattningsdret 2016
Beskattningsdret 2017
Beskattningsaret 2018

Summa

NOT 26 SPECIFI__KATION AV LANESTRUKTUR
OCH RANTEBINDNINGSTID | KONCERNEN

Rdntebindning till

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Summa

Varav kortfristig del av langfristig skuld

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen uppgdr till 107 262 kr.
Koncernens beviljade kredit uppgdr till 3 500 000 tkr varav 3 173 420 tkr &r utnyttjat per balansdagen.

KONCERNEN MODERBOLAGET

All bakomliggande uppldning, via Umed kommunféretag AB, ar viktade enligt tabell ovan.

NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Sociala avgifter
Upplupna semesterldner

Diverse évriga upplupna kostnader
och férutbetalda intakter

Summa

NOT 28 EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastigo

Summa

NOT 29 HANDELSER EFTER RAKENSKAPARETS
UTGANG

2020 2019 2020 2019
6 341 4557 6271 4205
2386 6723 90 501
8727 11 280 6361 4706
5407 3920 3251 1836
7107 6203 5467 4133
12514 10123 8718 5969
2020 2019
21835 21780
19 201 19 000
4350 4000
370 0
45756 44780
Lanebelopp Snittranta Andel av
lan %
985 664 0.34% 31,1%
71 402 3.63% 2,3%
420 478 1,32% 13.3%
243 401 2,78% 7.7%
304014 2,03% 9.6%
595 651 1,53% 18.8%
107 262 1,60% 3.4%
345268 1,73% 10,9%
64 420 1,96% 2,0%
35860 1,70% 1.1%
3173 420 1.96% 100,0%

1431212
2020 2019 2020 2019
5563 4949 5563 4949
9015 7 822 9015 7 822
14 672 26277 14 630 25098
29 250 39048 29 208 37 849
1553 1506 1553 1506
1553 1506 1553 1506

En hyreskalkyl fér 2021 éverlémnades i bérjan av februari till Hyresgdstféreningen.

Férhandlingar kommer att pdbérjas i mitten februari.



NOT 30 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstédmmans férfogande finns i moderbolaget féljande belopp:

Balanserad vinst 2021 317 099 kronor
Arets resultat 113 147 630 kronor
Summa vinstmedel 2 134 464 729 kronor

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

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

Umead februari 2021

Margareta Rdnngren, ordférande
Anders Sellstrém, vice ordférande
Leif Lundgren

Mattias Karlsson

Irma Olofsson

Agneta Lundstrém

Eva Maaherra-Lévheim

Kristina Ahlenius

Bore Skéld

Ylva Lifbom

Anna-Karin Sjéstrand

Jerker Eriksson, verkstdllande direktor

Revisionsberdattelse fér denna drsredovisning har avgivits mars 2021.
Ernst & Young AB
Joakim Astrdm, auktoriserad revisor

AB Bostaden i Umed 55 65 00-2408




Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Bostaden 1 Umea for rakenskapsaret
2020. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 1-19 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en 1 alla vasentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrikningen f6r moderbolaget
och koncernen.

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande 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 bedémer ar nédvandig
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 koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for beddmningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa dr tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksambheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Viara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig siakerhet
ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptacka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ckonomiska beslut som anvandare fattar med grund 1 ars-
redovisningen 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 vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdamtar 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 hogre 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
omstdandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

» Utvirderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten 1 styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillh6érande upplysningar.

* Drar vi en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen och
verk-stdllande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande



tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen och koncernredovisningen om den viasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

» Utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncern-redovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

* Inhdmtar vi tillrackliga och Andamélsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen f6r
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
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 dven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning f6r AB Bostaden
1 Umea for rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispo-
sitioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for vttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga 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 hansyn 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 forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter 1 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota
den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar
nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras 1 6ver-
ensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande 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 atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

* P4 nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande

om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
1 risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och over-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Umea mars 2021
Ernst & Young AB

Joakim Astrém
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Vi av fullmaiktige 1 Umea kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat AB Bostaden 1 Umeas verksambhet.
Vi har bitratts av KPMG 1 var granskning.

