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Bostaden och Umea

Bostaden dr ett allmdnnyttigt bostadsbolag som dgs av Umed kommunféretag

AB och som jobbar med att utveckla Umeds bostadsmarknad. Bostaden &r

med och bygger ett bédtire Umeda genom hallbar samhélls- och boende- -
utveckling. | samverkan med andra aktdrer bidrar vi till en hallbar stad for

alla invanare. 31 december 2025 hade vi 190 anstallda och ansvarade fér

188 lokaler, 16 156 Iagenheter inklusive gruppbostdder och av dessa

var 2 358 studentldgenheter och 2 181 enkelrum. ! ?

Antal invdnare i Umea = cirka

135 000

Totalt sett prognostiseras
befolkningen i Umed kommun
att vaxa med drygt 11 300
personer under perioden 2025-
2036, frén 134 249 invanare ar
2024 till 145 566 invanare 2036.
Bostaden har en fortsatt viktig
roll i Umeds malsattning att vara
200 000 invanare ar 2050.
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Bostaden ager cirka

46 proceint av hyresrf:itts— 86 procent av vara medarbetare tycker, sammantaget,
bestandet i Umea. att Bostaden &r en mycket bra arbetsplats.

Vi fick under
2025 certifieringen
"Great Place
to Work”

Uthyrningsgrad for bostader 9935

procent
Vanliga

‘ng_ i : - . 91,66 Idgenheter

procent

Enkelrumii
studentkorridor

procent

Student-
|&dgenheter
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procent

av vara hyresgéaster
kan rekommendera
0ss som hyresvard.

Visste du att? -
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Bostaden under aret pa flera sitt arbetat for att bidra till Umea
kommuns 6vergripande inriktningsmal, hir foljer nagra exempel:

Inriktningsmal 1

For att stddja malet om hallbar
tillvaxt har vi fortsatt utveckla

var forvaltning med fokus

pa biologisk mangfald och
hallbara utemiljoer. Parallellt
har vi genomfoért utbildnings-
insatser for personalen och

forstarkt arbetet med att minska

klimatpaverkan, bland annat
genom att 6ka resurserna for
klimat, sakerhet och sociala
fragor. Vi har dven skapat
fler Iagenheter inom vart
befintliga bestand i samband
med storre renoveringar och
projekterat for nya bostader
med l&g klimatpaverkan.
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877 90

procent

kanner sig trygga
att bo hos oss.

96,2 95

procent

av vara hyres-
gaster trivsi sina

procent

av vara hyresgédster  av vara hyres-
gaster anser att
de far hjalp nar
det behodvs.

procent

av vara hyresgaster  av vara hyresgaster
trivs i sitt kvarter/ upplever att de far

93

procent

av véra hyresgaster
upplever att de blir
tagna pa allvar.

84,7

procent

lagenheter. bostadsomrade. valuta for hyran
(branschmedel-
varde 68,9
procent).
-

Inriktningsmal 2

For att bidra till malet om
att Umea ska vidxa hallbart
utan utsatta omraden

har vi satsat pa sociala
initiativ sdsom trygghets-
vandringar, pilotprojekt
med grannsamverkan
samt samarbeten med
lokala féreningar, bland
annat SFl-orientering

och ga-innebandy.

Dessa insatser starker
gemenskapen, okar
tryggheten och motverkar
segregation - faktorer
som ar avgorande for
ettinkluderande och
hallbart samhille.

Inriktningsmal 4

For att bidra till malet
om ett klimatneutralt
Umea till 2040 har vi
fortsatt arbetet med
energieffektivisering i
vart befintliga bestand
och tagit ytterligare
steg mot en fossilfri
fordonsflotta. Vi har
ocksa underlattat for
vara hyresgéaster att
vélja héllbara transport-
alternativ genom utdka-
de delningspooler och
cykelservicestationer.




Samverkan for
en hallbar fillvaxt

Vi anser att samverkan med andra parter ar avgérande for att lyckas i omstallningen till cirkuldr
ekonomi och Umeas utveckling, kopplat till en hallbar tillvéxt. | arbetet fér att nd Umeda kommuns
inriktningsmal samarbetar vi med andra kommunbolag och samarbetspartners.

Har foljer nagra exempel pa aktiviteter som pagar eller ar pa vdag

att startas upp:

Utveckling av ABC Umea for cirkuldrt byggande.
Trygghetsskapande atgéarder som trygghets-
vandringar i bostadsomraden.

Bilpool pa Alidhem for hallbart resande samt
deltagande i stadsdelslyft for att starka
lokalsamhillet pa Alidhem.

Ingér i UKF:s koncerngemensamma arbetsgrupp
Team Green med syfte att ta fram gemensamma
riktlinjer for att styra bolagen mot en lagre
milj6-och klimatp&verkan.

Partner i Umed klimatfardplan, dar vi framst
engagerat oss i fokusomrédet "Energi och byggd
milj6”. Projekt inom &terbruk av byggmaterial och
aktiv partner i arbetsgrupper som driver miljo-
och klimatfragor.

Partner i projektet Aterbrukslogik som ar ett
Vinova-finansierat projekt.

Samverkar med Umed kommun och Umea energi
géllande Umeads energiomstéllining.
Effektstyrningsprojekt kopplat till varmestyrning i
samverkan med Umeé energi.

Deltar som enda extern part i Handelshdgskolans
hallbarhetsrad pd Umea universitet for att ge
feedback och perspektiv pa strategiska
hallbarhetsfragor.

Deltar och driver uppstarten av ett Affarsnatverk
inom UKF for att identifiera de viktigaste
faktorerna for en héllbar tillvaxt i Umea.

Anstaller och sysselsatter ett stort antal
ungdomar i feriearbete under sommaren

i samarbete med andra aktorer.

Samarbete med Umed Universitet (IHO —
International Housing Office) dar vi erbjuder
bostader till utlandska studenter.

Vi stottar flera kultur- och integrationsprojekt, till exempel:

Laxhjalpen - laxhjalpsgrupp
p& Alidhem

GUIF - omradesdag, fond,
streetfotboll, nattvandring pa
Alidhem och 6ppen Arena
under sommarlovet

Ersboda SK - omrédesdag,
fond & streetfotboll under
sommarlovet

Umedalens IF - omradesdag
och fond
Orienteringsklubben - SFI
Orientering fér nya svenskar

Umedalens IF Bandy

- skridskokul, bandykul och
skridskodiscon

Vandrande vuxna

- nattvandring pé Ersboda
UFC-fotbollsgladje — en 6ppen
kostnadsfri akademigrupp pa
Ersboda samt stottar lag med
tranare under vintertid
Hjalteféreningen - hjaltegympa
for barn med NPF-diagnoser
IBK Dalen - gdinnebandy for
seniorer

UIK - gafotboll fér seniorer

o IKSU Rugby - 6ppna traningar
for barn att prova pa
Rugby pa Ersbodafiltet och
Alidhemshallen
Umea biljardklubb pa Alidhem
- senior- och tjejbiljard
TTGU - vinteraktivitetsdagar pa
Ersboda och Alidhem samt
drog upp skidspar pa Ersboda
och Alidhem
Sandvik - Bollkul fér 6-aringar
att prova pa fotboll med fokus
pa lek

Bostaden och Umed
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Lasanvisning

Bostadens arbete med hallbarhetsfragor dr integrerat

i hela var verksamhet. Darfor viljer vi att upprétta en
sammanslagen ars- och hallbarhetsredovisning. Ars- och
hallbarhetsredovisningen bestar av tva delar. Den forsta
delen inkluderar en summering av det gangna aret, uppdelat
pa vara fem malomraden, faststallda i var affarsplan:
Hyresgéster och marknad, Hallbarhet och samhélle, Fastig-
heter, Medarbetare och organisation samt Ekonomi och
finans. Pa sidan 62 finns en summering av vara nyckeltal.

Den andra delen i var ars- och hallbarhetsredovisning
bestar av den finansiella rapporten. Dar hittar du vart
resultat, forvaltnings- och revisionsberittelse, gransk-
ningsrapport och en féreteckning 6ver vara fastigheter.

Om produktionen:

Text: Bostaden. Form: Oh My.

Foton och illustrationer: Bostaden, Katarina Lundberg,
Henrik Olofsson och Oscar Bystrom.

Tryckeri: Tryckericity i Umea AB.
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Vd har ordet

Bostaden - En frygg och
uppskattad hyresvard som
96 procent av hyresgasterna
kan rekommendera

Nar jag blickar tillbaka pa 2025 var det ett ar med
geopolitisk oro i varlden med en svag global tillvaxt. En
pagaende stormaktsrivalitet med en variation av handels-
hinder har skapat en marknadsoro och hammat den globala
ekonomiska aterhdmtningen. Det pagar dven ett antal
viapnade konflikter dar Rysslands fortsatta anfallskrig mot
Ukraina driver pa en stor offentlig skuldsattning for medel
till forsvarssatsningar. Den globala oron sprider en
osdkerhet som dr negativ for bostadsmarknaden som
foredrar en marknad med nagorlunda forutsiagbarhet.
Hushallen har ocksa haft nagra tuffa ar med stigande
boendekostnader samtidigt som reala disponibla inkomster
inte aterhdamtat sig efter nagra ar med kraftiga
pris6kningar. Under aret har dock rintorna fallit tillbaka
ytterligare, priserna stabiliserats och inflationen ar
tillbaka pa en mer normal niva. Trots finanspolitisk
stimulans har hushallens konsumtion inte vant uppat och
vi far nog forvinta oss att det tar till andra halvaret 2026
innan vi ser nagon ljusning i konjunkturen.

Byggkostnaderna har stigit kraftigt de senaste dren, men
under andra halvaret 2025 har kostnads6kningarna avtagit
nagot, vilket ger forutsattningar for siakrare kalkyler i
framtida nyproduktioner. Befolkningstillvixten har
bromsat in till f6ljd av lagre invandring, 6kad utvandring
och minskat barnafédande. Ett flertal bostadsbolag
befinner sig i en ny verklighet dir de far jobba for att locka
hyresgdster. Nar hushallens realloner borjar aterhdmta sig
kommer efterfragan att 6ka igen pa nya bostader.
Sammantaget kommer vi nog att se ett fortsatt lagt
bostadsbyggande i Sverige de kommande aren till f6ljd av
lagre befolkningstillvaxt trots en forbattrad ekonomisk
utveckling. I Umea ar befolkningsprognosen gladjande

8 Vdharordet

fortsatt positiv med en tillvaxt, men inte i samma
omfattning som den senaste tioarsperioden.

Vi har som Umeas allmédnnyttiga bostadsbolag ett viktigt
ansvar for att vara med och utveckla Umea. For oss pa
Bostaden &r det en sjdlvklarhet att arbeta langsiktigt for en
hallbar samhalls- och boendeutveckling. Vi kommer att
gora vad vi formar utifrdn malsédttningen att medborgarna
ska uppfatta oss som en betydelsefull aktor for utvecklingen
av ett attraktivt hallbart vixande Umea. I de ekonomiska
forhallanden vi befinner oss i nu dr Bostaden ett foretag
som klarar konjunkturnedgangar relativt val eftersom vi
bygger viarden over tid med en stabil intjaning och stark
balansrakning. Efterfragan pa hyresritter ar ocksa fortsatt
hog och vakansriskerna i fastighetsbestandet bedoms
fortsatt som laga. Det dr gladjande att konstatera att
Bostadens framgangsrika utveckling fortsatter trots tuffa
omvarldsfaktorer. Bolaget har fortsatt att utvecklas i
enlighet med var affdarsplan men dock har ingen nyproduk-
tion startat under aret. Daremot har planering for en
nyproduktion pagatt under aret som kommer att startas
under varen 2026. Framtidens bostédder dr i huvudsak de
bostdder som redan finns och dar har vi haft utrymme att
satsa pa underhall, storre ombyggnationer och trygghets-
skapande atgarder vilket ger forutsattning for ett socialt
hallbart boende med okad trivsel hos vara hyresgéster. Vara
duktiga medarbetare har under aret fortsatt det viktiga
arbetet med att skapa forutsattningar for gemenskap genom
att ordna integrationsskapande aktiviteter samt forma
attraktiva och sociala motesplatser i vara omraden. Vi vill
bidra med glddje, gemenskap och trygghet i vara bostads-
omraden. Jag dr 6vertygad om att trygga bostadsomraden ar
en av de viktigaste faktorerna for ett vixande Umea.



Hyresgédster som mar bra och trivs bidrar till en hallbar
samhallsutveckling och tillvaxt i Umea.

Vart kontinuerliga arbete med att minska klimatavtrycket
for kommande generationer har fortsatt under aret med ett
antal framgangsrika projekt och atgarder. Vart fokus har
varit att paskynda en omstédllning mot en cirkular
ekonomi. Dagens linjara materialfloden bidrar i hog grad
till negativ klimat- och miljopaverkan. Vi stravar efter
cirkuldra floden, ddr material anvdnds och ateranviands pa
ett hallbart sdtt. Vi har dven fortsatt vart framgangsrika
arbete med att minska var energianviandning och tagit
ytterligare steg mot en fossilfri fordonsflotta.

Var starka ekonomi ger oss forutsattningar att fortsitta
arbeta med en hallbar samhélls- och boendeutveckling
kommande ar. Dar ser vi att socialt hallbara bostads-
omraden, materialval och cirkuldra affarsmodeller kommer
bli betydelsefulla verktyg for att uppfylla vart samhalls-
ansvar. For att klara framtida utmaningar behdver vi sdkra
och utveckla kompetensen hos vara medarbetare. Det ar

ocksa viktigt att fortsdtta att samverka med 6vriga
kommunala bolag och samarbetspartners for att lyckas
med omstédllningen.

Vi har flera spannande nyproduktions- och underhalls-
projekt pa gang som jag ser fram emot. Vi foljer noggrant
kostnadsutvecklingen och gor 16pande nya beddmningar
av vara pagaende och kommande projekt. Vi behover
framforallt nya bostédder till dldre som har behov av mer
tillgdngliga bostader med trygghet och samvaro, men dven
till ungdomar som ska gora entré pa bostadsmarknaden.

Arets kundundersokning visar att de satsningar vi gjort
inom olika omraden och var service och bemétande dr
uppskattat bland vara hyresgister. Vi har aldrig tidigare fatt
en sadan uppskattning som i ar. Vart héga serviceindex gav
oss en kundkristall som Sveriges béasta hyresviard for femte
aret i rad. Det dr tillsammans med hyresgésterna som vi kan
utveckla Bostaden till en @nnu tryggare- och uppskattad
hyresvird. Vara basta ambassadorer dr vara hyresgaster.
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Vara bostadsomraden

Bostaden har totalt 16 156 lagenheter och enkelrum runt om i Umea.
Vi erbjuder bostader i de flesta av Umeds bostadsomraden.

Antal Idgenheter per omrade

06000000 HNONAOBOHBOGOOHHAOHBO000000000

Omrade Antal lagenheter Antal lokaler
Berghem 750 12
Bullmark 13 1
Bdledng 529 9
Carlshem " 1
Centrum 343 32
Ersmark 24
Fridhem 75 1
Grisbacka 40 2
Grubbe 6 1
Haga 237 3
Holmsund 665 15
Lilljansberget 755 1
Marieberg 448 2
Mariedal 6 1
Mariehem 151 1
Nydalahojd 1248 4
Obbola 194 2
Robéack 162
Sandahgjd 208 5
Sandbacka 143 2
Sévar 17
Tomtebo 421 6
Tunnelbacken 790 7
Umedalen 661 5
Vést pé stan 468 7
Vasterhiske 77 1
Vastra Ersboda 314 9
Véstteg 363 3
Alidhem 4521 20
Alidhsjd 241 1
Obacka 803 8
Ost pa stan 503 9
Ostra Ersboda 869 7

Summa 16 156 188

Nyproduktion

Ostra Ersboda,
Torelvagen
Antal lGgenheter: 46

Ombyggnation
Vast pa stan
(Hemgarden)
Ombyggnad av

vard- och omsorgs-
boende

Antal ldgenheter
seniorboende: 32

Antal ldgenheter
Ovrigt: 44

I Renoveringar

Boledng
84Igh
Bullmark
131gh
Vdstra Ersboda
117 Igh
Nydalahdjd
761gh
Rébdck
136 Igh
Savar
281gh
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Kommande projekt N
Umedalen Mariehem centrum /
211 Igh 160 Igh, byggstart 2027 Y 4
Alidhem Alidhem, Alidbacken
1140 1gh 200 Igh, byggstart 2028
Alidhsjd Haga, Hagaborg
1151gh 170 1gh (90 vérd och

Ost pé stan omsorg och 801gh),
561gh byggstart 2028 9
Ostra
Ersboda
\ m m Holmsund/Obbola

200 Igh
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Om Bostaden,
vart uppdrag
och arbetssa

it

Bostaden ar ett allmannyttigt bostadsbolag som bygger ett batire
Umed genom hdllbar samhadlls- och boendeutveckling. Var resa
inleddes redan 1953 och den fortsétter genom vart dagliga och
langsiktiga ansvarstagande. Vi dr i dag 190 anstdllda och ager
och férvaltar 16 156 Idgenheter i Umea.

Agardirektiv

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

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

For att stodja uppfyllandet av Umea kommuns vision och
overgripande mal har dgarna stéllt upp fem inriktningsmal
med tillaggsuppdrag, dar Bostaden omfattas av fyra:

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

e Mal: Umea ska vixa hallbart utan utsatta omraden.

e Mal: Umea ska vara klimatneutralt till 2040.

o Tillaggsuppdrag: AB Bostaden ska i alla ldgen beakta
moijligheten till nyproduktion och bygga ldgenheter
utanfor de centrala stadsdelarna. Det kan handla om
kommundelscentra, men dven i byar med omland.

Strategier och mal

Vi arbetar utifran var faststdllda affarsplan. Affarsplanen,
som grundar sig i savil ett gediget strategiarbete som vara
dgardirektiv, utgors av fem malomraden:

« Hyresgdster och marknad

» Hallbarhet och samhille

« Fastigheter

* Medarbetare och organisation
e Ekonomi och finans

Till varje malomrade kopplas bade strategier och operativa
mal som f6ljs upp under aret samt hér i ars- och hallbarhets
redovisningen. Utover affdarsplan och dgardirektiv finns ett
tjugotal policyer och riktlinjer som faststélls av Bostadens
styrelse.

Affarsidé
Bostaden erbjuder hallbar samhaélls- och boendeutveckling
med kundnéra service och teknik i framkant.

Viktig samhallsutvecklare med stort ansvar
Som stor aktor pa Umeas bostadsmarknad, och en del av
Sveriges allmdnnytta, dr det viktigt att vi tar ett aktivt
samhéllsansvar. Som samhéllsutvecklare har vi dven ett
stort etiskt, miljoméssigt och socialt ansvar. Vi tar vart
ansvar och arbetar med hallbar utveckling utifran tre
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dimensioner: ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet.
De dr grundldggande for var verksamhet och ar framgangs-
faktorer for dess langsiktighet.

Ekologisk hallbarhet

Ekologisk hallbarhet handlar om att minska miljopaverkan
och resursforbrukning. Vi tar vart ansvar bland annat
genom att medverka i Allmannyttans klimatinitiativ samt
genom att kontinuerligt arbeta med miljofragor i hela
verksamheten. Exempel pa omraden inom ekologisk
hallbarhet som vi arbetar med:

» Effektivare energianviandning.

» Uppfoljningsbara miljokrav vid nyproduktion
och renoveringar.

» Incitament till miljovdnligt beteende.

« Okad andel atervunnet hushallsavfall.

« Okade cirkuldra fléden av material genom beslut
baserade pa aktuell forskning och kunskap.

Ekonomisk hallbarhet

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

» Satsningar pa bostdder som ska och kan halla i
flera generationer.

e Underhallsplaner for alla fastigheter och
bostadsomraden.

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

» Transparent hyressdttning.

 Effektiv forvaltning med fokus pa driftnettot.

14 Om Bostaden

Ekonomisk héllbarhet dr en forutséttning for att kunna
arbeta langsiktigt med social och ekologisk hallbarhet i ett
vixande Umea.

Social hdllbarhet

Som allmédnnyttigt bolag innefattar social hallbarhet att
bidra till att mdnniskor kan leva ett gott liv och att
samhadllet halls samman. Boendet &r centralt i livet och
darfor vill vi kunna erbjuda ett socialt hallbart boende for
alla. Som huvudsakliga mal med vart hallbarhetsarbete
inkluderas social hallbarhet samt att framja jamstalldhet,
trivsel och trygghet for nuvarande och kommande genera-
tioner. Exempel pa hur vi arbetar med social hallbarhet:

Erbjuder lattillganglig service, exempelvis via
kvartersvardar.

Deltar i olika integrationsskapande projekt.

« Stéller krav pa social hansyn vid upphandlingar.
Erbjuder boendeinflytande via exempelvis hyres-
gaststyrt lagenhetsunderhall och kvartersrad.
Digitalisering av tjanster och service.

» Samarbeten med andra som strdvar efter social
hallbarhet.

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

» Deltar i sociala innovationsprojekt.

Jobbar forebyggande mot vriakningar.

De tre dimensionerna for hallbar utveckling — ekologiskt,
ekonomiskt och socialt — stodjer och ger forutsdttningar for
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 samhadlle. Vara varderingar
genomsyrar hela verksamheten, bade internt — hur vi arbetar
och beméter varandra - men ocksa externt i hur vi beméter vara
hyresgdster, intressenter och Umed som samhalle.

Vision

Hallbara hem for alla

Lofte Vardegrund
Hallbar samhélls- och .2 Sy"e-- AIIa.ménpiskors
boendeutveckling For eﬂ b?ﬂ're gl;ap\;if:t
Umea Omtanke
Affarsmassighet
Strategiska
vdagval

Var vardegrund

Bostaden &r en viktig aktdr for Umea och vi engagerar oss for att bidra till ett attraktivt och hallbart
samhdlle. Vara varderingar genomsyrar hela verksamheten, bade internt - hur vi arbetar och bemater
varandra - men ocksd externt i hur vi beméter vara hyresgdster, intressenter och Umed som samhadlle.

Alla manniskors lika varde Omtanke
Vi bemoter alla manniskor med respekt oberoende Vi ser till manniskors, Bostadens och
av alder, kdn och kénstillhérighet, trosuppfattning, Umeés bésta.
funktionsvariation, sexuell ldggning eller etnisk
tillhorighet. Affarsmassighet
Vi gor medvetna val dar vi tar ekonomiskt
Oppenhet ansvar for var verksamhet.

Vi ar arliga, tillgangliga och intresserade.
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Verksamhetsberattelse 2025

Hyresgaster
och markna

Aret i korthet

Moten med hyresgaster och
umeabor ligger oss varmt om
hjartat och under 2025
traffade vi ett stort antal
hyresgaster och umedbor. Vid
vara synpunktentraffar har vi
samlat in vardefulla synpunk-
ter om boendemiljon. Vara
omradesdagar och deltagande
i externa evenemang har
ocksa skapat goda majligheter
till dialog och gett oss viktiga
insikter som bidrar till att vi
kan anpassa delar av verk-
samheten utifran malgruppens
behov och férvantningar.

Arbetet med att mota seniorer
har fortsatt genom deltagande
pa seniormassan pa Nolia,
Mandagsfika pa Seniortorget

samt genom samarbeten kring
aktiviteter sdsom Seniorbiljard,
Gé&-fotboll och G&-innebandy.
Syftet ar att starka gemen-
skapen och férebygga ofrivillig
ensamhet.

Vi har fortsatt arbetet med att
minska antalet bostader som
hyrs ut pa felaktiga grunder.
Under 2025 har vi atertagit
110 s&dana hyreskontrakt.

Arets kundundersékning hade
en svarsfrekvens pa 58,1 procent
och vara hyresgéster gav oss
aterigen ett mycket fint betyg.
Vart serviceindex 6kade med

0,9 procent och uppmattes till
87,6 procent, vilket ar det hogsta
uppmatta vardet for Bostadens
del. Vi ar mycket stolta éver
detta resultat som for femte aret

i rad gav oss vinst i fastighets-
branschens pris "Kund-
kristallen” i kategorin "Hogsta
serviceindex”. Vart NKI — n6jd
kundindex — hojdes fran 74 till
76 procent och detta visar att
vara hyresgéaster ar fortsatt
ndjda med oss som hyresvard.

Den arliga varumarkes-
undersokningen visar att
Bostaden fortsatt har ett
mycket starkt varumarke.

67 procent av umedborna ar
positiva till varumarket vilket ar
ett starkt resultat som talar om
for oss att Bostaden, trots en
osaker marknad, behaller
positionen som regionens
ledande bostadsbolag.

Ett fortsatt starkt varumarke

Bostaden arbetar aktivt med att synliggora och kommunicera
de insatser och aktiviteter som bidrar till ett hallbart och
attraktivt Umea. Arbetet med varumarkesutveckling har
fortsatt under aret och bidragit till ett 6kat kundvarde for
vara hyresgister.

