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Om Unobo

Unobos aktiva fastighetsférvaltning prioriterar langsiktiga och
hallbara losningar for hela verksamheten, vilket bidrar till néjda
och trygga hyresgaster. Varden skapas fér agare, medarbetare
och leverantérer samt for samhallet i stort i form av trygga och
hallbara boendemiljder. Unobos agande ar langsiktigt och mycket
av det ekonomiska resultatet aterinvesteras i verksamheten.

Unobo ska vaxa langsiktigt genom férvarv av nyproduktion.
Med radande férhallanden i ekonomi och marknader var det
under 2022 inte majligt att ga in i nagra nya nyproduktions-
investeringar. Istallet fokuserade vi pa att Unobo ska forbli en
stabil och trygg hyresvard med bra forvaltning och utveckling
av vara befintliga fastigheter.

2022 | siffror
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jamfort med 2019

0 694
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Du finner resultat- och balansrékning, samt kassafléde
och nyckeltal pa sidorna 30-32.

Unobo 2023

| mars 2023 har Unobos bestand utdkats med
1 508 lagenheter pa 8 orter. 7 befintliga och
1 ny ort, Vasteras. 2023 i siffror ar enligt nedan.

7292

lagenheter pa 14 orter

10443 j
mkr i fastighetsvarden
495 770 j
m? bostads- och lokalarea

Du finner mer information om vart fastighetsbestand pa

epokens formsprak, Swedish Grace.

Namnet Unobo kopplar an till Uno Ahrén (1897-1977), kand arkitekt, professor och
Riksbyggens forsta VD. Han var en av funktionalismens framsta féretradare i Sverige,
ingick i den banbrytande Bostadssociala utredningen och utsags till Sveriges forste
professor i stadsbyggnad. Var grafiska form ar en modern tolkning av den samtida

sidorna 8-14.
!\ |
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VD har ordet
Effektiv och hallbar

forvaltning i fokus
under omtumlande ar

Ar 2022 var ett &r som praglades av omvalvande
omvarldshandelser. Rysslands invasion av Ukraina,
stark kostnadsinflation och en styrranta som steg
fran o till 2,5 procent bidrog till att radikalt andra
férutsattningarna fér manga verksamheter.

For Unobo, som bildades under 2021, medférde
aret omprovningar och delvis andrat fokus. Var
offensiva strategi for tillvaxt pausades tillfalligt

i vantan pa mer gynnsamma omvarldsforut-
sattningar. | stallet lade vi under aret mer tid pa
att utveckla vara fastigheter och var férvaltning.

Unobos affarside ar att aga, forvalta och utveckla hallbara och
trygga hyresratter pa tillvaxtorter i Sverige, dar manniskor ska
kunna leva ett tryggt och bra liv. Vid utgangen av 2022 hade vi
verksamhet pa 13 orter med 5 694 lagenheter och darmed stor
betydelse fé&r manga manniskor i deras vardag. Vart viktigaste
mal ar néjda och trygga hyresgaster, vilket framst mats med
Aktiv Bo-metodiken. Tyvarr minskade kundnojdheten under
2022. Vart betyg for service uppgick till 77,7 (79,6) och fér
boendet 74,9 (74.9). Var bedémning ar att detta i huvudsak

beror pa tidigare identifierade faktorer - brister i var kommu-
nikation med hyresgasterna - och att det tar tid att vanda den
negativa trenden. Under hdsten 2022 lanserade vi Unobos
egna boendeapp som den framsta kanalen for hyresgasterna
att erhalla information om Unobo och kommunicera med var
forvaltare. Den goda anslutningsgraden pa 46 procent kort

tid efter lanseringen vittnar om ett uppdamt behov. Vi fortsatter
givetvis att utveckla denna kanal under 2023 och hoppas

att detta ger en positiv effekt pa vara kunders omddémen om
oss framover.

Viinvesterar i vara fastigheter

Ett tryggt och bra boende handlar emellertid inte enbart om
kommunikation, utan aven om en aktiv och narvarande for-
valtning. Unobo planerar investeringar i befintliga fastigheter,
dels i syfte att Oka standarden, dels i syfte att effektivisera
och sanka driftskostnaderna. Vi kommer under 2023 att bérja
renovera lagenheter nar vakanser uppstar i samband med
omflyttning i fastigheter som har forutsattningar for detta.

Vi fortsatter aven att som tidigare renovera i stora projekt
med hela trapphus eller fastigheter. Vi fortsatter med insat-
serfor att Oka tryggheten och sakerheten i vara bostadsom-
raden. Detta genom en aktiv och narvarande férvaltning med
samverkan med de boende, den lokala hyresgastféreningen,
andra fastighetsagare, polis, kommun och civilsamhalle.
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Ett centralt mal fér Unobo ar att optimera driftsnettot fran fér-

valtningen och att férbattra ldnsamheten. Detta mal blir annu . .

mer angelaget nar rantorna hdjs i snabb takt. Samtidigt ar det \/ I kt | a

utmanande med kostnadsinflation som inte kompenseras i g

motsvarande man av hdjda hyror, vilket sammantaget pressar "

arets resultat. Fér 2022 uppgick hyresintakterna till 464 mkr h a n d e l'S e r
(422) med ett driftnetto pa 241 mkr (204), innebarande en éver-

skottsgrad pa 52 procent (48). Det férbattrade driftnettot ats ©
emellertid upp av hdjda rantor och vart roérelseresultat ligger u n d e r a ret
pa samma niva som aret tidigare, 132 mkr. Unobos finanser

ar fortsatt starka, var nettoskuld har minskat nagot och be-

laningsgraden sjonk till 51 procent (57). Vart arbete for att

starka resultatet och bibehalla sunda finanser kommer att

ges fortsatt hég prioritet under 2023. - Omvarldsfaktorer pausar tillfalligt Unobos
tillvaxtplaner, men fortsatta investeringar sker
Hallbarhet och energi i fokus i befintliga fastigheter.

Unobos miljo- och klimatarbete fortsatte under aret, med
- Ungefar halften av Unobos hyresgaster

laddar ned den nya boappen for information
och kommunikation.

primart fokus pa energibesparande atgarder. Men aven genom
egen energiproduktion dels i form av att vi ager andelar i en
vindkraftsanlaggning, dels i form av installerade solceller i

kti h utvalda al fastigheter. Omfatt i - . L .
nyproduktion och utvalda aldre fastigheter. Omfattande inves - Fortsatt energieffektivisering genom lopande

optimering och investeringar ger effekt och var
kumulativa energibesparing sedan 2019 ar 9.3%.

teringar har under aret gjorts i vart bestand i Skelleftea, med
konvertering av ett omrade fran direktverkande eluppvarmning
till vattenburen varme med fjarrvarme, samt i ett omrade nya

ventilationsanlaggningar med varmeatervinning. Ytterligare + Tre storre renoveringsprojekt med stambyte
energibesparande projekt kommer att genomféras under 2023. har pagatt under aret i Umea. Arbetet med reno-
Malet ar att till 2030 uppna en energibesparing i jamférbart veringar av lagenheter i succession i Jonkoping
bestand pa 17 procent i forhallande till referensaret 2019. har paborjats.