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

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

Under aret har sarskild granskning skett kring samverkan inom koncernen samt en grundlaggande gransk-
ning av bolaget. Granskningarna har redovisats i separata revisionsrapporter som har sints till bolagets styrelse.
Vi har aven traffat bolagets ledning, vid ett flertal tillfallen, och gatt igenom visentliga fragor 1 syfte att bedoma
om bolagets verksamhet skétts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt, samt
bedéma huruvida den interna kontrollen ar tillrdcklig. Vi har genomlést styrelseprotokoll och andra vasentliga
ledningsdokument samt arsredovisningen for 2020. Vi har traffat den auktoriserade revisorn i bolaget for att
stamma av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Med utgangspunkt fran var granskning bedémer vi sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt varit andamalsenlig. Vi bedomer dartill att bolagets interna kontroll
har varit andamalsenlig.

Umea 1 mars 2020

o S,

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 7:30
Bole 7:31
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
Tradgérden
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

24

V:a Bdckgdrdet 23
TOTALT

Lilljansberget
Lyan 1
TOTALT

Marieberg
Ormsléan 28
Ormslén 31
Ormslén 32
Ormslan 39
Gravlingen 20
Gravlingen 23
Gravlingen 26
Gravlingen 29
Gravlingen 30
Gravlingen 39
Ra&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
67/2017
77179
77179
77179
80

77

2018

82

86

90

84

89

85

57

72/92
29/93/97
89

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

60 421
8417
135122
203 960

85 621
14 660
38 677
254705
5885

9 598
29 349
29 349
800
468 645

19767
19767

4843
4007
9058
33363
9534
126 065
5766
85272
49 217
6684
333810

8381
8381

47 798
47798

40735
165 407
35832
241 974

330418
330418

1030
3869
1030
5043
3189
1132
1095
1129
2485
2 480
6713
8300
6713
11 207
12253
17018
8 684
15 448
108 817

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
18355 4 3
87 172
10 531 1l
0 n
87 812 8 28
8 28
39 499 24
104176 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
57357 16 34
7282
89780 1 58
17 178

29
12
75
116

59
18
30
42
42

18
33
59

50
50

A O~ O ®

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
926
89
217

755
755

438

Yta

9 577.5
3012,0
21 686,4
342759

4823,3

9 346,4
24741
4518,0
7263,0
72630

356878

12877
932,6
1824,0
57452
1841,1
1704,0
1103,2
6254,5
2978,5
1143,0
24813,8

18177
1817,7

5146,3
5146,3

1904,0
4863,8
62629
13030,7

30235,4
302354

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

6950,1
33 220,7

Medel-
yta

55,4
47,8
42,9

70,9

55,0
70,7
75,3
86,5
86,5

56,0
62,2
91,2
63,1
61,4
710
58.1
55,4
76,4
76,2

75,7

71,7

59,5
50,7
70,4

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

1088
1060
1349

1252

1534
836
851
963
964

1252
1113
1149
1282
1233
1110
1247
1266
1201
1166

835

1241

1467
1615
1141

1479

1120
1065
1141
1090
1070
1142
1133
1134
1102
1097
1059
1063
1058
1033
990
1096

996

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
5] 86,7
7 487,5
1 350,6
2 113,0

35 112703
1 433,0
1 433,0
0 0
12 8030.6

12 8030,6
0 0
1 13410
1 321,0
2 16620

GARAGE
Antal Yta
48  613,0
22 3570
70 970,0
22 3740
31 527,0
8 136,0
6 1020
67 1139,0
0 0
8
68 8840
10 1500
32 4130
45
14 91,0
4 57,0
181 15950
(1] 0
14 2240
14 2240
44 564,0
44 564,0
110
110 0
21 3780
8 1040
16 288,0
45 770,0

BILPL.