Hyresgdsten i fokus - for ett battre Umead

2025 har préglats av ett stort engagemang i motet med
hyresgdster och umeabor samt av flera nya samarbeten
som stiarker Bostadens forutsdttningar att bidra till Umeas
utveckling. Med hyresgdsten i fokus har dialog, narvaro
och lyhordhet varit vigledande principer i vart arbete.
Vara hyresgister och umeaborna upplever Bostaden som
ett kundnéra bostadsbolag. Genom ett 6dmjukt och
lyssnande forhallningssatt har vi kunnat mota aret med
ett gott resultat.

Den arliga varumarkesundersokningen, som genomfordes
vid tre tillfdllen under aret, visar att Bostaden dven fortsatt
har ett mycket starkt varumarke. 67 procent av umeaborna
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Strategiska vagval

» Bedriva omvarldsbevakning
och visa bra saker som vi
gor for ett battre Umed

» Engagera hyresgasterna
och bygga goda relationer
genom ett hyresgastnara
arbetssatt och dialog

o Driva utveckling och
anpassa Bostaden till
forandrade digitala
mojligheter och kundbehov

o Verka for samhalls-
nyttiga flyttkedjor

Operativa mal

o Affarsutveckla till
digitala processer for att
effektivisera och forbattra
kundupplevelse (antal)

o Andel mycket positiva/
positiva till Bostaden i
varumarkesundersokning (%)

o NKI (%)

e Serviceindex (%)
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ar positiva till varumarket och resultatet talar om for oss att
Bostaden, trots en osdker marknad, behaller sin position
som regionens ledande bostadsbolag.

Hyresgdsternas asikter och betyg

Arets kundundersdkning som genomfordes under hosten
hade en svarsfrekvens pa 58,1 procent. Vara hyresgister gav
oss aterigen ett hogt betyg. Vi slar branschmedelvirdet i ett
flertal index och vart serviceindex, som handlar om hur vara
hyresgéster upplever var dagliga service och forvaltning,
okade med 0,9 procentenheter och uppmattes till 87,6
procent. Detta ar det hogsta uppmaétta vardet for Bostadens
del och vi dr mycket stolta 6ver resultatet som ger oss
bekriftelse pa att vara hyresgédster upplever att det ar tryggt
och sikert, rent och snyggt samt att de far den felhjalpande
service de efterfragar. Det hoga resultatet gav oss for femte
aret i rad vinst i fastighetsbranschens pris "Kundkristallen”
i kategorin "Hogsta serviceindex”.

Vart NKI - nojd kundindex - hojdes fran 74 till 76 procent
och dven detta resultat visar att vara hyresgéster ar fortsatt
nojda med oss som hyresvird.

Dialog och engagemang med malgruppen
seniorer

Malgruppen seniorer ar fortsatt hogt prioriterad, inte
minst eftersom andelen dldre i Umeéa 6kar och Bostaden
har ett viktigt ansvar i bostadsforsorjningen. For oss ar det
betydelsefullt att mota seniorer i dialog och ta del av deras
fragor, tankar och behov. Vid vara arrangemang uppstar
manga samtal, och dven efterat far vi ta emot ett stort
antal telefonsamtal och mejl. Seniorer dr en malgrupp med
behov av tydlig information for att kunna planera sitt
framtida boende.

Under aret har vi fortsatt vart samarbete med Umea
kommuns Seniortorget och genomfort tva uppskattade
forelasningar under namnet "Mandagsmingel med
Bostaden”. Vi deltog dven pa Seniormassan pa Nolia, dar vi
motte manga engagerade, nyfikna och forviantansfulla
seniorer.

Okad rorelseglédje med en ny Fritidsbank p&
Ersboda

Bostaden och Fritidsbanken har under aret utvecklat
samarbetet och startade, i ett stort samverkansprojekt,
upp en popup-butik pa Bostadens mark pa Spanngréand,
Ersboda.

I brist pa lediga lokaler hjédlpte Bostaden till att mojliggora
denna tillfdlliga 10sning under december 2024 — maj 2025,
vilket ar Fritidsbankens hogsdasong. Butiken erbjod gratis
utlaning av fritidsutrustning 3—-4 dagar i veckan.

Fritidsbanken dr som ett bibliotek, men med sport- och
friluftsprylar istdllet for bocker. Har kan manniskor i alla
aldrar lana utrustning for en aktiv fritid, till exempel skidor,
pulkor, hjdalmar, skridskor, flytvastar, bollar av olika slag,
fiskespon, fotbollsskor, gastavar och mycket mer.

Genom den nya popup-butiken naddes en helt ny malgrupp
och gjorde det enklare fér boende pa och runt om Ersboda
att lana utrustning. Att lana gratis sdnker trosklarna och
uppmuntrar fler att delta i fysiska aktiviteter, vilket i sin tur
bidrar till savil rorelseglddje som 6kad trygghet.

Vintergladje tillsammans med Bostaden
Bostaden dr mer dn ett bostadsbolag - vi 4r samhalls-
byggare som vill bidra till gladje, gemenskap och trygghet i
vara bostadsomraden. Under vintern skapade vi motes-
platser for hyresgdster och umeabor i alla aldrar.
Tillsammans med vara samarbetspartners fyllde vi dem
med aktiviteter och virme.

Under namnet ”Vinterglddje” arrangerades flera
uppskattade aktiviteter. Over 600 deltagare samlades till
skridskodisco pa Alidhem och Umedalen i samarbete med
Umedalens IF Bandy, med musik, discoljus och roliga
aktiviteter bade pa och utanfor isen. Tillsammans med

5, Bostaden
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TTGU (Tough Training Group Umea) genomfordes dven en
vinteraktivitetsdag pa Ersboda ddar omkring 100 personer
fick prova skridskor, langdskidor, pulka och skidskytte.
Manga barn fick for forsta gangen prova pa att aka skridskor
eller skidor. Fritidsbanken lanade ut utrustning och
engagerade ledare fanns pa plats och hjdlpte till.

Pa sportlovet mottes hyresgister och Holmsundsbor pa
Solskenets lekpark for gemensamma aktiviteter, fika och
kreativt snoskulpturbygge. Samtal med boende som bott i
omradet 6ver 50 ar vittnade om hur gemenskap och
omtanke mellan grannar skapar en stark kdnsla av trygghet.

Det dr just detta vinterglddje handlar om for oss pa
Bostaden — att skapa moten som stdrker ssammanhallningen
och bidrar till trygga, levande och inkluderande
bostadsomraden.

Sommarglddje och nya samarbeten

En nyhet bland arets samarbeten &r satsningen ”Sommar-
glddje tillsammans med Bostaden”, som genomfordes
tillsammans med vara samarbetspartners. Temat for
Sommargladje var “street”, ett medvetet val for att mota
barn och ungdomar i deras vardagsmiljoer. I dialog med
polisen sag vi tydligt viardet av att sdnka trosklarna for
deltagande och att flytta ut verksamheten till barnens och
ungdomarnas ndarmiljo. Aktiviteterna bestod av bland annat
streetfotboll, streetbasket, streettennis, lekar och oriente-
ring samt mojlighet att delta i sommarlager.

Aktiviteterna arrangerades bade dag- och kvillstid, vilket
bidrog till levande och trygga bostadsomraden under hela
sommaren. Genom satsningen fylldes bostadsomradena,
frimst Ersboda och Alidhem, med nirmare 200 aktiviteter
for cirka 3 000 barn och ungdomar. Satsningen skapade
motesplatser under sommaren och bidrog till 6kad rorelse,
gemenskap och trygghet i omradena.

Under aret har vi dven etablerat nya samarbeten, med IKSU
Rugby och Umea Tennisklubb, i syfte att bredda vara
samarbetsforeningar och inkludera fler barn och unga i
idrottsverksamhet.

Omradesdagar

Under aret har vi arrangerat fyra omradesdagar. Traditionen
att tillsammans fira nationaldagen pa var omradesdag pa
Alidhem som GUIF arrangerar fortsitter. Hir triffas ung
som gammal och ménga av vara samarbetspartners deltar
med en médngd roliga aktiviteter. I augusti hade vi som
tidigare ar dven omradesdagar pa Umedalen i samarbete
med Umedalens IF, pa Ersboda i samarbete med Ersboda SK
samt i Holmsund pa Sandviksdagen dér vi tréaffade hyres-
gaster fran Holmsund och Obbola.
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For vara hyresgdasters trivsel har vi bland annat
arbetat med:

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

Kundnéra underhall som malning och uppfraschning av
gemensamma utrymmen.

Utokat stadfrekvensen dér det behovts.

Underhall och skotsel av utomhusmiljéerna.

Belyst morka passager och andra platser, forbattrat
belysning i kdllare med mera.

Gjort forbattringar av métesplatser och lekplatser.
Lyssnat pa barnens dnskemal vid planering av ny
lekplats pa Ersboda.

Fortsatt vart pagaende arbete med organisation,
bemotande och tillgdnglighet.



Genomfort trygghetsvandringar och
synpunktentraffar.

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

Utbildat personalen i och arbetat med Huskurage samt
tagit aktiv stdllning mot vald i ndra relationer.

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

Fortsatt goda resultat gallande insatser for
rattvisare uthyrning

Arbetet med att minska antalet bostdder som hyrs ut pa
felaktiga grunder fortsédtter med goda resultat. Under aret

har vi atertagit 110 hyreskontrakt. Av dessa avser 22 olovlig
andrahandsuthyrning, 82 studentprovningar och 6 dar
lagenheten har overgivits.

Vi ser en glddjande utveckling ddr andelen behoriga
studenter i vara studentbostédder har dkat. Av de hyresgédster
som sdgs upp med anledning av en studentprévning kan vi
dven se att tiden som passerat sedan hyresgistens senaste
godkinda studieresultat minskat jamfort med tidigare.

Vad giller olovlig andrahandsuthyrning ser vi att andelen

uppenbara fall har minskat, men olovlig andrahands-
uthyrning forekommer fortfarande.
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Vi fortsatter att kontinuerligt utveckla vart arbetssitt for att
snabbare identifiera oegentligheter sa att fler bostdder kan
fordelas pa ett rattvist satt for de som star i var bostadsko.

Forandringar gdllande intresseanmdlan och
publicering av lediga lagenheter

For att gora det enklare och tydligare for personer som
aktivt soker hyresldgenhet hos Bostaden inforde vi nya
regler for intresseanmélan och publicering av lediga
lagenheter. Syftet dr att ge fler mojlighet och att de
snabbare ska kunna hitta ett hem genom att vi tydliggor
reglerna kring erbjudanden och intresseanméalningar.

Publiceringstiden pa var webbplats forlangdes fran en till
tre arbetsdagar, vilket ger kunden mer tid att se och reagera
pa lediga lagenheter. Som bostadsskande kan man tacka
nej till maximalt fem ldgenheter under en period pa sex
manader, vilket uppmuntrar till snabba och aktiva svar.

Moten med studenter

I september hélsade vi arets nya och aterkommande
studenter varmt vialkomna till Umea och universitetet.

I november deltog vi pa vialkomstmaéssan for blivande
universitetsstudenter, ddar gymnasieelever fran hela
Norrland besokte universitetet. Bostaden visade exempel pa
hur det &r att bo som student i Umea. Tillsammans med
Umea studentkar byggde vi dven i ar ett studentrum i skala
1:1. Rummet blev mycket uppskattat och vialbesokt, och har
visade vi de mobler som finns i vara enkelrum i korridorer.
Manga besokare passade ocksa pa att skriva in sig i var
bostadsko.

Vi visar effekten av vart arbete

Under aret ville vi ge umeaborna en inblick i olika delar av
Bostadens verksamhet. Vi producerade tre filmer — och
borjade med vara fantastiska sommarjobbare, som bidrar till
att verksamheten rullar pa d&ven ndr manga av oss ar pa
semester. Varje ar vilkomnar vi 6ver hundra sommarjobbare
i olika roller - fran att rensa blomlador till att skota om vara
fastigheter. For manga dr det forsta steget in i arbetslivet,
och borjan pa en lingre karriér. Det dr ett ansvar vi pa
Bostaden tar pa stort allvar — att ge unga chansen att vixa,
utvecklas och bidra.

Nasta film fokuserade pa forbattringar i utemiljon. En ny
lekplats ddar barn — och unga méts, en pergola som bjuder in
till samtal, en tidigare mork stig som nu lyser upp vigen
hem. Sma férdndringar — men med stor betydelse for
tryggheten och gemenskapen i vara kvarter. Bakom dessa
forbattringar finns en gemensam kraft: vara hyresgaster.
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Genom dialog i vardagen, synpunktstraffar och var arliga
hyresgiastundersokning fangar vi upp idéer, behov och
onskemal. Tillsammans omvandlar vi dem till konkreta
insatser som gor skillnad i vardagen. Att vi finns néra, mitt i
vara bostadsomraden, gor det lattare att lyssna och agera.

Under hosten ville vi podngtera vikten av att ta hand om det
vi redan har och visa exempel pa hur vi gor det. Vi ville visa
att Bostaden &r en aktiv samhéllsbyggare och trygg
hyresvard. Tillvaxt handlar inte bara om att bygga nytt.
Det handlar lika mycket om att varda det vi redan har: vara
hus, gardar och hyresgéster. Det gjorde vi genom att lyfta
var fastighetsutveckling. Varje ar genomfor de hundratals
projekt runt om i Umead. Fran badrumsrenoveringar till
takbyten — deras arbete gor skillnad i médnniskors vardag
och bidrar till ett levande och tryggt Umea. Exempel pa
detta dr den varsamma renovering av sekelskifteshusen pa
Pilgatan, som aterstallt husens forna charm och glans, och
projektet ddar Al anvdnds for att styra virmen i ldgen-
heterna, vilket bade sparar energi och 6kar komforten for
hyresgdsterna.



Nadde vi malen for Hyresgdster och marknad?

Andel umedbor som dr positiva till Bostaden
En 6kning fran 61 till 67 procent. Bostaden behaller
sin position som det mest kdnda och positivt
uppfattade bostadsbolaget i regionen.

Mal 2025: =70 % Resultat: 67 %

N6jd Kundindex

Vart NKI - n6jd kundindex — har 6kat med tva procent
och det visar att vara hyresgaster ar fortsatt ndjda
med oss som hyresvard.

Mal 2025:273 % Resultat: 76 %

Serviceindex (%)

Serviceindex handlar om hur vara hyresgaster
beddmer och upplever vér dagliga service och
férvaltning. Vart serviceindex ¢kade med 0,9 procent
och uppmattes till 87,6 procent vilket ar det hdgsta
uppmatta vardet for Bostadens del.

Mal 2025: =283 %

Resultat: 87,6 %

Omvandla analoga processer till digitala for att
effektivisera och forbatira kundupplevelse
Under aret har ett antal analoga processer
omvandlats till digitala dar det mest betydelsefulla
ar ett CRM-system som implementerats for att
kvalitetssdkra vara kundarenden.

Mal 2025: = 3 st Resultat: 3 st

H

Hyresg@ster och marknad 23

-
o




Verksamhetsberattelse 2025

Hallbarhet
och samhalle

me

Aret i korthet

Bostaden bidrar till ett mer
hallbart och inkluderande
Umea. Med 16 156 lagenheter
tar vi ansvar for stadsutveck-
ling som gagnar bade
manniskor och miljé. Under
2025 har vi fortsatt utveckla
véra insatser for att framja
héllbar tillvéxt, social samman-
halining och klimatneutralitet.
Vi har forstarkt arbetet med
biologisk mangfald och héllbara
utemiljoer, utbildat personal
och okat resurserna for klimat,
sakerhet och sociala frégor.
Fler lagenheter har skapats
inom vért befintliga bestand
och nya bostader planeras med
I&g klimatpaverkan.

Sociala initiativ, som trygg-
hetsvandringar och sam-
arbeten med lokala féreningar,
starker gemenskap, trygghet
och integration. Vi underlattar
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ocksa héllbara transportval for
hyresgéasterna genom delnings-
pooler, cykelservicestationer
och kommande pilotprojekt med
laddkluster.

Vart hallbarhetsarbete omfattar
aven cirkular ekonomi och
aterbruk. Bygghandeln Bygg-
dterbruket har salt 233 ton
material, och ABC Umea har 6kat
sin medlemsbas och resurser for
att stddja cirkulara bygg-
processer. Under tre Aterbruks-
dagar pa Historiegrand fick
mobler och vitvaror nytt liv hos
flera hundra besokare.

Bostaden fortsatter att arbeta
med sociala projekt och integra-
tion, exempelvis SFl-orientering,
spontana idrottsaktiviteter for
unga, sommarlager, laxhjalp och
gé-innebandy for seniorer. Vi
prioriterar trygghet och sakerhet
genom samverkan med kommun,

polis och hyresgaster,
samt genom systematiska
besiktningar och dkade
resursinsatser i brand- och
sdkerhetsfragor samt bosocial
samordning.

Vi arbetar aven aktivt mot
vald i néra relationer genom
samarbete med Huskurage
och utbildning av personal,
och markerade FN:s Orange
Day genom att lysa upp vart
huvudkontor p& Moritzska
garden, i orange.

Sammanfattningsvis har 2025
praglats av malmedvetet
arbete inom hallbarhet, social
inkludering, klimat och
trygghet — med fokus pa
I&dngsiktig samhallsnytta och
6kad livskvalitet for vara
hyresgaster och Umeds
invanare.



Bostaden arbetar for ett battre Umea

Som allménnyttigt bostadsbolag, med 16 156 lagenheter,
har vi ett viktigt ansvar for var gemensamma framtid i
Umea. Tillsammans med vara hyresgister, samarbets-
partners och medarbetare arbetar vi for ett battre Umea.
Vart hallbarhetsarbete fortsétter och utvecklas standigt i
takt med det som hdnder i omvérlden.

Strategiska vagval

Minska den negativa klimat- och
miljopaverkan fran renovering,
drift och férvaltning och
nyproduktion av vara fastigheter

Minska risker med ett forandrat
klimat for fastigheter och forvaltning

Utveckla forvaltning, ROT och
nyproduktion mot en cirkular ekonomi

Verka for integration och
mot segregation

Utveckla trygga, sakra
omraden, byggnader och
hem for vara hyresgaster

Oka kunskap, férstdelse och
delaktighet hos medarbetarna for
Bostadens hallbara utveckling

| samarbetet med andra aktorer
och intressenter bidra till ett
héllbart och robust samhalle

Motverka kriminalitet och korruption

Operativa mal

Antal integrationsskapande
atgarder per ar

Trygghetsindex (%)
Energianvandning per kvm

Minska fossila utslapp arligen,
interna transporter (%)

Klimatsmart boende, antal
aktiviteter per &r

Genom aktiva val minska
CO2e ton per ar

Antal &tervunna felaktiga
kontrakt per ar

Andel entreprendrer som foljer
lagar och avtal sa att ingen
arbetslivskriminalitet forekommer
vid Bostadens nyproduktion

och ROT-projekt (%)
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Vart bidrag till Umeda kommuns dvergripande
mal

Under aret har vi pa flera sitt arbetat for att bidra till Umea
kommuns 6vergripande inriktningsmal, med sérskilt fokus
pa de mal som anges i vara dgardirektiv.

For att stodja malet om hallbar tillvdxt (mal 1) har vi
fortsatt utveckla var forvaltning med fokus pa biologisk
mangfald och hallbara utemiljoer. Parallellt har vi genom-

Vi gor skillnad.
*'I‘illsammans

dven skapat fler lagenheter inom vart befintliga bestand i
samband med storre renoveringar och projekterat for nya
bostdder med lag klimatpaverkan.

For att bidra till malet om att Umea ska védxa hallbart utan
utsatta omraden (mal 2) har vi satsat pa sociala initiativ
sasom trygghetsvandringar, pilotprojekt med grann-
samverkan samt samarbeten med lokala foreningar, bland
annat SFI-orientering och ga-innebandy. Dessa insatser

stirker gemenskapen, okar tryggheten och motverkar
segregation - faktorer som dr avgorande for ett
inkluderande och hallbart samhille.

fort utbildningsinsatser for personalen och forstarkt arbetet
med att minska klimatpaverkan, bland annat genom att 6ka
resurserna for klimat, sdkerhet och sociala fragor. Vi har
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Nar det gédller malet om ett klimatneutralt Umea till 2040
(mal 4) har vi fortsatt arbetet med energieffektivisering i
vart befintliga bestand och tagit ytterligare steg mot en
fossilfri fordonsflotta. Vi har ockséa underléttat for vara
hyresgéster att védlja hallbara transportalternativ genom
utokade delningspooler och cykelservicestationer.

Sammantaget bidrar dessa insatser till minskade utslapp
och paskyndar omstdllningen mot ett klimatneutralt Umea.

Genom vart malmedvetna arbete inom dessa omraden
starker vi var roll som samhéllsbyggare i samverkan med

andra aktorer och tar ansvar for att Umea blir en dnnu
battre och mer hallbar stad for alla invanare.

Samverkan for en hdllbar tillvéxt

Vi dr engagerade i en rad samarbeten och projekt som
stodjer Umea kommuns inriktningsmal, med sarskilt fokus
pa cirkuldr ekonomi, trygghet, hallbarhet och socialt
ansvar. Exempel pa aktiviteter dr bland annat utvecklingen
av ABC Umea for cirkuldrt byggande, trygghetsvandringar i
bostadsomraden, bilpool pa Alidhem for hallbart resande
samt deltagande i stadsdelslyft som stéarker lokalsamhallet.

Bostaden arbetar dven med klimatfardplanen for Umea,
projekt inom aterbruk av byggmaterial och ar aktiv partner i
arbetsgrupper som driver miljo- och klimatfragor. Vi bidrar
dessutom till ungdomars sysselsdttning genom feriearbete,
framjar integration och deltar i affarsnatverk for att
identifiera faktorer som framjar hallbar tillvixt. Samarbetet
sker med flera aktorer, bland annat Umea kommun, andra
fastighetsdgare, universitet, foretag och idrottsforeningar.
Bostaden tar olika roller utifran projektens behov - fran
styrelsemedlem till arbetsgivare och initiativtagare — och
samtliga insatser dr kopplade till langsiktig hallbarhet, 6kad
trygghet och stadens attraktionskraft.

Vi ser samverkan med bade lokala och nationella aktorer
som avgorande for att lyckas med omstéllningen till cirkulédr
ekonomi och for Umeas utveckling mot hallbar tillvaxt.
Detta dr sdrskilt viktigt for att bevara den hoga tilliten och
tryggheten som kdnnetecknar staden och stdrker dess
attraktionskraft. Under aret har vi initierat nya projekt och
samarbeten samtidigt som vi fortsatt driva de samarbeten
som ar mest betydelsefulla for var verksamhet och stadens
langsiktiga utveckling.

Nya direktiv om hallbarhetsredovisning
Under aret har vi tillsammans med de andra bolagen
inom Umea kommunkoncern arbetat med att forbattra
rapportering av hallbarhetsfragor.

Malet med den forbattrade rapporteringen ar att visa de
viktigaste hallbarhetsfragorna Umea kommunforetag har
gemensamt. Arbetet har landat i tio standarder enligt ESRS
som kommunbolagen kommer att arbeta prioriterat med. Vi
kommer i dagslédget inte att omfattas av rapporterings-
lagstiftningen CSRD, dé bolagen tillsammans inom Umea
kommunkoncern inte uppnar troskelvardena for omsdttning
och antal anstéllda.

Mot bakgrund av det omfattande arbete som redan genom-
forts och mojligheten att skapa en mer strukturerad och
gemensam syn pa visentliga hallbarhetsfragor, samt att
folja utvecklingen pa en konsoliderad niva, fortsitter
arbetet med att ta fram underlag for rapportering med
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influenser av CSRD. Totalt kommer vi att behova arbeta med
atta standarder. Standarderna vi kommer omfattas av &r:

E1 Klimatfordandringar, E4 Biologisk mangfald och
ekosystem, E5 Resursanvdndning och cirkuldr ekonomi,

S1 Den egna arbetskraften, S2 Arbetstagare i virdekedjan,
S3 Paverkade samhillen, S4 Konsumenter och slut-
anviandare samt G1 Ansvarsfullt foretagande.

Bostadens hallbarhetsstrategi

Den hallbarhetsstrategi som antogs av styrelsen i november
2021 &r fortsatt relevant och bekriftas genom det fortsatta
arbetet med utvecklad rapportering i enlighet med CSRD.

Vart arbete med social hallbarhet fortséatter med fokus pa
att skapa en miljo ddr vara hyresgéster trivs och ges
mojlighet att leva ett gott liv. For att uppna detta prioriterar
vi att stdrka tryggheten, motverka segregation, framja
integration samt utveckla attraktiva och inkluderande
motesplatser. Dessa insatser foljs upp kontinuerligt for att
sdkerstélla effekt och relevans 6ver tid.

Fran linjar till cirkulér ekonomi

Linjar ekonomi

Ravaror Design
Cirkular ekonomi
Ravaror Design

Avfall

28 Hdallbarhet och samhalle

Inom ekologisk hallbarhet ar vart fokus att paskynda
omstédllningen mot en cirkuldr ekonomi. Dagens linjara
materialfloden, som illustreras i bilden nedan, bidrar i hog
grad till negativ klimat- och miljopaverkan. For att minska
denna paverkan arbetar vi aktivt med att omforma
ekonomin mot cirkuldra floden, dar material anvands och
ateranvands pa ett hallbart satt. Framtida rapportering och
uppfoljning kommer att ge en tydlig bild av vara framsteg
inom detta omrade och mojliggora kontinuerlig forbattring.