Under 2022 nadde vi en kumulativ besparing sedan 2019 pa

9.3% vilket innebar att vi kommit mer an halvvags.
Handelser efter periodens utgang

Unobos langsiktiga tillvaxtmal ar att produktionsstarta 500 Den 31 mars 2023 tillférdes Unobo 24 fastigheter
hyreslagenheter om aret. Givet radande marknadslage sa fran sina agare SBB och Riksbyggen. Det omfattar
valde vi en forsiktigare hallning for kommande projekt. Under totalt 1 598 lagenheter pa 8 olika orter i Sverige.
2022 skedde inga nya tilltraden men i bérjan av 2023 vaxte De nya fastigheterna starker forvaltningsvolymen
Unobos bestand med 1 598 lagenheter genom en transaktion pa 6 av Unobos orter och etablerar oss aven i

dar vara bada agare tillforde sammanlagt 24 fastigheter pa Vasteras. Tillskottet starker Unobo finansiellt genom

atta orter. Detta starker Unobo genom ett betydande tillskott

tillférda driftnetton samtidigt som vi blir en mer
betydande aktor pa hyresmarknaden pa flera av de
aktuella orterna.

av driftnetton. Vi uppnar ocksa en efterstravad forvaltnings-
volym pa flera av vara orter. En viktig uppgift under 2023 ar
att integrera de nytilltradda fastigheterna i var verksamhet
och skapa goda forutsattningar for bade néjda hyresgaster
och god ekonomisk utveckling.

2022 var ett omvalvande och utmanande ar,
men redan nu varen 2023, sa kan vi se med god
tillférsikt pa framtiden. Genom de atgarder vi

har vidtagit under aret och fortsatter med, samt
genom tillskottet av nya fastigheter, sa har Unobo
stabila forutsattningar for en i alla avseenden
hallbar utveckling.

Carl-Johan Hansson
VD Unobo
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Sa skapar
Unobo varde

Unobos aktiva fastighetsforvaltning prioriterar langsiktiga och
hallbara lésningar for hela verksamheten, vilket bidrar till ndjda
och trygga hyresgaster. Varden skapas fér medarbetare och
leverantorer samt fér 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. Framtida tillvaxt sker i prioriterade orter genom
férvarv av nyproducerade hyresfastigheter fran Riksbyggen
samt genom fortatning och utveckling av befintligt bestand.

Stabil
totalavkastning

%H

Fortatning
/utveckling

i

Forvarv

==

Nyproduktion

15

Unobos affarsmodell
med fokus pé att

skapa héallbara varden
for samtliga intressenter
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Vart arbetssatt

Unobos vision
Unobo ska bidra till en langsiktigt hallbar bostads- och hyres-
rattsmarknad samt 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 foradla vara fastigheter och vart erbjudande.

- HALLBARA: Vi tar ansvar samt arbetar langsiktigt for dkad
hallbarhet. Vi ska minska vart miljo- och klimatavtryck samt
skapa battre sociala forutsattningar i vara bostadsomraden.

- AFFARSMASSIGA: Vi &r langsiktiga och driver var affars-
verksamhet med ett helhetsperspektivoch 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 lyhdrda.
Nar vi lovar nagot 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.

Vision

Affarside

Varde-
grund

Langsiktiga mal
Omrade Mal 2025 Uppnatt 2022
Nojda och trygga hyresgaster 84 % betyg i AktivBo Serviceindex, 79% 777 %
i produktindex
Stark tillvaxt i balans 7 360 lagenheter 5694
Optimerade driftnetton och ldnsamhet 736 mkr i hyresintakter 464 mkr

Hallbara fastigheter

Alla nyproducerade hyreshus ska vara

Inga nya fastigheter tilltradda under 2022

miljocertifierade och ha solceller

Strategi for forvaltning

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

Ett trearigt avtal med Riksbyggen ar tecknat under 2021. Unobo
arbetar fér miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet

och en langsiktigt hallbar samhallsutveckling sa att manga
manniskor kan leva ett tryggt och bra liv.

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning

Strategi for tillvaxt

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

Unobos finansieringsstrategi stédjer bolagets investeringar i det
befintliga bestandet och forvarv av nyproducerade hyresfastig-
heter. Finansieringen ska ske genom en kombination av kassa-
flode fran den befintliga verksamheten, extern finansiering och
nyemission fran agare. Det radande marknadslaget innebar att vi
under 2022 hade ett minskat fokus pa tillvaxt och i stallet fokuse-
rade an mer pa att forvalta och utveckla vart befintliga bestand.

Hdllbarhetsstrategi (s.14-15) och marknadsstrategi (s.9) presenteras separat.



Vart fastighetsbestand

Unobo ar en aktiv fastighetsagare som erbjuder ett tryggt boende fér vara hyresgaster och bidrar

genom kontinuerlig utveckling till en hallbar samhallsutveckling i Sverige - fran Skelleftea i norr till

Trelleborg i séder. Vi har som langsiktigt mal att vaxa med kontinuerliga investeringar i nyproduktion

nar marknaden tillater det.

En orolig marknad resulterade i ett skiftat fokus

Under 2022 antrade fastighetsmarknaden en orolig tid, med
stigande rantor och 6kade byggnadskostnader, vilket resulterade
i att Unobos planer pa tillvaxt och utdkning av bestandet brom-
sades under aret. Istallet skiftade vi vart fokus mot att an mer
utveckla och férvalta vart befintliga bestand, som vid utgangen
av 2022 bestod av 5 694 lagenheter med totalt 374 123 kvadrat-
meter bostadsyta pa 13 vaxande orter i Sverige. Bestandet ut-
gors till drygt halften av lagenheter fran miljonprogramsaren pa
1960- och 1970-talet, och drygt var tredje lagenhet ar byggd pa
1980- och 1990-talet. Vi vill kontinuerligt hdja standarden i vart
befintliga bestand. Nar marknaden tillater det vill vi ater igen
vaxa med investeringar i nyproduktion och férandra bestandets
sammansattning till en stérre andel nyproducerade fastigheter.

Ett omfattande tillskott av fastigheter fran agarna under mars
2023 gor att Unobos bestand dkar med 1 598 lagenheter och
107 643 kvm i Jonkdping, Nykoping, Skelleftea, Trollhattan,
Umea, Uppsala, Vasteras och Ostersund. Unobo far ett tillskott
av driftnetton, forbattrar forutsattningarna for langsiktig effek-
tivisering av forvaltningen och far fler fastigheter att utveckla
driftnetton pa.

VART BESTAND 2022

ANTAL LAGENHETER
l TOTALT \
5694
ST

I syd, 13718t

[ vast, 1226 st
Mitt, 1 606 st

[ Norr, 1491 st

BOA, KVM* MARKNADSVARDE, MKR

TOTALT TOTALT
374200 8013
KVM MKR

I syd, 91700 kvm

[0 vast, 74 300 kvm
Mitt, 106 100 kvm

I Norr, 102 100 kvm

* Siffror for kvadratmeter dr avrundade
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ANTAL LAGENHETER OCH
KVADRATMETER PER ORT*

@ NORR
Skelleftea 36 300 m? / 541 lgh
96 335 m? /1308 lgh
Umea 22 300 m? / 402 lgh
25 706 m? / 459 lgh
Ostersund 43 500 m? / 548 Igh
56 663 m? / 676 Igh Skellefted

@ MITT
Haninge 6 000 m? / 116 lgh
Linképing 93 900 m? / 1 352 lgh
108 452 m? /' 1534 lgh
Nykoping 6 200 m? / 138 lgh
14 416 m? / 265 lgh
Vidsterds 5 626 m? / 120 lgh

‘ Ostersund

@ VAsT
Jonkoping 66 800 m2 / 1 074 lgh
75193 n? /1162 lgh
Stenungsund 3 300 m? / 68 lgh
Trollhattan 4 200 m2 / 84 lgh
12038 m? / 213 lgh

@ sYD
Trelleborg 12 200 m? / 167 lgh
Lund 3300 m2 / 32 lgh
Helsingborg 64 100 m? / 976 lgh
Hoéganas 12 000 m? / 196 lgh

Siffror fér kvadratmeter ér avrundade.