Antal

79

190
273

54

132
16
31
69
58

363

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

1201
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
Gardsrdet 1
Gardsréet 2
Sjéjungfrun 1
TOTALT

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

Umedalen
Storhdssjan 13
Stugan 9
Biskopen 2
Pastorn 2
Pastorn 1
Prosten 2
Prosten 1
Missiondren 1
Skogssnéppan 1
Baldakinen 1
R&dklIGvern 1
Smaltan 1
TOTALT

Vést pa stan
P&rlan 18
Karven 10
Plogen 26
Hackan 12
Bagaren 5
Sléjdaren 2
Sanddkern 4
Pionen 6
Dahlian 2
Kronan 7
TOTALT

Byggar

66
65/88

92
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

91
91
94
95/96
95
92

97
2011
86

60

61

78
76179
2013
93

95

Bokfort
rest-
varde

61167
18 606
79773

148 871
138 660

63175
350706

47 376
8628
56 004

5665
79 946
11 489
97 100

11290
8817
20106

54239
43 442
41 062
8953
17 871
165566

34987
55959
32643
32092
6126
4547
166 354

4403
14223
15 515
39 121
9997
25090
24934
44825
32437
66 501
3264
9 031
289 341

9 489
49138
14076
25585

4944

1937
41 242
1001
14767

2946

174135

5rok
el

En-
kel-

elkv elkv 3rok 4rok stérre rum Antal

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
224 557 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 68 80
124738 1 72
51000 8 16
110 522 45 22
52115 32 7
53121 7 15
161 212
14 448 4
43 359 16
27 400 5 26
75825 5 38
54 545 4 22
49 480 30
79 000 39
53800 16 22
136 200 137
7390
22129 6
30 340
24 600 5
58 600 4 14
46 200 33
45585 19 6
18 665 [}
11 342 6
8 26
35 475 24
7258 2

33 120

10
39
49

87

89

36

44

36

36

30
12
21

63

55

38

14
14

121

12
25
22
20
42

14
18

164

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

12

47

22

- - Aa =

48
103

30 343
374 662
243

404 1248

136
26
0 162

208

19

146
73
108

242

123

163 187
121

67

50

163 790

38
42
89

63
58
926
76
223

20
o 717

20
40
45
58
17

37

32

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
72261

5164,0
4680,0
7 650,6
5192,0
12 969,0

1750,0
51342,9

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
81,2

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

11
1017

1142
1308
1149

1039
980

1159

1253
1336

1175
1134
1113

970
1075

950
948
910

868
893
1102
1034

1022
1038
1026
1045
1024

1023

1126
1488
1144
1037
1139

930
1120

1080
1217

LOKALER
An-
tal Yta

13 32651

13 32651
1 17,7
2 232,0
3 249,7
0 0
2 682,7
4 172,5
1 429,2
7 12844
1 208.3
1 1581
2 366,4
3 289.5
1 453,6
1 18540
1 29760
6 55731
3 182,8
2 147,4
5 330,2
3 84,6
1 433,0
1 148,7
1 476.0
6 1142,3
1 401,0
5 87449
1 433,0
2 467,0
1 320.4

10 10366,3

GARAGE
Antal Yta
0 0
0 0
28 4620
28 4620
152 17290
152 17290
0 0
39 5070
39 5070
47 7780
45 585,0
40 5900
6 1010
10 166,0
148 2220,0
6 96,0
21 3360
17 2550
16 2400
6 90,0
66 1017,0
23 350,0
5 75,0
28 4250

BILPL.