ABC Umead

Under aret har bygghandeln Byggaterbruket, som invigdes i
januari 2025, salt 233 ton byggmaterial. Detta dr ett viktigt
steg for att minska behovet av nya resurser och sdnka
klimatavtrycket fran byggsektorn. Insatsen framjar
cirkuldra materialfléden och inspirerar fler aktérer inom
branschen att se virdet i att aterbruka material som annars
skulle ha gatt till spillo.

Produktion Konsumtion Avfall
Produktion Anvdnda
Dela
Ateranvénda
Reparera

Atertillverka

Atervinna
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Under 2025 har fler aktorer anslutit sig, och totalt bestar
den ekonomiska foreningen nu av 22 medlemmar och
partners som tillsammans arbetar for att 6ka den cirkuldra
formagan inom byggsektorn i Umed. ABC Umeéd har
dessutom tillfort extra resurser for att ytterligare accelerera
arbetet. Den 6kade medlemsbasen och de nya resurserna ger
foreningen battre mojligheter att stodja innovation och
utveckling av cirkuldra byggprocesser i regionen. Detta
stirker samarbetet mellan olika aktorer och bidrar till att
fler projekt kan genomforas med fokus pa aterbruk.

Aterbruksdclg

I samband med vara stérre renoveringsprojekt pa Alidhem,
dar studentkorridorsrum omvandlas till lagenheter, har vi
fortsatt arrangera de mycket uppskattade Aterbruks-
dagarna. Studentkorridorsrummen har tidigare hyrts ut
moblerade sedan husen byggdes pa 1960-talet. Nar rummen
nu konverteras till oméblerade ldgenheter blir manga
inventarier, sésom bokhyllor, hurtsar, sdngar, fatéljer och
skrivbord, over. Istdllet for att slingas skdnks dessa mobler
till allméanheten.

Under aret har vi dven skidnkt vitvaror och husgerad, som
har varit mycket efterfragade. Totalt arrangerades tre
aterbruksdagar pa Historiegriand, samtliga med stor
uppslutning och flera hundra besokare. Manga kdade
redan tva timmar innan inslapp, vilket tydligt visar att
initiativet ar uppskattat och att behovet och intresset for
aterbruk bara okar.

Vara klimatmal

Vi har flera olika klimatmal att forhalla oss till. De aterfinns
bland annat i vara dgardirektiv, Allmannyttans klimat-
initiativ samt i Umeas klimatfardplan.

Under aret har vi arbetat med att utifran dessa ta fram nya
mal som ska hjédlpa oss att fatta battre beslut och accelerera
omstallningsarbetet. I var nya affarsplan som galler for
2026 - 2030 har vi ett 6vergripande mal om att minska var
totala klimatpaverkan med i genomsnitt 6,7 procent per ar.

For att folja upp var klimatpaverkan berdknar vi dessa enligt
GHG-protokollet. Vi berdknar scope 1, 2 och 3. Det innebar
att vi beraknar var klimatpaverkan fran hela virdekedjan
och i verksamhetens alla omraden. Scope 1 och 2 innehaller
klimatpaverkan fran var energianvindning, lackage fran
koldmedier och fran vara interna transporter. Scope 3 ar
andras utsldpp som vi kan paverka genom exempelvis var
kopkraft via upphandlingar och vilka val vi gor i
renoveringar och nyproduktion.

Uppfdljning av vara klimatmal utvecklas i takt med att vi far
béttre data och utvecklar vara berdkningsmetoder.
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Biologisk mangfald

Biologisk mangfald innebér en miljo med ménga olika
naturtyper, arter och stor genetisk variation inom arterna.
Under aret har var personal genomgatt utbildning och
arbetar nu systematiskt med att skapa ytor som framjar
biologisk mangfald i vara bostadsomraden. Vi fortsatter att
arligen identifiera och utveckla nya ytor samt underhalla
befintliga sommarédngar. De omraden som hittills har
tillskapats har uppskattats av bade vixter, djur och
maéanniskor. Vi ser det som en sjdlvklar del av arbetet med att
utveckla attraktiva och hallbara utemiljoer och kommer att
fortsdtta satsningarna framover.

Team Green

Inom Umea Kommunforetag AB (UKF) har en arbetsgrupp,
Team Green, bildats med deltagande fran koncernens
heldgda dotterbolag, ddr Bostaden ingar. Syftet med
gruppen ar att oka omstdllningstakten och minska klimat-
paverkan genom samarbete kring praktiska fragor i det
koncerngemensamma klimatarbetet.

Under aret har arbetsgruppen sarskilt fokuserat pa att
infora riktlinjer for tjansteresor samt ta fram en koncern-
gemensam riktlinje for klimat- och miljokrav pa arbets-
maskiner. Dessa insatser bidrar till att skapa en mer hallbar
verksamhet och starker koncernens arbete med att minska
klimatpaverkan pa ett samordnat och effektivt sétt.

Hallbarhet i upphandlingar

Utover de standardkrav som géller vid vara upphandlingar
staller vi dven specifika miljokrav, exempelvis miljoklass pa
fordon, krav pa innehall i stddkemikalier samt
materialsortering.

I nyproduktionsprojektet Toreln har vi bland annat stéllt
krav pa EPDer (miljovarudeklarationer), begransningar for
klimatpaverkan fran grundlaggningen samt processer for
battre materialval. For storre renoveringsprojekt, sasom
Hemgarden (Sandakern 4) och Historiegrand (Preceptorn),
har vi kravstallt att sa mycket material som mojligt ska
aterbrukas.

Inom social hallbarhet inkluderar vissa upphandlingar krav
pa att personer utanfor arbetsmarknaden ska fa mojlighet
till praktik eller arbetstrdning, med potential till anstall-
ning. Under aret har vi stallt krav pa en plats for arbets-
traning och en plats for praktik. Bada kraven har uppfyllts
ochiett av avtalen ledde arbetstraningen till en
anstéllning.

Framjande av ett hallbart resande
Att frimja hallbart resande i vara hyresgédsters vardag
kraver ett medvetet arbete for att mojliggora nya vanor.
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For Bostaden innebér detta strategiska mobilitetsatgarder
som medfor nya investeringsbehov. Dessa dr viktiga for vart
bidrag till Umea kommuns 6vergripande mal samt for
Allmannyttans klimatinitiativ. Pa sikt finns dven potential
for en mer resurseffektiv markanviandning, ddr ytor som
idag domineras av bilparkeringar kan omvandlas till
hallbara och kostnadseffektiva alternativ.

For att stodja arbetet togs en Mobilitetsplan fram 2024 och
under 2025 har planen fortsatt att ligga till grund for vara
insatser. Nedan beskrivs de ingdende delarna i mobilitets-
planen och vad som genomforts under aret.

Vi har genomfort en standardhdjning och strukturforbatt-
ring av cykelparkeringarna. Under aret har pilotprojekt
genomforts pa Alidhem och Tomtebo, dir bland annat
skdarmtak aterbrukats. Renovering av ytterligare cirka

30 cykelrum planeras under kommande ar. Vi har dven
utvdrderat och justerat cykelservicestationen som byggdes
2024 samt fort dialog med Umea kommun om samverkan
kring flera cykelservicestationer. Ytterligare service-
stationer planeras under de kommande aren. En forstudie
gdllande pilotprojekt for fasta cykelparkeringsplatser pa
Alidhem och Obacka har pabérjats och konceptet planeras
att fardigstédllas under 2026.

Delade fordon

Under aret har vi kontinuerligt f6ljt upp och utvérderat
delningspoolen. En ny lasfunktion via delningspoolens app
har inforts for att minska arbetsbelastningen for kvarters-
vardar och underldtta tilltrddet for hyresgisterna. Efter
installation planeras poolen att 6ppnas for alla hyresgéster.
Aret inleddes med en ny bilpoolsleverantor, och Alidhems
bilpool utdkades med ytterligare ett fordon. Vi har d&ven
tecknat ett nytt samverkansavtal med en annan fastighets-
dgare. Ytterligare bilpooler planeras och integreras i
samband med utbyggnaden av laddinfrastruktur samt vid
storre ombyggnads- och nyproduktionsprojekt.

For att utoka vart erbjudande av laddlosningar har en
helhetsoversyn genomforts. Den har bland annat omfattat
val av leverantor, installationsutférande samt hansyn till
brandskydd, elsikerhet, effektanvindning, hyresgdsternas
behov, prognoser om 6kande elbilsantal och ekonomiska
aspekter.

Ett pilotprojekt inleddes under 2025 dér principen ar att
laddboxar inte lingre installeras enskilt, utan flera
laddplatser etableras samtidigt i sa kallade laddkluster.
Installation av laddkluster planeras inom cirka tio
fastigheter eller omraden under 2026.
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Aven i vara byggprojekt kopplade till nyproduktion
fokuserar vi pa atgarder som framjar ett hallbart resande.
Mobilitetserbjudandet anpassas utifran projektets och
platsens forutsdttningar.

I ett pagaende projekt pa Hemgarden planeras bland annat
invidndig cykelservicestation, laddplatser for elbilar samt
bilpool med tva bilar.

Sociala projekt och samarbete f6r integration
har en viktig roll

Social hallbarhet dr ett fortsatt prioriterat fokusomrade och
vart engagemang i sociala projekt och samarbeten for
integration spelar en viktig roll i arbetet med att stidrka
delaktighet, gemenskap och trygghet bland vara hyresgéster
och umeabor. Malsdttningen dr att sdnka trosklarna till
meningsfull fritid, oka rorelsegldadjen och skapa fler
motesplatser i vara bostadsomraden.

Integration, kultur och inkludering

Samarbeten som framjar integration och kultur dr en viktig
del av vart hallbarhetsarbete. Under 2025 har vi fortsatt
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stotta SFI-orientering i Gammliaskogen, ett uppskattat
initiativ som arrangeras av Umea Orienteringsklubb.
Samarbetet syftar till att inspirera nya svenskar att
upptécka och kidnna sig trygga i skogen, och att fa mojlighet
att uppleva var fantastiska natur.

Vi har dven framjat social hallbarhet genom samarbete med
kulturféreningen Littfest, med malet att skapa kulturella
motesplatser som starker gemenskap och delaktighet.

Ett annat viktigt samarbete ar stddet till Bakfickan, som
hjdlper médnniskor i utsatthet i Umea. Bostaden bidrar
ekonomiskt for att mojliggora verksamhet, vars behov
standigt okar. Under aret har Bakfickan haft 6ppet bade
langre och fler dagar i veckan an tidigare, vilket har gjort
stor skillnad for manga méanniskor.

Rorelsegldadje och trygga motesplatser for barn
och unga

En stor del av arets satsningar har riktats till barn och unga,
med fokus pa rorelsegléddje, spontanidrott och trygga
motesplatser i bostadsomradena. Tillsammans med GUIF



har vi arrangerat olika typer av drop in-aktiviteter pa
Alidhem, sdsom lekar, streetfotboll och futsal.
Malsdttningen har varit att erbjuda lagtroskelaktiviteter dar
rorelse och gemenskap bidrar till bade glddje och trygghet.

Pa Ersboda har vi, tillsammans med Ersboda SK, arrangerat
streetfotboll under sommarlovet for barn och unga.
Samarbetet med Junis Umea har fortsatt, dar kompis-
aktiviteter arrangerats flera ganger i veckan pa bade
Alidhem och Ersboda.

Tillsammans med Umea FC har vi en vinterakademi dar
ungdomar pa Ersboda kan komma och tridna fotboll gratis
tva ganger i veckan under november till mars. Vi har dven
fortsatt vart samarbete med IKSU Volleyboll som har
genomfort kostnadsfria aktiviteter for barn och unga, bade
genom drop-in-verksamhet pé helger och genom pasklovs-
lager. Vart samarbete med Umea Biljardklubb fortsétter med
aktiviteter for bade seniorer och tjejer i alla aldrar.

Under aret har vi dven etablerat nya samarbeten, med IKSU
Rugby och Umea Tennisklubb, i syfte att bredda vara
samarbetsforeningar och inkludera fler barn och unga i
idrottsverksamhet. Tillsammans med Umea Tennisklubb
har vi genomfort gratis drop-in trdningar pa Nolia for barn
pa fredagar samt arrangerat streettennis i vara bostads-
omraden under sommaren. Samarbetet med IKSU Rugby har
inneburit gratis drop-in-rugby pa bland annat IKSU Sport,
Nydalafiltet, Ersbodafiltet och Alidhemshallen.

Fler barn med NPF-diagnos i rorelse

Bostaden och Hjdlteforeningen har fortsatt samarbetet med
att arrangera Hjédltegympa for barn och unga med NPF-
diagnoser. Hjdltegympan erbjuder anpassad rorelse i en
trygg miljo ddr deltagarna far mojlighet att utvecklas
utifran sina egna forutsiattningar, samtidigt som gemenskap
och rorelsegladje star i fokus.

Okad rérelsegladje med en ny Fritidsbank

pa Ersboda

Bostaden och Fritidsbanken har under aret utvecklat
samarbetet och startade i ett stort samverkansprojekt upp
en popup-butik pa Bostadens mark pa Spanngrind,
Ersboda.

I brist pa lediga lokaler hjdlpte Bostaden till att mojliggora
denna tillfdlliga 10sning under december 2024 — maj 2025,
vilket ar Fritidsbankens hogsdsong. Fritidsbanken dr som
ett bibliotek, men med sport- och friluftsprylar istéllet for
bocker.

Genom den nya popup-butiken naddes en helt ny malgrupp
och gjorde det enklare for boende pé och runt om Ersboda
att lana utrustning. Att lana gratis sdnker trosklarna och

uppmuntrar fler att delta i fysiska aktiviteter, vilket i sin tur
bidrar till saval rorelseglddje som Okad trygghet.

Tryggare bostadsomrdden genom vuxenndarvaro
Samarbete med Vandrade Vuxna pa Ersboda har fortsatt
att stdarka vuxennérvaron i omradet under perioden april
till oktober, med sadrskilt fokus pa helgkvéllar och sommar-
lovet. Vi har dven forstirkt vuxennirvaron pa Alidhem
under sommarlovets fredag- och 16rdagskvéllar till-
sammans med GUIF.

Gemenskap och rérelseglddje genom hela livet
For familjer som har det ekonomiskt tufft finns vara sociala
fonder ddr man kan ansoka om att barnen ska kunna vara
aktiva inom idrottsklubbarna Ersboda SK, Umedalens IF,
GUIF och Umea FC. I ar har vi fortsatt stotta KFUM med
savil sommarldager som stodfond.

Tillsammans med Stiftelsen Laxhjdlen driver vi en
laxhjilpsgrupp pa Alidhemsskolan, med malet att hjilpa
hogstadieelever att na gymnasiebehorighet.

Bostaden dr en "gemenskapare” vilket innebér att vi vill
bidra till och skapa forutsattningar for fler av vara hyres-
gdster och umeabor att hitta en gemenskap. Vi vet att
ofrivillig ensamhet skapar ohilsa och att det kan vara lika
skadligt som hjart- och kidrlsjukdomar. Nér vi samarbetar
med foreningar kraver vi en hel del motprestationer. Vi vill
att foreningen arrangerar aterkommande aktiviteter dar det
finns mojlighet att hitta en ny gemenskap.

Under aret har vi fortsatt samarbetet med Umea IK och IBK
Dalen for att frimja rorelseglddje och gemenskap bland
seniorer. Tillsammans med Umea IK har vi arrangerat
géa-fotboll varje torsdag med gemensam fika, och till-
sammans med IBK Dalen har vi arrangerat ga-innebandy
varje tisdag. Bada aktiviteterna &r lugnare och anpassade
former av idrott och har lockat manga seniorer som tidigare
inte varit aktiva inom fotboll eller innebandy.

Trygghetsarbete for 6kad trivsel och sdkerhet

Vi fortsétter att prioritera trygghetsfragor hogt och under
aret har vi deltagit i det kommunovergripande samverkans-
programmet "Umea vixer tryggt och sikert”. Den upplevda
tryggheten i samhdllet paverkar oss alla, och vi kan gora
storre skillnad pa fler fronter nér vi samverkar med andra.

Tillsammans med representanter fran Umea kommun,
polisen, BRA och hyresgister har vi under aret genomfort
ett flertal trygghetsvandringar pa vara omraden dér vi
tillsammans promenerar runt och reflekterar 6ver hur
tryggheten kan bli battre. Under vandringarna kommer
parterna ocksa Gverens om atgidrder som bor genomforas,
exempelvis mer belysning vid otrygga passager eller
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overvuxna buskage och entréer. I samband med trygghets-
vandringarna arrangerar vi dven Synpunktentraffar dar
hyresgédsterna har mojlighet att paverka sin boendemiljo
och komma med tankar och idéer.

Bostaden stréavar efter att vara forebyggande i trygghets-
och sidkerhetsfragor. Vi ser det som en sjdlvklarhet att alla
maénniskor som befinner sig i vara fastigheter ska kdnna sig
sdkra och trygga. Vi gor det genom att I6pande genomfora
besiktningar, tillsyn och ronderingar av brandskydd,
elsdkerhet, skadegorelse, gardssiakerhet med mera och
framfor allt genom att lyssna av vara hyresgésters
upplevelser.

Vi har dven under aret forstiarkt vara resurser i bade
brand- och sdkerhetsfragor samt bosocial samordning for
att mojliggora en trygg och siker boendemiljo for vara
hyresgéster.

Stallningstagande mot vald i néra relationer

For sjunde aret i rad samarbetar Bostaden med Huskurage
som handlar om att férebygga, forhindra och stoppa vald i
néra relationer genom att ge grannar verktyg att agera. Ett
gott grannskap kan gora stor skillnad i svara lagen. Husku-
rage innebdr egentligen civilkurage, att vaga agera om man
misstdnker att nagon far illa i trapphuset genom att knacka
pa dorren, hamta hjilp, ringa polisen eller kontakta
socialtjinsten.

Vald i ndra relationer &r klassat som ett folkhdlsoproblem
av varldshdlsoorganisationen WHO. I Sverige dor runt
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20 personer varje ar pa grund av vald fran sin nuvarande
eller tidigare partner. Samtidigt lever tva barn i varje
skolklass i ett hem dér fysiskt eller psykiskt vald fore-
kommer. Bostaden har information om Huskurage i
trapphus och pa var webbplats samt att vi tidigare delat ut
boken om Huskurage till vara hyresgéster. For att ytterligare
Oka tryggheten har vi dven startat upp Grannsamverkan.

Under aret har drygt hundra medarbetare deltagit i Polisens
utbildning om Huskurage och vald i néara relationer. De
senaste aren har vi kontinuerligt utbildat personalen i dessa
fragor — ett arbete som enligt polisen har dokumenterad
effekt. Nar vi tidigare delade ut Huskurage-boken till alla
hyresgéster sag polisen att informationen ledde till
konkreta handlingar: flera polisanmélningar vittnade om
att just Bostadens information hade fatt manniskor att
agera och vaga anmila.

Den 25 november var det Orange Day, FN:s arliga kampanj
for avskaffandet av vald som drabbar kvinnor i virlden. Vi
visade det konkret och visuellt genom att lysa upp vart
huvudkontor, Moritzska garden, i orange. Orange Day ar en
paminnelse om vikten av att agera, men vart engagemang
slutar inte ndr dagen dr over. Det viktigaste arbetet sker ute
ivara bostadsomraden, dér vi dagligen arbetar for att skapa
trygghet for vara hyresgéster. Vi tar vi vart ansvar pa
storsta allvar. Vald i ndra relationer &r ett av var tids mest
akuta samhaéllsproblem - och vart arbete for tryggare hem
pagar varje dag, aret om.



Nadde vi malen for Hallbarhet och samhalle?

Antal dtervunna felaktiga kontrakt/ar

Genom studentprdovningar samt utredning om olovlig
andrahandsuthyrning har vi atertagit 110 hyres-
kontrakt under 2025. Av dessa avser 22 olovlig
andrahandsuthyrning, 82 studentprévningar och

6 med avflyttningsorsak dvergiven lagenhet.

Mal 2025: = 100 st

Resultat: 110 st

Antal integrationsskapande atgarder/ar

Genom aktiviteter som omradesdagar, sommarjobb
for ungdomar, laxhjalp, kompiskvallar, stod till
medlemsavgifter, idrottsaktiviteter med mera verkar
vi for socialt hallbara bostadsomraden.

Mal 2025: = 7 st

Resultat: 12 st

Trygghetsindex (%)

Den upplevda tryggheten ar hdgt prioriterad i
vart dagliga arbete. Kontinuerliga aktiviteter med
trygghetsforbattrande atgarder sker I6pande och
beaktas i var planering for utveckling av vara
omréden. Fortsatt samverkan med Ume& BRA och
med Umed Vaxer Tryggt och Sakert.

Mal 2025: = 80 % Resultat: 87,7 %

Energianvdandning

Bostaden har minskat elanvandningen och
varmeanvandningen de senaste 7 dren med cirka

10 miljoner kWh vilket genererar stora kostnads-
besparingar, 6kade fastighetsvarden samt minskade
utslapp.

Mal 2025: Resultat:

122,3 kWh/kvm

=123 kWh/kvm

Minska fossila utslapp arligen,

interna transporter (%) (jamforelsear 2017)

Vi har fortsatt tanka HVO100 och effektiviserat
korningarna. Samtidigt har vi dkat takten pa
konverteringen fran fossildrivna bilar och maskiner
till eldrivet.

Mal 2025: = 80 %

Resultat: 77 %

Genom aktiva val minska CO2e ton/ar

Vi har under aret vaxlat upp aterbruket, minskat
energianvandningen och gjort andra aktiva val for
att minska vara utsldpp av vixthusgaser. | flera
ROT-projekt har vi aterbrukat material och gjort
storre investeringar for att minska el — och
varmeanvandningen.

Mal 2025: 200 ton Resultat: 518 ton

Klimatsmart boende (antal aktiviteter/ar)

Vi har i samverkan med en annan fastighetsagare
utdkat var bilpool fran tva till tre bilar. Vi har under
dret arbetat for att 6ka det hallbara resandet genom
att forbattra cykelparkeringar, iordningstallande av
cykelservicestation samt erbjudande av elbils-
laddning. Vi har ocksé arrangerat tre aterbruksdagar
pa Historiegrand.

Mal 2025: = 3 st

Resultat: 6 st

Andel entreprencrer som foljer lagar och avtal
sa att ingen arbetslivskriminalitet forkommer vid
Bostadens nyproduktion och ROT-projekt (%)
Rattvist byggande har genomfért fyra fysiska
arbetsplatskontroller. Ingen arbetslivskriminalitet
upptacktes.

Mal 2025: 100 % Resultat: 100 %
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Verksamhetsberattelse 2025

Fastigheter

gy

Aret i korthet

Under aret har Bostaden
fortsatt att bidra till Umed
kommuns méal om 200 000
invanare till &r 2050 genom ett
I&ngsiktigt arbete med
boende- och samhalls-
utveckling. Vi har utfort
planerade underhéllsprojekt
samt ny- och ombyggnads-
projekt till en omfattning av
425 miljoner kronor varav

58 miljoner i nyproduktion.

| borjan av aret fardigstalldes
de sista 23 lagenheterna pé
kvarteret Glosboken, Vastteg
samt nio IAgenheter pa
kvarteret Professorn, Alidhem.
| de ombyggnationer som
pagar kommer 113 Idgenheter
att tillskapas fran tidigare
gemensamhetsutrymmen.
Planeringen av nya byggratter
och detaljplaner har varit en
viktig del av arbetet. Vi
undersoker aven mojligheten
till nyproduktion utanfér de
centrala stadsdelarna.
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Utvecklingen av boenden for
olika malgrupper har varit
fortsatt prioriterad. Ett storre
projekt har inletts dar Hemgér-
dens vard-och omsorgsboende
omvandlas till ett boende for alla
aldrar. Det blir ett Seniorboende
plus med totalt 68 seniorldagen-
heter samt 44 nya hyreslagen-
heter, varav fyra 6ronmarks till
ungdomar 18-25 ar.

Satsningen pa bost&der till
studenter och ungdomar har
fortsatt, bland annat genom
ombyggnationer pa Pedagog-
grand och Historiegrand pa
Alidhem. Projekten har genom-
forts i dialog med malgruppen
och med fokus pé energieffekti-
visering, forbattrad inomhusmiljo
och minskad klimatpaverkan.
Inflyttning sker etappvis i takt
med fardigstallande. Vi har
fortsatt planarbetet med att
bygga fler lagenheter kring
Mariehems centrum och ett
projekt p& Ersboda med tydlig

hallbarhetsprofil har planerats
med byggstart under 2026.
Under aret har fiberutbyggnad
genomforts i Holmsund och
Obbola, vilket innebar en
langsiktig kvalitetshéjning av
den digitala infrastrukturen.

Lokaluthyrningen har varit
fortsatt framgéngsrik utan
vakanser, med cirka 100
genomfdrda anpassnings-
och underhalisprojekt.

