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Detta ar Unobo

Unobo ar ett nybildat fastighetsbolag inriktat pa hyresratter. Vi finns i dag pa tretton vaxande
orter runt om i Sverige och férvaltar narmare 5 700 hyreslagenheter. Under 2021 vaxte bestandet
kraftigt. Malet ar att investera i drygt 1500 nybyggda lagenheter under de narmaste aren, samtidigt
som vi utvecklar och moderniserar vart befintliga bestand med sikte pa 6kad hallbarhet och
battre standard. Trygga och attraktiva bostader med néjda kunder ar grunden fér var framgang.
Vi mater och foljer upp kundndjdheten samt utvecklar var leverans lopande utifran detta. Unobo
grundades och ags till 30 procent av Riksbyggen, som bistar oss med férvaltning och projekt-

utveckling. Var huvudagare sedan 2021, som ager 70 procent, ar Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB.
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Viktiga handelser under aret

-+ 2021 ar Unobos forsta hela verksamhetsar som sjalvstandigt bolag
efter grundandet 2020.

- Agarspridning genomférs och Samhallsbyggnadsbolaget blir
huvudagare med 70 procent. Riksbyggen ager fortsatt 30 procent.

- Nytt avtal ingas med Riksbyggen avseende teknisk och ekonomisk
fastighetsforvaltning samt ramavtal avseende nyproduktion.

- 112 nyproducerade lagenheter och en férskolelokal tilltrads pa
Drottninghdg i Helsingborg.

- Laghusbebyggelse med 68 lagenheter i havsnara miljé tilltrads
i Stenungsund.

- Fortatningsprojekt pa egen fastighet med 82 lagenheter fardigstalls
i Hoganas.

- 84 nyproducerade hyreslagenheter tilltrads i Trollhattan.

- Projekt Sundsutsikten i Helsingborg tilltrads med 188 lagenheter |
tva 17-vaningshus med sundsutsikt och hog standard.

- 138 nyproducerade lagenheter i Marieberg, Nykoping, tilltrads.

- Unobo blir associerad medlem i Sveriges Allmannytta, vilket staller
krav pa det sociala omradet och ger medlemsnytta pa flera omraden
som ar viktiga for Unobo.
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2021 | siffror

LAGENHETER BESTANDET

5 694 pa 13 orter

NYPRODUCERADE
671 HYRESLAGENHETER

HYRESINTAKTER

|| Syd Mitt
4 2 2 I vast B Norr

mkr
FASTIGHETSVARDEN
8 2 6 O mkr 1 3 O/o
tillvaxt i

BOSTADS- OCH LOKALAREA fastighetsyta

388 127 xm

Du finner resultat- och balansrékning, samt kassaflode och nyckeltal
pa sidorna 36-39

Namnet Unobo kopplar till Uno Ahrén (1897-1977), kand arkitekt,
professor och Riksbyggens férsta VD. Han var en av funktiona-
lismens framsta foretradare i Sverige, ingick i den banbrytande
Bostadssociala utredningen och utsags till Sveriges forste
professor i stadsbyggnad.

irén, Foto: Jan de Meyere,
kholms Stadsmuseum
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VD har ordet

Etablering av ett nytt tillvaxtfokuserat bostadsbolag

2021 var ett formerande ar - vart forsta hela verksamhetsar som sjalvstandigt bolag. Ursprunget till

Unobo ar Riksbyggens bestand av hyresfastigheter och Riksbyggen ar grundare, delagare och en viktig

samarbetspartner. Under 2021 har Samhallsbyggnadsbolaget i Norden (SBB) forvarvat 70 procent av

aktierna i Unobo och darmed blivit huvudagare. Vi ar en ny aktér pa marknaden, men med SBB och

Riksbyggen som starka agare kan vi agera offensivt med fokus pa hallbar tillvaxt, sdval genom utveckling

av det befintliga bestandet som genom investering i nyproduktion

Unobos affarsidé ar att aga, forvalta och utveckla hallbara
och trygga hyresratter pa tillvaxtorter i Sverige, dar manniskor
ska kunna leva ett bra liv. Vi har fyra 6évergripande mal som
vagleder var verksamhet och som vi mater och féljer upp pa.

Det handlar for det forsta om ndjda och trygga hyresgaster. Att
vara kunder ska uppleva att Unobo erbjuder bra boende i trygga
omgivningar ar centralt bade for deras vardag och for var affar.
Grunden till trygghet ar en aktiv och narvarande férvaltning. Vi
mater kundnéjdheten med hjalp av Aktiv Bo och for vart forsta
verksamhetsar blev betyget for var service 79,6 (82,6) procent
och fér boendet 75,9 (77.3). Efter flera ars forbattringar ar det
en nedgang jamfoért med 2020. Var analys visar att detta dels
beror pa faktorer som hanger samman med pandemin, dels

pa att kommunikationen kring forandringarna i vart agande
och var organisation inte har natt vara hyresgaster tillrackligt
val. Vart mal ar att successivt hdja bada indextalen med hjalp
av aktiv forvaltning, olika férebyggande atgarder som bidrar
till 6kad trygghet, battre kundkommunikation samt utveckling
av vara fastigheter for en battre boendestandard. Manga av
vara aktiviteter som syftar till forbattrad kundndjdhet ar relate-
rade till social hallbarhet. Varje omrade har en egen affarsplan
med en atgardsplan.

Tillvaxt och férvaltning

Att jobba mot var vision handlar bade om att skapa varden for
vara agare och om att bidra med samhallsnytta i form av fler
bostader pa orter dar det rader brist. Var tillvaxt- och marknads-
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»Vi vill skapa
forutsattningar for vara
hyresgéster att leva
mer hallbart.”

strategi bygger pa investeringar i nyproduktion, vilket framst
sker genom ett samarbete med Riksbyggen, samt genom foér-
tatningar i det egna bestandet. Det langsiktiga malet att oka
bestandet med i snitt 500 nyproducerade lagenheter per ar.
Under 2021 overtraffade vi detta mal da vi tilltradde respektive
fardigstallde sex olika projekt med sammantaget 671 lagenheter.
Det handlar om tre fastigheter med sammantaget 381 lagen-
heter i Helsingborg och Hoganas, ett projekt pa 68 lagenheter
i Stenungsund, 84 lagenheter i Trollhattan och 138 lagenheter

i Nykoping. De har investeringarna innebar att Unobo vid arets
utgang hade 5 694 (5 023) lagenheter.

Var marknadsstrategi innebar att vi bygger regionala portfoljer
vilket skapar forvaltningssynergier och marknadskannedom.
Forvarv skall ske pa orter med beddmd stabil langsiktig efter-
fragan dar vi redan finns eller inom éverskadlig tid kan skapa en
regional portfolj. Unobo har avtal for tva projekt med 302 lagen-
heter i Link&ping och Vasteras med tilltrade 2022. Projektport-
féljen omfattar ytterligare drygt 1200 lagenheter med planerat
tilltrade fram till 2025,

Foérvaltning och investeringar for hallbar tillvaxt

For det tredje har vi malet att optimera vara driftsnetton fran
forvaltningen och forbattra lonsamheten. Ar 2021 dkade hyres-
intakterna till 422 mkr (387) med ett driftnetto pa 204 mkr (179),
vilket innebar en dverskottsgrad pa 47 procent. Vart mal ar att
successivt starka ldnsamheten och 6ka dverskottsgraden. Det
innebar ocksa att vi, efter ett par ar med mycket investeringar i
renoveringar, om nagra ar kommer att finansiera en stor del av
var tillvaxt och utveckling av det befintliga bestandet med eget
kapital. Unobos finanser ar starka: belaningsgraden var 57 pro-
cent och fastigheternas bokférda varde 7 655 mkr vid arets slut.

Vi ar ett fastighetsbolag som arbetar med agarférvaltning.
Under aret fornyade och utvecklade vi vart forvaltningsavtal
som galler till och med utgadngen av 2024. For att uppna vara
mal behover vi optimera forvaltning och utveckling av varje
fastighet. Vi har darfér en plan for varje fastighet och genomfor
insatser genom Riksbyggens férvaltning.

Vart fiarde malomrade handlar om hallbarhet. Energibesparande
atgarder kombination med egen férnybar energiproduktion

(andelar i vindkraftpark och solceller), fastighetsférvaltning som
gar mot fossilfrinet och krav pa miljécertifiering vid nyproduktion

(Miljébyggnad Silver eller motsvarande) ar bara nagra exempel
pa hur vi arbetar med detta i praktiken.

Under 2021 var energibesparingen i befintligt bestand 1,5 pro-
cent. Samtliga nytilltradda fastigheter var miljécertifierade och

i flera fall aven forsedda med solceller for produktion av férny-
bar el. Betydande investeringar genomférs nu eller planeras
de narmaste aren for att modernisera vara fastigheter, dar battre
driftsekonomi gar hand i hand med battre hallbarhet. Vi vill
ocksa skapa forutsattningar for vara hyresgaster att leva mer
hallbart genom konkreta atgarder. | var tid ar den sociala hall-
barheten allt viktigare. En bra forvaltning och utveckling av vara
boendemiljoer ar basen i detta arbete men vi genomfor ocksa
riktade atgarder som Huskurage och Grannsamverkan.

Nu nar vi ar etablerade som ett eget bolag med utvecklade
strukturer, processer och en anpassad organisation kan vi hoja
ambitionerna och fokusera mer pa forvaltning, férvarv av ny-
produktion och utveckling av vara omraden, allt med bibehallet
fokus pa hallbarhet. D& kan vi forverkliga var vision att Unobo
skall bidra till en lAngsiktigt hallbar bostadsmarknad och en god
samhallsutveckling i Sverige. Vi ser fram emot ytterligare ett
utvecklande och handelserikt ar!