Antal

68
23
kAl

22
12
34

88
30
103

16
237

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
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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 Gradden 1 81 9 581 50 649 12 24 6 6 48 3931,2 81,9 1020 1 110,0 45
22021 Mattet 11 81 6856 38 400 8 20 4 4 36 2932,4 81,5 1037 35
22041 Osten 3 82 23168 61 600 14 28 14 56  4704,0 84,0 1010 56
22042 Osten 4 83 35240 128000 17 39 71 13 140 98274 70,2 1007 98
22051 Préstosten 42 81 16 815 97 041 6 21 42 23 92 7 593,0 82,5 988 1 15,0 66
22052 Prastosten 45 82 74582 130615 4 88 26 14 6 138 94154 69,6 1064 3 13608 41 738,0 63
22053 Prastosten 46 95 12316 10919 0 3 18890 14
TOTALT 178 557 27 182 2m 74 16 0 510 384034 7 33598 42 753 377
Alidhem
33011 Medicinaren 1 67/96 89273 339807 30 155 85 6 541 787 229009 291 1282 3 421,0 144
33021 Professorn 2 66 23127 154858 24 41 42 6 236 349 106278 30,5 1232 1 64,7 85 11050 1
33022 Professorn 3 67/96 117 432 201 988 33 36 36 6 388 499 13197,5 26,5 1417 3 684,9 77  988,0 22
33041 Odontologen 3 73 5732 0 1 14520
33051 Docenten 1 69 62093 278000 32 68 119 18 352 589 211382 359 1158 125
33060 Preceptorn 2 69 54892 336772 10 35 108 10 475 638 202429 31,7 1205
33071 Magistern 1 72/2002 119243 496983 27 226 84 68 40 445 296969 66,7 1057 2 177.4 226
33081 Socionomen 3 73 15437 114000 30 34 43 24 131 89023 68,0 991 15
33082 Socionomen 2 80 49022 18 000 3 7 5] 1 16 1403,9 87.7 989 4 33500 19
33084 Socionomen 1 72/92 5408 0 1 838,7
33091 Assistenten 1 71/2012 91384 314000 81 129 42 67 32 351 216661 62,7 1127 153
33101 Amanuensen 1 71 61744 176 062 40 52 54 30 16 192 133124 69,3 1047 1 21,1 159
TOTALT 694 787 307 779 590 240 89 1992 3997 1630889 16 70098 162 20930 964
Alidhjsjd
31011 Kuratorn 1 87 40214 106 000 68 28 13 17 126 8125,5 64,5 1120 85
31012 Kuratorn 3 90 49 476 101 598 33 &5 21 4 2 115 72417 63,0 1156 1 165,2 80
TOTALT 89 689 33 123 49 17 2 17 241 153672 1 165,2 0 0 165
Obacka
03071 Laxen 43 37/2018 31 409 26 674 7 6 10 23 13323 57,9 1452 16
03081 Laxen 37 85-86 100313 251 114 65 81 43 189 15821,2 83,7 1181 3 741 186 14170 25
03082 Laxen 38 85/86 66 445 127 960 6 54 21 20 5 104 7 3379 70,6 1264 4 11695 17
03083 Laxen 45 60/96 31 444 50169 10 13 10 13 2 48 32057 66,8 1208 8 1550 21
03191 Sagverket 1 2014/2015 308235 339526 32 88 100 8 228 14081,0 62,9 1674 156 19050 é
03201 Solvik 1 2010 181841 223443 1 98 61 5 165 10260,2 62,3 1519 98
03211 Hunden 11 201 49 418 56708 45 45 25257 56,5 1550 27
TOTALT 769 106 56 369 283 89 5 0 802 54564,0 7 12436 475 34770 85
Ost pd stan
03011 Ripan7 83 5140 23834 1 17 6 24 1550,6 64,6 1167 1 31.9 16
03021 Tranan 5 82 2758 13000 2 9 3 14 836.8 59,8 1211 8
03031 Hoken 13 64 2739 27 046 3 6 6 6 21 19950 95,0 979 S] 57,0 19
03032 Hoken 15 62 7 560 60771 1 24 6 15 3 59 42430 71,9 1038 25 473,0 21
03041 Mdarden 12 59/2019 241 432 121 516 23 89 53 12 177 9 446,5 53,4 1658 71 899.5 50
03042 Mdarden 13 57 14353 19 934 5 4 2 3 3 17 1084,5 63,8 1215
03052 Duvan 16 95/96 27 284 77 000 59 17 6 82 4740,6 58,1 1190 1 12,7 15 28
03101 Tjaéidern 3 92 3109 11 350 7 3 1 1Al 759.0 69,0 1099 5
TOTALT 304 375 45 209 90 49 12 0 405 246560 5 101,6 111 13725 147
Ostra Ersboda
23011 Byttan 2 82 5658 25200 6 12 6 24 1942,8 81,0 1015
23012 Smoret 1 82 18 216 70952 33 28 10 71 5416,8 76,3 1031 1 200,8 1
23013 Smoret 2 83 24318 112000 28 48 29 105 85627 81,5 1015 1 97.5
23031 Mijdlken 1 90 45435 71245 8 58 28 13 6 103 76333 741 1059 1 106.5 61
23040 Karet 4 91 87305 140229 21 95 44 34 8 202 144152 71,4 1042 2 368,7 120
23044 Karet 6 92 55811 86 662 44 28 28 14 114 9 536,9 83,7 1006 32 5600 57
23045 Karet 5 92 14 427 23 849 24 4 6 34 2600,1 76,5 1021 7 105,0 16
23061 Krukan 19 96 8919 0 1 567,0
24071 Skeden 1 2013 9993 0 1 433,0
TOTALT 270081 24 283 188 124 34 0 653 501078 7 17735 39 6650 255
UTANFOR STAN
Bullmark
53011 Bullmark 4:113 92 5439 2987 1l 2 13 650,5 50,0 1055 1 156,4 9
TOTALT 5439 (] n 2 0 0 0 13 650,5 1 156,4 0 0 9
Savar
52011 Sé&var 3:82 78/79 2351 6245 7 7 14 1054,2 75,3 828 13
52013 Savar 3:85 89 7 660 7515 3 8 2 2 15 1163.2 77,5 1007 12
52021 S&var 66:123 81 5769 13 040 10 12 6 28 2112,0 754 1012 28
52031 Savar 19:12 920 12379 15790 20 8 4 32 2551,8 79.7 944 27
52101 Savar 10:102 92 9948 13 100 12 16 28 1989,2 71,0 876 1 10
TOTALT 38107 3 57 45 10 2 o 17 8870,4 0 0 1 (] 90
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BOSTADER LOKALER GARAGE m
1 2