Totalt antal lagenheter, efter per 31 mars 2023
tillkomna l&genheter, markerat i fargat kursivt.

Hoéganas

Trelleborg



Unobos marknadsstrategi

Unobo utvarderar arligen bestandet och vilka orter bolaget ska
fokusera pa. Unobo stravar efter att pa lang sikt ha bestand
med minst 400-500 lagenheter pa varje ort for en effektiv
forvaltning samt god narvaro och marknadskannedom. Detta
for att forbli en stabil och trygg hyresvard. Pa flera av Unobos
befintliga orter finns framtida planer pa att expandera be-
standet, samtidigt som ambitionen ar att dka narvaron med
nya orter i storstadsomradena dar Unobo endast har mindre
bestand i dag.

Unobos prioriterade befintliga orter med stora innehav ar
efter tillskottet av nya lagenheter i mars 2023: Linkoping

(1 534 ldgenheter), Helsingborg/Hoganas (1 172), Jonkdping
(1162) och Umea (459). | Skelleftea (1308) och Ostersund (676)
finns betydande bestand som medger en effektiv férvaltning.

Tillvaxtfokus for framtiden riktas till fértatningar pa tillskapade
byggratter i det befintliga bestandet. Pa lang sikt finns en
ambition att vaxa pa starka orter dar Unobo vill bygga regionala
portféljer. Det handlar framst om Stockholmsregionen/Malar-
dalen dar Unobo ager en fastighet i Haninge och i Nyképing,
samt har ett pagaende projekt i Vasteras som forvantas till-
tradas under 2023. Vastra och sddra Skane ar ocksa prioriterat
for tillvaxt och idag utgors bestandet av fastigheter framst i
Helsingborg och Trelleborg.

Generellt galler att Unobo soker lagen som ar lampliga for
utveckling av hyresratter istallet for lagen med dyra och
kravande byggratter som ger lag marknadsmassig avkastning.
Alla marknader ar unika men generellt har lagen som ligger lite
langre fran centrum, med god kollektivtrafik, billigare bygg-
ratter med planforutsattningar att bygga mer kostnadseffektivt.
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Antal invanare
2022-12-31: 151 975
(+0,56%)

Prognos 2029:
159 732 personer
(kalla SKR)

Unobos andel av
lokal hyresmarknad
=2%

Antal lagenheter
2022-12-31: 976

Fastighetsbestand SYD

Helsingborg

Den expansiva hamnstaden Helsingborg i Oresundsregionen ar

Sveriges attonde storsta stad. Befolkningen vaxer och beraknas

fortsatta att gora sa till 2025. Helsingborg ar en prioriterad ort for
Unobo, som redan har ett stort bestand i staden med 976 lagen-
heter och cirka 64 100 kvadratmeter boyta.

Bestandet bestar dels av miljonprogramshus pa Dalhem i Helsing-
borg, dels av nyproduktion i Maria Station och Drottninghdg i
nordostra Helsingborg och samt i Miatorp i sédra Helsingborg.

Antal invanare
2022-12-31: 28 103

Prognos 2029:
28 969 personer
(kélla SKR)

Unobos andel av

lokal hyresmarknad:

=3%

Antal lagenheter
2022-12-31: 196

Hoganas

Hoganas ar belaget i nordvastra Skane och ligger granne med
Helsingborg vilket innebar goda pendlingsmojligheter. Héganas
ar en attraktiv boendekommun som gynnas av inflyttning inte
minst av barnfamiljer fran de stoérre staderna. Har rader det brist
pa bostader och stadens befintliga bostadsbestand domineras
av smahus.

Unobos bestand ligger i Hoganas tatort och bestar av 196 lagen-
heter i tva fastigheter med en total boyta pa cirka 12 000 kvadrat-
meter. Bestandet i Hoganas bekvama avstand till Helsingborg
underlattar effektiv forvaltning.

Antal invanare
2022-12-31: 128 384

Prognos 2029:
135 141 personer
(kélla SKR)

Unobos andel av
lokal hyresmarknad
2019: = <1%

Antal lagenheter
2022-12-31: 32

7/

Vollmar 1-6

Lund/Genarp

Lund ar en vaxande universitetsort i sydvastra Skane och ar hem
till saval stora etablerade féretagsverksamheter som innovations-
baserade strat-ups. Med en standigt vaxande befolkning ar bo-
stadsbristen i kommunen ett faktum.

Unobos bestand ar litet och bestar av en fastighet med 32 lagen-
heter med ungefar 3300 kvadratmeter boyta i Genarp i de dstra
delarna av Lunds kommun. Fastigheten hyrs ut till Lunds kommun
fér boende till nyanlanda.

Antal invanare
2022-12-31: 46 649

Prognos 2029:
48 904 personer
(kélla SKR)

Unobos andel av
lokal hyresmarknad:
= 3%

Antal lagenheter
2022-12-31: 167

Herstaden

Trelleborg

Trelleborg ar en kuststad i sydvastra Skane med narhet till Malmo
och Lund, som gor den till en attraktiv pendlingsort samtidigt som
det finns en lokal arbetsmarknad. Det rader brist pa bostader och

bestandet bestar i stor utstrackning av smahus.

Unobos befintliga bestand i Trelleborg bestar av 167 lagenheter pa
cirka 12 200 kvadratmeter boyta i tva fastigheter, vilket ar nagot i
underkant for att mojliggora effektiv forvaltning. Trelleborg ar
exempel pa en ort dar det kan komma att bli aktuellt att forvarva
nyproduktion. Unobo saknar i dag byggratter i Trelleborg.
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Jonkoping

Med ett stort bestand pa en attraktiv och vaxande ort ar Jonkdping
en av Unobos prioriterade orter. Jonkdping ar Sveriges tionde
stérsta kommun och befolkningsmangden stiger snabbt, vilket
trots omfattande planer pa nya bostader, innebar att efterfragan
pa bostader fortsatter att dverstiga tillgangen.

Unobo hade vid arets utgang 1 074 lagenheter i femtontalet fastig-
heter med cirka 66 800 kvadratmeter boyta. Det befintliga inne-
havet medger effektiv forvaltning. Unobo har potentiella byggratter
motsvarande 540 lagenheter med cirka 27 000 kvadratmeter
boyta som kan bli aktuella att utveckla, varav drygt 9 000 kvadrat-
meter boyta ar prioriterade att utveckla.

Stenungsund

Stenungsund ar en mindre kommun som ligger pa bekvamt
pendlingsavstand till Géteborg och har ett attraktivt lage vid
kusten, vilket bidrar till inflyttning. Det rader underskott pa
bostader och det byggs relativt lite i kommunen, vilket bidrar
till potential.

Vastkusten ar ett omrade som prioriteras for tillvaxt och som
Unobo har ett relativt begransat bestand i. Unobo har en
fastighet i Stenungsund med 68 havsnara lagenheter i laghus-
bebyggelse med bra kommunikationer. Fastigheterna har
ungefar 3300 kvadratmeter boyta.

Hoga 2:154

Trollhattan

Trollhattans befolkning har 6kat under snart tva decennier, med
fortsatt 6kning under aren framover. Fran Trollhattan tar det unge-
far en timme att pendla till Géteborg med tag. Det rader brist pa
bostader idag, men marknaden vantas vara i balans om nagra ar.