Carl-Johan Hansson
VD Unobo
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Sa skapar
Unobo varde

Unobos aktiva fastighetsforvaltning bidrar till néjda och trygga
hyresgaster. Varden skapas ocksa for agare, medarbetare och
leverantérer samt for samhallet i stort i form av fler bostader.
Forvaltningen, som skots av Riksbyggen pa uppdrag av Unobo,
ar langsiktig och det ekonomiska resultatet aterinvesteras i
verksamheten. Tillvaxten sker i prioriterade orter framst genom
forvarv av nyproducerade hyresfastigheter fran Riksbyggen samt
genom foértatning och utveckling av befintligt bestand. Unobo

prioriterar lAngsiktigt hallbara losningar i hela sin verksamhet.

Kundnytta Samhallsnytta Medarbetarnytta

Agarnytta

Ekonomiskt resultat

Foérvaltning av bostader

Utveckling
Nyproduktion befintliga
fastigheter Unobos affirsmodell
med fokus pa att
skapa hallbara varden for

samtliga intressenter
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Vart arbetssatt

Unobos vision
Unobo skall bidra till en langsiktigt hallbar bostads- och hyres-
rattsmarknad och en god samhallsutveckling i Sverige.

Unobos affarside

Unobo ska aga, forvalta och utveckla hallbara och trygga
hyresratter i tillvaxtorter i Sverige, sa att manga manniskor kan
leva ett tryggt och bra liv.

Var vardegrund

- VARDESKAPANDE: Vi skapar varde fér vara dgare, hyres-
gaster och samhallet genom att tillsammans langsiktigt
utveckla och féradla vara fastigheter och vart erbjudande.

- HALLBARA: Vi tar ansvar samt arbetar langsiktigt for kad
hallbarhet. Vi skall minska vart milj¢- och klimatavtryck och
skapa battre sociala forutsattningar i vara bostadsomraden.

- AFFARSMASSIGA: Vi &r langsiktiga och driver var affarsverk-
samhet med ett helhetsperspektiv och med hoga krav pa
etik. Vi upplevs som trygga, arliga och respektfulla. | méten
och relationer med leverantorer, hyresgaster och andra
intressenter ar vi professionella, tydliga och lyhérda. Nar vi
lovar nagot sa haller vi det.

+ NYSKAPANDE: Vi ar kompetenta, nyfikna och flexibla och
testar garna nya idéer och arbetsmetoder utan att ta onédiga
risker. Vi ar motiverade, har hog arbetsgladje och tillsammans
skapar vi en innovativ arbetsmiljo.

Langsiktiga mal

Omrade Mal 2025

~

Uppnatt 2021

Nojda och trygga hyresgaster
i produktindex

84 % betyg i AktivBo Serviceindex, 79 %

79.6 % respektive 74,9 %

Stark tillvaxt i balans 7 360 lagenheter

5694, en 6kning med 671 nyproducerade
lagenheter

Optimerade driftnetton och lénsamhet 736 mkr i hyresintakter

387 mkr

Hallbara fastigheter

Alla nyproducerade hyreshus ska vara
miljécertifierade och ha solceller

Miljocertifierad nyproduktion 100%. Solceller
installerade 3 av 6 tilltradda fastigheter.

Strategi for forvaltning

Unobo har som férvaltningsstrategi att anlita extern part for
fastighetsforvaltning genom totalférvaltning som innehaller
bade teknisk férvaltning och ekonomisk forvaltning. Unobo ska
som bestallare stalla krav och folja upp sa att forvaltning sker
med langsiktigt fokus och hog effektivitet.

Ett tredrigt avtal med Riksbyggen ar tecknat under 2021. Uno-
bo arbetar for miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet
och en langsiktigt hallbar samhallsutveckling sa att manga
manniskor kan leva ett tryggt och bra liv.

Strategi for tillvaxt

Unobo har en langsiktig tillvaxtstrategi som huvudsakligen
bygger pa forvarv av nyproducerade, hallbara hyresfastigheter
fran Riksbyggen, men férvarv fran andra utvecklare ar mojligt.
Vi utvecklar och fortatar ocksa vart befintliga bestand.

Unobos finansieringsstrategi stédjer bolagets investeringar i
det befintliga bestandet och férvarv av nyproducerade hyres-
fastigheter. Finansieringen ska ske genom en kombination

av kassafldde fran den befintliga verksamheten, extern finan-
siering och nyemission fran agare.

Hdllbarhetsstrategi (5.10) och marknadsstrategi (s.17) presenteras separat.
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Var hallbarhetsstrateqi

Unobo skall bidra till en langsiktigt hallbar bostads- och hyresrattsmarknad och

en god samhallsutveckling i Sverige. Det ar var vision. Som fastighetsagare har vi

ett stort ansvar for bade manniskorna i och miljon runt vara fastigheter.

Vi erbjuder hallbara boendemiljéer som har positiv effekt pa
bade sociala och miljdmassiga aspekter pa de orter dar vi ar

verksamma. Vara boendemiljder praglas av trivsel och trygghet. » Héllbarhet ar Centralt fé.)]j’ Vér
Vara fastigheter haller hdg miljomassig standard med standigt . .
minskande klimatpaverkan. Unobo ska vara en palitlig och Verksamhet OCh en Vlktlg del
stabil hyresvard for alla som bor i vara bostader. av Vé’ll’ ViSiOIl _ Vi Vill vara OCh
For att leva upp till detta ansvar har vi en strategi som ar precis Vi Ska vara héllbara.”

sa enkel och sjalvklar som den borde vara. Unobo arbetar varje
dag med att uppna miljdmassig, social och ekonomisk hall-
barhet genom att aktivt bidra till FN:s globala hallbarhetsmal
genom att utveckla och erbjuda hyresratter dar manniskor ska

kunna leva ett tryggt och bra liv.

Carl-Johan Hansson, VD

FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL
Unobo arbetar for att aktivt bidra till 6 av FN:s 17

globala hallbarhetsmal:

5. Jamstalldhet

7. Hallbar energi for alla

8. Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
11. Hallbara stéader och samhéllen
13. Bekdmpa klimatférandringarna

15. Ekosystem och biologisk méangfald

Nl

5 JAMSTALLDHET
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HUSKURAGE

I Sverige anmals i snitt drygt femtio fall av vald mot
en néarstdende om dagen. Det ar fler &n tva i timmen.
Dygnet runt, aret om. Var tredje vecka moérdar en
man sin partner och oftast sker mordet i hennes eget
hem. Det dodliga valdet har oftast foregatts av all-
varligt vald tidigare - som hade kunnat férhindras.

Huskurage grundades 2014 och bade fére och efter
det har berittelserna om hur grannars agerande for
att stoppa vald varit ménga. Grannar har ofta varit
avgorande for att stoppa, larma och ocksé radda liv.
Med Huskurage far fler veta mer om hur vi kan agera
- en kunskap som &r helt avgérande for att fa stopp
pa det vald som sker runt omkring oss varje dag.

Projektet ar ett tydligt avstandstagande fran vald
mot nérstdende. Det 6kar kunskapen om véldet som
sker bakom stédngda dorrar och ger ocksa 6kad kun-
skap om vad grannar kan gora vid oro for att nagon
far illa. Med Huskurage kan de boende kénna sig mer
trygga i att misshandel inom hemmets fyra viaggar
inte accepteras och att fler kommer att agera vid oro
for att barn eller vuxna far illa.

Lis mer pa: www.huskurage.se

Fokusomraden:

Hallbara Fastigheter
+ Miljocertifiering av all nyproduktion.

- Egen energiproduktion genom solceller i nyproduktions-
projekt och agande i vindkraftpark.

- Genomfdrande av investeringar for energibesparingar.
-+ Skapa férutsattningar for vara hyresgaster att leva hallbart.

- Stalla och folja upp krav pa vara leverantérer och entrepre-
norer for att minimera miljopaverkan.

Nojda och trygga hyresgaster

- Arbeta for 6kad trygghet och ett inkluderande samhalle
dar alla trivs i sina bostader.

+ Arbeta med aktiv férvaltning med fokus pa trygghet,
renhallning och service.

-+ Fortsatta utveckla den redan goda standarden i vart
fastighetsbestand till att bli annu battre.

+ Arbeta forebyggande genom metodik som Huskurage
och Grannsamverkan.

- Ha ett nara samarbete med Hyresgastféreningen.

+ ldentifiera eventuella sociala problem och atgarda dem tidigt.

- Systematiskt arbete for lokal forbattring dar det finns

behov fér omfattande trygghetsinventeringar, atgardsplaner

och platssamverkan.

Vara mal

Till 2025 ska vi uppna:
100% Miljocertifierad nyproduktion
100% nyproduktionsprojekt med solceller
100% Bra Miljoval-markt el

84% ndjda och trygga hyresgaster
(betyg AktivBo Serviceindex, idag 82,6%)

100% av fastighetsbestandet skall ha
implementerat Huskurage

60% av fastighetsbestandet skall ha
implementerat Grannsamverkan

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning
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Vart hallbarhetsarbete

Som fastighetsagare har vi stor inverkan pa bade miljén och sociala forhallanden i

och kring vara fastigheter, men ocksa ett ansvar for att se till att vdra medarbetare

och underleverantoérer har det bra pa jobbet, att manskliga rattigheter efterlevs

och att korruption eller andra finansiella oegentligheter inte ska forekomma i var

eller vara samarbetspartners organisationer. Allt for att leva upp till var vision och

na vara mal.

Unobo ar en ung organisation och i bérjan av var hallbarhets-
resa. Vart arbete ar darfér under standig utveckling och en del
av vara hallbarhetsmal ar att systematiskt folja upp, utveckla
och forbattra dem. Sa har jobbar vi med vara prioriterade hall-
barhetsfragor i praktiken.

Miljé

Unobo har genom sin verksamhet en paverkan pa miljon och
klimatet. Vara storsta atgardsomraden handlar om energifor-
brukning i vara fastigheter och forbrukning av material och
resurser vid renoveringar. Saklart kommer ocksa en paverkan
genom vara hyresgaster och hur de anvander vara fastigheter.