Digitalisering, energi-
effektivisering och hallbart
byggande har varit genom-
géende fokusomréden.
Energianvandningen fortsatte
att minska, produktionen av
fornybar energi 6kade och
arbetet med Al-styrning av
varmesystem utvecklades
vidare. Genom medlemskapet i
Rattvist byggande har arbetet
for sunda arbetsforhallanden
pa byggarbetsplatserna
starkts ytterligare.




=l

Strategiska vagval

« Bidra till Ume&s utveckling
och tillvaxt genom en stabil
nyproduktion over tid

o Arbeta med god framférhéllning
och flexibel projektportfdl]

19)2ybysp4

» Marknadsanpassa och foértata
fastighetsbestandet

» Soka nya kostnadseffektiva/hallbara
I6sningar for nyproduktionen
och ombyggnation

Arbeta med utveckling,
nyproduktion och underhéll av
fastigheteter for att jimna ut &lders-
strukturen i fastighetsbestandet

Implementera digitala I6sningar for
att effektivisera och erbjuda battre
fastighetsdrift och boendemiljo

Operativa mal

o Fardigstallda lagenheter genom
nyproduktion samt om och
tillbyggnad, snitt/ar éver tid

Antal utvecklings- och
effektiveringsprocesser som generar
minskat resursbehov i timmar

Konvertera cirka 50 procent
studentenkelrum till ligenheter pa
I&ng sikt (snitt pdborjade antal/ar)

Tillkommande lagenheter for
seniorer med gemensamhets-
lokal (snitt antal per ar dver tid)

Antal uthyrningar av ungdoms-
l&genheter (snitt antal per ar)

Fastighetsunderhall samt
renovering och ombyggnad kr/
kvm snitt per ar Gver tid
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Boende- och samhdllsutveckling for ett
attraktivt Umead

Umea kommun har som mal att na 200 000 invanare till ar
2050. Som allmédnnyttigt bostadsbolag har Bostaden en
central roll i denna utveckling, dar tillgangen till bostader
ar en avgorande faktor. Vart uppdrag ar att bidra till ett
attraktivt och hallbart Umea genom att aktivt utveckla
bostadsmarknaden.

En viktig del av arbetet dr planeringen av nya byggrétter
och pagaende detaljplaneprocesser, bland annat pa Tran-
dansen vid Mariehems centrum, Professorn vid Alidbacken,
Focken med inriktning mot vard- och omsorgsboende samt
seniorbostédder pa fore detta Hagaborg. Ut6ver detta arbetar
vi med utvecklingen av en framtida ny stadsdel pa On.
Under aret har vi genomfort 16pande underhall och
rot-projekt motsvarande cirka 370 miljoner kronor.

Vi foljer aven mojligheterna till nyproduktion utanfor de
centrala stadsdelarna. Genom ett langsiktigt och hallbart
arbete med boende- och samhéllsutveckling bidrar
Bostaden till ett battre Umea.
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Boende for alla
Stadsutvecklingen dr beroende av att nya bostader byggs for
alla malgrupper.

Glosboken, Vistteg som &r ett av vara storsta projekt
slutférdes under aret med inflyttning av de sista 23
lagenheterna. Har har vi byggt bostader for alla aldrar men
storst intresse har funnits bland Umeas seniorer. Kvarteret
bestar av traditionella hyresldgenheter, ungdomslédgenheter,
Seniorboende plus ldgenheter samt ett vard- och omsorgs-
boende. Projektet dr en satsning som satter livskvalitet och
trivsel i centrum, samtidigt som det skapar flyttkedjor som
bidrar positivt till Umeas bostadsmarknad, nér flera av de
nya hyresgédsterna salt sina villor.

Under aret startade vi upp ett stort projekt med att omvandla
Hemgardens vard- och omsorgsboende till ett Seniorboende
plus med tillkommande 32 lagenheter som tillsammans med
det befintliga seniorboendet kommer att besté av 68 ligen-
heter med en stor gemensam lokal. Det tillkommer ocksa 44
vanliga hyresldgenheter varav fyra 6ronmarks till ungdomar
18-25 ar. Badhuset och den dagliga verksamheten blir kvar i



ett plan med nya moderna lokaler. Aven foérskolan med sina
tva avdelningar forblir intakt.

Vi fortsétter var satsning pa den yngre generationen. Det
handlar bland annat om att 6ronméarka ungdomsldagenheter
for malgruppen 18-25 ar. Vi arbetar dven vidare med det
stora ombyggnationsprojektet pa Pedagoggriand samt en ny
etapp pa Historiegrand som riktar sig till studenter.

Alidhem ligger i ett bra lige nira bade universitetet och
centrala staden och ar ett populdrt bostadsomrade.
Studentkorridorerna pa Pedagoggrind var i behov av
underhall och i projektet har malgruppen tillfragats om
onskemal for sitt boende. Majoritetens onskemal handlar
om att de foredrar eget kok framfor att dela med andra.
Projektet pa Pedagoggréand 5A, 7A och 9A slutférdes under
aret med inflyttning under januari med 78 sma lagenheter
samt nio nya, tillskapade lagenheter som byggdes om fran
de tidigare studentkdken. I projektet har enkelrum och
korridorernas gemensamhetsytor byggts om till totalt 263
lagenheter. Under aret paborjades dven ombyggnad av
korridorsrum till lagenheter pa Historiegrand. Ddar kommer
fem huskroppar med 475 enkelrum att byggas om till
lagenheter samt att det tillskapas 25 nya och atta ombyggda
lagenheter, totalt 506 lagenheter.

Projektets energiatgiarder bestar bland annat av battre
virmeatervinning via FTX-ventilation. Fokus ligger pa att
identifiera och berdkna klimatpaverkan och energi-
anviandning, bade i byggskede och drift.

Mariehems centrum

Planarbetet med att bygga fler lagenheter kring Mariehems
centrum fortsatter och Bostaden har en aktiv del i arbetet.
Planer finns for bade byggnation av seniorboende och vanliga
lagenheter med totalt cirka 160 lagenheter. Det planeras
ocksa ett parkeringsdidck med plats for cirka 70 bilar pa
omradet. Byggstart berdknas till 2027 och omradet berdknas
vara klart 2029. Malet ar att skapa en tilltalande bostadsmiljo
som dven stiarker omradet i stort och 6kar stadsdelens
attraktivitet.

Ersboda kvarteret Téreln

Vi planerar ett byggprojekt pa kvarteret Téreln pa Ersboda
med en stor hallbarhetsprofil och lag klimatpaverkan. Det
handlar om tva byggnader med totalt cirka 46 lagenheter
med byggstart 2026.

Holmsund och Obbola ansluts till vart fibernat
Tidigare har inte vara ldgenheter i Holmsund och Obbola
varit anslutna mot ett fibernét, utan det ar kabel-tv-natet
som vara kunder har nyttjat for Internet. Det dr en gammal
teknik som pa langre sikt inte ar optimalt for leverans av

bredbandstjanster och som kraver mycket underhall.
Bostaden beslutade darfor att bygga ut vart bredbandsnét
och darmed erbjuda vara kunder i Holmsund och Obbola
samma 16sning som vi har i Umea och Savar. Fiberutbyggna-
den innebér en kvalitetshojning av infrastrukturen i vara
fastigheter och ett driftsdkert fibernit for framtiden.
Arbetet har pagatt under aret tillsammans med Umea
Energi som utfort gravningsarbetet. I Obbola &r projektet
klart och den avslutande delen i Holmsund beréknas vara
klar under varen 2026.

Fortsatt framgangsrik lokaluthyrning

Var lokaluthyrning har en fortsatt mycket positiv utveck-
ling. Det dr med stor glddje vi kan konstatera att Bostaden
for narvarande inte har nagra lediga lokaler for uthyrning.
For att forbattra trivseln och minska risken for vakanser
fortsatter vi att gora anpassningar for vara lokalhyresgister.
Under 2025 har vi genomfort omkring cirka 100 savil sma
som stora projekt. Det handlar om anpassningar och
underhall samt tilldggsavtal. For hyresgdster som dnskat
upphéra med verksamheten innan avtalets utgang har vi
varit behjdlpliga med att hitta nya hyresgéster till cirka
femton lokaler. En av arets nyheter dr att Bostaden varit
forst i Umea med att installera dimsprinklersystem i
gruppboenden samt att skapa utrymme for permobiler

i trapphus.

Vi fortsatter att digitalisera vart arbete

Arbetet med att digitalisera var verksamhet fortsétter.
Under aret har digitalisering av vara fastighetssystem
fortsatt med bland annat uppkopplade undercentraler.

Under 2024-2026 pagar arbetet med Al-styrning av nagra
viarmeundercentraler vilket kortfattat innebér att
temperaturgivare installeras i lagenheterna och varmen
styrs avinomhustemperaturen i kombination med framtida
viaderdata (utomhustemperatur). Al ska vara sjdlvlarande
och pa sikt lara sig byggnadernas troghet vilket kan
effektivisera energianvidndningen.

Rattvist byggande

AB Bostaden dr fortsatt medlem i Rattvist byggande med
syftet att arbeta proaktivt och strukturellt for att forhindra
fusk pa byggarbetsplatserna. Medlemskapet har inneburit
ett storre medvetande, fokus och kontroll gdllande sunda
och rittvisa arbetsforhallanden pa byggarbetsplatserna. De
flesta av vara entreprenorer ser mycket positivt pa detta
initiativ da det ligger helt i linje med deras ambitioner att
eliminera arbetslivskriminalitet.

Under aret har fyra stora projekt Preceptorn 2, Sandakern 4,
Professorn 2 och Professorn 3 prioriterats bland annat
genom kontroller av alla involverade entreprenorer och
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underentreprenorer. Endast registrerade underentrepreno-
rer (UE) far utfora arbeten och om nagra anméarkningar
hittas sa nekas dessa arbete i aktuellt projekt. Fyra fysiska
arbetsplatskontroller har genomforts dir man kan upptéacka
eventuella avvikelser och brister till exempel gidllande
ID-handlingar, inhdgnader, oanmélda underentreprenorer
med mera. Detta ger ett relevant underlag for dialog med
vara partners i byggprocessen samt for vidare utveckling
och forbattring. Ingen arbetslivskriminalitet upptéacktes
under aret.

Skador

Renoveringsbehovet i vara fastigheter ar stort och under-
hallsplanen som tas fram infor varje ar baserar sig mycket
pa vilka typer av skador som uppkommit i vara fastigheter.

Tillsammans med forvaltningen arbetar skadegruppen med
forebyggande atgarder, men trots detta har vi under aret
haft manga utmanande och komplexa skador, allt fran
vattenskador, fasader, tak, grundskador till brander. Det
handlar totalt om cirka 500 hanterade drenden.

Energi

Energianviandningen ar 2025 blev 122,3 kWh/m?.
Fastighetselen stod for 20,4 kWh/m? och varmen stod for
resterande 101,9 kWh/m?.
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Ar 2025 var energianviindningen ldgre dn 2024 frimst
beroende pa ett systematiskt energieffektiviseringsarbete
bestaende av daglig drift samt energieffektiva val vid
underhall och nyproduktion.

Elanvindningen minskade fran 21,1 kWh/m? ar 2024 till
20,4 kWh/m? ar 2025. Bostaden har minskat elanvand-
ningen 7 ar i f6ljd och med cirka 6 miljoner kWh totalt under
perioden vilket genererar stora kostnadsbesparingar.
Varmeanvidndningen minskade fran 103,3 kWh/m? ar 2024
till 101,9 kWh/m? ar 2025. Bostaden har minskat vdarme-
anvdndningen 6 av de senaste 7 aren med cirka 4 miljoner
kWh totalt under perioden vilket genererar stora
kostnadsbesparingar.

Solcellsproduktionen har 6kat till cirka 475 000 kWh. Vi har
installerat solceller pa nyproduktionsprojekten pa
Glosboken (Vistteg) och Vagnsboden (Ostra Dragonfiltet).
Vindkraftsproduktionen har okat till cirka 20,8 miljoner
kWh, en 6kning pa drygt 1,2 miljon kWh sedan ar 2024.

Under 2025 installerade Bostaden cirka 4 000 temperatur-
givare i lagenheter och trapphus. Givarna gor det mojligt att
styra virmen utifran inomhustemperaturen istéllet for
utomhustemperaturen, vilket bidrar till minskad
energianvindning.



Nadde vi madlen for Fastigheter?

Fardigstallda Iagenheter genom nyproduktion
samt om och tillbyggnad, snitt/ar 6ver tid
(startar 2018)

Under &ret fardigstalldes 32 Idgenheter i nyproduk-
tion, varav 23 lagenheter pa kvarteret Glosboken och
tillskapandet av 9 lagenheter genom ombyggnation
av tidigare gemensamhetsutrymmen i korridors-
boende p& Alidhem.

Mal 2025: Resultat:
Utfall 2018-2025:

148 Igh/ar i snitt 6ver tid

150-200 Igh/ar i snitt
over tid

Konvertera cirka 50 procent studentenkelrum fill
sma lagenheter pa lang sikt (snitt paborjade
antal/ar). 2 700 rum (j@mfdrelsear 2020)
Ombyggnationen av 498 studentenkelrum pé
kvarteret Professorn ar slutford och nu fortsatter
konverteringen pa kvarteret Preceptorn med 475
enkelrum. Under 2025 pabdrjades dven konvertering
av ytterligare 84 nya enkelrum pa kvarteret
Professorn.

Mal 2025: = 160 st Resultat: 176 st

Tilkommande Iagenheter for seniorer med
gemensamhetslokal (snitt antal/ar).

Snitt réknat fran och med 2020

Pa kvarteret Sandakern (Hemgarden) finns i dag
46 seniorlagenheter med gemensamhetsutrymme
och genom pabdrjad ombyggnation kommer
ytterligare 32 seniorlagenheter att tillkomma.

Mal 2025: 50 st Resultat: 61 st

Antal nya uthyrningar av ungdomslagenheter
(snitt antal/ar)

| nyproduktion avsatts 10 procent av bostaderna till
ungdomslagenheter och darutdver jobbar vi med det
befintliga bestédndet att hitta I1ampliga Idgenheter att
lagga ut som ungdomslagenheter nar uppsagningar
kommer in till oss.

Mal 2025: 100 st Resultat: 110 st

Fastighetsunderhall samt renovering och
ombyggnad kr/kvm snitt/ar dver tid med startar
2023

Under &ret genomfdrde vi projekt for cirka 370 mkr
fordelade pé cirka 130 projekt. Rotprojekt utgjorde

41 procent, badrum och stamrenoveringar 24 procent,
utvandig byggnad 7 procent samt energi och installa-
tionssystem 17 procent.

Mal 2025: 400 kr/kvm  Resultat: 414 kr/kvm

Antal utvecklings- och effektiveringsprocesser
som generar minskat resursbehov i timmar

For att effektivisera vart arbete och sikerstilla
kvalitet i vara processer arbetar vi strukturerat med
att ersatta manuella rutiner med automatiserade
exempelvis Al-baserat handlaggarstdd och sensorer
for temperaturmatning.

Resultat: 4 st

Mal 2025: = 3 st




Vara projekt i korthet

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

Nyproduktion

Toreln, Ersboda
Ett projekt med tydlig hallbarhetsprofil.

Bostadstyp: Lagenheter
Antal lagenheter: 46
Byggstart: 2026
Beradknat klart: 2028

Pagdaende detaljplaner

Mariehems centrum, Mariehem Hagaborg, Haga

Bostadstyp: Seniorboende och lagenheter Bostadstyp: Seniorboende, Lagenheter,
Antal lagenheter: 160 Vard och omsorgsboende

Laga kraft detaljplan: Varen 2026 Vard och omsorgsboende, antal boende: 90
Byggstart: 2027 Antal lagenheter: 60

Beraknat klart: 2029 Laga kraft detaljplan: 2027

. . Byggstart: 2028

Alidhem, Alidbacken Beréknat klart: 2030

Bostadstyp: Lagenheter .

Antal lagenheter: 200 On

Laga kraft detaljplan: 2027 Bostadstyp: Lagenheter

Byggstart: 2028
Beraknat klart: 2032

Maskinisten, Hoimsund
Bostadstyp: Lagenheter
Laga kraft detaljplan: 2030
Antal lagenheter: 30
Byggstart: 2032

Beradknat klart: 2033
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Antal lagenheter: cirka 900
Laga kraft detaljplan: 2030
Byggstart: 2032

Beraknat klart etapp 1: 2035



Ombyggnation

Sanddkern, Hemgarden
Ombyggnad av vard- och omsorgsboende.

Bostadstyp: Lagenheter

Antal lagenheter seniorboende: 32
Antal lagenheter ovrigt: 44
Byggstart: 2025

Beraknat klart: 2026-2027

Renoveringar

Bigarravdgen 25-79, 38-64, Boledng
Antal lagenheter: 84

Projektet paborjades 2025.

Pa Roback renoverades badrummen och
stammar och nya ytskikt, vattensakring.
Fardigt: 2025

Kravattvagen 1-97, Skravelsjovagen
50-132, Roback

Antal lagenheter: 136

Projektet paborjades 2025.

Pa Roback renoverar vi alla vatutrymmen
med nya ytskikt, vattensakring.

Fardigt: 2026

Matematikgrénd 1, 7-23, Alidhem
Antal lagenheter: 108

Projektet paborjades 2025.

P4 Matematikgrand pa Alidhem renoverades
badrummen och stammar och nya ytskikt,
vattensakring.

Fardigt: 2025

Rullstensgatan 160-170, Nydalahojd
Antal lagenheter: 76

Projektet pdborjades 2025.

Pa Rullstensgatan 160-170, renoverades alla

vatutrymmen med nya ytskikt, vattensakring.

Fardigt: 2025

Pedagoggrénd 5 A,7 A9 A, Alidhem
Antal ombyggda lagenheter: 263

En fortsattning med ombyggnad av enkelrum
till sma ettor. Projektet upphandlades i slutet
av 2022 och utfors i form av en entreprenad i
samverkan. | 6vrigt byggs projektet som en
etapp tva av de pabérjade ombyggnationerna
pa Pedagogrand 1A - F. | projektet ingér dven
en del lokaler som byggs om eller renoveras.
Under ombyggnationen evakueras alla
hyresgaster.

Fardigt: 2024, sista inflyttningen pd 9 A i
januari 2025

Sodra Slevgrand 3-47, Sodra Slevgrand
2-222, Norra Slevgrand 226-368,

Ostra Ersboda

Antal lagenheter: 200

Projektet pabodrjades 2023.

P& Sodra Slevgrand 3-47, Sédra Slevgrand
2-222, Norra Slevgrand 226-368, Ostra
Ersboda byttes befintliga lagenhetsaggregat
ut till nya.

Fardigt: 2025

Sodra Slevgrand 3-47, Sodra Slevgrand
2-222, Norra Slevgrand 226-368,

Ostra Ersboda

Antal lagenheter: 200

Projektet padborjades 2024.

P& Sodra Slevgrand 3-47 Sddra Slevgrand
2-222, Norra Slevgrand 226-368, Ostra
Ersboda renoverar vi alla vatutrymmen med
nya ytskikt, vattensakring.

Fardigt: 2025

Ystarvagen 135-149, Vastra Ersboda
Antal lagenheter: 117

Projektet padborjades 2024.

Pa Ystarviagen 135-149, Véastra Ersboda
pabdrjades renovering av alla vatutrymmen
med nya ytskikt, vattensakring.

Fardigt: 2025
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Samtiliga fastigheter med lagenheter
pa Alidhem och Nydalahojd

Vi monterade tempgivare i cirka 3000
lagenheter samt trapphus som sedan visar
inomhustemperatur per lagenhet i ett
overordnat system.

Historiegréind 2-6, 16-24, Alidhem

Antal lagenheter: 272

P4 Historiegrand 2-6 och 16-24, Alidhem, har vi
renoverat flaktrum och genomfort ett byte av
ventilationsaggregat. Insatsen resulterar i battre
ventilation i lagenheterna, mojlighet att forcera
flodet i spiskdpan samt energibesparingar.
Projektet &r en del av Bostadens satsning pa
Alidhem som stadsdel. | samband med renove-
ringen av flaktrummet byggdes det storre an
tidigare, samt att vi installerade en ny
tilltradesvag. Pa detta vis sakrar vi en battre
arbetsmilj6 for vara tekniker, som nu kommer at
flaktrummet pa ett mer arbetsmiljovanligt satt.
Fardigt: 2026

Tvistevdgen 4-46, Alidhéjd

Antal lagenheter: 115

P& Tvistevagen 4-46, Alidhojd, paborjades
kulvertbyte for hela kvarteret p& grund av
manga lackage.

Fardigt: 2025

Loftets grand 1-35, 2-88, Umedalen
Antal lagenheter: 153

Projektet paborjades 2025.

Pa Loftets grdnd, Umedalen renoveras
samtliga yttertak.

Fardigt: 2026

Sportlovsvagen 21-75, Savar
Antal lagenheter: 28

Projektet pdbdrjades 2025.

Pa Sportlovsvagen, Savar renoveras
samtliga yttertak.

Fardigt: 2026
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Tunnbrodsvagen 2-6, Bullmark
Antal lagenheter: 13

Projektet pdborjades 2025.

Pa Tunnbrodsvagen, Bullmark
renoverades yttertak.

Fardigt: 2025

Storgatan 86, Ost pa stan

Antal lagenheter: 6

Projektet pdborjades 2025.

P& Storgatan, Ost p& stan genomférdes
en EL-Rot.

Fardigt: 2025

Sprakgrand 1-33, Kandidatvédgen 1-17,
Alidhem

Antal lagenheter: 455

Projektet pdbdrjades 2024.

Pa Sprakgrand 1-33, Kandidatvagen 1-17,
Alidhem byttes termostater pa alla element i
lagenheterna och trapphusen samt injustering.
Fardigt: 2025

Holmsund & Obbola, ny installation av
fiber via Umead energi

Antal lagenheter: 762

Projektet pdbdrjades 2024.

Det befintliga datanatet byggs om och ansluts
till Bostnet, Bostadens 6ppna fibernat. 2024
paborjades gravningen i Obbola tillsammans
med Umeé energi.

Fardigt: 2026

Hdradshévdingegatan 20, Nygatan 66,
Fabriksgatan 11, Ost pa stan

Antal lagenheter: 50

Projektet paborjades 2024.

P& Haradshovdingegatan 20, Nygatan 66,
Fabriksgatan 11, Ost pé& stan renoveras elen,
stammar och ytskikten, omfattningen kan
variera beroende péa huskropp.

Fardigt: 2025




Gladjens Grand 2-38, Umedalen Pedagoggrénd 9 B, Alidhem

Antal lagenheter: 58 Antal lagenheter: 42 L
Projektet pdbdrjades 2025. Projektet pdbdrjades 2024.

Pa Gladjens gréand 2-38, Umedalen P& Pedagoggrand 9 B, Alidhem renoverades
renoverades fasaden samt ommalning. enkelrummen med nya stammar och ytskikt,
Fardigt: 2025 nya korridorkok, uppfraschning av ytskikt

generellt, omlaggning av tak, nya lagenhets-
dorrar, renoverade tvattstugor, ny el och
armaturer.

Fardigt: 2025

5
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Verksamhetsberattelse 2025

Medarbetare
och organisation

Aret i korthet

Vara medarbetares kompetens
och engagemang ar avgdrande
for att vi ska nd vara mal och
mota framtidens utmaningar.
Tillsammans bygger vi en stark
organisation som bidrar till ett
battre Umea.

86 procent av medarbetarna
svarade att Bostaden ar en
mycket bra arbetsplats i &rets
medarbetaundersdkning och
vi blev terigen certifierade
som "Great Place to Work”.

En god arbetsmiljo ar central
for Bostadens Idngsiktiga
hallbarhet och vi har under
aret fortsatt arbeta med
arbetsmiljé och halsa utifran
ett helhetsperspektiv. Under

2025 har storre delen av fore-
tagshalsovérdens kostnader
anvants till forebyggande
atgarder.

Kunskap ar nyckeln till en trygg
och saker arbetsplats och vi har
genomfort ett antal vardefulla
och viktiga utbildningar under
aret.

Virdegrunden ar var ledstjarna
och det ar viktigt for oss att
bygga en kultur av tillit och
fértroende for varandra, pa alla
nivaer inom organisationen. Vi
arbetar darfér kontinuerligt med
att utveckla var interna
kommunikation. Under aret
fortsatte det kultur- och
ledarskapsprogram for chefer
som paborjades 2024.

e

Vibefinner oss i en expan-
sionsfas med sarskilt fokus pa
hallbarhet. En kontinuerlig
processkartlaggning bedrivs
for att identifiera vilka delar av
verksamheten som bast kan
effektiviseras och forbattras
genom digitalisering, sé att
insatser kan prioriteras och
samtidigt bidra till vara
hallbarhetsmal.

Hostens personalkonferens
hade temat héllbarhet dar
medarbetare och inbjudna
gaster delade goda exempel
och identifierade kommande
utmaningar. Genom en kombi-
nation av foreldsningar och
gruppdialoger kunde alla vara
delaktiga under dagen.

Vi gor skillnad. Tillsammans.