Unobo ager tva nyproducerade fastigheter med totalt 84 lagen-
heter i Trollhattan med cirka 4200 kvadratmeter, dar det tidigare
byggts mycket lite hyresratter.
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Linképing

Linképing ar Sveriges femte storsta kommun med en relativt
snabb befolkningstillvaxt som bidrar till att det finns en brist pa
bostader. Unobo har bolagets enskilt storsta bestand i Linkdping
med 1352 lagenheter och cirka 93 900 kvadratmeter boyta forde-
lade pa 15 fastigheter, vilket gér kommunen till en prioriterad ort.

Under 2023 planerar Unobo att tilltrada 182 nyproducerade
lagenheter - Lavinen 5 pa Berga. Det finns darutdver cirka

13 800 kvadratmeter potentiella byggratter genom fértatning,
dels pabyggnad av ytterligare en vaning pa befintliga hus, dels
nyproduktion pa parkeringsytor.

Nykoping

Nykoping ar en attraktiv sormlandsk kommun belagen vid havet
pa pendlingsavstand till Stockholm. Kommunen gynnas av
inflyttning och den planerade Ostlanken bidrar till en férkortad
pendlingstid med tag till Stockholm. Prognosen ar fortsatt befolk-
ningstillvaxt och ett underskott pa bostader som vantas besta.

Bostadsbestandet i kommunen bestar till mer an halften av
flerbostadshus dar hyresratten har stark stallning. Unobo ager
nyproduktion i fastigheten Ugglan 5 nara Nykdpingsan och
bostadsomradet Brandkarr, med 138 lagenheter och cirka
6200 kvadratmeter boendeyta.

Haninge

Haninge ar en snabbt vaxande kommun i Stockholms lan.
Prognosen ar fortsatt 6kad befolkningstillvaxt och ett underskott
av bostader som bestar under de narmaste aren. Kommunen har
gynnats av en utflyttning fran Stockholm till kranskommunerna.

Haninges bostadsbestand ar till 40 procent smahus och det finns
aven ett relativt stort bestand av bostadsratter. Unobo har en

fastighet i Haninge med 116 lagenheter och cirka 6 000 kvadrat-
meter boyta.

Ribby 2
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Fastighetsbestand NORR

Antal invanare
2022-12-31: 74 402

Prognos 2029:
72 266 personer
(kélla SKR)

Unobos andel av
lokal hyresmarknad:
= 6%

Antal lagenheter
2022-12-31: 541

Tillkom 767 ligenheter
ibdrjan av 2023

Skelleftead

Skelleftea ar en expansiv kommun och 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 attraktiv mot bakgrund av inflyttningen.

Unobos bestand i Skelleftea bestar av 541 lagenheter med cirka
36 300 kvadratmeter boyta, vilket gér kommunen till en av de
viktigaste for bolaget. Det ar ocksa den kommun dar Unobo star
for den storsta andelen av den lokala bostadsmarknaden.

Unobo har cirka 7000 kvadratmeter boyta i potentiella byggratter
- genom fértatning och pabyggnad av befintlig bebyggelse -
som ar prioriterad.

Antal invinare
2022-12-31: 132 253

Prognos 2029:
138 937 personer
(kélla SKR)

Unobos andel av
lokal hyresmarknad:
= 2%

Antal lagenheter
2022-12-31: 402

Tillkom 57 ligenheter
ibdrjan av 2023

Umea

Umea ar norra Sveriges storsta stad och befolkningen har vuxit
under manga ar och beraknas fortsatta att gora det i god takt
under kommande ar. Det leder till brist pa bostader trots ganska
omfattande byggnation. Bostadsbestandet bestar till knappt
halften av hyresratter.

Unobo har 402 lagenheter pa cirka 22 300 kvadratmeter boyta
i Umea och ser orten som prioriterad att vaxa pa framaover.

| nulaget har Unobo cirka 3000 kvadratmeter potentiella bygg-
ratter i Umed, varav fértatningsprojektet Odlan 2 med punkthus
pa 2200 kvadratmeter boyta ar prioriterat att utveckla under de
narmaste aren.

Antal invanare
2022-12-31: 64 714

Prognos 2029:
65 894 personer
(kélla SKR)

Unobos andel av .
lokal hyresmarknad: |, gl
= 5% v

Antal lagenheter
2022-12-31: 548

Tillkom 128 ligenheter
ibdrjan av 2023 Klévern 14

Ostersund

Ostersund &r residensstad och centralort i JAmtlands l&n med
vaxande befolkning som vantas fortsatta ka. Bostadsbestandet
pa orten bestar till tva tredjedelar av flerbostadshus, varav hyres-
ratten utgor en klar majoritet. Det rader balans pa marknaden,
men efterfragan pa hyresratter ar god.

For Unobo ar Ostersund det fjarde storsta bestandet med
548 lagenheter och cirka 43 500 kvadratmeter boyta, vilket
medger effektiv forvaltning. Unobo har potentiella byggratter
i ett fortatningsprojekt som omfattar cirka 700 kvadratmeter.
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Var hallbarhetsstrateqi

Hallbarhet ligger som en tydlig deli Unobos vision som fastighetsagare. Vi ska bidra till en langsiktigt

hallbar bostads- och hyresrattsmarknad och en god samhallsutveckling i Sverige. Som fastighetsagare

ar det en sjalvklarhet att satta hallbarhet hogt pa agendan da vi har ett stort ansvar och en méjlighet

att dels minska var klimatpaverkan, dels paverka forhallandena fér bade manniskorna i och miljon runt

vara fastigheter.

Unobo vill erbjuda ett hallbart boende som har positiv effekt pa
bade sociala och miljomassiga aspekter pa de orter dar vi ar
verksamma. Vara boendemiljoer ska alltid praglas av trivsel och
trygghet. Vara fastigheter ska halla en hog miljdmassig stan-
dard med standigt minskande klimatpaverkan. Unobo ska vara
en palitlig och stabil hyresvard fér alla som bor i vara bostader.

For att méta omvarldens férvantningar och bedriva en sa hall-
bar verksamhet som mgjligt arbetar Unobo, tillsammans med
vara leverantorer av forvaltning, varje dag med att uppna miljé-
massig, social och ekonomisk hallbarhet. Vi gér det bade stra-
tegiskt och operativt med malet att aktivt bidra till FN:s globala
hallbarhetsmal och Unobos egna hallbarhetsmal - for en lang-
siktigt hallbar samhallsutveckling dar alla manniskor ska kunna
leva ett tryggt och bra liv.

»Under aret har vi 6kat
vara insatser for att
sidkerstilla trygga och sunda
bostadsomraden.”

Carl-Johan Hansson, VD

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

5. Jamstélldhet
7. Hallbar energi for alla
8. Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt
11. Hallbara stéader och samhéllen
13. Bekédmpa klimatférandringarna

15. Ekosystem och biologisk méngfald

M
sy

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

5 JAMSTALLDHET

¢

1 BEKAMPA KLIMAT- 1 EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK

MANGFALD

11 l]IIIISAMIIlsITI.AEINml
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Fokusomraden:

Hallbara Fastigheter
- Miljocertifiering av all nyproduktion.

- Egen energiproduktion genom solceller i vissa fastigheter
och agande i vindkraftpark.

- Genomforande av stora investeringar for energibesparingar.
- Skapa forutsattningar fér vara hyresgaster att leva hallbart.

+ Stalla och félja upp krav pa vara leverantérer och
entreprendrer for att minimera miljopaverkan.

No6jda och trygga hyresgaster

- Arbeta for 6kad trygghet och inkludering genom
att tillhandahalla bostader dar alla trivs genom aktiv
férvaltning och god kommunikation.