Har arbetar vi med att underlatta for dem att leva ett mer miljo-
massigt hallbart liv.

Fastigheterna

Pa Unobo staller vi hdga kvar pa miljéstandard pa vara fastig-
heter. D4 vi ar en bestallarorganisation sakerstaller vi att
miljo- och kvalitetsstandarder finns med i alla avtal med
samarbetspartners och att vi i nara dialog med dem ser till att
avtalskraven efterlevs. Forvaltningen ska alltid ske i enighet
med Unobos hallbarhetspolicy och eventuella avvikelser fran
denna ska anmalas och darefter korrigeras for att ater linjera
med var policy och radande avtal.

12 Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning



Sedan starten staller vi krav pa att alla vara nybyggnads-
projekt ska vara miljocertifierade enligt Sweden Green Building
Councils Miljobyggnad Silver eller vara Svanenmarkta. Detta
for att forsakra oss om att vara nybyggnadsprojekt har en
bra miljdmassig standard redan fran borjan, tack vare att de
granskats av en tredjepartsaktor. Vi arbetar ocksa for att miljo-
certifiera delar av vara aldre fastigheter efter att storre reno-
veringar genomforts.

Renoveringar gérs l6pande med fokus pa att forbattra miljo-
prestandarden i vara aldre fastigheter. Nar vi renoverar gor

vi det fran grunden for att sakra langsiktigt hallbara boende-
miljoer. Var filosofi ar att renovera i ratt ordning, sa att vi inte
behdver renovera igen i en nara framtid. Har har vi noggrann
uppfoljning i fastigheternas affars- och underhallsplaner.

Ett exempel ar stora projekt med byten av avloppsstammar.
Nar det ar dags att renovera stammarna gar vi in och gér stan-
dardhdjande atgarder i alla lagenheter. Detta istallet for att
renovera vissa badrum och kok for att sedan inom 10 ar behéva
renovera igen nar ett stambyte genomférs. Pa sa satt sakrar vi
resurseffektiv férvaltning.

FASTIGHETSSPECIFIKA AFFARSPLANER

For att sikerstélla att varje fastighet far genomfort réatt
atgarder till réatt tid arbetar vi med fastighetsspecifika
affarsplaner. Med hjalp av detta arbetsséatt kan vi lattare
identifiera vérdeskapande atgérder och sitta in insatser-
na som ger storst effekt pa sociala faktorer och milj6-
maéssig prestandard.

Energibesparingar

Vart mal ar att vi - trots att vart bestand vaxer - inte ska 6ka
var energianvandning. Vi foljer noga detta arbete och har i vara
férvaltningsavtal ett kvalitetsmal om att alla vara samarbets-
partner, tillsammans med oss, ska arbeta aktivt for att energi-
effektivisera vara fastigheter.

Under 2021 investerade vi 200 miljoner konor i energieffektivi-
seringsprojekt. Vi har isolerat vindar, bytt fonster, installerat nya
styranlaggningar och férbattrat ventilation. | ett av de storsta
projekten stallde vi om fastigheten fran elektrisk till vatten-
buren uppvarmning. Vi byter till LED-lampor och narvarostyrd
belysning i allmanna utrymmen.

Gallande vara nyproducerade fastigheter staller vi idag krav
pa att det ska finnas installerade solceller och tillgang till
laddstolpar. | flera aldre fastigheter ar installation av solceller
medtaget i underhallsplanerna i samband med planerade
takrenoveringar. Lds mer sida 27.

Hyresgdsterna

Som hyresvard vill vi hjalpa vara hyresgaster att leva ett sa hall-
bart liv som mojligt. Att sakerstalla att lagenheten de bor i ar
hallbar ar en deli det arbetet. Vi erbjuder i allt stérre omfattning
lésningar som atervinningsrum med flerfackssortering, vatten-
besparande vattenarmaturer i kok och badrum, maojlighet till
elbilsladdning, for att namna nagra. | fastigheter certifierade
enligt Miljobyggnad Silver ar det krav pa att det tillhandahalls
laddstolpar vid fastigheten.

Under 2022 kommer var nya kommunikationsplattform gent-
emot hyresgasterna att implementeras. Har kommer méjligheter
till delningsekonomi mellan boende att skapas.

[/
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Genom vart arbete med att forbattra och utveckla

vart fastighetsbestand med fokus pa renovering,
energieffektivisering och att mojliggora for vara
hyresgéster att leva hallbart bidrar vi till foljande

globala hallbarhetsmal:

7. Hallbar energi for alla
11. Hallbara stéder och samhéllen
13. Bekdmpa klimatféréandringarna
15. Ekosystem och biologisk mangfald

1 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH

FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD

O| &
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Sociala forhallanden

Som fastighetsagare har vi en viktig roll att spela i att se till
att vara hyresgaster kanner sig néjda och trygga och att vi
tillhandahaller bostader fér manniskor i olika situationer i livet.
Nagra av de viktigaste fragorna vi arbetar med pa det har om-
radet ar ansvarsfull hyressattning, trygghetshojande insatser
och att finnas dar for manniskor i utsatta situationer.

Tryggheten

Att vara hyresgaster ska kanna sig trygga i och kring sitt bo-
ende ar en av vara hogst prioriterade fragor. Darfor har vi stort
fokus pa att samverka med boende for att hitta olika former av
trygghetsskapande lésningar. Genom att skapa 6ppna och
trivsamma platser dar manniskor vill vara byggs en gemenskap
och ett agandeskap for omradet dar man bor som bidrar till att
oka tryggheten och néjdheten med boendet.

Darfér arbetar vi med att hdja standarden i gemensamma
utrymmen och utemiljoer. Vi kommer att ha genomfort det
nationella informationsprogrammet Huskurage i hela vart
bestand till sommaren 2022. Syftet med detta ar att minska
vald i nara relationer genom engagemang fran grannar. Vi
arbetar ocksa for att ha etablerade samarbeten enligt Grann-
samverkansmodellen i sa stor del av bestandet som majligt.

Grannsamverkan ar en metod for att minska brott som bygger pa
engagemang fran boende och samarbete mellan de boende,
polisen och andra aktoérer i samhallet.

Rattvis hyressdttning

Att ha rad att bo i sin ldgenhet efter renovering ar en central
fraga i debatten idag. Det finns inga enkla ldsningar pa det har
omradet. P4 Unobo ser vi vikten av att arbeta med renoverings-
projekten och hyressattningen pa ett satt som balanserar
behoven av att renovera med befintliga hyresgasters forutsatt-
ningar att bo kvar.

Alla lagenheter ar nagon gang i behov av renoveringar och
standardhojningar, men vi anser att en renovering inte behdver
goras sa att standarden ligger pa nyproduktionsniva. Darfér
erbjuder vi vara hyresgaster renovering i olika nivaer vid en
standardhdéjning sa att man som hyresgast kan valja en stan-
dardhdjning som man tycker passar behov och planbok bast.

Sveriges Allmdnnytta

Unobo ar nybliven associerad medlem i Sveriges Allmannytta.
For oss ar detta ett viktigt steg da vi darmed deklarerar att vi vill
vara med och bidra till ett mer hallbart samhalle. Genom med-
lemskapet kommer forpliktelser om ett aktivt fastighetsagar-

»Att vara hyresgaster ska kdnna sig
trygga i och kring sitt boende &r en av vara hogst
prioriterade fragor.”

OKAD TRYGGHET PA DALHEM EFTER OMFATTANDE
PROJEKT MED BELYSNING OCH UTEMIL]OER
Dalhem i Helsingborg ér ett s.k. utsatt omrade och déir en
del hyresgéster inte ként sig trygga. Under 2021 bestamde
vi oss for att forandra den kénslan och satsade pa ett
omfattande trygghetsskapande projekt. Det innefattade
forbattrad belysning, 6ppnande och omanlédggning av
utemilj6er och avgrénsa parkeringsplatser for att oka
trivseln och sékerstélla att det i huvudsak ar de boende i
omradet som ska uppehalla sig dér. Vi ser nu att Dalhem
ar ett helt annat omrade &n nér vi etablerade oss dér och
att tryggheten 6kat markant.
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skap och att stétta manniskor i utsatta situationer med boende
och darmed en trygg plats i livet. Vi har ocksa direkt medlems-
nytta fran Sveriges Allmannytta.
M,
—
FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL “an”
I var roll som ansvarsfull fastighetségare
och med insatser for 6kad trygghet och
trivsel bidrar vi till foljande
globala hallbarhetsmal:

11. Hallbara stider och samhéllen

Medarbetare

Unobo ar en liten intern organisation men en stor bestallare av
underleverantorstjanster. Detta staller extra hdga kvar pa att vi
ser till att all den personal vi anlitar har det bra pa sitt uppdrag
for oss. Vi har etablerade féreskrifter i avtal med vara samarbets-
partners, bland annat om systematiskt arbetsmiljoarbete. Vi fér
kontinuerlig dialog med vara partners genom fastlagda motes-
strukturer och aterkommande rapportering. Avvikelser fran ett
avtal ska anmalas for att kunna korrigeras till enighet med
avtalet och vara policys betraffande arbetsmiljo.

Det ar viktigt att alla vara underleverantérer har en god arbets-
miljo. Darfér ser vi till att endast arbeta med CE-markta produk-
ter, produkter som ar listade hos Sunda Hus, produkter som ar
godkanda av Astma- och Allergiférbundet eller ar miljdcertifie-
rade av annan tredjepartsaktor.

Nar det kommer till var egen personalstyrka ser vi att det ar
viktigt att arbeta med bade deras valmaende och kompetens-
utveckling. Bland annat har vi extern forelasande medverkan
pa vara arbetsplatsmoten, sa att vara medarbetare kunnat
bli an battre pa att se utvecklingspotentialen och prioritera
atgarder i vart fastighetsbestand.