Medarbetarna dr Bostaden

Vara medarbetares kompetens och engagemang ar
avgorande for att vi ska na vara mal och mota framtidens
utmaningar. Tillsammans bygger vi en stark organisation
som bidrar till ett battre Umea.

En hallbar arbetsplats

Arbetsmiljon omfattar allt som paverkar oss under
arbetsdagen. En god arbetsmiljo dr central for Bostadens
langsiktiga hallbarhet — den paverkar hélsa, engagemang,
produktivitet samt var formaga att rekrytera och behalla
kompetens.
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Strategiska vagval

Hog tillit och fortroende for
bade medarbetare och ledning

Utvecklingsorienterad
organisation, som bejakar
och kanner trygghet i
férandring och utveckling

Aktivt arbeta med
kompetensplanering

Rekrytera och kompetens-
utveckla organisationen
for att kunna mojliggora
nya digitala I6sningar

Starka Bostaden som en
attraktiv arbetsgivare

Aktivt arbeta med
informationssakerheten

Operativa mal

Medarbetarindex

e Medarbetare kan

rekommendera Bostaden
som arbetsgivare (%)

"Trovardighet”, "Respekt”,
"Réattvisa” ska vardera
uppnas (%)

Sjukfrénvaro (%)

» Konsfordelning, andel

kvinnor i féretaget (%)

Andel tillsvidareanstallda
som genomfort den

arliga informations-
sakerhetsutbildningen (%)




Vi arbetar aktivt med férebyggande insatser och stod
genom friskvard, foretagshilsovard, rehabilitering samt
systematiska skyddsronder. Under 2025 har en storre del av
foretagshélsovardens kostnader anvénts till forebyggande
atgirder, bland annat stodsamtal och yrkeshygieniska
maétningar av asbest. En tjanst for sjuk- och friskanmaélan,
med mojlighet till sjukvardsradgivning, har
implementerats.

Alla medarbetare erbjuds hdlsoundersokningar, friskvards-
bidrag och stod for sjukvardskostnader. Halsounder-
sokningarna hjilper oss att upptdcka tecken pa stress och
annan ohdlsa i ett tidigt skede.

Kompetensutveckling och utbildning
Kunskap dr nyckeln till en trygg och sdker arbetsplats.
Darfor har ett antal foretagsovergripande utbildningar
genomforts under aret:

 Introduktion for nya medarbetare

« Forsta hjdlpen och HLR

» Mo6ta manniskor med psykisk ohélsa

e Hyresjuridik grund

e Grundldggande brandskyddsutbildning i teori och

praktik
» Digital sikerhetsutbildning
» Huskurage

I slutet av 2025 lanserade vi en digital utbildningsportal
som successivt fylls pd med innehall for att pa ett effektivt
sitt sdkerstdlla enhetlig introduktion och kontinuerlig
kompetensutveckling.

Arbetsplatskultur och medarbetarengagemang
Vi genomfor arliga medarbetarundersokningar som leder
till konkreta handlingsplaner. Medarbetarindex for 2025 &ar
80 procentenheter, i niva med 2024, och vi blev aterigen
certifierade som Great Place to Work. 86 procent av med-
arbetarna uppger att Bostaden dr en mycket bra arbetsplats.
For att behalla och forbéttra detta resultat arbetar vi
kontinuerligt med intern kommunikation, tillitsbyggande
insatser och uppféljning av idéer fran personalméten.

Under sommaren erbjod vi 57 skolungdomar sommarjobb
inom fastighetsskotsel, med prioritet for ungdomar som bor
i naromradet. Under 2025 bidrog vi till att sysselsétta ett
antal ungdomar i ett pilotprojekt som Umea kommun
genomfoérde pa Alidhem.

48 Medarbetare och organisation

Vdrdegrund och ledarskap

Virdegrunden dr var ledstjarna. Under 2024 inleddes ett
kultur- och ledarskapsprogram for chefer som fortsatte under
2025. Programmet stdrker viardebaserat ledarskap och syftar
till att skapa en inkluderande och tillitsfull arbetsmiljo.
Resultat fran programmet inkluderar ett mer konsekvent
ledarskap och en tydligare gemensam bild av vilken kultur
och vilka beteenden som ska genomsyra verksamheten.

Var jamstéalldhets- och mangfaldspolicy ligger till grund for
en trygg och inkluderande arbetsplats. Vi arbetar aktivt for
jamn konsfordelning och tillgdnglighet genom att:

o Granska bildsprak och ordval i platsannonser.

 Sdkerstdlla &ndamalsenliga omklddningsrum vid

ny- och ombyggnad.

» Vilja maskiner och utrustning som passar olika
kroppsstorlekar.
Efterstrdva jaimn representation i fokusgrupper och
projekt.



Anpassning av organisationen

Under 2024 paborjades en 6versyn av organisationen med
malet att skapa mer enhetliga arbetssétt, tydligare roller
och bittre forutsattningar for samarbete. Arbetet
resulterade i en organisationsforandring som genomférdes
under varen 2025.

Inom avdelning Forvaltning bréts den tidigare
uppdelningen med kvartersvirdar organiserade i tre
kundomraden och fastighetsskétare i en separat enhet upp.
I stillet inrédttades fyra kundomraden dar dessa yrkes-
grupper ingar i gemensamma team. Syftet dr att stdrka
dialogen och samverkan i vardagen och darigenom ge ett
mer sammanhallet stdd till hyresgédsterna. For att mota
okade lagkrav och behovet av sakkunnig kompetens
infordes rollen Teknisk besiktare, med ansvar for bland
annat kontroller kopplade till det systematiska brand-
skyddsarbetet. Digitalisering och utvecklade processer har
mojliggjort att vissa arbetsuppgifter effektiviserats, vilket

bland annat inneburit att bemanningen vid Kundcenter
minskats med tva arsarbetare under 2025.

Forandrade arbetssatt och nya kompetensbehov
Vi befinner oss i en expansionsfas med sdrskilt fokus pa
hallbarhet. En kontinuerlig processkartlaggning bedrivs for
att identifiera vilka delar av verksamheten som bést kan
effektiviseras och forbattras genom digitalisering, sa att
insatser kan prioriteras och samtidigt bidra till vara
hallbarhetsmal. Den snabba tekniska utvecklingen okar
dessutom cyberrisken, varfor vi kontinuerligt utbildar och
testar medarbetare i informationshantering och
informationssdkerhet.
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Den dkade oron i omvirlden, med skédrpta geopolitiska
spanningar och ett mer komplext sdkerhetsldge, gor det
nodvéndigt att arbeta aktivt med beredskaps- och sdkerhets-
fragor och ha en tydlig ansvarsfunktion for strategiska
sdkerhetsfragor. Under 2025 paborjades arbetet med att
identifiera verksamhetens kritiska processer for att i forlang-

ningen sikerstélla att kontinuitetsplaner upprittas for dessa.

Hallbarhet dr en av Bostadens storsta strategiska
utmaningar. Okade krav pa energieffektivitet, cirkuldra

16sningar och social hallbarhet stdller nya krav pa
kompetens, processer och investeringar.

For att mota kraven pa hallbarhetsredovisning, civil
beredskap och trygghet har vi darfor forstarkt organisa-
tionen med en hallbarhetssamordnare med ansvar for
cirkuldr ekonomi och klimatpaverkan, en sdkerhets-
ansvarig, samt en bosocial samordnare som arbetar med
social hallbarhet i vdra omraden.
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Hdllbarhetsengagemang internt

Var vision ”Hallbara hem for alla” kraver ett systematiskt
arbete dir hela organisationen och vara samarbetspartners
deltar. I oktober arrangerade vi en personaldag med fokus
pa hallbarhet ddar medarbetare och inbjudna géster delade
goda exempel och identifierade kommande utmaningar.
Genom en kombination av foreldsningar och gruppdialoger
kunde alla vara delaktiga under dagen.

Visselblasarfunktion

Vi vill frimja en 6ppen foretagskultur dir medarbetare kan
framfora synpunkter och forbattringsforslag, dven kritik.
Visselblasarfunktionen garanterar anonymitet for den som
vill anméla missforhallanden som strider mot lag, etik eller
vara policys. Funktionen ar tillgdnglig via bade interna och
externa kanaler. Under 2025 inkom inga anmélningar som
omfattas av visselblasarlagen.

=1k




Nadde vi malen for Medarbetare och organisation?

Sjukfranvaro (%)

Under 2025 fortsatte vi det systematiska arbetet for
att skapa en halsosam och héllbar arbetsmiljo for
medarbetarna. FOr att uppna malet kravs ytterligare
arbete med halsofrdmjande atgarder.

Mal 2025:=3,5 % Resultat: 4,4 %

Konsfordelning, andel kvinnor i foretaget (%)
Aven om kénsférdelningen inom olika yrkeskategorier
annu inte &r jAmn har vi uppnatt malet for 2025. Vi
fortsatter arbetet for en arbetsmiljé som passar saval
kvinnor som man.

Mal 2025: 37 % Resultat: 37 %

Medarbetarindex och Medarbetare kan
rekommendera Bostaden som arbetsgivare (%)
Under aret har vi genomfort en medarbetarundersok-
ning och kan fortsatt titulera oss som ett "Great Place
to Work”. Vi har fortsatt arbetat med de atgarder som
identifierades i handlingsplanen och utdkat fokuset
pa frégor kring ett attraktivt arbetsgivarerbjudande.

Medarbetarindex

Mal 2025:=281% Resultat: 80 %

Medarbetare som
rekommenderar
Bostaden

Mal 2025: 292 %
Resultat: 82 %

"Trovardighet”, "Respekt”, "Rattvisa” ska
vardera uppnas (GPW) (%)

Vi har genom att arbeta utifrén en framtagen
handlingsplan, baserad pa tidigare ars utfall,
uppnatt malet for 2025.

Mal 2025:

Resultat:

=277 % 77 % 180 % [ 77 %

Andel tillsvidareanstdllda som genomfoért den
arliga informationssakerhetsutbildningen (%)
Vi arbetar kontinuerligt med att utbilda alla vara
medarbetare i IT- och informationssakerhet for att
begransa effekten av de risker vi exponeras for i en
digital varld. Utbildningar och tester sker I6pande
under hela aret och merparten av vara medarbetare
har genomfért samtliga utbildningspass och tester.

Mal 2025: 100 % Resultat: 93 %




Verksamhetsberattelse 2025

Ekonomi

och finans

Finansiering

Réntekostnaderna dr en betydande kostnadspost och den
langsiktiga 16nsamheten &r starkt paverkad av rénte-
utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Alla finansiella
affarer, inklusive upplaning och derivataffarer, sker genom
Umea kommuns finansenhet. Foretaget féljer ramarna for
dgarens finanspolicy, som reglerar beslutanderétten,
upplaningsregler, vilka finansiella instrument som tillats
samt forhallandet mellan andelen rorliga respektive bundna
lan i portféljen. De storsta finansiella riskerna i verk-
samheten ar refinansierings- och ranterisken. For att
minska refinansieringsrisken efterstrdvas en spridning av
laneférfallen 6ver tiden och for att minska rdnterisken
anvénds olika typer av derivat for att uppna onskad
rantebindningstid.

Utvecklingen av finansnettot under aret

Bostadens finansnetto uppgick till -105 (-118) mkr. Under aret
har skulden minskat med 158 mkr, och den genomsnittliga
lanerdntan har minskat fran 2,75 till 2,54 procent. Allt
sammantaget har det finansiella nettot minskat med 13 mkr.

Laneskuld och rantekostnad i mkr

5000 T 250
4000 + 200
3000 + 150

—_— T 00

2000 | _—
B
1000 | 1 50
0 } } } } 0

2021 2022 2023 2024 2025

Laneskuld Kl Rantekostnader
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Soliditet

Trots hog investeringstakt och fortsatt satsning pa
underhallsatgarder ligger soliditeten kvar pa en hog
niva. Vid arets slut uppgick den till 42,8 (40,9) procent.
Enligt dgardirektivet ska belaningsgraden inte Gverstiga
50 procent av bedémt marknadsvirde och vid arets slut
uppgick den till 23 (25) procent.

Soliditet %
50T
BA% 0% g0aq  a09%  42B%
40 -
30+
20 -
10 -
2021 2022 2023 2024 2025
Likviditet

Likviditetsflodet ar i huvudsak hyresintédkter, rantor och
amorteringar, betalningar for drift och underhall samt
investeringar. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 3(5)
tkr varav den outnyttjade checkrdkningskrediten var 326
(169) mkr.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 206,3 (187,7)
mkr. Resultatet fran den operativa verksamheten foljer
planen for bolagets langsiktiga ekonomiska utveckling.
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Strategiska vagval

Kombinera affarsmassighet
med samhallsansvar for en
I&ngsiktig hallbarhet utifrén
ett ekologiskt-, socialt- och
ekonomiskt perspektiv

Affarsutveckla for 6kade
intakter och minskade
driftkostnader

Marknadsmassig avkastning
och langsiktigt stabil soliditet

Ta fram en I&ngsiktig plan
for fastighetsbesténdet for
att klara avkastningskravet,
underhéllsbehovet och en
effektivare drift

Operativa mal

Direktavkastning over tid
utifrdn marknadsvardet (%)

Uppna superdriftnetto
inklusive central adm kr/kvm

Belaningsgrad/fastigheter-
nas marknadsvarde (%)

Marknadsandel hyres-
ratter i Umed (%)
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Hyresintakter och o6vriga rorelseintakter
Hyresintdkterna dr den dominerande intdktsposten och
utgor dirmed grunden for resultatet. Uthyrningsgraden,
som dr den post som kan paverka intdkterna mest, ar
fortsatt hog 98,9 (98,6) procent. De totala hyresintdakterna
har okat med cirka 85 mkr. Storre delen av 6kningen harror
fran resultatet av den arliga hyresférhandlingen och
nytillkomna lagenheter som fardigstallts. Bostdderna star
for 84 procent av hyresintédkterna, lokaler for 11 procent
samt garage och bilplatser for 5 procent.

Forvaltningsintdakterna bestar av ersdttningar fran hyres-
gdster och andra salda tjanster, dar 6vervigande del ar
intdkter fran tjinsteleverantorer i vart ppna bredband.
Den minskade intdkten under aret kan forklaras av en
forsdkringsersattning som erhoélls under 2024.

Andel lagenheter utifrdn kr/mdan grundhyra 2025

4%

13%

377

Il <5000 kr/méan
5001 - 6 999 kr/man
Il 7000 -8 999 kr/man

9000 - 10 999 kr/madn
211 000 kr/man
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Fastighetskostnader

For att behalla fastigheternas standard och tillgodose
kundernas behov adr en god drift- och underhallsniva
nodvindig. Renoveringsbehovet ar stort och vi har cirka

30 procent av vara lagenheter som &dr byggda mellan aren
1965 och 1975. Vi har okat de nedlagda kostnaderna for det
planmissiga underhallet successivt och ligger nu pa en
genomsnittlig niva av 373 kr/kvm under de senaste fem éaren.

Bostadens driftkostnader (exklusive underhall och fastig-
hetsskatt) har dkat fran 581 mkr till 620 mkr. De 6kade
kostnaderna, utéver generella kostnadsokningar, avser
framst vattenskador och 6kat antal anstéllda for att kunna
mota framtida krav samt fortsatta erbjuda god service och
kvalité i vara bostadsomraden.

Fordelning av drift- & underhdliskostnaderna

5%

Administration

B Reperationer inkl.
forsakringsdrenden

Bvriga driftkostnader
Fastighetsskotsel M Fastighetsskatt
Il Taxebundna M underhall



Driftnetto

Det operativa driftnettot uppgick till 589 (537) mkr, vilket
motsvarar en driftnettomarginal pa 41,9 (40,4) procent.
Direktavkastningen, dvs driftnettot fore avdrag for
centrala administrations- och forsdljningskostnader i
procent av fastigheternas marknadsvarde, var 3,4 (3,2)
procent. Enligt dgardirektivet ska Bostadens langsiktiga
direktavkastningskrav pa totalt fastighetskapital vara
lagst 4 procent 6ver tid. Efter forsdljningen 2017 har vi
kunnat 6ka underhallsnivan och dnda klara dgarens krav
pa avkastningen 6ver tid. Under den senaste nio arsperio-
den uppgar direktavkastningen i snitt till 4,0 procent.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Centrala kostnader omfattar verkstédllande direktor,
styrelse, strategisk ledningspersonal, revision och
koncerngemensamma kostnader. Kostnaderna uppgick till
17,0 (17,0) mkr, vilket motsvarar 17,9 (18,1) kr per
kvadratmeter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, i huvudsak hyresintdkter, drift-
och underhallskostnader, avskrivningar, administration
och finansnetto, var 206,3 (187,7) mkr. Det hogre forvalt-
ningsresultatet kan framst forklaras med 6kade hyres-
intdkter till f6ljd av inflyttning i nyproduktion.

Kdnslighetsanalys

Bostadens resultat paverkas av manga faktorer, bade
genom egna strategiska beslut men dven av forandringar
i omvérlden. Sa har skulle resultatet forandras om en
enskild faktor dndras:

Ké&nslighetsanalys

Faktorer Fordndring Resultat
+/- i mkr

Hyresintakter

bostader 20% 230

Vakansgrad 0.5% 7.0

Drift inkl

centrala 3.0% 19,1

kostnader

Underhall 10 kr/m? 9,5

Rantenivan 1.0% 12,9

S, Bostaden

Fér eft batire Umed

Avkastning pd totalt fastighetskaptial %
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Nadde vi malen for
Ekonomi och finans?

|
Direktavkastning 6ver tid utifran X
marknadsvdrdet (%) .
Efter forsaljningen 2017 har vi kunnat 6ka ;
underhalisnivdn och dnd& klara dgarens krav pa A
4 procent avkastning 6éver tid. Fr&n 2017-2025 uppgar
direktavkastningen i snitt till 4,0 procent. Arets
avkastning uppgick till 3,4 procent. ._

Mal 2025: 4 % overtid Resultat: 4 %

Uppna superdrifinetto inklusive central adm
(kr/kvm)

For att kunna avsatta mer pengar till planerat
underhall och darigenom 6ka fastighetsvardet pa lang
sikt, kravs en effektiv drift och férvaltning.

Mal 2025: 785 kr/lkvm  Resultat: 785 kr/kvm

Beldningsgrad/fastigheternas marknadsvarde
(%)

Enligt &gardirektivet ska beldningsgraden inte
overstiga 50 procent av bedomt marknadsvarde.

Mal 2025: = 50 % Resultat: 23 %

Marknadsandel hyresrétter i Umea (%)
Var marknadsandel av hyresratter inom Umed
kommun.

Mal 2025: 43-46 % Resultat: 46 %
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Riskanalys

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

Omvarldsrisker

Skatter och avgifter

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

El, vatten- och vdrmekostnader

El- och uppvarmningskostnaden star for cirka 30 procent av
driftkostnaderna och paverkas av taxeférandringar samt
under aret av temperatur och viader. Genom effektiv
driftbevakning och med energieffektiviserande atgéarder
forsoker vi minska forbrukningen och dirmed kostnaderna.

Extraordindra hdandelser

Vi har ansvar for den civila beredskapen i var verksamhet.
Det innebdr att vi kontinuerligt genomfor analys, planering
och forberedelser for att upprétthalla kontinuitet och
tillgodose dndamalsenlig sdkerhet och beredskap. Vi arbetar
med att forebygga, hantera och félja upp/utviardera handel-
ser som beror var verksamhet. Det osdkra omvérldsldaget gor
det viktigt for oss att uppratthalla en andamalsenlig
organisation i beredskaps- och sdkerhetsfragor.

Vi har en krishanteringsplan for storre hiandelser som
beror fler aktorer. Vi deltar i kommunens arbete med
krishantering. Den operativa krisledningen bestar av
bolagets ledningsgrupp. Vid eventuella hindelser kdnner vi
oss vil forberedda.

De 0kande geopolitiska spdnningarna runt om i viarlden kan
innebara ett antal risker som kan paverka oss som bostads-
foretag. Det kan vara i form av hogre priser eller brist pa

byggmaterial samt forsenade leveranser, samt skyddsrum
som behover hélla en god standard. Aven olika former av
cyberattacker fran frimmande land kan fa stor paverkan pa
var l6pande verksamhet. Vart arbete med informations-
sidkerhet dr av yttersta vikt for att minimera paverkan pa var
verksamhet.

Trender

Vi befinner oss i en global virld med standig rorelse. I en
foranderlig varld ar det viktigt att folja och analysera trender
for att kunna anpassa verksamheten efter hyresgaster och
medborgares fordndrade attityder, varderingar och beteen-
den. For att bevara ett starkt varuméarke och minimera risken
att inte vara ett forstahandsval som hyresvird sa jobbar vi
kontinuerligt med omvérldsbevakning.

Strategiska risker

Hyresgdster och marknad

Bostaden har en unik roll som det ledande bostadsforetaget
med stort ansvar for att erbjuda ett hallbart boende for alla i
ett vixande i Umed. Vi ska aktivt bidra till utvecklingen och
tillviaxten i Umea och darfor ar det viktigt att Bostaden ar
ett vilskott foretag med nojda hyresgiéster. Vi jobbar med en
kundnéra serviceorganisation och for att kunna engagera
hyresgésterna, utvecklar vi hela tiden dialogerna. Affars-
utvecklingen 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 i framkant. Vi foljer kontinuerligt
prognosen for befolkningstillvixten, soktryck pa lagenheter
och genomfor kontinuerliga marknadsanalyser gédllande
efterfragan for att sdkerstalla att vi bygger bostdder som
kan efterfragas av manga. Antal dldre okar i Umea i
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forhallande till antalet unga och personer i yrkesverksam
alder. Det medfor en fordndrad situation pa bostads-
marknaden da dldre i storre utstriackning har behov av
tillganglighetsanpassade bostdder och boendemiljoer. Aldre
onskar ofta bo centralt ndr behov av service och omsorg
okar. Bedomningen ar att efterfragan pa hyresratter
kommer att vara fortsatt stark och framforallt 6ka for
gruppen dldre samt ungdomar som soker sitt forsta egna
boende. Risken for att hoga vakanser uppstar i bolagets
bestand bedoms som lag, trots 6kade vakanser pa ett flertal
orter runt om i Sverige.

Fastigheter

Varje nyproduktionsprojekt paverkas av planprocess och
bygglovshantering, som forsenas allt for ofta av 6verklagan
med mera. For att uppna den planerade nyproduktionen
kravs att marktillgangen ar sdkerstdlld och att processer
samt samarbete mellan olika aktorer ar effektiva. For att
skapa hallbara bostadsomraden arbetar vi enligt var
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hallbarhetsstrategi i verksamheten. Det innebdr att vi
arbetar systematiskt med hallbarhet for saval befintliga som
nya bostadsomraden och fastigheter. I Umea finns ett
utvecklat hyressattningssystem, som Bostaden anvander
tillsammans med Hyresgédstforeningen och Fastighets-
dgarna. Det innebdr majligheter till en mer differentierad
hyressdttning som béttre speglar kundernas preferenser.
Tydliga forutsattningar for hyressattning minimerar ocksa
den kalkylerade risken vid storre underhallsatgérder.

Nyproduktion

Med stigande byggkostnader krdvs en hogre forhandlad
hyresniva. Risk finns att 6verenskommelse inte nas gillande
nyproduktionshyra med Hyresgdstforeningen, vilket kan
leda till att planerade projekt stélls in. Affarsrisken 6kar
ocksa med hogre hyresnivaer sdrskilt i mindre attraktiva
lagen genom risk for 6kad omséattning av lagenheterna samt
intdktsbortfall. Sammantaget kan det paverka marknads-
viarderingen negativt och foranleda risk for nedskrivningar.



Nyproduktionen anpassas alltid efter efterfragan for att
minimera risken for vakanser och intdktsbortfall. Det dr
viktigt med en vil utford projektering vid nyproduktion for
att undvika risker for kostnadsokningar i form av dndrings
och tillaggsarbeten och att hyran i nyproduktion forankras
hos Hyresgastforeningen innan projektstart. Vi bevakar och
undersoker mojligheten att soka de bidrag som finns for att
kunna erbjuda en hyresniva som attraherar en storre
malgrupp och diarigenom minskar affarsrisken i enskilda
projekt.

Driftskostnader

Driftkostnaderna bestar till stor del av fastighetsskotsel,
reparationer, uppvirmning, el, vatten och renhallning. Det
finns en risk att kostnadsokningarna kommer att 6verstiga
de arliga hyresjusteringarna 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 ndarmaste aren. For att minska

driftkostnaderna sa investerar vi i energieffektivare system.
Genom en effektiv driftoptimering och forvaltning, dar vi
hela tiden utvarderar egna resurser mot kipta tjanster
forsoker vi mota framtida kostnadsokningar.