Bokfért  Taxe- 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 5929 34200 12 24 33 3 72 4728,0 65,7 942 13 41
61021 Planeten 1 71 3953 26 000 9 18 24 3 54 35550 65,8 935 10 33
61111 Eriksdal 1 90-91 40 742 17 6 23 10631 46,2 1002 6 36328 42
62011 Urmakaren 1 88 3435 5925 3 9 1 13 774,0 59.5 937 10
62021 Maskinisten 27 71/79/80/92/93 63120 112765 24 82 76 22 2 206 145199 70,5 938 2 577.0 167
62031 Briggen 2 82 2975 9 742 18 18 1284,2 71,3 771 18
62041 Briggen 6 64 193 4825 4 4 4 12 668,0 25,7/ 881 3 48,0 2
62051 Kocken 1 82 91 3247 6 6 424,8 70,8 764 3
62061 Loke 1 91 2968 3195 1 2 5] 6 440,6 73,4 832
62071 Loke 6 91 4749 4330 4 4 8 521,2 65,2 989 1
62091 Lotusen 1 94 3439 3258 1 642,0
62101 Frasaren 1 70 6822 30200 22 20 26 68 42838 63,0 856 61
62111 Resedan 3 86/96/98/99 77 981 0 2 20 22 1240,2 56,4 1092 10 67270 2 37
62121 Fjdllsippan 2 88/2013 26255 26 800 6 38 2 46 28838 62,7 1092 15
62211 Véasterbacken 2 88 4128 2732 12 12 684,0 57,0 872 1 12
62221 Strandberget 1 88 4671 2468 12 12 684,0 57,0 820 1 12
TOTALT 252271 98 257 193 28 2 0 578 377546 19 115788 30 48 454
Obbola
63011 Uppfarten 1 71 13192 22000 9 18 24 3 54 35550 65,8 927 n 38
63111 Bdcken 3 64 2117 2348 4 2 2 8 412,0 51,9 807 4 60,0 2
63121 Backen 4 90 10110 8056 8 8 16 1104,0 69,0 992 2
63221 Trappan 4 96 1497 2304 4 1 1 6 312,8 52,1 942
63225 Trappan 7 2010 44882 28 586 32 32 1824,8 57,0 1 1081,9
63231 Terrassen 1 96/80/87 12353 16 080 2 26 6 1 35 23421 66,9 936 1 57.5 35
63241 Terrassen 2 91 4738 5163 3 4 4 1 7331 66.6 929
63251 Skogsdngen 15 65 1020 2256 4 4 8 408,0 51,0 821 9 4
63261 Skogsangen 14 65 1856 4580 4 8 2 14 818,0 58,4 793 4
TOTALT 91765 30 102 47 5 (] 0 184 115098 2 11394 24 60 85
summaAs 5856832 9812709 1917 5173 3045 1433 301 2689 14558 817594 0 o
Bostaden i Umea
Kommentar

Statistiken avser endast externt uthyrda fastigheter med féardigstdlida byggnader.
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2) Bostaden

For eft battre Umed