Unobo arbetar ocksa for att sakra att vi bidrar till uppratthallan-
det av FN:s deklaration fér manskliga rattigheter samt har ett
etablerat arbete for motverkande av korruption. Detta star med
i alla vara avtal med samarbetspartners och styrs av policy-
dokument gallande finansiering, skatter, redovisning samt
policy om jamstalldhet och mangfald.

M,
FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL 7Y
Genom arbetet med att sékerstélla bra villkor fér vara
anstéallda och underleverantorer bidrar vi till foljande
globala hallbarhetsmal:

5. Jamstélldhet g o s
8. Anstéindiga arbetsvillkor g ’%ﬁ”/‘
N

och ekonomisk tillvaxt
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@ Norr
Skellefted 36 334 m? / 541 lgh
Umed 22 258 m? / 402 lgh
Ostersund 43 466 m? / 548 lgh

@ Mitt
Haninge 5 995 m? / 116 lgh
Linkoping 93 940 m? / 1 352 lgh
Nykoping 6 201 m? / 138 lgh

@ Vast
Jonkoéping 66 819 m? / 1 074 lgh
Stenungsund 3 252 m? / 68 lgh

Skelleftes @ Trollhattan 4 213 m? / 84 lgh

© Syd
Trelleborg 12 208 m2 / 167 lgh
Lund 3296 m? / 32 lgh
Helsingborg 64 142 m? / 976 lgh
Hoganas 12 044 m? / 196 lgh

‘. Ostersund

Vart
fastighetsbestand

Unobo ar en aktiv fastighetsforvaltare som bidrar till
ndjda och trygga hyresgaster och en hallbar samhalls-
utveckling i Sverige - fran Skelleftea i norr till Trelleborg
i soder. Vi har som mal att vaxa kontinuerligt och tilltrada
500 lagenheter arligen.

Snabb 6kning av fastighetsbestandet under 2021

Unobos bestand bestod vid utgangen av 2021 av 5 694 lagenheter
med totalt 374 168 kvadratmeter bostadsyta pa 13 vaxande orter

i Sverige. Bestandet utgors till drygt halften av lagenheter fran
miljonprogramsaren pa 1960- och 1970-talet och drygt var tredje
lagenhet ar byggd pa 1980- och 1990-talet. Unobos offensiva
tillvaxtplaner kommer emellertid att snabbt férandra bestandets
sammansattning. Bara under 2021 tillkom 671 nyproducerade
lagenheter och cirka 43 000 kvadratmeter boyta, en 6kning med
drygt 13 procent matt i antal lagenheter.

Trelleborg &)
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Unobos marknadsstrategi

Unobo utvarderar arligen bestandet och vilka orter bolaget ska fokusera pa. Unobo
stravar efter att ha bestand med minst 400-500 lagenheter pa varje ort fér en effektiv
férvaltning samt god narvaro och marknadskannedom. Pa flera av Unobos befintliga
orter finns planer pa att expandera bestandet, samtidigt som ambitionen ar att oka
narvaron i storstadsomradena dar Unobo endast har mindre bestand i dag. | nara
samarbete med Riksbyggen utvarderas projekt som ar genomférbara.

Unobos prioriterade befintliga orter med stora innehav ar Linkdping (1 352 lagenheter),
Helsingborg/Hdbganas (1172), Jonkdping (1 074) och Umea (402). | Skelleftea (541) och
Ostersund (548) finns betydande bestdnd som medger en effektiv férvaltning. Tillvéxt-
fokus riktas framst mot orter dar Unobo idag endast har mindre innehav eller dnskar
etablera sig. Det handlar for det forsta om Stockholmsregionen/Malardalen dar Unobo
ager en fastighet i Haninge och tilltradde ett projekt i Nykdping 2021, samt har ett
pagaende projekt i Vasteras. Goteborgsomradet ar ocksa prioriterat for tillvaxt. | dag
utgors fotfastet av fastigheter i Trollhattan och Stenungsund som tilltraddes 2021.

| Syd ar Malmé och Lund med kringliggande kommuner inklusive Trelleborg priorite-
rade orter att vaxa i. Ytterligare orter dar forvarv kan vara intressant ar Norrképing och
Uppsala, tva vaxande orter dar Unobo saknar innehav idag.

Generellt galler att Unobo sdker lagen som ar lampliga for hyresratter i stallet for dyra
ldgen som ger hdga hyror och anda lag avkastning. Lagen lite langre fran centrum
och med god kollektivtrafik har billigare byggratter med planforutsattningar att bygga
mer kostnadseffektivt.

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning
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HELSINGBORG, MARKNADSVARDE

1 624 mKkr

FASTIGHETSBESTAND
Syd

Helsingborg

Helsingborg ar en expansiv kommun i C)resundsregionen som
med 150 000 invanare ar Sveriges attonde storsta stad. Befolk-
ningen vaxer och beraknas fortsatta att géra sa till 2025. Laget
med hamnen och narheten till E6 och E4 bidrar till etableringar
inom e-handel, lager och logistik, som vantas éka nar Fehmarn
Balt-tunneln mellan Danmark och Tyskland dppnar 2029. Andelen
sysselsatta i privat sektor ar hogre an i genomsnitt for riket.
Bostadsmarknaden praglas av underskott pa bostader som
trots betydande nyproduktion vantas besta de narmaste aren.

Helsingborg ar en prioriterad ort fér Unobo, som redan har
ett stort bestand i staden med 976 lagenheter och totalt

64 142 kvadratmeter boyta. Bestandet bestar dels av miljonpro-
gramshus pa Dalhem i Helsingborg, dels av nyproduktion i
Maria Station och Drottninghdg i norddstra Helsingborg samt
i Miatorp i sodra Helsingborg. Under 2021 tilltraddes totalt
394 lagenheter i nyproduktion. Planer finns pa produktion av
ytterligare 60 lagenheter till 2025,

FAKTA OM HELSINGBORG

Antal invanare 2021-12-31: 150 109

Prognos 2024: 161 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 2%
Antal lagenheter 2021-12-31: 976
Marknadsvérde: 1 624 mkr

r':ni—; X . m i pr. :
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HOGANAS, MARKNADSVARDE

336 mkr

Héganas

Hoganas ar belaget i nordvastra Skane och ligger granne med
Helsingborg. Hoganas ar en attraktiv boendekommun som
gynnas av inflyttning av inte minst barnfamiljer fran de stérre
staderna. Investeringar i battre infrastruktur som underlattar
pendling paverkar darfér Hoganas positivt. Medelinkomsten
ligger over rikssnittet och fler ar sysselsatta i privat naringsliv an
i genomsnitt for riket. Hoganas hade 27 589 invanare vid arets
utgang och vaxer. Det rader brist pa bostader och det befintliga
bostadsbestandet domineras av smahus.

Unobos bestand ligger i Hoganas tatort och bestar av 196 lagen-
heter i tva fastigheter belagna intill varandra med en total boyta
pa 12 044 kvadratmeter, varav en fastighet med 129 lagenheter
fardigstalldes under 2021. Det finns befintliga byggratter om-
fattande 40 lagenheter som kan bli aktuella till 2025, Bestandet
i Hbganas ligger pa bekvamt avstand fran Helsingborg vilket
underlattar effektiv forvaltning.

FAKTA OM HOGANAS

Antal invénare 2021-12-31: 27 589

Prognos 2024: 28 744 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 3%
Antal lagenheter 2021-12-31: 196
Marknadsvérde: 336 mkr
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Vollmar 1=6

LUND, MARKNADSVARDE

94 mKkr

Lund/Genarp

Lund ar en vaxande universitetsort med 127 100 invanare
vid drets utgang. Centralorten praglas av Lunds universitet,
regionsjukhuset och globala féretag som Tetra Pak, Axis och
Alfa Laval men aven av sma innovationsbaserade start-ups.
Investeringar i forskningsanlaggningarna ESS och MAX IV
beraknas pa sikt fa stor betydelse for Lunds utveckling.
Befolkningen har vuxit snabbt och beraknas fortsatta vaxa,
vilket bidrar till bostadsbrist. Bostadsmarknaden i staden
bestar till stor del av bostadsratter, medan det finns fler sma-
hus i byarna utanfér centralorten.

Unobos bestand ar litet och bestar av en fastighet med

32 ldgenheter och 3296 kvadratmeter boyta i Genarp i de
ostra delarna av Lunds kommun. Unobo ser Lund tillsammans
med Malmé och kranskommunerna i sydvastra Skane som
viktiga orter att vaxa i. Strategin ar att identifiera mikrolagen
som inte tillhor de mest attraktiva men som ger goda majlig-
heter till pendling i regionen.

FAKTA OM LUND

Antal invanare 2021-12-31: 127 376

Prognos 2024: 132 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: <1%
Antal lagenheter 2021-12-31: 32
Marknadsvérde: 94 mkr

TRELLEBORG, MARKNADSVARDE

341 mKkr

Trelleborg

Trelleborg ar en kuststad i sydvastra Skane med narhet till
Malmé och Lund, som goér den till en attraktiv pendlingsort
samtidigt som det finns en lokal arbetsmarknad. Kommunen
hade 46 231 invanare vid utgangen av 2021 och fortsatter

att vaxa med cirka 1 procent per ar. Trelleborg har en viktig
hamnférbindelse till Tyskland och kommunen planerar att flytta
hamnen fér att mojliggdra havsnara, centralt bostadsbyggande.
Det rader brist pa bostader och det befintliga bestandet bestar
i stor utstrackning av smahus.

Unobos bestand i Trelleborg bestar av 167 lagenheter pa totalt
12 208 kvadratmeter boyta i tva fastigheter, vilket ar nagot i
underkant fér att mojliggdra effektiv forvaltning. Trelleborg
ar en ort dar det kan vara aktuellt att forvarva nyproduktion.
Unobo saknar i dag byggratter i Trelleborg.