Underhall

Risken med ett eftersatt underhall &r att fastigheterna
tappar i virde och kostnaderna for skador och reparationer
okar. Risken finns ocksa att vi far missnojda hyresgéster,
som kan paverka vart varumérke och vakansnivan.
Omraden med eftersatt underhall 6kar dessutom risken for
minskad attraktivitet med en medf6ljande risk for 6kad
kriminalitet. For att minimera riskerna arbetar vi medvetet
med en langsiktig underhallsplan per fastighet. Vi
utvirderar varje projekt utifran kund- och fastighetsagar-
perspektivet. Vi har en bra ekonomisk styrka, efter fastig-
hetsforsédljningen 2017, som innebér att vi 6kat satsningen
pa underhallet. Genomforandet av vara stora renoverings-
projekt kan ¢ka risken for att hyresnivaerna stiger sa mycket
att omflyttningarna Okar. I forlangningen kan det ocksa
innebéra att spridningen av hyresnivaerna inte blir tillrdack-
ligt stora for att tillgodose olika malgrupper. For att
minimera risken att det ska hdnda, prioriterar och differen-
tierar vi insatserna i vara stora renoveringsprojekt for att
halla hyresnivaerna pa en acceptabel och varierad niva.

Hallbarhet och samhadlle

Bostadens syn pa hallbarhet handlar om att bedriva
verksamheten pa ett ansvarsfullt satt och skapa langsiktiga
16sningar ur saval ekonomiska som ekologiska och sociala
perspektiv. Verksamheten ska bedrivas utifran de inrikt-
ningsmal och program som finns i de sdrskilda dgar-
direktiven. Hallbar utveckling innebér att tillgodose dagens
behov pa ett sitt som inte undergraver moéjligheten for
framtida generationer. I férvaltning och byggande ska vi
alltid bidra till en hallbar utveckling utifran var nya
hallbarhetsstrategi. Hallbara hem for alla innebér att vi
maste arbeta med de sociala villkoren for Umeas invanare.
Det handlar om att frimja delaktighet och social samman-
hallning. Vi ska verka for socialt hallbara bostadsomraden
genom att stodja arbetet mot segregation och for integra-
tion och utveckla trygga, sikra omraden och byggnader
samt forma attraktiva och sociala motesplatser. Med den
bostadsbrist som funnits under flertalet ar ser vi en risk att
en ”parallell marknad” kan uppsta, varfor mer fokus har
lagts pa uppf6ljning av korrekta hyresforhallanden. Vart
samhadlle star ocksa infor stora utmaningar nér det géller
klimat och miljo. Vi ska minimera miljobelastningen fran
byggande och boende. Vi maste ocksa hantera riskerna som
foljer av klimatfordandringarna med extremvéder under
kortare perioder.

Det ekologiska perspektivet har funnits med under ménga
ar och arbetet omfattar savil livsstilsfragor bland hyres-
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gister som planerade energieffektiviseringsprojekt i vara
fastigheter. Det handlar om att miljébelastningen av
byggandet och boendet minimeras genom att forma
energianviandningen utifran framtidens energisystem och
genom aktiva materialval samt anpassa verksamheten mot
cirkuldr ekonomi. Den 6kande konsumtionen av produkter
kanske dr en av vara storsta utmaningar inom miljdomradet
ivdrlden. Ett sdtt for oss att bidra till minskad konsumtion
ar att ge forutsdttningar for hyresgaster att dela pa nyttig-
heter mellan varandra. For att hitta en bra balans mellan de
olika perspektiven dr det viktigt att Bostadens syn pa
hallbarhet &r tydligt definierat, att det kommuniceras och
f6ljs upp. De tre dimensionerna av hallbar utveckling ar
varandras forutsittningar och stod. Ekologiska och sociala
tillkortakommanden riskerar att forr eller senare drabba
foretagets ekonomi.

For att minska klimatberlastningen samarbetar vi med olika
parter. Vi har upparbetade kontakter med Umea Universitet
och samarbetar koncernévergripande med bade bolag och
forvaltningar for att uppna inriktningsmal och sarskilda
program. For att mota framtidens utmaningar ser vi
nodvandigheten av att samverka med bade kommunala och
privata aktorer inom relevanta projekt.

Ekonomi och finans

En ekonomisk hallbar utveckling forutsitter att Bostaden
genererar ett 6verskott som kan anvandas for att utveckla
verksamheten. Ett langsiktigt Ionsamhetsperspektiv ska
pragla verksamheten och dven de krav pa avkastning som
stills pa foretaget. Utan langsiktig lonsamhet finns stora
risker for att foretagets ekonomi forsamras och darmed
ocksa mojligheterna att ta ett samhéllsansvar genom att
utveckla foretaget samt bygga nytt och underhalla fastig-
heterna. Vid storre investeringar behovs vilgrundade och
faktabaserade beslutsunderlag med kontrollerad risk. Det
minimerar riskerna for icke l6nsamma investeringar som
kan urholka bolagets ekonomi pa lang sikt. Att stindigt cka
affarsméassigheten genom att kontinuerligt forbattra
superdriftnettot ger en positiv klimatpaverkan och genere-
rar medel till 6kade satsningar pa forebyggande underhall
som minimerar risken for skador. Det dr av yttersta vikt i ett
bostadsforetag att arbeta kontinuerligt med att sékerstélla
langsiktiga finansiella 16sningar, dels genom en god
soliditet och kreditloften for att minimera risker for
framtida handelser och pafrestningar for bolaget.
Likviditetsprognoser uppdateras I6pande i syfte att
sdkerstélla att det finns medel for betalningsataganden och
for att optimera likvidflodet. Genom att Bostaden ingar i
koncernen med en internbankslosning finns beredskap for
storre insatser vid behov. Bostadens finansieringsverksam-
het regleras i en finansieringspolicy. Kommunens intern-
bank och moderbolaget UKF ansvarar for samordningen av
kommunkoncernens finansiella verksamhet. For att minska
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refinansieringsrisken efterstravas en spridning av lane-
forfall 6ver tiden. For att minska ranterisken anvands olika
typer av derivat for att uppna dnskad rdntebindningstid.

Medarbetare och organisation

Genom att styra verksamheten utifran en gemensam vision
och virdegrund skapas grunden for tillit och fortroende for
bade ledning och medarbetare. Medarbetarnas kompetens
ar en avgorande forutsattning for att vi ska uppna uppsatta
mal. Risken dr att inte kunna rekrytera eller behalla
tillrackligt kvalificerade medarbetare, pa grund av en hard
konkurrens om arbetskraften. For att motverka detta maste
vi ha konkurrenskraftiga arbetsgivarerbjudande och goda
utvecklingsmojligheter.

For att minimera riskerna finns en kompetensforsorjnings-
plan och vi jobbar systematiskt for att vara en attraktiv
arbetsgivare med en verksamhet som priglas av jamstalld-
het och en god arbetsmiljo. Vi dr delaktiga i olika grupper
som arbetar for att fler ska utbilda sig till yrken inom
fastighetsbranschen och vi har ett inarbetat samarbete med
lokala yrkesutbildningar pa bade gymnasial och efter-
gymnasial niva.

Arbetsmiljo

Brister i arbetsmiljon 6kar risken for arbetsrelaterad ohalsa
och okade sjuktal vilket i sin tur kan leda till 6kade kostna-
der for rehabilitering och rekrytering. Det paverkar ocksa
bilden av foretaget som arbetsgivare. Vi har bra rutiner for
det systematiska arbetsmiljoarbetet med kontinuerliga
utbildningar och delegerat arbetsmiljoansvar till verksam-
hetschefer. Vi ser kontinuerligt over policys och rutiner for
uppdatering.

Operativa risker

Informationssdkerhet

Tillgang till ratt information vid ratt tillfdlle dr en forut-
sdttning for att bedriva en séker och effektiv verksamhet.
Informationen om vart foretag, vara tillgangar och kunder
maste skyddas fran obehoriga for att folja lagar och regler
samt skydda verksamheten, partners och kunder. Var
informationssdkerhetspolicy, tillsammans med dokumente-
rade instruktioner, reglerar hur informationen ska skyddas i
en varld ddr hotbilden stdndigt fordndras. Den interna
IT-driften finns hos en ISO 27001-certifierad partner for att
ytterligare 0ka sdkerheten och tillgdngligheten for vara
informationssystem, déar externa tjanster nyttjas bedoms
och vdrderas informationssakerheten innan avtal skrivs.

Inkép/upphandling

Genom vil genomarbetade upphandlingsunderlag, system-
stod och kontroll pa vara avtal, har vi en effektiv process for
inkop och upphandlingar. Brister i rutiner vid anskaffning



av varor och tjanster kan leda till daliga avtal, hogre priser
och dven brott mot LOU. Det skulle innebéra stora risker for
overprovningar pa upphandlingar vilket da medfor
forseningar och 6kade administrations- och konsult-
kostnader. Varje upphandling genomfors utifran givna
rutiner av en grupp, tillsatt utifran vilken kompetens som
kravs vid varje enskild upphandling.

I reparationsarbeten och entreprenadupphandlade arbeten
kontrolleras kvaliteten i de externt utférda arbetena
kontinuerligt. Vi har dven ett upparbetat samarbete med
Umea kommuns upphandlingsbyra, HBV och Sveriges
Allménnytta i dessa fragor. Var malsattning dr att i storre
upphandlingar stélla savil sociala- som ekologiska krav for
att paverka samhallet till att bli mer hallbart.

Oegentligheter

Risken for oegentligheter dr att foretagets fortroende och
anseende minskar och kan leda till ekonomiska férluster.
For att minimera risken i bolaget finns policys och riktlinjer
uppréttade for andamalet, men framforallt arbetar vi
mycket med var vardegrund. Kontrollaktiviteter, bade
forebyggande och upptiackande gors I6pande under aret.

De flesta kontrollerna finns inbyggda i vara system och
processer men dven manuella kontroller genomfors
systematiskt.

Vi strévar hela tiden efter en sund konkurrens i vara
nyproduktions- och stoérre underhallsprojekt och att
forsvara for alla former av arbetslivskriminalitet. Det gor vi
genom systematiska kontroller av vara entreprenorer och
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fysiska arbetsplatsbesok. Vi 4r medlem i organisationen
“Réttvist byggande” som bestar av byggherrar i samverkan
for sund konkurrens och brottsfria byggen. Modellen som
anvands omfattar krav vid upphandling, kontroll och
granskning av hela kedjan av underentreprendrer, oannon-
serade arbetsplatskontroller med uppfoljning och avvikelse-
hantering vid kontrakts- och lagbrott.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteternas syfte dr att forebygga, upptédcka och
korrigera felaktigheter i verksamheten. De ska bidra till att
sdkerstdlla att policys och rutiner foljs. Aktiviteterna dger
rum inom hela organisationen, pa alla nivéer och i alla
funktioner. De innefattar en rad aktiviteter av olika slag
sasom godkdnnande, genomgéang av verksamhetens
resultat, sdkrande av tillgdngar samt atskillnad av tjanste-
roller och uppgifter. Nedan redovisas exempel pa
kontrollaktiviteter som genomfors i foretaget.

» Systematisk kontroll av fakturor gdllande avtal,
kontering och attest.

Systematisk kontroll av betalningsfiler.

Systematisk kontroll av anbudsgivare.
Kvalitetsuppfoljning av utforda entreprenadarbeten.
Vid rekrytering gors en kravanalys, en kravprofil och
senare under processen intervju, referenstagning,
bakgrundskontroll, drogtest och personlighetstester.
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Summering av nyckeltal

Medarbetare och organisation

Medarbetare och organisation 2025 2024 Ja Nej
Heltid % 94 93

Deltid % 6 7

Deltid mén % 1.5 2

Deltid kvinnor % 4,5 5
Anstélliningsform, tillsvidare % 94 94
Anstéllningsform, visstid % 6 6
Medellén, kvinnor, kr/man 41823 39 370
Medellén, mén, kr/man 39978 38074
Sjukfranvaro % 4,44 4,91
Sjukfrdnvaro man % 3,75 41
Sjukfrénvaro kvinnor % 5,79 6,45
Sjukfrénvaro tjansteman % 4,09 3,79
Sjukfranvaro kollektiv % 4,64 5,53
Personalomsattning % 8,42 6,45
Kollektivanstéllda % 7,86 5,45
Tjansteman % 9,27 6,62
Medelalder 47 46
Medeltal antéllda 180 178

Great Place to Work

Index trovardighet % 77 77

Index respekt % 80 78

Index réattvisa % 77 77
Konsfordelning

Overgripande 63 % man [ 37 % kvinnor 63 % man [ 37 % kvinnor
Ledning 50 % mén /50 % kvinnor 50 % man /50 % kvinnor
Styrelse 55 % méan [ 45 % kvinnor 55 % man / 45 % kvinnor

Antal som nyttjat friskvardstimme 150 147

Aktiva &tgarder mot diskriminering X
Arbetsmiljo- & halsoframjande policy X

Fastigheter

Fastigheter 2025 2024 Ja Nej
Féljer byggvarubedémningen X
Giftfria lekplatser X
Ftalatfria mattor X
Minskad klimatbelastning frén betong X
Dialogarbeten X
Driftkostnader

Fastighetsskétsel, kr 113 927 000 107 554 000
Reparationer, kr 69198 000 65 411000
Uppvéarmning, kr 109 080 000 104 731000

El, kr 30 352 000 32796 000
Renhallning, kr 27 979 000 28 466 000

Vatten, kr 57 564 000 55432000

Nya ldgenheter i produktion 145 534
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Hyresgaster och marknad

Hyresgéster och marknad 2025 2024 Ja Nej
Antal lagenheter 16 156 15 946
Lagenheter UK Socialtjansten 17 15
NKI 76 74
Serviceindex % 87,6 86,7
Ta kunden pa allvar % 93 92,6
Trygghet % 87,7 86,2
Utemiljo % 86,2 85,4
Marknadsandelar (%) antal hyresrétter som 46 46

ags och forvaltas av Bostaden

Inkassoverksamhet

Hallbarhet och samhalle

Hallbarhet och samhille 2025 2024 Ja Nej

Byggvarubedémningen X

Energianvandning, forbrukade kWh 122,3 125

Kéllsorterat material i véra soprum och miljéhus, ton 932 1136

Vaxthusgasutslapp interna transporter, kg CO2e 49 857 54 550

Vattenforbrukning, m* 1250000 1275000

Produktion av férnybar energi, kWh 21250 800 19 820 000

Textilier aterbruk, kg 22910 16 880

Stdd mot vrakning, inkassotjanst X

Bosociala mal X

Sponsring, kr 2 045000 1689 000

Fordelning kon

Konsneutral, kr 1060 000 980 000

Barn/ungdom, kr 985 000 709 000

Fordelning idrott, kultur, 6vrigt

Idrott, kr 945000 604 000

Kultur, kr 72 000 89 000

Gvrigt, kr 1028 000 996 000
Ekonomi och finans

Se bilaga Finansiell rapport 2025.

Summering av nyckeltal

65



Utsikter 2026 och kommande ar

2025 har kdnnetecknats av geopolitisk oro i virlden med en ny
era av stormaktsrivalitet samt en svag global tillvaxt. De
Oomsesidiga beroenden som tidigare sags som stabiliserande
faktorer har nu 6vergatt till sarbarheter som driver lander att
skydda sig genom handelshinder och fordndrade vardekedjor.
Det har skapat en marknadsoro och hammat den globala
ekonomiska aterhamtningen. Det pagar dven ett antal vipnade
konflikter ddr Rysslands fortsatta anfallskrig mot Ukraina
driver pa en stor offentlig skuldsdttning for medel till forsvars-
satsningar. Den globala oron sprider en osdkerhet som ar
negativ for bostadsmarknaden som foredrar en marknad med
nagorlunda forutsagbarhet. Hushallen har ocksa haft nagra
tuffa ar med stigande boendekostnader samtidigt som reala
disponibla inkomster inte aterhdmtat sig efter nagra ar med
kraftiga prisokningar. Under aret har dock réntorna fallit
tillbaka ytterligare, priserna stabiliserats och inflationen ar
tillbaka pa en mer normal niva. Trots finanspolitisk stimulans
har hushallens konsumtion inte viant uppat och vi far nog
forvinta oss att det tar till andra halvaret 2026 innan vi ser
nagon ljusning i konjunkturen.

Byggkostnaderna har stigit kraftigt de senaste dren, men under
andra halvaret 2025 har kostnadsokningarna avtagit nagot,
vilket ger forutsattningar for sdkrare kalkyler i framtida
nyproduktioner. Befolkningstillvaxten har bromsat in till f6ljd
av lagre invandring, 6kad utvandring och minskat barna-
fodande. Ett flertal bostadsbolag befinner sig i en ny verklighet
dar de far jobba for att locka hyresgéster. Nar hushallens
realloner borjar aterhdmta sig kommer efterfragan att ka igen
pa nya bostader. Sammantaget kommer vi nog att se ett fortsatt
lagt bostadsbyggande i Sverige de kommande aren till f6ljd av
lagre befolkningstillvaxt trots en forbattrad ekonomisk
utveckling. I Umea &r befolkningsprognosen glddjande fortsatt
positiv med en tillviaxt, men inte i samma omfattning som den
senaste tioarsperioden. Efterfragan pa hyresrétter ar fortsatt
god och vakansriskerna i fastighetsbestandet bedoms fort-
sdttningsvis som laga trots det osdkra laget.

Riksbanken har signalerat att de sankt styrrantan fardigt till
nuvarande niva pa 1,75 procent. Det rader dock en stor
osakerhet gillande arbetsloshetens utveckling. Om den inte
minskar kommer pressen pa Riksbanken att 6ka for ytterligare
sdnkningar samtidigt som finanspolitiska stimulanser kan
komma att motverka en sinkning. Hushallens reala inkomster
bedoms 6ka nagot de kommande aren vilket leder till en 6kad
betalningsformaga och efterfragan pa nya bostidder. Samman-
fattningsvis finns det flera osdkerhetsfaktorer som kan paverka
utvecklingen de kommande aren.

Var bedomning dr att det volatila ldget i ekonomin kommer
fortsdtta under 2026 mycket drivet av geopolitisk osdkerhet och
att det sannolikt tar fram till halvaret 2026 innan ekonomin i
virlden stabiliserats. Det innebér att vi kommer fortsatta verka
i en omvarld med stora svingningar.

66 Utsikter 2026 och kommande ar

Umea har en ambition om ett hogt bostadsbyggande pa
ndrmare 2 000 bostdder per ar. Var bedomning dr, utifran den
senaste befolkningsprognosen och det radande ekonomiska
laget, att behovet dr betydligt 1dgre &n ambitionen de kom-
mande aren. Kommunen jobbar med flera storre planer for
bostadsbyggande. Bostaden har ocksa flera spinnande projekt
pa gang som vi ser fram emot, dock med en osdkerhet for
kostnadsutvecklingen och betalningsviljan for nyproducerade
hyresritter. Vi behover vil underbyggda investeringskalkyler
och bedémningar om framtiden innan vi kan starta nya projekt.

Bostaden har fortsatt att utvecklas i enlighet med var affars-
plan samtidigt som var ekonomi forbéttrats, dock har ingen
nyproduktion startat under aret. Daremot har planering for en
nyproduktion pagatt under aret som kommer att startas under
varen 2026. Framtidens bostéder dr dock i huvudsak de bostéader
som redan finns och dir har vi haft utrymme att satsa pa
underhall, storre ombyggnationer och trygghetsskapande
atgarder vilket ger forutsattning for ett socialt hallbart boende
med okad trivsel hos vara hyresgaster.

Vi har kompetenta och engagerade medarbetare som utvecklar
foretaget tillsammans med hyresgisterna. Arets kundunder-
sokning visar att de satsningar vi gjort inom olika omraden
och var service och bemétande ar uppskattat bland vara
hyresgister.

Vara arbetsgivarerbjudanden ska vara konkurrenskraftiga och
det ska finnas goda utvecklingsmaojligheter inom foretaget. For
att klara framtida utmaningar behover vi siakra och utveckla
kompetensen och fortsétta arbeta aktivt for en mer utveck-
lingsorienterad organisation samt forstarka strategiska
omraden som hallbarhet och digitalisering. Vi ska fortsdtta att
ha en kundnaéra serviceorganisation med utvecklad dialog,
savdl med hyresgdster som med Umedborna. Att halla en god
omvirldsbevakning och driva affarsutveckling dr viktiga mal
for att kunna utveckla foretaget.

For oss pa Bostaden dr det en sjédlvklarhet att arbeta langsiktigt
for en hallbar samhills- och boendeutveckling. Hallbarhet for
oss handlar om att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt
sdtt och skapa l6sningar ur savil ekonomiska, ekologiska och
sociala perspektiv. Vi satsar dven pa 6kad samverkan med bade
kommunala och privata aktorer for att minska belastningen pa
klimatet, eftersom vi tror att samverkan ger forutsdttningar for
att na battre resultat och komma framat snabbare.

Var malsdttning dr att vara helt fossilfria till 2030 och klimat-
neutrala till 2040. Var hallbarhetsstrategi kommer leda oss in i
framtidens hallbara samhaélle. Dédr ser vi att socialt hallbara
bostadsomraden, materialval och cirkulédra affarsmodeller
kommer bli betydelsefulla verktyg for att uppfylla vart
samhallsansvar for ett battre Umea.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér AB Bostaden i Umed avger
foljande arsredovisning och koncernredovisning for rdkenskapsaret 2025.

Arsredovisningen dir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla
belopp i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende dr.

Information om verksamheten

Bolaget med séte i Umea har till foremal for sin
verksamhet att inom Umea kommun forvérva, avyttra,
dga och forvalta fastigheter eller tomtritter samt bygga
och forvalta bostdder med hyresritt, affarslagenheter
och kollektiva anordningar. Bolaget far dven bygga och
forsilja bostadsriatter samt uppfora smahus for
forsaljning.

Andamalet med bolagets verksamhet &r att i allmén-
nyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip frimja bostadsforsorjningen i Umea
kommun och erbjuda hyresgédsterna mojlighet till
boendeinflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt
affirsmaéssiga principer.

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

Bostaden har verksamhet som dr anmélningspliktig.
Det finns ingen verksamhet som ér tillstandspliktig
enligt miljobalken.

Foretagen har sitt sdte i Umea.
Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Resultat och stallning

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 408,5 mnkr
jamfort med 1 328,3 mnkr foregdende ar. Koncernens
resultat efter finansiella poster uppgick till 206,3 (187,7)
mnkr. Finansnettot uppgick till -104,6 (-117,5) mnkr och
resultat efter skatt uppgick till 158,1 (133,3) mnkr.
Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 1 397,5

(1 316,9) mnkr. Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgick till 199,6 (180,8) mnkr. Koncernens egna
kapital per den 31 december 2025 uppgick till 3 453

(3 295) mnkr. Moderbolagets egna kapital per den 31
december 2025 uppgick till 3 394 (3 229) mnkr.

Av moderbolagets nettoomsattning dr forsaljning
till dotterbolag 2 % och av kostnaderna avser 1 %
inkdp fran dotterbolag.

Skulder i utlindsk valuta forekommer inte. Av det totala
lanebeloppet kommer 1 288 mkr att rantejusteras inom
ett ar. Vid arsskiftet var genomsnittsrdntan for rinte-
barande skulder 2,54 (2,75) %. Genomsnittlig raintebind-
ningstid var 3,7 (3,5) ar. En sammanstéllning 6ver de
riantebarande skulderna framgar av not 26.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten i koncernen
uppgick till 512,6 (391,8) mnkr och fran investerings-
verksamheten var den -354,9 (-403,0) mnkr.

Marknad

Folkméngden i Umea har vixt stadigt under lang tid
och forvantas fortsédtta vixa under kommande ar,
dock i mindre takt dn tidigare. Det medfor ett fortsatt
gynnsamt marknadsldge for bolaget.

Vid arets slut dr antalet lagenheter i koncernen inklusive
gruppbostdder 16 156. Av dessa ar 4 539 studentbostédder.

Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och ar,
exklusive enkelrum, dr 1 371 (1 293) kr. Det har ibland
funnits behov av evakueringsldgenheter, vilket har
medfort hyresbortfall for bostadslagenheter.

Lokalhyresmarknaden i Umea har en vakansgrad
pa cirka 5 % med en nagot stigande trend, men for
Bostaden &r vakansgraden fortsatt lag.

Hyresforhandlingar
Enligt 6verenskommelse med Hyresgdstforeningen blev
den genomsnittliga hyresjusteringen for 2025 4,79 %.

I november 2025 traffades en 6verenskommelse for

2026 ars hyresjustering pa i genomsnitt 3,3 % for
samtliga ldgenheter.

AB Bostaden i Umed 556500-2408
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Fastighetsbestandet
Under aret har 32 lagenheter blivit fardigstédllda och
klara for inflyttning.

Pa Vistteg, kvarteret Glosboken, avslutas byggnation av
363 bostdder som innefattar savil vard- och omsorgsbo-
ende som seniorboende plus och vanliga lagenheter.
Husen byggs i 4-6 vaningar med underjordiskt garage.
Inflyttningen paborjades i mars 2024 och har sedan
skett etappvis med inflyttning av de sista 23 lagen-
heterna i januari 2025.

Pa Alidhem fortsitter renoveringen av enkelrum som
byggs om till ettor med eget kok. Under aret fardig-
stédlldes de sista 9 lagenheterna i etapp 2 pa kvarteret
Professorn, dir 236 enkelrum har byggts om och
samtidigt har ytterligare 27 lagenheter tillskapats.