- Fortsatta utveckla standarden i vart fastighetsbestand
pa ett ansvarsfullt satt

+ Ha en bra relation med hyresgaster och hyresgast-
organisationer, exempelvis Hyresgastforeningen.

- |dentifiera eventuella sociala problem och atgarda
dem tidigt genom systematiskt arbete med trygghets-
inventeringar, atgardsplaner och platssamverkan.

Medarbetare

- Vara en arbetsplats for alla, oavsett bakgrund, dar man
blir hérd och ingen utsatts for krankande behandling.

- Uppmuntra medarbetare att utveckla kunskap och
férdjupa sig i sina sakomraden.

- Bygga en tillitsfull arbetsplats genom transparent intern
kommunikation.

+ Erbjuda en rattvis och konkurrenskraftig Lon.

- Ge medarbetare forutsattningar for en bra balans mellan
arbete och fritid.

Vara mal

Till 2025 ska vi uppna:

+ 100 % Miljocertifierad nyproduktion

+ 100 % Nyproduktionsprojekt med solceller
+ 100 % Fornyelsebar el

+ 84% ndjda och trygga hyresgaster

+ 100% av fastighetsbestandet ska ha
implementerat Huskurage

+ 60% av fastighetsbestandet ska ha
implementerat Grannsamverkan

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning

Status 2022

Inga nya fastigheter har férvarvats 2022
Inga nya fastigheter har férvarvats 2022
100%

NKI: 77.8%

100%"

“pabdrjat arbetet i Jonkdping,
Helsingborg och Linképing
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Vart hallbarhetsarbete

Som fastighetsagare har Unobo stor inverkan pa bade miljon och sociala forhallanden i och kring vara

fastigheter. Vi har ocksa ett ansvar att arbeta aktivt med att minska var paverkan pa dessa omraden

genom att se till att standigt forbattra miljdprestanda i vara fastigheter. Genom avtal ska vi ska sakra

att leverantorers medarbetare har det bra pa jobbet och att manskliga rattigheter efterlevs samt att

korruption eller andra finansiella oegentligheter inte ska forekomma i eller kring var verksamhet.

Unobo ar en ung organisation och vi befinner oss i bdrjan av var
hallbarhetsresa. Vart arbete ar darfér under standig utveckling
och en del av vara hallbarhetsmal ar att systematiskt folja upp.,
utveckla och férbattra dem. Under 2022 har vi haft sarskilt fokus
pa nedan beskrivna insatser.

Miljoé

Unobo har genom sin verksamhet en paverkan pa miljon och
klimatet. Vara viktigaste atgardsomraden handlar om att
minska energiférbrukningen i vara fastigheter och vara klimat-
smarta kring materialval och resursanvandning vid renoveringar.
Dessutom har vara hyresgaster en viss klimatpaverkan i hur
de anvander vara fastigheter. Har har vi olika initiativ som kan
hjalpa hyresgasten att leva ett mer miljomassigt hallbart liv.

Sun@sutsikteas

Fastigheterna

Unobo ar en bestallarorganisation vilket ger oss en stor méjlig-
het att minska vara fastigheters miljépaverkan genom avtal
och kontrakt med underleverantérer och entreprendrer. Miljo-
och kvalitetsstandarder finns med i alla avtal med vara sam-
arbetspartners. Vi har en nara dialog med dem for att se till

att avtalskraven efterlevs. Eventuella avvikelser fran vara
avtal ska anmalas och darefter korrigeras for att ater linjera

med vara miljékrav och radande avtal. 2022 inrapporterades
inga avvikelser.

Under 2023 kommer Unobo att ytterligare se dver sina
policys och rutinerna fér uppféljning av efterlevnad av avtal

med vara partners.
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Unobo har dessutom krav pa att alla vara nybyggnadsprojekt
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 bérjan, tack vare att de gran-
skats av en tredjepartsaktor. Under 2022 har Unobo inte tilltratt
nagra nyproducerade fastigheter, men tva projekt har varit
avtalade for tilltrade 2023: Kornknarren i Vasteras som certi-
fieras med Miljobyggnad Silver, samt Lavinen i Linkdping som
ar Svanenmarkt.

Renoveringar gors dels som trapphusvisa renoveringar med
stambyten och dels l6pande enligt den sa kallade successions-
principen, med fokus pa att forbattra miljo- och boende-
standarden i vara fastigheter. Nar vi renoverar gor vi det alltid
med eftertanke. Var filosofi ar att renovera i ratt ordning och

i ratt omfattning, sa att standarden pa lagenheterna kan for-
battras. Vi stravar efter att sa manga som majligt av vara hyres-
gaster skall kunna bo kvar med den nya hyran.

Under 2022 har Unobo fortsatt renovera i enlighet med res-
pektive fastighets behov. Bland annat har vi genomfért
renovering av avloppstammar, asbestsanering, investerat i
férbattrade ventilationssystem och gjort ytskiktsrenoveringar.

Energibesparingar

Vart mal ar att vi - oavsett storleken pa vart bestand - inte ska
oka var energianvandning. Under 2022 fardigstallde vi flertalet
energieffektiviseringsprojekt av Unobos fastigheter, dar vi
investerade totalt 43 miljoner kronor. Detta beraknas minska
var energiférbrukning med 2,4 MWh pa arsbasis, vilket mot-
svarar cirka 24 kWh/kvm berérd bostads- och lokalarea. Nu ar
till exempel 70 % av vara fastigheter uppkopplade till en styr-
portal som mojliggor distansoptimering av driften av vara
varmesystem. Dessutom har var fastighet Storkage i Skelleftea
under aret bytt uppvarmningssystem, fran el till fjarrvarme.
Vid ROT-projekt byter vi alltid till LED-belysning.

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. Under 2022 paborjades instal-
lation av solceller pa fastigheten Slaggan i Hoganas och
ytterligare projekt rullar igang under 2023. Projekt i planerings-
stadiet ar bland annat Dalhem i Helsingborg, Ribby i Haninge
samt Runstaven och Vardshuset i Jonképing.

Unobo har aven agarandelar i en vindkraftpark vilket ger oss
god tillgang till grén el. Agandet i vindkraftsparken genererade
8 338 M\WWh under 2022, vilket motsvarar strax éver Unobos
fastigheters totala anvandning av fastighetsel.

Hyresgdsterna
Som hyresvard ska Unobo skapa forutsattningar for vara hyres-

gaster att leva ett hallbart liv. Att sakerstalla att lagenheten de
bor i ar sa hallbar som mojligt ar en bra utgangspunkt, men vi
erbjuder aven flera olika losningar som underlattar for hallbara
val i vardagen. Unobo tillhandahaller t.ex. alltid atervinningsrum
med flerfackssortering. Vid renoveringar byter vi till vatten-
besparande kranar i kok och badrum.

| fastigheter certifierade enligt Miljébyggnad Silver ar det krav
pa att tillhandahalla laddstolpar vid fastigheten, men Unobo
ser standigt efter fler mojligheter att kunna erbjuda el- och
hybridbilsladdning. Under aret har laddstolpar installerats vid
fastigheten Storkage i Skelleftea och Risgrynet i Linképing.
Fler fastigheter i vart bestand ar under utredning och kommer
fa laddstolpar installerade under de narmaste aren.

Under 2022 lanserades Unobos boendeapp som éppnar upp
for nya mojligheter for vara hyresgaster att leva mer hallbart.
Till exempel kommer hyresgasterna kunna kommunicera med
sina grannar fér att uppmuntra till delningsekonomi, sa som att
lana verktyg av varandra eller byta, skanka eller salja inredning,
klader eller annat. | fastigheten Kornknarren i Vasteras har de
boende sedan 2022 tillgang till bilpool.