FAKTA OM TRELLEBORG

Antal invanare 2021-12-31: 46 231

Prognos 2024: 48 500 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 3%
Antal lagenheter 2021-12-31: 167
Marknadsvérde: 341 mkr
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JONKOPING, MARKNADSVARDE

1 579 mKkr

FASTIGHETSBESTAND

Vast

Jonkoping

Jonkodping har 143 579 invanare och ar darmed Sveriges tionde
storsta kommun. Befolkningen vaxer snabbt: ar 2024 vantas den
uppga till 150 000 invanare, vilket trots omfattande planer pa
nya bostader innebar att efterfragan pa bostader fortsatter att
overstiga tillgangen. Jonkoping har ett bra lage som knutpunkt
for logistik men vaxer ocksa pa grund av att hogskolan i staden
lockar manga ungdomar. De investeringar i ny infrastruktur som
planeras 6ppnar mojligheter for arbetspendling till Géteborg
och méjligen aven Stockholm i framtiden, vilket starker ortens
attraktivitet. Medelinkomsten ligger ndgot under rikssnittet
medan sysselsattning och naringsstruktur speglar riksgenom-
snittet val.

Jonkoping ar en av Unobos prioriterade orter med stort be-
stadnd pa en attraktiv och vaxande ort. Unobo hade vid arets
utgang 1074 lagenheter i femtontalet fastigheter med totalt
66 819 kvadratmeter boyta. Det befintliga innehavet medger
effektiv forvaltning. Unobo har potentiella byggratter motsva-
rande 540 lagenheter med cirka 27 225 kvadratmeter boyta
som kan bli aktuella att utveckla, varav drygt 9 000 kvadrat-
meter boyta ar prioriterade att utveckla.

FAKTA OM JONKOPING

Antal invénare 2021-12-31: 143 579

Prognos 2024: 150 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 5%
Antal lagenheter 2021-12-31: 1074
Marknadsvérde: 1579 mkr
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Hoga 2:154

STENUNGSUND, MARKNADSVARDE

117 mkr

Stenungsund

Stenungsund ar en mindre kommun med cirka 27 000 invanare,

varav cirka 10 000 bor i centralorten. Kommunen ligger pa
bekvamt pendlingsavstand till Géteborg och har ett attraktivt
lage vid kusten, vilket bidrar till inflyttning. Det rdder underskott
pa bostader och det byggs relativt lite i kommun, vilket bidrar
till potential. Stenungsund har en stark lokal arbetsmarknad dar
industriféretag utgdr stommen och en medelinkomst éver
riksgenomsnittet.

Vastkusten ar ett omrade som prioriteras for tillvaxt och Unobo
har ett relativt begransat bestand. Bolaget tilltradde under 2021
en fastighet i orten Stora Hoga med 68 havsnara lagenheter i
laghusbebyggelse och med bra kommunikationer. Fastigheten
omfattar 5 252 kvadratmeter boyta.

FAKTA OM STENUNGSUND

Antal invanare 2021-12-31: 27 556

Prognos 2028: 30 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 3%
Antal lagenheter 2021-12-31: 68
Marknadsvérde: 117 mkr

TROLLHATTAN, MARKNADSVARDE

125 mkr

Trollhattan

Trollhattans befolkning har dkat under snart tva decennier och
uppgar till drygt 59 000 invanare, med fortsatt kning under aren
framover. Det rader brist pa bostader idag, men marknaden
vantas vara i balans om nagra ar. Trollhattan har fler offentligt
sysselsatta an i genomsnitt for landet och lagre i privat tjanste-
sektor. Det tar ungefar en timme att pendla till Géteborg med
tag, vilket bidrar till att utdka den potentiella arbetsmarknaden.

Unobo forvarvade under 2021 tva nyproducerade fastigheter
med totalt 84 lagenheter i Trollhattan, dar det byggts mycket
lite hyresratter under 2000-talet. Projektet uppbar investerings-
stéd och har métt stort intresse pa den lokala marknaden.

FAKTA OM TROLLHATTAN

Antal invanare 2021-12-31: 59 154

Prognos 2024: 61 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: <1%
Antal lagenheter 2021-12-31: 84
Marknadsvérde: 125 mkr
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LINKOPING, MARKNADSVARDE

1959 mkr

FASTIGHETSBESTAND Linkdping

Linkoping ar Sveriges femte storsta kommun med drygt

M . 165 000 invanare och en relativt snabb befolkningstillvaxt som

I tt bidrar till brist pa bostader. Linkdpings Universitet och sjukhus
bidrar till hogre andel sysselsatta inom offentlig sektor an i
genomsnitt for riket pa en lokal arbetsmarknad som annars
praglas av stora industriféretag och privata tjansteforetag.
Arbetslosheten ar lagre an for riket. Den planerade utbygg-
naden av hdéghastighetstag forkortar pendlingen till Stockholm
avsevart, vilket skulle oka attraktiviteten som bostadsort och
bidra till annu hégre inflyttningstal.

Unobo har bolagets enskilt storsta bestand i Linkdping med
1352 lagenheter och 93 940 kvadratmeter boyta fordelade
pa 15 fastigheter, vilket goér kommunen till en prioriterad ort.
Under 2022 far Unobo tilltrade till 182 nyproducerade lagen-
heter i fastigheten Lavinen 5 pa Berga. Det finns darutover

13 850 kvadratmeter potentiella byggratter genom fortatning,
dels pabyggnad av ytterligare en vaning pa befintliga hus, dels
nyproduktion pa parkeringsytor. Dessa projekt ar prioriterade
och affarsutvecklingsprocessen pagar.

FAKTA OM LINKOPING

Antal invanare 2021-12-31: 165 527

Prognos 2024: 172 834 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 4%
Antal lagenheter 2021-12-31: 1352
Marknadsvérde: 1 959 mkr
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NYKOPING, MARKNADSVARDE

220 mKkr

Nykoping

Nykoping ar en attraktiv sdrmlandsk kommun belagen vid
havet pa pendlingsavstand till Stockholm. Kommmunen har
60 091 invanare och har vuxit varje ar sedan 1990-talet.
Prognosen ar fortsatt tillvaxt och ett underskott pa bostader
som vantas besta. Nyképing gynnas av inflyttning och med
den planerade Ostlanken bidrar till en férkortad pendlingstid
med tag till Stockholm (frdn en timma till fyrtio minuter) ar
orten ett attraktivt vali takt med att priserna pa boende stiger
i Stockholmsregionen. Bostadsbestandet i kommunen bestar
till mer an halften av flerbostadshus dar hyresratten har stark
stallning med stort utbud.

Unobo tilltradde bolagets forsta fastighet i Nykoping under
2021: Ugglan 5, en nyproduktion av 138 lagenheter i stadsdelen
Marieberg nara Nykopingsan.

FAKTA OM NYKOPING

Antal invanare 2021-12-31: 57 511

Prognos 2024: 60 091 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 2%
Antal lagenheter 2021-12-31: 138
Marknadsvérde: 220 mkr

Bibhpsame

HANINGE, MARKNADSVARDE

299 mKkr

Haninge

Haninge ar en snabbt vaxande kommun i Stockholms lan med
95 300 invanare. Prognosen ar fortsatt snabb befolkningstillvaxt
och ett underskott av bostader som bestar under de narmaste tre
aren. Kommunen har gynnats av en utflyttning fran Stockholm
till kranskommunerna. Medelinkomsten ar lagre an genom-
snittet i riket.. Bostadsbestandet ar till 40 procent smahus men
det finns aven ett relativt stort bestand av bostadsratter.

Unobo har sedan tidigare en fastighet i Haninge med 116 lagen-
heter och 5995 kvadratmeter boyta. Unobo har i dagslaget
avsiktsforklaring for ett projekt med Riksbyggen och ytterligare
samarbeten for projekt i Haninge ar aktuella.

FAKTA OM HANINGE

Antal invénare 2021-12-31: 95 658

Prognos 2024: 100 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 1%
Antal lagenheter 2021-12-31: 116
Marknadsvérde: 299 mkr
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SKELLEFTEA, MARKNADSVARDE

477 mKkr

FASTIGHETSBESTAND

Norr

=

Skelleftea

Skelleftea ar en expansiv kommun med anledning av North-
volts etablering och byggande av en batterifabrik pa orten. Det
har lett till en boom for det lokala naringslivet, nyetableringar i
klustret som skapas kring batterifabriken och en inflyttning till
kommunen. Skellefted har 73 283 invanare och beraknas vaxa
snabbt - kommunens vision ar att na 9o 000 invanare ar 2030.
Den snabba tillvaxten har medfért bostadsbrist som beraknas
besta under flera ar framover. Bostadsbestandet utgors till stor
del av smahus, men hyresratten har stark stallning och ar att-
raktiv mot bakgrund av inflyttningen.

Unobos bestand i Skellefted bestar av 541 lagenheter med
totalt 36 334 kvadratmeter boyta, vilket gér kommunen tillen av
de viktigaste for bolaget. Det ar ocksa den kommun dar Unobo
star for den stérsta andelen av den lokala bostadsmarknaden.
Unobo har cirka 7 000 kvadratmeter boyta i potentiella
byggratter - genom fortatning och pabyggnad av befintlig
bebyggelse - som ar prioriterad.

FAKTA OM SKELLEFTEA

Antal invanare 2021-12-31: 73 283

Prognos 2030: 90 000 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 6%
Antal lagenheter 2021-12-31: 541
Marknadsvérde: 477 mkr
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UMEA, MARKNADSVARDE

507 mKkr

Umea

Umea ar norra Sveriges storsta stad och en attraktiv inflytt-
ningsort med en befolkning pa 130 873, vilket gor Umea till
Sveriges elfte folkrikaste kommun. Befolkningen har vuxit
under manga ar och beraknas fortsatta att géra det i god takt
under kommande ar. Det leder till brist pa bostader trots ett
ganska omfattande byggande. Som centralort med hamn och
flygplats, residens- och universitetsstad ar Umea attraktivt for
inflyttning och har en relativt ung befolkning. Infrastruktursats-
ningar som Norrbottniabanan starker Umeas position och
underlattar bade for godstrafik och pendling. Bostadsbestan-
det bestar till knappt halften av hyresratter.