Pa kvarteret Preceptorn har ombyggnationen av 475
enkelrum och 8 lagenheter paborijats och samtidigt
tillskapas 25 nya ldgenheter av tidigare gemensamhets-
utrymmen. Inflyttning berdknas ske etappvis under
2026 och 2027.

I Bostadens projektportfolj ligger planering for cirka
600 ldgenheter i varierande ldgen som Haga, Ersboda,
Alidhem, Mariehem och Holmsund. Byggstarterna dr
planerade under de kommande fem aren.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till
341,7 (395,3) mnkr. Av investeringarna avsag 58 (47)
mnkr nyproduktion.

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

Maluppfyllelse

De krav som dgaren formulerat for bolaget dr dels
ekonomiska, 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 verkstillande direktoren gor helhetsbedomningen
att uppdraget fran dgaren har uppnatts.

AB Bostaden i Umed 556500-2408

Styrelsens arbete under 2025
Styrelsen i AB Bostaden i Umea har faststéllt en
arbetsordning i enlighet med aktiebolagslagen.

Arbetsordningen behandlar bland annat ansvars- och
arbetsfordelning, former for beslutsfattande, kallelse-
forfarande, antal sammantrdden, ndarvaro, sekretess,
upprattande och distribution av féoredragningslista samt
upprittande och justering av protokoll.

Darutover har styrelsen en vd-instruktion och styrelse-
arbetet har foljt antagen arbetsordning och instruktion
kring arbetsfordelning mellan styrelsen och verk-
stdllande direktoren.

Styrelsen har under aret haft tva strategidagar samt atta
sammantridden dar bland annat affarsplanen, foretagets
verksamhet och styrelsens arbete foljts upp.

Forvantad framtida utveckling samt
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Inom de ndrmaste aren ser vi ett fortsatt stort behov av
storre ombyggnads- och underhallsinsatser i nagra av
vara bostadsomraden, som byggdes under perioden
1965-1975. Bedomningen é&r att efterfragan pa hyres-
ratter kommer att vara fortsatt stark och framfor allt 6ka
for gruppen dldre kommande ar. Arbetet med energi-
effektiviseringar, genom Sveriges Allmannyttas
klimatinitiativ, fortsdtter. Den inslagna vdgen, att inom
alla verksamhetsomraden och produktionsprojekt, utga
fran de tre hallbarhetsperspektiven kommer dven
fortsatt att vara ledstjarna for vara insatser.

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

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

Den finansiella risken hanteras genom Umea kommun-
koncernens finanspolicy som beslutats av kommun-
fullméktige och syftar till att sdkerstdlla koncernens
finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk som
mojligt. De storsta operativa riskerna ar hyresbortfall,
driftkostnader, underhall och nyproduktion, kompe-
tensforsorjning samt IT. For att minimera eller i vissa
fall eliminera riskerna finns kontrollaktiviteter, som sa
langt det dr mojligt ska inga som en naturlig del i den
dagliga verksamheten.



Hallbarhetsupplysningar
Hallbarhetsredovisningen har upprattats for att uppfylla
kraven pa hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovis-

ningslagens sjdtte kapitel. Hallbarhetsredovisningens
innehall aterfinns i den tryckta arsredovisningen, samt
pa Bostadens hemsida www.Bostaden.umea.se

Flerarsoversikt (mkr)

Koncernen 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 1408 1328 1202 1183 1107
Resultat efter finansiella poster 206 188 144 200 166
5:?;;;%;2? IGpande 513 392 253 394 421
Skuldséattningsgrad (ggr) 1,2 1,3 1,3 1,2 11
Rantetackningsgrad % 3,0 2,6 2,4 39 3,4
Soliditet (%) 42,8 40,9 40,3 42,0 43,4
Beléningsgrad % 23 25 25 24 23
Direktavskastning % 3,4 3,2 2,9 3,2 31
Avkastning pa eget kap. (%) 6,1 5,8 4,6 6,7 5,9
Lé&neranta (%) 2,54 2,75 2,48 190 2,00
Uthyrningsgrad bostader % 98,9 98,6 98,7 99,5 98,9
Snitthyra kr/kvm 1385 1309 1225 1192 1168

Forandringar i eget kapital

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

Balanserad vinst

2725797 212

Arets vinst 164 476 068

Summa

2890 273 280

disponeras sa att
i ny rdkning overfores 2890 273 280

2890 273 280

Koncernens och moderbolagets resultat och stidllning i
ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balans-
rakningar samt kassaflodesanalyser med noter.

Koncernen Aktie- Annateget Totalt
kapital kapital
inkl. arets
resultat
Belopp vid drets ingéng 438 460 2856378 3294838
Disposition enligt beslut
av rsstdmman:
Balanseras i ny rdkning 158 068 158 068
Belopp vid drets utgang 438460 3014447 3452907
Forandringar i eget kapital
Moderbolaget Aktie- Reserv-  Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 438 460 65000 2585110 140 687 3229 257
Disposition enligt beslut
av arsstdmman:
Balanseras i ny rakning 140 687 -140 687 0
Arets resultat 164 476 164 476
Belopp vid drets utgang 438 460 65000 2725797 164 476 3393733
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Resultatrakning Koncernen

Resultatrakning Koncernen (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsintakter

Hyresintékter 2 1376105 1290 844
Ovriga forvaltningsintakter 3 32348 37 468
Summa nettoomséttning 1408 453 1328 312
Rorelsens kostnader

Driftkostnader 4 -619 567 -581214
Underhallskostnader 5 -171 803 -182 956
Fastighetsskatt/avgift -27 691 -27 078
Si forvaltningskostnader -819 061 -791248
Driftnetto 589 392 537 064
Planenliga avskrivningar och &terférda nedskrivningar 6 -254 384 -214 710
Bruttoresultat 335008 322354
Centrala administrations- och férséljningskostnader -16 971 -17 014
Ovriga rérelsekostnader -7177 -88
Rorelseresultat 7,8,9,10, 11 310 860 305 252
Resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgdngar 12 2 2
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 13 706 486
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -105 268 -118 036
Finansiellt netto -104 560 -117 548
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 206 300 187704
Koncernbidrag -6 700 -6 846
Resultat fore skatt 199 600 180 858
Skatt pé &rets resultat 15 -41532 -47 601
ARETS RESULTAT 158 068 133 257
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Balansrakning Koncernen

Balansrakning Koncernen (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 16 7 674 432 7 674 820
Inventarier, verktyg och installationer 17 31090 51787
Pagae_nde nyainlag_gnlngaraoch forskott avseende 18 216132 201 672
materiella anldggningstillgangar
8021654 7928 279
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 19 2528 2774
Andra l&ngfristiga fordringar 20 3036 3209
5564 5983
Summa anldggningstillgdngar 8027 218 7934262
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9176 8 961
Fordringar hos koncernféretag 661 744
Aktuella skattefordringar 13781 24 655
Ovriga fordringar 21 134 67 555
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 6547 12 625
30299 114 540
Kassa och bank 3 5
Summa omsittningstillgdngar 30302 114 545
SUMMA TILLGANGAR 8048 807

AB Bostaden i Umed 556500-2408




Balansrakning Koncernen

Balansrakning Koncernen (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 438 460 438 460

Annat eget kapital inklusive arets resultat 3014 447 2 856 379

Summa eget kapital 3452907 3294839

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 24, 31 319168 288135

Ovriga avsattningar 25 2849 2 499
322017 290 634

Langfristiga skulder

Checkrékningskredit 26 3973537 4131325

3973537 4131325

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 76 047 103 212

Investeringsbidrag 476 1098

Skulder till koncernféretag 74036 76 694

Ovriga skulder 27 812 23715

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 130 688 127 290
309 059 332009

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8048 807

AB Bostaden i Umed 556500-2408
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Kassaflodesanalys Koncernen

Kassaflodesanalys Koncernen (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31

Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 206 300 187 705
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet m.m 28 262 248 235 684
Betald skatt 374 -31926
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore 468 922 391464
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forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Foérandring kundfordringar =215 -1740
Forandring av kortfristiga fordringar 73583 -17 658
Féréandring leverantorsskulder -27 165 3286
Forandring av kortfristiga skulder -2 485 16 409
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 512 640 391761

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -355 273 -402 500
Investeringar i finansiella anlaggningstillgéngar 420 -483
Kassafléde fran investeringsver} I 1 -354 853 -402983

Finansieringsverksamheten

Okning/minskning fastighetslan -157 789 11224
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -157 789 1224
Arets kassaflode -2 2

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid 8rets bérjan 5 3]

Likvida medel vid arets slut 3 5
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Resultatrakning Moderbolaget

Resultatrakning Moderbolaget (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsintakter
Hyresintakter 2 1376 086 1290 439
Ovriga forvaltningsintakter 3 21439 26 461
Summa nettoomséttning 1397 525 1316 900
Forvaltningskostnader
Driftkostnader 4 -615 412 -576728
Underhallskostnader 5 -171 803 -182 956
Fastighetsskatt/avgift -27 691 -27 078
S| forvaltningskostnader -814 907 -786 762
Driftnetto 582618 530138
Planenliga avskrivningar och aterférda nedskrivningar 6 -254 384 -214 710
Bruttoresultat 328 234 315 428
Centrala administrations- och férséljningskostnader -16 936 -16 980
Ovriga rorelsekostnader -7177 -88
Rorelseresultat 7,891 304121 298 360
Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgdngar 12 2 2
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 13 706 486
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -105 262 -118 024
-104 554 -117 536
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 199 567 0824
Bokslutsdispositioner 8103 9 390
Resultat fore skatt 207 670 190 214
Skatt pa arets resultat 15 -43194 -49 527
ARETS RESULTAT 164 476 140 687

AB Bostaden i Umed 556500-2408

13

=
(]
(%]
(=
-
[e]
=
Q
~
=
=

Q
<
(@]
Q
D
=
O
o
(@]

Q
0]
@




Balansrakning Moderbolaget

Balansrakning Moderbolaget (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 16 7 674 432 7 674 820
Inventarier, verktyg och installationer 17 31090 51787

Pagéende nyanlaggningar och férskott avseende

R e g 18 316 132 201672
materiella anldggningstillgangar
8021655 7928 279
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 29 2050 2050
Fordringar hos koncernféretag 19 2528 2774
Andra l&ngfristiga fordringar 20 3036 3209
7 613 8033
Summa anlaggningstillgdngar 8 029 268 7936 312
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3435 3196
Fordringar hos koncernféretag 661 677
Aktuella skattefordringar 13796 24 655
Ovriga fordringar 21 18 67 443
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 4236 10 819
22145 106 790
Kassa och bank 3 5
Summa omsittningstillgangar 22148 106795
SUMMA TILLGANGAR 8051416 8043108
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Balansrakning Moderbolaget (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31 2.
3
(o]
EGET KAPITAL OCH SKULDER Z
O
o
Eget kapital ('_2
) O
Bundet eget kapital O
Aktiekapital 23 438 460 438 460 8
0]
Reservfond 65000 65000 —+
503 460 503 460
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 2725797 2585110
Arets resultat 164 476 140 687
2890273 2725797
Summa eget kapital 3393733 3229 257

Obeskattade reserver

Ack 6veravskrivningar inventarier 63 510 71613

Summa obeskattade reserver 63510 71613

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 24, 31 306 085 273 383
Ovriga avsattningar 25 2849 2 499
Summa avséttningar 308 934 275882

Réantebarande skulder

Skuld Ume& Kommunféretag AB, koncernkonto 3985721 4143159

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 74 492 103122
Investeringsbidrag 476 1098
Skulder till koncernféretag 67 259 69 848
Ovriga skulder 27 279 22836
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 130 011 126 292
Summa kortfristiga skulder 299 518 323197
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8051416 8043108
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Kassaflodesanalys Moderbolaget

Kassaflodesanalys Moderbolaget (tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31

Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 199 567 180 824
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet 28 262 248 235683
Betald skatt 366 -31906
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 462181 384 601

fore forandring av rorelsekapital
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Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Foérandring av kundfordringar -238 -1494
Foérandring av kortfristiga fordringar 74 025 -17 676
Foréndring av leverantdrsskulder -28 630 4 381
Forandring av kortfristiga skulder 4951 22196
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 512 289 392008

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -355 273 -402 500
Investeringar i finansiella anlaggningstillgéngar 420 -483
Kassafléde fran investeringsver} I 1 -354 853 -402983

Finansieringsverksamheten

Okning/minskning av fastighetslan -157 438 10 977
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -157 438 10977
Arets kassaflode -2 2

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid 8rets bérjan 5 3]

Likvida medel vid arets slut 3 5
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Noter

(Tkr)
Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen dr upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen och BEFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med
foregaende ar.

Intakisredovisning

Intédkter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna kan
beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Samtliga hyresintidkter aviseras i forskott och periodise-
ras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. I hyresintdkter ingar tillagg sasom
vattenforbrukning, utfakturerad fastighetsskatt och
varmekostnad. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar, forutom moderfore-
taget, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt har mer dn 50 % av rostetalet eller pa annat satt
innehar det bestimmande inflytandet och ddrmed har en
ratt att utforma foretagets finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.

Ett dotterforetags intdkter och kostnader tas in i
koncernredovisningen fran och med tidpunkten for
forvarvet till och med den tidpunkt da moderforetaget
inte langre har ett bestimmande inflytande 6ver
dotterforetaget.

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

Minoritetsintresse redovisas i koncernens balansriakning
som en sdrskild post inom koncernens egna kapital.
Redovisningen tar sin utgangpunkt i koncernen som en
enhet enligt den sé kallade enhetsteorin. Samtliga
tillgangar som koncernen har bestimmande inflytande
over inkluderas i koncernens balansriakning, &ven de som
delvis har andra dgare. Minoritetens andel av resultatet
efter skatt redovisas separat som minoritetsandel.

Forvirv och avyttring av minoritetsandelar redovisas
inom eget kapital.
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Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar
redovisas till anskaffningsviarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvintade nyttjande-
perioden med hédnsyn till vasentligt restvirde. Foljande
avskrivningsprocent tillampas:

Forvaltningsinventarier

Forvaltningsinventarier Avskrivningsprocent

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

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

Byggnader

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

varierar.

Komponenter Nyttjandeperioder
Stomme, grund, stomkompletteringar/innervag- s

gar, balkongplatta 80ar
Varme, sanitet (VS) inre 40 &r
El 40 &r
Fasad (inkl balkongdelar) 50-80 ar
Kdksinredning, garderobsinredning 40 ar
Fonster, dorrar 40 ar
Yttertak 40-50 ar
Ventilation 30 ar
Transport 40 ar
Styr- och 6vervakning 20 ar
Restpost 50 &r
Markanldggning 40 ar



Leasingavtal

Da de ekonomiska risker och fordelar som ar forknippade
med tillgangen inte har 6vergatt till leasetagaren
klassificeras leasingen som operationell leasing. De
tillgangar som foretaget ar leasegivare av redovisas som
anldaggningstillgang eller som omséttningstillgang
beroende av nér leasingperioden forfaller. Leasing-
avgiften faststélls arligen och redovisas linjart 6ver
leasingperioden.

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

Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rakenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt
berédknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
riakenskapsar till f6ljd av tidigare hdndelser. Redo-
visning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt
denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporéara skillnader
som uppstar mellan bokforda respektive skatteméssiga
virden for tillgangar och skulder samt for 6vriga
skattemadssiga avdrag eller underskott.

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

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan
avrdknas mot framtida skattemassiga overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning sdrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som dr hanforlig till obeskattade reserver.

Avsattningar

Som avsattning har redovisats férpliktelser gentemot
tredje man som &ar hanforliga till rakenskapsaret eller
tidigare rakenskapsar och som pa balansdagen antingen
ar sdkra eller sannolika till sin forekomst men oviss till
belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt virde nar det ar
rimligt och sdkert att bidraget kommer att erhallas och
foretaget kommer uppfylla de villkor som dr forknippade
med bidraget. Bidrag avsedda att tacka investeringar i
materiella eller immateriella anldggningstillgdngar
reducerar tillgangarnas anskaffningsvarden och dairmed
det avskrivningsbara beloppet.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning

Rorelsens huvudintédkter, fakturerade kostnader,
sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)

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

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

Avkastning pa eget kapital

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

Direktavkastning
Driftnetto i forhallande till fardigstéllda fastigheters
genomsnittliga marknadsvarde.

Avkastning pa sysselsatt kapital

Rorelseresultat och finansiella intékter i forhallande till
totala tillgangar med avdrag for icke rantebdrande
skulder.

Skuldsdttningsgrad
Réntebédrande skulder i forhallande till justerat eget

kapital.

Belaningsgrad
Lan i forhallande till fastigheternas marknadsvérde.
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Not 2 Nettoomsattningens fordelning

Koncernen 2025 2024

Hyresintakter

Bostader 1168 464 1089 686
Lokaler 158 649 157 362
Ovrigt 63973 62 237
Avgar outhyrt objekt Bostader -6 388 -871
Avgar outhyrt objekt Lokaler -181 -590
Avgér outhyrt objekt (’.')vrigt -8 412 -9140

1376105 1290844
Moderbolaget 2025 2024

Hyresintakter

Bostéder 1168 464 1089 686
Lokaler 158 583 157 280
Ovrigt 62863 60 878
Avgér outhyrt objekt Bostader -6 388 -871
Avgér outhyrt objekt Lokaler -181 =590
Avgér outhyrt objekt Ovrigt -7 256 -8104
1376 086 1290438

Not 3 Ovriga forvaltningsintdkter
Koncernen 2025 2024
Ovriga intakter 32348 37 467
32348 37 467
Moderbolaget 2025 2024
Ovriga intékter 21439 26 461
21439 26 461

Not 4 Driftkostnader

Koncernen 2025 2024
Reparationer 69198 65 411
Skotsel 113927 107 554
Taxebundna kostnader 115 895 116 694
Uppvéarmning 109 080 104 960
Administration 105 012 92 635
Ovriga driftkostnader 106 455 93 961
619 567 581214
Moderbolaget 2025 2024
Reparationer 69198 65 411
Skotsel 13 927 107 554
Taxebundna kostnader 115 895 116 694
Uppvéarmning 109 080 104 960
Administration 104 663 91859
Ovriga driftkostnader 102 650 90 251
615 412 576728
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Not 5 Underhallskostnader

Koncernen 2025 2024
Planerat lagenhetsunderhéll 50121 53101
Ovriga underh3lis&tgarder 121682 129 855

171803 182956

Not é Planenliga avskrivningar i forvaltningen

Koncernen 2025 2024
Byggnader 220104 199 957
Inventarier 16 334 14 753
Nedskrivning vindkraftverk 17 946 0

254 384 214710

Not 7 Leasing, leasgivare

Koncernen 2025 2024

Framtida leasingavgifter, for icke uppsédgningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett &r 148 301 149 805
Senare &n ett &r men inom fem &r 369 818 357036
Senare &n fem &r 480 605 517 804

998723 1024 644

Not 8 Arvode till revisorer

Koncernen 2025 2024

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 316 348
316 348

Moderbolaget 2025 2024

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 285 314
285 314
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Not 9 Anstdallda och personalkostnader

Moderbolaget 2025 2024

Medelantalet anstillda

Kvinnor 59 60
Man 121 118
180 178
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 2914 2826
Ovriga anstallda 95 478 90 528
98 392 93 355
Pensionskostnader/Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor 896 853
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 8 495 9010
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 30 447 29 249
39838 39112
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 138 231 132 467

Vid uppségning frén bolagets sida utgér till VD, férutom 16n under uppsagningstiden (12 man),
en engéngserséttning motsvarande en &rslon.
Avsattning till resultatandelsstiftelse omfattande samtliga anstallda har gjorts med 6 352 (3 897) tkr.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 45 % 45 %
Andel mén i styrelsen 55 % 55 %
Andel kvinnor bland dvriga ledande befattningshavare 50 % 50 %
Andel mén bland dvriga ledande befattningshavare 50 % 50 %

Not 10 Ink6ép och forsaljning mellan koncernféretag

Koncernen 2025 2024

Andel av &rets totala inkdp som skett frén andra féretag i koncernen 21,00 % 22,00 %

Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foéretag i koncernen 10,00 % 11,00 %
Not 11 Leasing, leastagaren

Koncernen 2025 2024

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 754 tkr (2 330 tkr).
Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett ar 1540 2 344
Senare &n ett ar men inom fem &r 3012 2832
4552 5176

Not 12 Resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar

Koncernen 2025 2024
Utdelning frén andra langfristiga vérdepappersinnehav 2 2
2 2

Not 13 Ovriga rdanteintédkter och liknande resultatposter

Koncernen 2025 2024
Rantor p8 bankmedel 503 486
Ovriga ranteintakter 195 0
Ovriga finansiella intékter 8 0

706 486
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Not 14 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen 2025 2024
Rantekostnader koncerninterna 1&n 105 030 117 310
Ovriga finansiella kostnader 238 726

105268 118036
Moderbolaget 2025 2024
Réntekostnader koncerninterna 1an 105030 117 310
Ovriga finansiella kostnader 233 715

105 262 118 024

Not 15 Aktuell och uppskjuten

Koncernen 2025 2024

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -10 494 -471
Uppskjuten skatt =51 0T -47 123
Skatt avseende tidigare taxering 55 %/
Totalt redovisad skatt -41532 -47 601
Avstamning av effektiv skatt Procent 2025 Belopp 2025 Procent 2024 Belopp 2024
Redovisat resultat fore skatt 199 600 180 858
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -41118 20,60 =57/ 257/
Ej avdragsgilla kostnader -5 314 -215
Ej skattepliktiga intékter 40 0
Skillnad skatteméassig och bokféringsmassig

avskrivning byggnader 31 483
Skillnad skattemassig och bokféringsméssig

investering byggnad 34048 44133
Forandring uppskjuten skatt =5 053 -47 123
Ovrigt -1669 -1947
Rénteadragsbegréansning 0 -5676
Skatt hanforlig till tidigare ar = 0
Aterféring negativt rantenetto tidigare ar 3207 0
Redovisad effektiv skatt 20,81 -41532 26,32 -47 601
Moderbolaget 2025 2024

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -10 487 -464
Uppskjuten skatt -32702 -49 057
Skatt avseende tidigare taxering =5 -6
Totalt redovisad skatt -43194 -49 527
Avstamning av effektiv skatt Procent 2025 Belopp 2025 Procent 2024 Belopp 2024
Redovisat resultat fére skatt 207 670 190 214
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -42780 20,60 -39184
Ej avdragsgilla kostnader -5 314 -214
Ej skattepliktiga intékter 40 0
Skillnad skattemdssig och bokféringsméssig

avskrivning byggnader 3N 483
Skillnad skatteméssig och bokféringsméssig

investering byggnader 34048 44133
Férandring uppskjuten skatt -32702 -49 057
Ovrigt 0 -7
Rénteavdragsbegrédnsning 0 -5676
Skatt hanforlig till tidigare ar =B -6
Aterforing negativt rantenetto tidigare &r 3207 0
Redovisad effektiv skatt 20,80 -43194 26,04 -49 527
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Not 16 Byggnader och mark

Koncernen 2025 2024
Ingdende anskaffningsvarden 11248 902 9701 649
Inkop 90543 257 145
Forséljningar/utrangeringar -27 965 0
Omklassificeringar 136 575 1290107
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11448 055 11248 902
Ingéende avskrivningar -3 574 082 -3 374125
Forséljningar/utrangeringar 20563 0
Arets avskrivningar -220 104 -199 957
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3773 622 -3574 082
Utgéende redovisat varde 7 674 432 7 674 820

Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Verkligt varde 17 520 000 16 752 700
Taxeringsvarden byggnader 11891945 10 357 156
Taxeringsvarden mark 4 205 745 4138 647

16 097 690 14 495 803

Offentliga bidrag erholls 2024 och uppgick till 128 470 tkr. Verkliga vardet baseras till

100 % pa véarderingar av utomstdende oberoende vérderingsmén med erkénda kvalifikationer

och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som &r aktuella.
Samtliga fastigheter &r fullvardesforséakrade.