,
%
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FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL awn
Genom vart arbete med att forbéttra och utveckla
vart fastighetsbestand med fokus pa renovering,
energieffektivisering och att mojliggora for vara
hyresgister att leva hallbart bidrar vi till féljande
globala héllbarhetsmal:

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

1 BEKAMPA KLIMAT-

15 EKOSYSTEMOCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK

MANGFALD

Ol &
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TRYGGHETSSKAPANDE SAMARBETE

PA DALHEM I HELSINGBORG

Dalhem ér ett socialt utsatt omrade enligt Polisens defi-
nition. Har har Unobo sedan start haft ett samarbete inom
trygghet och sékerhet med Helsingborgshem, som ar den
andra stora fastighetséigaren i omradet. Unobo &r aktiva
inom en rad projekt for att 6ka tryggheten i omradet:

« Arbetar néra lokal polis, fastighetsédgare och hyresgést-
forening for att sidkerstélla ett tryggt bostadsomrade.

« Arbetar med att implementera och vidareutveckla
initiativet Huskurage.

» Driver en Trygghetsjour med gemensam rondering
tillsammans med Helsingborgshem.

Under aret har Unobo ocksé tecknat ett Boinflytandeavtal
med den lokala Hyresgéstféreningen. Genom avtalet
stoder vi aktiviteter som genomférs av boende i omradet.
Aktiviteter omfattar till exempel biodling, filminspelningar
av och med ungdomar som bor pa Dalhem och inspira-
tionsforelasningar.

Sociala forhallanden

Som fastighetsagare har vi en viktig roll att spela i att se till att
vara hyresgaster kanner sig néjda och trygga i omradet dar de
bor. Darfér ar Unobos arbete med trygghetshdjande insatser
otroligt viktigt, bade fér oss och vara hyresgaster.

Hur ndjda och trygga vara hyresgaster kanner sig mats arligen
genom ett sa kallat Néjd Kund-index (NKI). | ar nadde Unobo en
néjdhet pa 77,8 %, vilket ar en minskning fran foregaende ar
men inte langt fran vart langsiktiga mal om en NKI pa 84 %. Att
ndjdheten minskat tror vi ar starkt kopplat till en orolig omvarld
som paverkat hushallens kostnader, varav boendekostnad ar en
parameter. Samtidigt sporrar detta oss an mer i arbetet mot att
bli en annu battre hyresvard.

Tryggheten

Att vara hyresgaster ska kanna sig trygga i och kring sitt boen-
de ar en av Unobos hogst prioriterade fragor. Darfor har vi stort
fokus pa att samverka med boende fér att hitta olika former av
trygghetsskapande losningar. Genom trygghetsvandringar med
boende i vara omraden identifierar vi platser med sarskilt behov
av trygghetshdjande insatser som leder till att vi gemensamt
héjer standarden pa ett helt omrade samtidigt som vi skapar

miljoer dar manniskor vill vistas. Exempel pa insatser som ge-
nomférdes under 2022 ar renovering och installation av belys-
ning i kallare och andra upplevt otrygga utrymmen samt instal-
lation av kameror i vindsutrymmet pa en fastighet - Kattugglan
i Nykoping. Utredning pagar nu om behov for liknande kamera-
l6sningar i fler av vara fastigheter.

Vi ser ocksa vikten att Unobo har en narvarande fastighetsfor-
valtning som kanner och tar ansvar for omradet dar de arbetar.
Viinformerar alltid vara hyresgaster om vem som ar deras
fastighetsférvaltare med bild pa denna. Personer som respre-
senterar var forvaltningsentreprenor ska alltid ha yrkesklader
med var entreprenors logotyp, sa att hyresgasterna kan kanna
sig sakra pa att manniskor som rér sig i deras boendemiljo
ocksa ska vara dar. Vara forvaltare har ocksa tydliga instruk-
tioner och rutiner vid handelser som kan skapa otrygghet.
Vid behov inrattar Unobo sarskilda stérningsjourer dit boende
kan vanda sig for att fa hjalp.

Huskurage och Grannsamverkan

Unobo lagger stor vikt vid samarbete for att uppna ett tryggare
boendeklimat ocksa i varje hus och lagenhet. Hemmet ska vara
en trygg plats och tillflyktsort, inte en kalla till oro och radsla.
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| syfte att minska vald i nara relationer har vi under 2022 imple-
menterat initiativet Huskurage pa tre av vara orter. Huskurage
ar ett informationsprogram som engagerar grannar i att ra

om varandra lite extra och vaga anmala misstanke om vald i

nara relationer.

Vi arbetar aven for att ha etablerade samarbeten enligt Grann-
samverkansmodellen i sa stor del av bestandet som mojligt

- med fokus pa orter och omraden dar boende upplevt storre
otrygghet. Grannsamverkan ar en metod for att minska brotts-
lighet. Den bygger pa engagemang och samarbete mellan de

boende, polisen, fastighetsagare och andra aktérer i samhallet.
Just nu har Unobo etablerat Grannsamverkan i halva bestandet,
i Jonkoping, Linkdping och Helsingborg.

Inflytande fér vara hyresgdster

Unobo utfor arligen hyresgastenkater for att samla in hyres-
gasternas syn pa sitt boende. Ett annat satt for hyresgasterna
att paverka sitt boende ar via boinflytandeavtal. Boinflytande-
avtal tecknas mellan Unobo och den lokala hyresgastféreningen
och ger hyresgasterna mojlighet att, via hyresgastféreningen,
paverka sitt boende och sin boendemiljo.

Bométen halls lbpande med representanter fran Unobos fér-
valtningsorganisation och hyresgastféreningen och aktiviteter
organiseras och genomfors tillsammans. Boinflytandeavtal ar
tecknat med hyresgastféreningen i Helsingborg och Linkdping.
Dialog pagar med hyresgastforeningen i Jonkdping, Skelleftea,
Umea, Hoganas och Trelleborg.

Samhdllsengagemang

Unobo ar, i egenskap av fastighetsagare, en viktig samhalls-
aktor. Darfor engagerar vi oss lite extra i fragor som bidrar till
ett battre samhalle bade i Sverige och internationellt.

Unobo ar sedan 2021 associerad medlem i Sveriges Allman-
nytta. Genom medlemskapet kommer forpliktelser om ett
aktivt fastighetsagarskap och att ocksa stétta manniskor i
utsatta situationer med boende och darmed en trygg plats

i livet. Vi har ocksa direkt nytta av att vara medlemmar i
Sveriges Allmannytta. Medlemskapet ger oss bland annat
tillgang till stoéd inom olika omraden som berér hallbar fastig-
hetsférvaltning. Unobo ar ocksa medlemmar i Trygg Fastighet,
ett koncept for ett sakrare och tryggare samhalle. Konceptet
Trygg fastighet hjalper fastighetsagare att bedriva ett kunskaps-
baserat brottsférebyggande- och trygghetsskapande arbete.