Unobo har 402 lagenheter pa totalt 22 258 kvadratmeter boyta
i Umea och ser orten som prioriterad att vaxa pa framover.

I nulaget har Unobo cirka 3 000 kvadratmeter potentiella
byggratter i Umed, varav ett fortatningsprojekt i omradet Teg
ar prioriterat att utvecklas under de narmaste aren.

FAKTA OM UMEA

Antal invanare 2021-12-31: 130 224

Prognos 2024: 135 099 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 2%
Antal lagenheter 2021-12-31: 402
Marknadsvérde: 507 mkr

OSTERSUND, MARKNADSVARDE

5 74 mKkr

Ostersund

Ostersund &r residensstad och centralort i JAmtlands l&n med
vaxande befolkning. Vid utgangen av 2021 hade kommunen

64 324 invanare och antalet invanare vantas fortsatta att oka.
Medelinkomsten ligger nadgot under rikssnittet och narmare
halften av de sysselsatta i kommunen jobbar i offentlig sektorn.
Det ar klart mer an riksgenomsnittet vilket bidrar till stabilitet
och laga arbetsldshetstal. Bostadsbestandet pa orten bestar till
tva tredjedelar av flerbostadshus, varav hyresratten utgér en
klar majoritet. Det rader balans pa marknaden, men efterfragan
pa hyresratter ar god.

Foér Unobo ar Ostersund det fjarde stdrsta bestandet med
548 lagenheter och totalt 43 466 kvadratmeter boyta, vilket
medger effektiv forvaltning. Unobo har en sa pass stor andel av
den lokala hyresmarknaden att det i nulaget inte ar strategiskt
riktigt att utdka bestdndet. Unobo har potentiella byggratter i
ett fortatningsprojekt som omfattar cirka 700 kvadratmeter.

FAKTA OM OSTERSUND

Antal invanare 2021-12-31: 64 324

Prognos 2024: 66 395 invanare

Unobos andel av lokal hyresmarknad 2019: 5%
Antal lagenheter 2021-12-31: 548
Marknadsvérde: 574 mkr
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Renoveringar

For oss pa Unobo ar det viktigt att vara lagenheter haller god standard. Vara fastigheter ska

vara langsiktigt hallbara och bidra till hdg trivsel hos bade nuvarande och framtida hyres-

gaster. Vi arbetar med att kontinuerligt férbattra och hoja standarden i vart fastighets-

bestand. Utifran individuella affarsplaner for varje fastighet gor vi bade sedvanligt underhall

och standardhdjande investeringar.

Bruksvardeshdjande atgarder innefattar t.ex. uppgraderingar av
tvattstugor och allmanna utrymmen, nya kommunikations- och
bokningssystem, modernisering av elinstallationer, konvertering
av direktverkande el som uppvarmning till fjarrvarme, inférande
av balanserad luftbehandling i bostader, atgarder i yttre miljo
med mera.

Under 2021 investerade vi ca 10,3 miljoner kronor i bruksvardes-
hdjande atgarder.

Var atgardsplan 2021 - 2025 for fastighetsrenovering omfattar
36 fastigheter med 2000 bostader, dar stambyte och lagenhets-
renovering ska genomforas. Darutdver behdver 1300 lagenheter
fordelade i 12 fastigheter genomga en renovering. Under 2021
startades arbeten med att inventera férutsattningar for stambyten
och renoveringar i nio fastigheter med ca 700 bostader. Upp-
handling av entreprenader kom i gang gallande ca 390 bostader.

| samband med stambyten fornyas ytskikt och inredning i
badrum och lagenheters installationer for el, tappvatten och
sanitet moderniseras till dagens standard. Vi erbjuder da
hyresgasterna standardhdjande tillval, till exempel keramiska
ytskikt i badrum, modern kdksinredning och nya vitvaror samt
nya parkettgolv. Dessa atgarder gors for att hyresgaster ska
trivas i bostaden, men ocksa for att forebygga reparationsat-
garder och minska kostnader for drift och underhall. Nar en
ldgenhet renoveras kommer det ocksa en hyreshojning for den
boende. Standardniva paverkar hyresnivan. For att skapa forut-
sattningar att s manga som majligt av vara hyresgaster ska
kunna bo kvar hos oss ocksa efter en renovering, far hyresgas-
terna viss valmojlighet avseende standard.
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Energieffektivisering

Att arbeta kontinuerligt med energibesparande investeringar i vara fastigheter ar bra bade
fér vara driftkostnader och fér miljon. Av strategiska skal fokuserar vi och prioriterar de projekt
som ger storst effekt forst, men vager sjalvklart ocksa in de behov fér uppgraderingar som
finns i vart bestand.

Med bas i den energikartlaggning som gjordes under 2019 fastighetsbestdndet minska var energianvandning med 1,5% per
har vi identifierat mojliga projekt fram till 2025 och tagit fram ar och med 17% fram till 2030 i férhallande till referensaret 20109.
underhallsplaner for de aktuella fastigheterna. Nagra exempel

pa investeringar ar tilldggsisolering av vindar, inférande av ny Under 2020 och 2021 har vi évertraffat vart mal och sett en
varmeatervinning, varmeinjustering samt utbyte av befintliga minskning av energianvandningen med 4,1 % motsvarande
installationer fér varme och luftbehandling med energieffekti- 2,3 GWh.

vare teknik. Exempel pa lopande underhall ar byte av varme-

kulvertar, undercentraler, befintliga flaktar/luftaggregat och Vi arbetar ocksa vidare pa att utvardera den faktiska klimat-
byte av fonster. Vi ser ocksa pa mojligheten att installera sol- paverkan av var energianvandning och hoppas inom en snar
celler pa vara fastigheter i samband med takrenoveringar for framtid kunna berakna en faktisk reduktion av koldioxidekviva-
att Oka var egenforsorjning av energi. lenter av var minskade anvandning och aven satta ett varde pa

detta kopplat till priset pa utslappsratter.
Under 2021 - 2025 uppgar vara investeringar i energiprojekt till
200 miljoner kronor. Detta som ett led i vart mal att i det aldre

NAGRA ENERGIBESPARINGSPROJEKT VI AR EXTRA STOLTA OVER:

Ragen 1, J6nkdping, 90 lgh, 5 553 m?boyta

Inférande av varmeatervinning med luftvarmepump i
3 st punkthus

2,8 miljoner kronor investering
230 MWh per ar i minskad inkopt fjarrvarme

Ca 290 000 kr per ar i besparing

Storkage, Skellefted, 87 lgh, 6 415 m? boyta

Konvertering fran uppvarmning med direktverkande el till
fijarrvarme och vattenburet system

10,7 miljoner kronor i investering
Minskad energimangd 100 M\¥h

1,6 miljoner kronor besparing i alternativ underhallskostnad

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning 27



Nyproduktion

Unobo har som langsiktigt mal att vart fastighets-
bestand skall vaxa med ca 500 nyproducerade
hyreslagenheter om aret. | huvudsak kommer detta

att ske genom ett nara samarbete med Riksbyggen.

I inledningen av 2021 hade Unobo 4 fastigheter i sitt befintliga
bestand dar produktion av hyreslagenheter pagick. Dessa
innefattade 261 lagenheter och samlat 13 564 m? boendeyta.
Vi har krav pa att alla vara nybyggnadsprojekt ska vara miljo-
markta enligt Miljobyggnad Silver eller Svanenmarkta. Vi arbetar
med ett bestallarprogram men ar ocksa noga med att leverera
projekt som féljer den lokala marknadens efterfragan i form av
storlekar, utforming och standard pa vara lagenheter.

Under 2021 har fler avtal och éverlatelser for nyproduktioner
skett och ytterligare 2 projekt har fardigstallts och levererats.
Sammantaget har vi nu 671 nyproducerade lagenheter i vart
bestand - och fler skall det bli! | takt med att bade utbud och
efterfragan pa hyresratter okar vill vi satsa an mer pa att vara
den mest attraktiva hyresvarden i vara strategiskt utvalda orter.

MILJOBYGGNAD SILVER
Miljobyggnad &r en svensk milj6certifiering fran
Sweden Green Building Council. Genom noggrann
kontroll av fastigheter genom sexton olika indikatorer

for energianvindning, innemilj6 och material séker-

staller Miljobyggnad att byggnaden &r bra fér bade

ménniska och miljo.

Med byggnader certifierade med Miljobyggnad Silver

markerar berérda fastighetsbolag tydligt att man &r

engagerad i miljofragor och tanker pa dem som ska
vistas i byggnaden. Hir krévs det mer av byggnaden
an att bara f6lja lagkrav - bland annat maste sol-

skyddet, ljudmiljon och ventilationen vara av en

béttre standard.

Projektnamn
Drottninghog
Valeberget
Slaggan
Halltorps gard

Sundsutsikten

Ugglan

Summa lagenheter
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Kommun
Helsingborg
Stenungsund
Hoganas
Trollhattan
Helsingborg
Nyképing

Antal lgh




Nagra av vara tilltradda
fastigheter 2021:

DROTTNINGHOG, HELSINGBORG
(Trumslagarpojken 2 och Cymbalen 1)

Med vara fastigheter Trumslagarpojken 2 och Cymbalen 1 har
vi under 2021 utdkat vart bestand av hyresratter i Helsingborg.
Fastigheterna innefattar 111 lagenheter med hog standard i ett
omrade av blandad bebyggelse med bade hyresratter och
bostadsratter. | bottenplan finns utrymme for férskola och
omradet har mycket gronska och attraktiva utemiljoer.

Fastigheterna ligger i Drottninghég nara Helsingborg centrum.
De ar en deli var vision att utveckla omradet med fokus pa
okad trygghet och attraktivitet. Projektet har ocksa ett starkt
hallbarhetstank genom att arbeta med fortatning av redan
avsatt mark, laget med bra kollektivforbindelser och narhet till
service och handel.