Not 17 Inventarier

Koncernen 2025 2024
Ingéende anskaffningsvérden 405 856 399 071
Inkop 13583 7228
Foérséljningar/utrangeringar -1289 -443
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 418150 405 856
Ingdende avskrivningar -320 867 -306 410
Forséljningar/utrangeringar 1289 296
Arets avskrivningar -16 334 -14 753
Utgéende ackumulerade avskrivningar -335912 -320 867
Ingéende nedskrivningar -33 202 -33 202
Arets nedskrivningar -17 946 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -51148 -33202
Utgéende redovisat varde 31090 51787
Moderbolaget 2025 2024
Ing&ende anskaffningsvarden 396 360 389 575
Inkép 13583 7228
Férsaljningar/utrangeringar -1289 -443
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 408 654 396 360
Ingdende avskrivningar -311 371 -296 914
Férséljningar/utrangeringar 1289 296
Arets avskrivningar -16 334 -14 753
Utgaende ackumulerade avskrivningar -326 416 -311371
Ingdende nedskrivningar -33202 -33 202
Arets nedskrivningar -17 946 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -51148 -33202
Utgéende redovisat virde 31090 51787
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Not 18 Pagdende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anlaggningstiligangar

Koncernen 2025 2024
Ingéende anskaffningsvarden 201672 1373795
Inkop 251147 138126
Omklassificeringar -136 575 -1290106
Ombokning =12 -20142
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 316 132 201672
Utgéende redovisat varde 316132 201672

Not 19 Fordringar i koncernforetag

Koncernen 2025 2024
UPAB 2528 2774

2528 2774

Not 20 Andra Iangfristiga fordringar

Koncernen 2025 2024
Andel HBV och bagarstuga 50 50
Aterbaringsmedel HBV 2985 3159

3036 3209

Not 21 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen 2025 2024
Fordran skattekonto 0 19 114
Ovriga kortfristiga fordringar 134 17
Investeringsbidrag 0 48 324
134 67 555
Moderbolaget 2025 2024
Fordran skattekonto 0 19 114
Ovriga kortfristiga fordringar 18 5)
Investeringsbidrag 0 48 324
18 67 443

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen 2025 2024
Upplupna intékter 1103 1309
Férutbetalda kostnader 5444 11 316
6 547 12 625
Moderbolaget 2025 2024
Upplupna intakter 1103 1309
Férutbetalda kostnader 3133 951
4236 10 819

Not 23 Antal aktier och kvotvdrde

Koncernen Antal aktier Kvotvarde
Antal A-Aktier 43 846 10 000
43846 10 000
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Not 24 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen 2025 2024
Belopp vid &rets ingdng 288135 241013
Arets avsattningar 32702 49 056
Under aret terférda belopp -1669 -1934
319168 288135

Moderbolaget 2025 2024
Belopp vid drets ingéng 273 383 224 326
Arets avsattningar 32702 49 057
Belopp vid arets utgang 306 085 273 383

Not 25 Ovriga avsdattningar

Koncernen 2025 2024
Belopp vid arets ingang 2 499 1815
Arets avsittning for &terstallande av vindkraftverk 350 686
2849 2499

Not 26 Specifikation Ianestruktur och rantebindningstid i Koncernen

Réantebindning till Lanebelopp Snittranta

All bakomliggande upplaning, via Umed Kommunforetag AB, &r viktade enligt tabell nedan

2026 1288 2,09
2027 486 1,71
2028 187 2,21
2029 504 1,93
2030 261 2,46
2031 215 1,21
2032 392 2,49
2033 230 2,42
2035 41 2,89

3974 2,54
Varav kortfristig del av 1&ngfristig skuld 2148

2148

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen uppgar till 0 kr.
Koncernens beviljade kredit uppgar till 4 500 mkr varav 3 974 mkr &r utnyttjat per balansdagen.

Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen 2025 2024
Sociala avgifter 6887 6209
Upplupna semesterloner 10 018 9 440
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14772 12 876
Forskottsbetalda hyror 9901 98 767

130 688 127 292
Moderbolaget 2025 2024
Sociala avgifter 6887 6209
Upplupna semesterloner 10 018 9 440
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14731 12 397
Forskottsbetalda hyror 98 374 98 246

130 011 126 292
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Not 28 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen 2025 2024
Oklassificering pdg&ende projekt 112 20142
Periodisering av avsattning 350 686
Realistationsvinst/forlust 7 402 147
Arets avskrivningar 254 384 214710

262248 235684

Not 29 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2025 2024
Ing&ende anskaffningsvérden 2050 2050
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 2050 2 050
Utgaende redovisat virde 2050 2050
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Not 31 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Koncernen 2025 2025
Tempordara skillnader Uppskjuten skatteskuld Netto P
Anlaggninstillgdngar -280 592 -280 592
Pag nyanl komponent men skattem avd -25 493 -25 493
Overavskrivning maskiner och inventarier -13 083 -13 083
-319168 -319168

Koncernen 2024 2024
Temporara skillnader Uppskjuten skatteskuld Netto P
Anlaggninstillgéngar -250 901 -250 901
Pag nyanl komponent men skattem avd -22 482 -22 482
Overavskrivning maskiner och inventarier -14 752 -14 752
-288135 -288135

Forandring av uppskjuten skatt 800 .Beltn)pp . Red?vi?as A BeI?pp
vid arets ingang i resultatrakning vid arets utgang

Anlaggninstillgdngar -250 901 -29 692 -280 592
Pag nyanl komponent men skattem avd -22 482 -30M -25 493
Overavskrivning maskiner och inventarier -14 752 1699 -14 752
-288135 -31033 -319 168

Moderbolaget 2025 2025
Temporéra skillnader Uppskjuten skatteskuld Netto P
Anlaggningstillgdngar -280 592 -280 592
P&g nyanl komponent men skattem avd -25 493 -25 493
-306 085 -306 085

Moderbolaget 2024 2024
Temporara skillnader Uppskjuten skatteskuld Netto P
Anldggninstillgdngar -250 901 -250 901
Pag nyanl komponent men skattem avd -22 482 -22 482
-273 383 -273 383

Forandring av uppskjuten skatt s ?elc:pp . Red?vi?as e BeI?pp
vid arets ingang i resultatrakning vid arets utgang

Anlaggninstillgdngar -250 901 -29 692 -280 592
P&g nyanl komponent men skattem avd -22 482 -30M -25 493
-273 383 -32702 -306 085

Not 32 Eventualforpliktelser

Moderbolaget 2025 2024
Eventualforpliktelser 1882 1844
1882 1844

Not 33 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Moderbolaget

Efter hyresforhandling med Hyresgastforeningen under hosten 2025 kommer hyran for bostadslagenheterna att justeras med 3,3 % den 1 januari 2026.
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Arsredovisningen beslutades 2026-02-16

Umed

Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Lena Karlsson Engman
Ordférande

Anders Sellstrom

Leif Lundgren

Irma Olofsson

Eva Maaherra Lovheim

Alf Molin

Mattias Karlsson

Daniell Andersson

Karl Larsson

Maria Olsson

Kerstin Rérsch

Jerker Eriksson
Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse
har Iédmnats den dag
som framgar av min
elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Joakim Astrém
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i AB Bostaden i Umead
organisationsnummer 556500-2408

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Bostaden i Umea for
riakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stdllning per den 31 december
2025 och av dessas finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréttelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for moder-
bolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i

forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god

revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréattas och att de ger en riattvisande
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bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér

sa dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstdllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.



Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professio-
nellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

 identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptédcka en
visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i 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 granskningsatgirder som ar
lampliga med hansyn till omstdndigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

o utvirderar vi lampligheten i de redovisnings-
principer som anviands och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstidllande direktdren anvdnder antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns nagon viasentlig osdkerhets-
faktor som avser saddana hédndelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsdtta verksam-

heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ér otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

o utvidrderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, diaribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sédtt som ger en rattvisande bild.

» planerar och utfor vi koncernrevisionen for att
inhdmta tillrackliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
foretag eller affarsenheter inom koncernen som
grund for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervak-
ning och genomgang av det revisionsarbete som
utforts for koncernrevisionens syfte. Vi 4r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstédllande direktorens forvaltning
av AB Bostaden i Umea for rakenskapsaret 2025-01-01
- 2025-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betridffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstédllande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed

i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstéllande direktoren ska skota den l16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgéarder som ar
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdamta
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revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stdallande direktGren i nagot vasentligt avseende:

 foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
sidkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anviander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgiarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Umea, mars 2026
Ernst & Young AB

Joakim Astrom
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Vi av fullméktige i Umea kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
AB Bostadens 1 Umeas verksamhet 2025. Vi har bitrétts av sakkunniga fran
EY i var granskning.

Styrelsen och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géillande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for
verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska verksamhet och
intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits 1 enlighet med fullméaktiges
uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som géller f6r verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, kommunfullmaktiges agardirektiv och god revisionssed
1 kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och

omfattning som behévs for att ge rimlig grund f6r beddmning och prévning.

Under aret har vi traffat bolagets ledning samt styrelsens presidium och gatt
igenom och foljt upp vasentliga fragor i syfte att bedéma om bolagets verksamhet
har skétts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt samt om den interna kontrollen ar tillracklig. Vidare har vi foljt styrelsens
arbete via styrelseprotokoll och andra vasentliga ledningsdokument samt arsredo-
visningen for 2025. Vi har ocksa traffat den auktoriserade revisorn i bolaget for
att stamma av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Var granskning omfattar en grundlaggande granskning av den verksamhet som
bolaget bedrivit under aret. Den grundldggande granskningen har avrapporterats
1 en sarskild granskningsredogorelse.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamals-
enligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande satt. Vi bedémer dértill att
bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Umea, mars 2026

Per-Erik Evaldsson Ewa Miller
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Bostader

° oo ° Lokaler
Fastighetsforteckning
Bilplatser
Varav Varav Antal Kvm
Omréde/ Bv;siéit{er . antal kvm Igl'1 ingér Ig!\ ingél_'
okfort Antal  Bostider  Arshyra  student-  student- | Antal  Lokaler i lokal ilokal Antal | Antal
fastighet virde 1rum 2rum 3rum 4rum Srum 6érum 7rum  bostider kvm kvm  bostider  bostider | lokaler kvm avtal avtal | garage | bilpl.
Berghem 384 197 116 45 742 342759 1466 217 86953 12 15108 8 258,4 85 288
Lappkastet 6 128120095 331 61 75 39 506 21686,4 1582 217 86953 1 4, 192
Malet 1 61581346 32 106 29 6 173 9577,5 1276 10 14432 8 258,4 60 92
Starten 1 9875871 21 30 12 63 3012,0 1241 1 26,5 25 4
Bullmark n 2 13 650,5 1234 1 179.8 9
Bullmark 4-113 7815317 n 2 13 650,5 1234 1 179,8 9
Béledng 64 175 208 54 501  35690,8 1319 9 25790 28 1188,8 67 370
Boled 7-26 5211971 17 18 35 2474 998 22 16
Boled 7-28 8526 344 30 30 60 4518,0 1018 31 32
Bl 7-30 24853978 21 42 21 84 7263,0 1141 6 58
Boled 7-31 24853977 21 42 21 84 7266,0 1142 8 69
Kastanjen 2 227 935 884 52 59 59 170 9346,4 1765 1 409,0 10 409,0 131
Melonen 1 12927 592 4 300,0 3
Melonen 3 34741372 2 13340 7
Melonen 4 75934 981 12 27 17 12 68 48233 1437 18 779,8 54
Stenfrukten 64 683 416 2 536,0
Carlshem 1 685,0 1 461,0 8
Barnstenen 81 17 810758 1 685,0 n 461,0 8
Centrum 79 156 79 17 4 343 206923 1460 32 107815 161 38
Ask 1 8153297 7 5 1 2 15 932,6 1319 2 308,0 4
Ask 2 4994 800 20 3 23 12877 1470 1 256,0 4
Ask 3 7624292 4 8 4 4 20 1824,0 1347 6
Hild 12 80 393084 52 45 15 1 13 6254,5 1454 6 487,5 46 6
Hild 5 23757308 2 8 9 19 1103,2 1573 3 86,7 12
Idun 1 115 485 657 20 4 2 1704,0 1456 18 95545 37
Mejseln 8 28987 616 4 46 33 8 91 5745,2 1505 2 88,8 68
Verdandi 1 10985 442 14 8 6 2 30 18411 1450 10 6
Ersmark 1 7 4 1 1 24 18177 988 27
Ersmark 31_2 6992 441 11 7 4 1 1 24 1817,7 988 27
Fridhem 8 20 12 27 67 48014 1451 1 344,9 8 344,9 1% 42
Tradgérden 2 40946 685 8 20 12 27 67 48014 1451 1 3449 8 3449 14 42
Grisbacka 24 4 4 32 2066,3 1261 2 467,0 8 259,2 24
Dahlian 2 12 385 300 24 4 4 32 2066,3 1261 2 467,0 8 259,2 24
Grubbe 1 433,0 6 246,7 3
Pionen 6 8997829 1 433,0 6 246,7 3
Haga 19 73 26 9 127 67218 1787 3 8170 110 4003,6 44 @
Focken 4 35070700 24 8 32 1904,0 1714 16
Focken 5 145 546 510 19 49 18 9 95 4817,8 1815 3 8mM70 110 4003,6 44 25
Holmsund 98 255 173 28 2 556 36516,5 1093 15 136473 109 4786,6 28 467
Briggen 2 2409756 18 18 1284,2 916 17
Briggen 6 162194 4 4 4 12 668,0 1053 3 2
Eriksdal 1 33060193 17 6 23 10631 1194 6 36328 50 19958 “
Fiallsippan 2 22594059 6 38 2 46 28838 1271 15
Frésaren 1 6092011 22 20 26 68 42838 1002 61
Kocken 1 737 442 6 6 424,8 905 3
Loke 1 2390897 1 2 3 ) 440,6 978 1
Loke 6 3729733 4 4 8 521,2 1024 5
Lotusen 9 3486548 1 642,0 4
Maskinisten 27 58 533 747 24 82 76 22 2 206 14522,0 1110 1 132,0 176
Planeten 1 3345979 9 18 26 3 54 35550 1096 10 33
Resedan 3 67544106 6 87955 59 2790,8 35
Stjsran 1 5056235 12 24 33 3 72 47280 1105 13 40
Strandberget 1 3813161 12 12 684,0 968 1 12
Urmakaren 1 2789573 3 9 1 13 774,0 1100 10
Vasterbacken 2 3352584 12 12 684,0 1028 1 12
Lilljansberget 327 365 49 2 743 29696,5 1744 1 538,9 12 538,9 109 148
Lyan1 297657493 327 365 49 2 743 29 696,5 1744 1 538,9 12 538,9 109 148
Marieberg 17 178 163 80 438 332075 1245 2 13420 10 1317 42 242
Graviingen 20 4097 284 8 8 718,4 1261
Gravlingen 23 1612203 4 4 257,2 1363
Gravlingen 26 1575 142 4 4 257,2 1338 22
Grévlingen 29 1608 744 4 4 257,2 1337
Graviingen 30 3479195 8 8 620,0 1307
Gravlingen 39 2917959 8 8 620,0 1292
Igelkotten 2 7654184 1 325,0 10 1317 2
Igelkotten 3 60 400 740 16 34 n 61 3847,0 1368 110170 5 28
Igelkotten 45 22 201400 19 37 18 74 6362,2 1198 21 19
Igelkotten 74 25209823 1 58 30 10 99 6950,1 1197 16 43
Lekatten 25 26 067 079 21 40 19 80 64614 1219 86
ormslén 28 1481444 4 4 257,2 1327
Ormslén 31 5241026 4 8 12 1028,4 1256
Ormsl&n 32 2710934 4 4 257,2 1344 26
Ormslan 39 5037702 12 4 16 1289,2 1290
Radjuret 17 8323788 10 5 5 20 1548,0 1263 12
Radjuret 2 6739 840 8 4 4 16 1238,4 1253 5
Radjuret 29 6739838 8 4 4 16 1238,4 1255 19
Mariedal 1 435,0 6 2494
Lofoten 87 10 315743 1 435,0 13 249,4
Mariehem 39 42 49 16 5 151 10827,0 1228 M 33340 126
Tjadervinet 1 26197 314 15 28 39 16 5 103 8230,9 1205 81
Trandansen 3 56 872354 24 14 10 48 2596,1 1304 N 33340 45
Nydalahsjd 607 489 89 45 5 1 1236 56269,2 1428 935 337038 4 976,1 12 7014 589
Drumlinen 1 128116 100 36 157 87 45 5 1 331 22960,5 1348 30 395,1 2 744,1 12 7014 237
Flyttblocket 1 123801849 434 228 662 21869,8 1544 662 218698 2 232,0 269
Rullstenen 1 57149271 137 104 2 243 114389 1365 243 114389 83
Obbola 27 73 47 5 152 9661,2 1m 2 39990 42 2163,6 13 121
Backen 3 1990119 4 2 2 8 412,0 974 4 2
Biicken 4 8663 565 8 8 16 1104,0 1184 18
Skogsangen 14 7741468 4 8 2 1% 802,6 1049 4
Skogsangen 15 4287030 4 4 8 399,6 1084 9 4
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Omrade/

fastighet

Terrassen 1
Terrassen 2
Trappan 4
Trappan 7
Uppfarten 1
Robéck
Robéack 30-118
R6béack 30-81
Sandahéjd
Drottninggévan 1
Liden 2
Sandbacka
Sandbacken 26
Skogslyckan 7
Vistra Bickgardet 23
Sévar

Sévar 10-102
Sévar 19-12
Sévar 3-82
Sévar 3-85
Sévar 66-123
Tomtebo

Alfen 2
Gardsraet 1
Gérdsraet 2
Lyktan 1
Sjéjungfrun 1
Tunnelbacken
Karlsborg 1
Lustgérd 1
Tunnelbacken 1
Tunnelbacken 4
Tunnelbacken 5
Tunnelbacken 6
Umedalen
Baldakinen 1
Biskopen 2
Missionéren 1
Pastorn 1
Pastorn 2
Prosten 1
Prosten 2
RodkIdvern 1
Skogssnappan 1
Vist pa stan
Bagaren 5
Hackan 12
Kérven 10
Plogen 26
Pérlan 18
Sand&kern 4
Slojdaren 2
Vagnsboden 1
Visterhiske
Kronan 7
Sméltan 1
Storhassjan 13
Stugan 9
Viéstra Ersboda
Grédden 1
Méttet 11
Préstosten 42
Préstosten 45
Préstosten 46
Viastteg
Glosboken 1
Alidhem
Amanuensen 1
Assistenten 1
Docenten 1
Logopeden 1
Magistern 1
Medicinaren 1
Odontologen 3
Preceptorn 2
Preceptorn 3
Professorn 2
Professorn 3
Socionomen 1
Socionomen 2
Socionomen 3
Alidhsjd
Kuratorn 1
Kuratorn 3
Obacka
Hunden 11
Laxen 37
Laxen 38
Laxen 43

Bostader
bokfort
vérde

15117 554
4021966
2451972
39925772
17 348 881

15 820 396
44930176

79783336
6045 251

7508 296
9318 652
34 478787

8156 888
15 360 541
2048 623
6348835
4930112

42159796
36705 288
7 517 755
44 345923
16521771

25552855
21648 807
79268 001
51803 001
52170798
28 049 245

54733 398
12943 314
42923986

8856 306
34296146
20 954 852
21698 567

2709908
30 435 451

10 238 957
22096 466
43133077
11954 022
7562550
29787 959
1725676
399 007 059

2491795
7 487153
3695812
22603 905

18 430 140
15081187
20223593
61165 817
10 013 345

702373 215

52862929
78738101
88543592
61290 641
223628513
95311848
4843752
46 409781
152 588 093
254 971282
365763723
4 576 455
42735189
16 201042

62904 623
43016 379

43798 044
113 223 628
57 858 022
29000243

1rum

50
50
2539

439
465

30

50

33
56

18
55

44
109
109

70

34
57

20

10
140
29
43

68

315
137

39

39
30
22

19
m9
939
52
nz
68

155

35
100
42
36

34
123
68
55

35
65
54

3rum

108
40
42
36

4 rum

43

40
45
45

101
25
38

38

12
28
135
68

15

24
27

43
20

5 rum

37

25

22

89

32

40

6rum

Antal

7 rum bostader
35

n

123

232

4484
192
333

569
788

638
156
529
543

189
104

Bostader
kvm

23421
7331
312,8

35550
13136,8
1772,0
11364,8
15386,0
15386,0

81053
695,4
1147,0
62629
8870,4
1989,2
25518
1054,2
1163,2
2112,0
21695,5
5902,8
69639

8828,8

45284,1
4144,5
42995

15773,8
3707,0
89238
8435,5
45466,0
12 969,0
2512,2
7650,6

7398,6
4680,0
50636

5192,0
239375
1260,0
35565
2574,2
3059,7
1596,8
20129
828,4
9049,0
60209
719
1750,0
1070,0
31290
23358,3
3931,2
29324
7593,0
89017

12166,7
12166,7
181819,4
13 312,4
20882,6
21138,2

35704,1
22 940,7

202429
8508,0
14347,8
14 276,5

1563,9
8902,3
15367,2
8125,5
7267
53473,1
1978,1
15821,2
73379
1332,3

Arshyra
kvm
1123
17
1130

1110
1243
1310
1232
1356
1356

1375
1562
1465
1338
1106
1040
1110
983
1182
1183
1345
1333
1309

1383

1207
1188
1134
1168
1580
1257

1m
1217
1204
1299
1207

1222
1217
1208

1224
1665
1337
1215
1736
1357
1319
1420
1085
2139
1097
1423

1196
1029
1058
1214
1202
1220
1163
1262

1705
1705
1486
1243
1326
1360

1340
1537

1331
1773
1768
2149

1159
1166
1351
1336
1367
1614
1812
1384
1481
1618

Varav
antal
student-
bostader

235

48
187

2991

589

692

126

55

Varav
kvm
student-
bostéder

1765,6

1765,6

5940,6

22336
3707,0

88863,5

21138,2

18 858,1

202429

143478
142765

6928,4
4113,0
28154

Antal
lokaler

R .

S s oW oo

- PSRV

BN oo @ oo

Lokaler
kvm

3956,0

851,8

169,1
682,7
794,7
328,0
466,7

5796,6
513,0
453,6

1854,0

2976,0
645,8

195,5

450,3
11037

440,0
39,0

148,7
476,0

10184,5

401,0
262,6

9520,9

320,4
3204

3555,5
110,0

1866,5
1579,0
107451
10745,1
7727,8
67
786,9

1774
421,0
1467,0

449,0
639
167,2
838,7
3350,0

165,2

165,2
2200,5
484,9
59,6
11591
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Antal
Igh ingér
ilokal-
avtal

42

13

93

32

48

n

100

93

131
131
37

Kvm

Igh ingar
ilokal-
avtal

2163,6

428,3
169,9
258,4

3389,0
223,6
453,6

1091,2

1620,6
218,3

218,3
475,4

2494

226,0
42235
249,6
246,0
37279

189,7
189,7

502,7

502,7
42618
42418

1571,3

783,8

253,2
374,3

160,0

1090,9
547,6

Antal
garage

39

45
40
33

107
33

21
41

41

153
153
562

368

102

Antal
bilpl.

36

103

33
44
32

64
155
35

32

42

868
173
154
122

145

104
23

37



Bostader

Lokaler
Garage
Bilplatser
. Varav Varav Ant_al
Omréde/ Bii'f«"a?( Antal  Bostider  Arshyra stu::':ta-’ stud’e(:': Antal  Lokaler Ig?lzlf:lf Antal | Antal
fastighet virde 1rum 2rum 3rum 4rum  5rum  6rum  7rum bostader kvm kvm  bostider  bostider | lokaler kvm avtal garage | bilpl.
Laxen 45 26 490 626 10 13 10 13 2 48 3205,7 1415 8 21
Solvik 1 161397 320 1 97 61 5 164 10213,8 1783 1 46,4 99
Sagverket 1 278741 448 32 76 100 8 216 135841 1845 1 496,9 13 496,9 156 6
Ost pa stan 67 233 107 67 8 7 489 304649 1504 9 956,4 1% 672,4 137 174
Duvan 16 22576 354 54 16 6 76 44175 1391 1 3358 6 3231 15 28
Harmod 10 41538 482 4 13 10 12 39 2978,5 1407 1 350,6 8 349,3 14 7
Hoken 13 3302696 3 6 6 6 21 1995,0 1166 3 57,0 18
Hoken 15 12969 701 1 24 6 15 3 59 4243,0 1241 25 21
Marden 12 216 269 665 21 90 49 12 3 175 9364,5 1842 71 46
Mrden 13 12264 983 7 3 6 3 19 1166,5 1413
Ripan 7 6101631 1 17 6 24 1550,6 1385 1 38,0 16
Tjadern 3 4600 367 7 3 1 n 759,0 1284 5
Tranan 5 50 303 739 16 22 9 2 1 50 28473 1509 1 62,0 8 23
Uller 2 8216713 4 3 2 6 15 1143,0 1375 2 113,0 4 10
Ostra Ersboda 4 336 287 151 28 6 849 646392 1235 7 18665 20 806,8 53 416
Byttan 2 16 018 365 6 12 6 24 1942,8 1235
Karet 4 84149 846 21 95 44 34 5 3 202 14 415,2 1256 2 380,0 5 230,2 3 18
Karet 5 15720170 24 4 6 34 2600,1 1228 7 16
Karet 6 59575121 44 28 28 14 114 95369 121 32 56
Krukan 19 7908109 1 567,0 9 327,2 6
Mjslken 1 39578 089 3 53 28 13 3 3 103 76333 1269 1 188,0 n 61
Osten 3 20011548 14 28 14 56 4704,0 1181 56
Osten 4 43 461681 17 39 71 13 140 98274 1220 102
Skeden 1 8902 047 1 433,0 6 2494
Smoret 1 17 340 212 33 28 10 71 5416,8 1254 1 201,0 1
Smoret 2 22 897 881 28 48 29 105 8562,7 1231 1 97,5
talsumma 7662748320 4901 5429 3222 1458 29 15322 852086 4539 145897 188 96285 834 33144 2564 5988

me !ﬁl?i
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2) Bostaden

For ett battre Umed
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