Det pagaende kriget i Ukraina, som en foljd av Rysslands
invasion, har praglat 2022 fér manga, bade individer och
féretag. Likasa fér Unobo. Vi star med det ukrainska folket och
vill sjalvklart vara med och stétta dem sa gott vi kan. Darfor
beslutade Unobo att ge den julgava som vi vanligen delar ut
till varje hyresgast, till UNHCR och deras otroligt viktiga arbete.
Donationen var pa 280.000 kronor.
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FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL w
1 var roll som ansvarsfull fastighetsiagare

och med insatser for 6kad trygghet och

trivsel bidrar vi till féljande

globala hallbarhetsmal:

11. Hallbara stdder och samhéllen

Medarbetare

Trots att Unobo har en liten intern organisation ar vi en stor
bestallare av underleverantorstjanster. Detta staller extra hoga
kvar pa att vi ser till att all den personal vi anlitar har det bra pa
sitt uppdrag for oss. Vi har etablerade foreskrifter i avtal med
vara samarbetspartners, bland annat om systematiskt arbets-
miljdarbete. Alla som arbetar pa uppdrag for oss ska omfattas
av kollektivavtal. Vi for kontinuerlig en dialog med vara partners
genom fastlagda motesstrukturer och aterkommande rappor-
tering. Avvikelser fran avtal ska anmalas for att kunna korrigeras.
Under 2022 inkom inga rapporter om avvikelser fran vara avtal.
Under 2023 kommer vi att ytterligare utveckla vart uppféljnings-

arbete av vara underleverantorer.

Nar det kommer till var egen personalstyrka ser vi att det ar
viktigt att arbeta med bade deras valmaende och deras kom-
petensutveckling. Detta foljs upp i arliga medarbetarsamtal
dar vi ocksa lagger en plan for nastkommande ars utvecklings-
arbete. 2022 genomférdes medarbetarsamtal med samtliga
medarbetare.

Unobo arbetar ocksa for att sakra att vi bidrar till uppratt-
hallandet av FN:s deklaration for manskliga rattigheter samt
har ett etablerat arbete for motverkande av korruption. Detta
star med i alla vara avtal med samarbetspartners och styrs
internt av policydokument gallande finansiering, redovisning
samt policy om jamstalldhet och mangfald. Avvikelser fran
avtal eller policys av vara underleverantorer och medarbetare
ska rapporteras for att kunna atgardas. Under 2022 inkom inga
rapporter om misstankta oegentligheter i var verksamhet.

,
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-
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FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL wm
Genom arbetet med att sékerstélla bra villkor

for véra anstéllda och underleverantérer bidrar vi till
foljande globala hallbarhetsmal:

ANSTANDIGA

INSTANDI
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK
TILVAXT

5 JAMSTALLDHET

5. Jamstélldhet
8. Ansténdiga arbetsvillkor g‘
och ekonomisk tillvaxt

o
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Ett okat fokus

pa hyresgastkommunikation och det befintliga bestandet

Intervju med Magnus Petersson, Asset Manager Unobo

Unobo arbetar for en hallbar samhallsutveckling sa att manga manniskor kan leva ett tryggt och bra liv.

Som fastighetsagare ska bolaget forvalta, optimera och utdka det befintliga bestandet. Det radande

marknadslaget resulterar i ett minskat fokus pa tillvaxt och nyproduktion, samt ett 6kat fokus pa forvalt-

ning av befintliga fastigheter och hyresgaster.

Unobos forvaltningsstrategi baseras pa att anlita extern part for
bade teknisk och ekonomisk forvaltning gallande den lbpande
verksamheten. Bade den tekniska och ekonomiska férvaltningen
skots av Riksbyggen med hjalp av en uppdragsansvarig, atta
forvaltare som ansvarar for olika delar av Unobos bestand samt
bovardar i varje omrade och lokal drift- och skotselpersonal.

| den ekonomiska forvaltningen arbetar aven en controller
och bolagsekonomer.

- Inom Unobo arbetar vi med den strategiska forvaltningen av
bestdandet. Det omfattar langsiktig underhdlls- och utvecklings-
strategi fér bestandet, styrning och uppfdljining av forvaltnings-
entreprenaden, hdllbarhetsfragor och investeringar. Som bestdl-
lare och kravstdllare pa bygg- och férvaltningsentreprenader har
vi Rontinuerliga avstdmningar i vara projekt for att sdkerstdlla
att vara madl uppnas, sdger Magnus Petersson, Asset Manager
pd Unobo.

Unobo arbetar mot fyra langsiktiga mal: néjda och trygga hyres-
gaster, stark tillvaxt i balans, optimerade driftnetton och lon-
samhet, samt hallbara fastigheter. Som en del av férvaltnings-
strategin bryts dessa mal ner pa fastighetsniva dar det finns en
affars- och handlingsplan fér varje fastighet i bestandet.

- Som marknaden ser ut sa har vi pausat nya investeringar i
nyproduktion. Istdllet har vi lagt cinnu stérre fokus pa ndjda och
trygga hyresgdster, optimerade driftnetton samt att

underhdlla och utveckla vart befintliga bestand for att skapa
langsiktigt hdllbara fastigheter.

Ett 6kat fokus pa hyresgastkommunikation

Varje ar genomfér Unobo en NKI-undersdkning (Nojd Kund
Index). Den lagger grunden for att ta fram nya mal for vardera
fastighet i bestandet och ingar i handlingsplanen for det kom-
mande aret. Den senaste NKI-undersokningen genomférdes

i maj och juni 2022. Ett évergripande tema i resultatet var

att bade Unobo och Riksbyggen maste bli tydligare och mer
frekventa med sin hyresgastkommunikation.

- Vitar till oss av feedbacken gdllande bristande kommuni-
kation och ser darfér éver vara processer for att kunna hitta
forbattringsmdjligheter. Under dret har vi tagit fram en kommu-
nikationsplan for hur, var och ndr vi kommunicerar med vdara
hyresgdster. Var nya boendeapp skapar nya och bdttre férutsctt-
ningar. Det gdller ocksd allt fran trapphusinformation, informa-
tion om kontaktvagar, till frekvens pa utskick av nyhetsbrev.
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Hyresgasterna kan komma i kontakt med Unobo via telefon,
mejl, hemsidan och brev samt via storre informationstraffar som
sker i ssmband med nya projekt i fastigheterna. Det senaste
kanaltillskottet fér kommunikation ar Boendeappen Avy som
lanserades 2022,

Boendeappen

Med start januari 2022 bérjade Unobo arbetet med att ta fram
beondeappen tillsammans med boendeplattformen Avy-Tmpl.
Forsta halvaret bestod av teknisk implementation for att kunna
satta appen i bruk. Den forsta etappen lanserades den 26 okto-
ber. | appen kan hyresgasterna ta emot viktig information fran
Unobo, gora felanmalningar, fa tillgang till forum for att ta kon-
takt med grannar, samt hitta information om sin fastighet, tjans-
ter och service som Unobo erbjuder.

- Vi sdag tidigt de behov som boendeappen kunde fylla hos vara
hyresgdster och tyckte dven att det lag rdtt i tiden. Vi planerar
att fortsdtta att utveckla appens funktioner. | framtiden ska det
till exempel vara mdjligt for hyresgdsterna att betala hyran via
appen, boka tvattstugan och féra en direktdialog vid bokning
av besiktning.

Under november och december holl Unobo tva tavlingar for att
hoéja anslutningsgraden till appen, som i nulaget ligger pa 46 %
— med malet att 6ka antalet anslutna an mer under 2023.

Framtida planer

2022 har varit ett omstallningsar fér hela marknaden foér nypro-
duktion av bostader och aven for Unobo som inte kunnat inga
nagra nya affarer for investering i nyproduktion.

Under 2023 har Unobo daremot tillférts 1 640 lagenheter fran
sina agare SBB och Riksbyggen pa nio olika orter, bade aldre
fastigheter och nyproduktion. Tillskottet sker i huvudsak

pa befintliga orter och starker Unobos stallning.