Fastigheterna ar ett bra komplement till vart bestand pa Dalhem.
Genom var narvaro som hyresvard arbetar vi for att forbattra

situationen i ett socialt utsatt omrade. Genom projektet bidrar vi
till att lyfta omradet och integrera det med 6vriga Helsingborg pa
ett battre satt. Det har i skrivande stund endast en vakans, vilket

visar pa projektets och omradets potential.

HALLTORPS GARD, TROLLHATTAN
(Silvaapplet 6 och Ananasapplet 8)

| det nya bostadsomradet Halltorps Gard Norra i Trollhattan har
vi tilltratt 84 hyreslagenheter i fem byggnader. Omradet erbjuder
narhet bade till natur och centrala Trollhattan och narliggande
finns saval forskolor som service och handel.

Genom ett framgangsrikt samarbete mellan Riksbyggen och
OBOS har vi etablerat ett omrade med blandad bebyggelse av
bade hyresratter, bostadsratter och friliggande villor. Med komp-
letterande kompetenser skapades ett bra erbjudande av bo-
stader pa en ort dar det byggts valdigt lite hyresratter i modern
tid. Projektet fick investeringsstod om 1350 kr/kvm vilket gjorde
det mycket kostnadseffektivt. Hela omradet har ocksa ett starkt
hallbarhetstank med bla. solceller installerade pa fastigheternas
tak och fokus pa gronomraden och attraktiva utemiljer.

Efterfrdgan pa dessa lagenheter har varit stor och fastigheten
har idag inga vakanser. Det visar pa hyresrattens attraktivitet
och stallning pa bostadsmarknaden i omradet framover.
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Styrelse och ledning

NEDRE RADEN, VANSTER TILL HOGER: Eva Swartz Grimaldi, Johan Lindholm ordférande.

*Ledning

. ; TN e ¢
OVRE RADEN, VANSTER TILL HOGER: Marten Lilja, Oscar Lekander, Gunilla Cederstrand* Cfo,
Carl-Johan Hansson® VD, Krister Karlsson.
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Medarbetare

BAKRE RADEN, VANSTER TILL HOGER:
Gunilla Cederstrand, Cfo
Timo Siikaluoma, Technical Manager

Magnus Petersson, Asset Manager

FRAMRE RADEN, VANSTER TILL HOGER:
Ulrika Dahlstrom, Controller
Carl-Johan Hansson, VD

Martin Kjellstrom, Asset Manager
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Trummslagarpojken 2 / Cymbalen 1, Helsingborg
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Fastighetsforteckning zozse

Antal  Garage Marknadsvarde  Marknadsvérde
Fastighet Byggar lgh  p-plats BOA LOA Totalt (m?) (tkr) (kr/m?)
SYD
Helsingborg
Edvard 1 1973 135 112 0558 130 0 688 157 000 16 206
Edvin 2 1973 142 107 10378 30 10 408 161 000 15 469
Elias 1 1973 169 125 11586 130 11716 208 000 17 754
Elof 1 1973 136 123 0999 127 10 126 177 000 17 480
Guldgubben 1 2020 95 57 4846 o 4 846 212 000 43 747
Sparvagnen 1 2020 188 90 11743 200 11 943 462 000 38 684
Trumslagarpojken 2, Cymbalen 1 2020 111 39 6 048 662 6 710 247 000 36 811
Hoéganas
Hoganas 38:47 1993 67 1 5200 175 5375 120 000 22 326
Slaggan 1 2011 47 50 6 843 0 6 843 216 000 31565
Lund
Pottemakaren 1, m/fl. 2019 32 o 3296 0 3296 94 000 28 519
Trelleborg
Halleflundran 2 1993 64 60 5187 0 5187 113 000 21785
Innerstaden 4:34 1994 103 38 7 019 2224 9243 228 000 24 667
Totalt Syd 1289 802 91703 3678 95 381 2395 000 25110
Jonkoping
Fanriken 13 1950 45 22 3043 242 3285 82100 24 996
Ramsjo 6 1992 8 9 508 14 612 16 100 26 320
Runstaven 1, 2 1967 159 80 11 403 288 11 691 262 000 22 410
Ragen 1 1965 90 6 5553 34 5587 125 000 22373
Vandringsmannen 1, 2, Varnet 1,
Vagnskorgen 2 1961 250 169 14168 227 14 395 327 000 22 716
Vinrankan 1 1949 99 56 5636 505 6141 132 000 21 497
Vardshuset 1, 2, 3 1064 216 165 13 686 278 13 964 300 000 21484
Vaxjo 16 1953 165 178 10 193 1932 12 125 268 000 22103
Vaxjo 18 1957 42 6 2 540 148 2688 62 000 23 070
Vaxjo 19 1068 0 49 0 o} 0 4 400 0
Stenungsund
Hoga 21154 68 58 3252 o] 3252 117 000 35976
Trollhattan
Silvadpplet 6, Ananasapplet 8 2020 84 84 4213 0o 4213 125 000 29 670
Totalt Vast 1226 882 74285 3667 77 951 1820 600 23 356
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Fastighetsforteckning zozse

Antal Garage Marknadsvérde Marknadsvarde
Fastighet Byggar lgh p-plats BOA LOA Totalt (m?) (tkr) (kr/m?)
Haninge
Ribby 1:480 2017 116 1 5905 0 5995 299 000 49 875
Linképing
Idrottsstjarnan 2, 3 1992 92 68 7 266 386 7 652 183 000 239015
Lusthuset 1, Lustgarden 2 1067 429 343 27097 127 27 224 753 000 27 659
Nyponbusken 3, 4 1969 112 79 7 700 20 7 720 123 000 15933
Riket 3, 4,8, 9& 15 1068 360 306 27688 0 27 688 459 000 16 578
Risgrynet 1 1970 93 o 6388 o 6388 101 000 15 811
Risgrynet 2 1970 84 0 5704 o} 5704 85 000 14 902
Riskornet 1 1970 116 o 7074 ¢} 7 074 116 000 16 398
Raknestickan 1 1083 66 73 4582 3351 7 933 139 000 17 522
Nyképing
Kattugglan 5 2020 138 80 6201 (o] 6201 220 000 35478
Totalt Mitt 1606 950 105695 3884 109 579 2478 000 22614

g : —= [
|

Idro_tts'lstjéirhan 2-3, Linképing[s
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Fastighetsforteckning zoeise

Antal Garage Marknadsvarde  Marknadsvarde
Fastighet Byggar lgh p-plats BOA LOA Totalt (m?) (tkr) (kr/m2)
I
Skelleftea
Motvikten 1 1992 238 216 16 038 446 16 484 240 000 14 559
Orkestern 6 204 171 13024 34 13 058 166 000 12 712
Storkage 2119 1980 99 109 7 270 o 7270 71000 9766
Umea
Bytesgardet 5 1063 19 10 942 o] 942 24 900 26 433
Gardet 14 1954 95 54 4762 203 4965 107 000 21551
Gardet 5 1068 12 5 616 o} 616 13 000 21104
Ripan 6 1063 20 12 1284 [¢] 1284 33 000 25701
Trumman 7 1970 23 19 1163 6 1169 29 000 24 808
Akerbaret 1 1063 14 13 930 10 940 19 000 20 213
Akerbaret 15 1967 13 9 631 0 631 15 000 23772
Akerbaret 5 1965 13 10 647 o) 647 13 500 20 866
Odlan 2 1066 193 132 11283 0 11283 253 000 22 423
Ostersund
ABC-Boken 8 1962 25 8 1975 120 2 095 34 000 16 229
Borgmastaren 3 1987 15 10 1192 112 1304 21700 16 641
Filialbanken 1 16 1 1432 o] 1432 16 900 11 802
Klévern 14 1991 6 7 552 16 568 8 300 14 613
Morten 1 1931 8 10 474 442 916 13 000 14192
Morten 7, 14 1083 32 17 1989 146 2135 36 000 16 862
Nordsvensken 1 19901 66 92 6 779 0 6 779 68 000 10 031
Pantbanken 6 1945 5 12 283 1279 1562 24 000 15 365
Pantbanken 7 1930 8 4 822 460 1282 29 000 22 621
Parketten 6 1989 68 68 5331 0 5331 55 000 10 317
Riksbanken 6 1992 23 15 1420 145 1565 34 000 21725
Roénnen 1 1929 9 4 642 o 642 7 300 11371
Roénnen 10 1941 15 6 805 81 886 11 000 12 415
Roénnen 12 1993 12 18 942 145 1087 16 500 15179
Roénnen 2 1945 10 1 476 o] 476 5 400 11 345
Slatterangen 7 1992 73 75 5727 o) 5727 54 000 9430
Strémmingen 6 1948 12 15 750 108 048 10 600 11181
Strémmingen 7 1952 12 8 849 158 1007 10 700 10 626
Varmblodet 1 1991 72 77 5853 183 6 036 59 000 9775
Verkstaden 4 1929 29 15 1758 177 1935 24 000 12 403
Angsbetet 4 1992 32 o 3600 0 3600 36 000 10 000
Totalt Norr 1491 1243 102241 4 361 106 602 1558 800 14 623
Totalt, samtliga regioner 5612 373923 15 590 389 513 8 252 400 21186
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Resultatrakning | sammandrag

Belopp i MSEK 2021 2020
Hyresintakter 422 319 387 445
Ovriga fastighetsintakter 4818 7328
Nettoomsattning 427 137 394773
Fastighetskostnader

Driftskostnader -155 297 -161 531
Underhallskostnader -57 156 -42 701
Ovriga fastighetskostnader -10 898 -11723
Fastighetskostnader -223 352 -215 955
Driftnetto 203785 178 818
Centrala férsaljnings- och administrationskostnader -24 014 -30 496
Ovriga intakter 3641 4004
Ovriga kostnader -3086 -2197
Ranteintakter och liknande resultatposter 1666 7768
Rantekostnader och liknande resultatposter -50 253 -23 660
Forvaltningsresultat 131739 134 238
Véirdefordndringar

Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 54 657 0
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 580 005 488 840
Vardefoérandringar 634 662 488 840
Resultat fore skatt 766 401 623 077
Inkomstskatt -160 390 -123 653
Arets resultat 606 011 499 424
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Balansrakning I sammandrag

Belopp i MSEK 2021 2020
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8260 485 6 804 700
Materiella anléggningstillgangar 22 400 24 594
Summa anlaggningstillgangar 8282885 6 829 294
Omsdittningstillgangar

Kundfordringar 1231 666
Kortfristiga fordringar pa narstaende, icke rantebarande (o} 30 979
Aktuella skattefordringar 3959 1019
Kortfristiga fordringar pa narstaende, rantebarande 1305 904 519
Ovriga kortfristiga fordringar 23139 16 064
Likvida medel 170 791 800
Summa omsattningstillgangar 200 425 954 047
Summa tillgangar 8 483 310 7783341
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 0 o]
Ovrigt tillskjutet kapital 2 694 014 2170 851
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1185 403 579 392
Summa eget kapital 3879442 2750 267
Skulder

Ldngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 3139918 94 033
Uppskjutna skatteskulder 145 592 66 888
Summa langfristiga skulder 3285 510 160 922
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 374 1374 956
Kortfristiga skulder till narstaende, rantebarande 1113 989 2158 827
Koncernkonto RB o] 1158 410
Leverantorsskulder 11 062 12 524
Leverantorsskulder, narstaende 12 805 30 365
Aktuella skatteskulder 14 554 4 654
C)vriga kortfristiga skulder 165 574 132 415
Summa kortfristiga skulder 1318 358 4 872152
Summa skulder 4603 868 5033073
Summa eget kapital och skulder 8 483 310 7783341
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Nyckeltal

Hyresintakter / kvm, kronor
Vakansgrad, %
Overskottsgrad, %

Redovisat varde / kvm, ksek
Antal forvaltningsfastigheter
Antal ldgenheter
Uthyrningsbar yta, kvm
Forvaltningsresultat, ksek
Avkastning pa Eget kapital, %
Avkastning pa Totalt kapital, %
Rantetackningsgrad, %
Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Direktavkastning (Driftnetto / Marknadsvarde), %

38

2021

1100
2%
48%

21

67
5694
389 513
131739
20%
9%
362%
46%
49%
2,5%

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen

Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: fardigstallda fastigheter
och fastigheter under uppférande. Bade fardigstallda fastigheter och

fastigheter under uppférande varderas till verkligt varde enligt IAS 40.

Fardigstallda fastigheter

Fardigstallda fastigheter innefattar fardigstallda byggnader dar hyres-

gaster kan flytta in och innefattar byggnader, mark, markanlaggningar,

fastighetsinventarier samt samfallighetsféreningar.

Ombyggnad av fardigstallda byggnader klassificeras som fardigstallda
fastigheter och ej som fastigheter under uppférande.

Fastigheter under uppférande
Fastigheter under uppférande innefattar alla pagaende projekt som inte
ar fardigstallda.

Avstamning av ingaende och utgaende balans m.m. (mkr)

Fastigheter Forvalt-

Typ av fastighet Fardigstallda under nings-
2021 fastigheter uppférande fastigheter
Verkligt varde vid arets

boérjan 6 360 444 6 805
Forvarv av byggnad

och mark 773 773
Férvarv av tomtratt 8 8
Erhallna investeringsbidrag -10 -63 -73
Ny- och tillbyggnad 75 44 119

Utrangering av
forvaltningsfastigheter -
Avyttring av mark -5 -5

Realiserade varde-
férandringar redovisade
i resultatet 55 55

Orealiserade varde-
férandringar redovisade
i resultatet 579 579

Omklassning fran
pagaende projekt till
férvaltningsobjekt 425 -425 -

Verkligt varde vid arets slut 8 260 - 8 260

Forvaltningsfastigheterna bestar av ett antal hyresbostadsfastigheter
som hyrs ut till utomstdende hyresgaster, Riksbyggen ekonomisk
férening ar hyresgast i ndgra mindre avtal. Standarduppsagningstiden
for hyreskontrakt for bostader ar tre manader.

Faststéllande av verkligt varde

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter per 31 december 2021 har
beddmts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt
kategori av fastigheter som varderats.

Varderingsteknik

Varderingarna har utférts i enlighet med tilldampliga delar av Valuation
Practice Statements ("VPS") som ingar RICS Valuation - Global Standards
2017 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS). Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler
om god varderarsed.

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning pa den éppna marknaden. Marknadsvardesbedémningen
sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och av-
kastningsmetod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en samman-
fattande beddmning av marknadsvardet.
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Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastig-
heter med liknande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, lage,
standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfoérs direkt
eller normeras med avseende pa en eller flera vardebarande egenskaper,
exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det
restvarde som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardes-
beraknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. De faktiska vardefaktorer, exempelvis
hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrémmar inte ar tillgangliga
eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala fér det aktuella varderings-
objektet med hansyn till den radande marknadssituationen och mark-
nadens framtidsbedémningar.

Koncernen (mkr)

Fardigstallda Fastigheter
Typ av fastighet fastigheter under uppférande
2021-12-31 Spann (snitt) Spann (snitt)

Forvantad hyra (kr per kvm) 874 - 2042 (1194) 1510 - 2006 (1758)

Forvantad langsiktig vakansgrad

Bostader 0,0% - 2,5% (0,75%) 0,0% - 6,0% (3,0%)

Foérvantad langsiktig vakansgrad

Lokaler 1,0% - 15,0% (5,0%) 0,5% - 6,0% (3,0%)
1373 - 1776 (1575)

6.2% - 6,6% (6.4%)

Forvantat driftnetto (kr per kvm) 158 - 1510 (647)

Diskonteringsranta 4,5% - 6,9% (5,8%)

Direktavkastningskrav for

skattning av restvarde Bostader  2,5% - 4.9% (3,.8%)  4.2% - 4,6% (4.4%)

Direktavkastningskrav fér
skattning av restvarde Lokaler 5,0% - 7.0% (6,0%) 4,6% - 5,5% (5,0%)
Det uppskattade verkliga vardet skulle 6ka (minska) om:

- Forvantad hyra var hogre (lagre)

+ Férvantad vakans var lagre (hogre)

- Forvantat driftnetto var hogre (lagre)

- Diskonteringsranta var lagre (hogre)

- Direktavkastningskravet var lagre (hogre)

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Finansiella risker i Unobo

Fran och med den 1.a oktober 2021 har Unobo SBB som majoritets-
agare. Finansiering av bestandet har efter tilltradet skett i samrad med
majoritetsagaren.

Unobos finanspolicy anger riktlinjer och for hur finansverksamheten i
Unobo med majoritetsagda dotterbolag ska bedrivas. Finanspolicyn
anger fordelning av ansvar och befogenheter samt innehaller
strategier for hur olika finansiella risker ska identifieras och hanteras.
Finanspolicyn ska fungera som vagledning i det dagliga arbetet for
personal inom ekonomi- och finansfunktionen.

Unobos viktigaste finansiella risker ar finansieringsrisk, ranterisk och
kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk:

Unobos riktlinjer stipulerar att Unobo ska vara en professionell ldntagare
och arbeta for att bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till bra
eller battre villkor jamfort likvardiga lantagare. Upplaningen ska struk-
tureras pa ett sddant satt att Unobos affarsplan och langsiktiga visioner
och behov kan uppnas.

For att sakerstalla behovet av finansiering ska likviditetsprognoser
l6pande goras. En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig for att
sakerstalla Unobos kortsiktiga betalningsférmaga. | likviditetsreserven
ingar kassa, eventuella korta placeringar samt outnyttjad del av bekraf-
tade kreditfaciliteter.

Eventuella likviditetséverskott far endast placeras kortfristigt och med
ldg motpartsrisk i avvaktan pa att medlen ska anvandas for losen av lan
eller investeringar.

Rdnterisk:

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa ekonomiska effekter for Unobo. Ur Unobos synvinkel avser
ranterisk framforallt risken for hdgre rantekostnader och darmed ett
forsamrat resultat pa grund av hogre marknadsrantor. Med ranterisk avses
aven risken att valja allt fér hog andel fast rantebindning i ett scenario med
sjunkande rantor eller uthalligt lAga rorliga rantor. Variationer i marknads-
rantan har en betydande paverkan pa Unobos resultat. Att hantera
ranterisken ar darfér en viktig del av finansfunktionens arbete. Grunden for
bolagets rantestrategi utgors av val av rantebindningsstrategi for lanen
tillsammans med val av derivatinstrument for att férandra ranterisken.
Den genomsnittliga rantebindningen efter eventuella derivat tillats ligga
mellan 3 man och 3 ar.

Kredit- och motpartsrisk:

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade
finansiella och kommersiella inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid
eller erbjuda sakerhet for fullgérandet.

Finansiell motpartsrisk uppstar i Unobo's fall framst vid placering av
overskottslikviditet, i derivatavtal samt i eventuella kreditloftesavtal.

Unobo ska strava efter att sprida motpartsriskerna. For att reducera mot-
partsrisken far endast godkanda motparter anvandas. Godkanda mot-
parter ar nordiska banker med rating minst "A" enligt Standard & Poors.

Unobo beddmer att de redovisade varden pa finansiella fordringar och
finansiella skulder utgdr en god approximation av dess verkliga varden.
Unobo finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till 4 409 mkr (4 933 mkr)
miljoner kronor och foérfallostruktur pa laneskulden framgar av
tabellen nedan.

Forfallostruktur finansiella skulder
Koncernen (mkr)

2021 Totalt <-1ar 1-5ar >5ar
Banklan 3132 - 3132 -
Lan fran SBB 1114 1114
Leverantorsskulder 11 11
Leverantorsskulder

till narstaende 13 13

Upplupna kostnhader

och évriga kortfristiga skulder 166 166

Leasingskulder 8 -

Summa 4444 1304 3132
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