- Tillskottet av savdl nya forvaltningsfastigheter som nyproduk-
tionsfastigheter kommer att sdtta sin prégel pd 2023. Vi jobbar
intensivt med att ldra kdnna de nya fastigheterna och fa in dem
i var planering. Darutdver fortsdtter arbetet med att utveckla
byggrdtter pa befintliga fastigheter. Det pagadr detaljplanearbete
i Skellefted, Jénkdping och Linképing.

KORNKNARREN | FREDRIKSBERG, VASTERAS

- Upphandling och byggstart 2020

- Pabdrjad inflyttning 2022

+ Unobo tilltradde 31/3 2023

- Totalt 120 lagenheter

- Fastigheter certifierade enligt miljobyggnad silver

- Solpaneler pa taket och laddplatser for elbil

LAVINEN | BERGA CENTRUM, LINKOPING

- Upphandling och byggstart 2020

- Pabdrjad inflyttning 2022

+ Unobo tilltradde 31/3 2023

- Totalt 182 lagenheter

- Fastigheter certifierade enligt miljomarkning Svanen
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”Jag ar mycket n6jd 6ver att Unobo gjort en boendeapp, jag tycker det ligger helt
ratt i tiden. Naturligtvis blir min dialog med hyresgésterna mycket béattre. Nu tar
det inte mer &n en minut for mig nér jag vill informera om nagonting, vilket kan
vara allt fran vattenléickage till kommande projekt och héndelser kopplade till
fastigheten. Genom appen kan vi kan ha en tétare och effektivare direktdialog med
hyresgésterna d& de som laddat ner appen far en notis i mobilen.”

- Pontus Le-Claire, Forvaltare av hyresratter Linkoping
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Strategiska renoveringar
for hallbar och langsiktig forvaltning

Intervju med Timo Siikaluoma, Technical Manager Unobo

Renovering sker oftast i samband med stambyte da alla aldre
badrum och kdk moderniseras. Da underhalls aven évriga
lagenhetsrum efter behov. Fastigheternas elinstallationer upp-
graderas l6pande och gemensamma utrymmen underhalls
och foérnyas efter behov. Timo Siikaluoma, Technical Manager
pa Unobo, berattar:

- Vilka fastigheter och ldgenheter som renoveras baseras bade
pa slitage och behov, men dr ocksa beroende av vilken avkast-
ning som investeringen ger och det totala investeringsutrymmet.
Unobo har affarsplaner for varje fastighet och rangordnar dem
efter behov, omfattning av stambyten och andra renoveringar.
Stambyten gors i enlighet med en langsiktig atgdrdsplan for
2021 till 2025 och omfattar 28 fastigheter med sammanlagt
1700 bostdader.

Foér Unobo ar det viktigt att fastighetsbestandet haller en god standard,
genererar kassafldden och ar langsiktigt hallbart att aga och forvalta.
Vi arbetar standigt for att hyresgasterna ska trivas i sina lagenheter och
ser Unobo som en ansvarstagande hyresvard. En stor del av vara fastig-
heter ar miljonprogramsbebyggelse eller aldre, och ar darfér i behov
av renovering och fornyelse. Unobos strategi ar darfér att successivt
modernisera dessa fastigheter och héja lagenheters standard for att
tillgodose forvantningarna fran breda grupper av hyresgaster.

Darutdver behéver 1000 av Unobos lagenheter fordelade i

7 fastigheter genomga sa kallad successionsrenovering i sam-
band med att hyresgast sager upp sitt hyreskontrakt och flyttar.
Forutsattningen for en successionsrenovering ar att den kvar-
varande tekniska livslangden i befintliga stamledningar ar
atminstone lika lang som tiden for avskrivning av investeringen,
det vill saga att det ar minst 20 ar tills stammar ar i behov av

att bytas ut. Lagenheter som ar i behov av underhall, moder-
nisering och standardhdjning renoveras innan nya hyresgaster
flyttarin.

- Standardhdjande renoveringar ger minskade kostnader for
drift, reparationer och underhdll. Vi far ocksa hdgre hyresintékter.
Sammantaget ger detta hdgre driftnetton och allt annat lika ett

“Flytten till var nya bostad pa
Géardet 5 har gatt mycket bra och vi
borjar redan att trivas hér!

Vi ar n6jda med renoveringarna som
Unobo har utfort i lagenheten,

kommunikationen fran Unobo var
bra och vi fick all information vi
behovde i god tid.”

- Ellen Sall och Mohammed Ahmed
med familj, nyinflyttade till
Gardet 5 fran Gardet 14 i Umea
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”Nér vi pratade med hyresgésterna i samband med planeringen av stambytet fanns det en
radsla for chockhojda hyror och ddrmed visst motstand mot renoveringarna. Men allt eftersom
renoveringarna har genomforts har fler hyresgéster blivit mer férvéntansfulla och en del har
valt att utokat sina val av standardhojande atgérder. Fastigheterna blir inte bara mer attraktiva

att bo i utan mer energieffektiva och driftsékra, och det kommer innebéra farre vattenskador

och storande reparationer. Dessutom far vara hyresgéster finare och mer trivsamma hem nér

gamla badrum och kék renoveras. Av de renoverade lagenheterna har jag én sa lange bara fatt
positiva reaktioner fran hyresgésterna!”

- Bo Bergquist, projektledare Gardet 5 och 14, samt Trumman 7 i Umea

Okat fasighetsvarde. Investeringarna mdste vara [6nsamma och
utover direkta projektkostnader ska bland annat finansiella
kostnader, avskrivningar, riskpremier téckas. Med dagens héga
kostnads- och rantelage och darmed héjda avkastningsnivaer
sa har det blivit svarare att fa ekonomi i projekten och de
genomfdrs med stor urskiljning.

Ho6jd boendestandard

Renovering av lagenheter dar boenden har pagaende hyres-
kontrakt och som ar mer omfattande kraver hyresgastens
godkannande. Unobo som hyresvard planerar och tar fram
férslag pa hur renoveringar av lagenheter ska utféras och har
en lopande dialog med hyresgasterna.

Renoveringarna utférs med en grundstandard i badrum med
helkeramiska ytskikt och ny inredning och utrustning. Aldre
koksinredning ersatts med en ny modern inredning samt med
nya och mer energieffektiva vitvaror. Befintliga hyresgaster kan
sedan mot hyrestillagg valja ytterligare utrustning och inred-
ning med hogre standard i bade kdk och badrum, till exempel
diskmaskin, exklusiva koksluckor, tvattpelare och golvvarme.

Grundrenoveringen medfor ett hogre bruksvarde i ldgenheten
och darmed en hogre hyra som forhandlas lokalt med hyres-
gastféreningen. Unobo far darmed hogre driftnetton och fastig-
hetsvardet 6kar. Omfattning av standardhéjning och den hyres-
héjning det innebar bestams utifran hur efterfragan och betal-
ningsviljan pa hyresbostader bedéms utvecklas pa orten.

- De standardhdjande atgdrderna ger hyresgdsterna en boende-
miljé som dr bdttre bade upplevelsemdssigt och funktionellt.
Men sjdalvklart forstar vi att en sadan hyreshéjning kan vara
svar att hantera for vissa hyresgaster. Alla vara hyresandringar
férhandlas med hyresgdstféreningen, sager Timo Siikaluoma.

Langsiktighet och hallbarhet i fokus

Unobos strategi, metod och utférande av renovering av bad-
rum, kok och évriga delar av lagenheter goérs med malet om
en langsiktig och hallbar férvaltning. Materialval, funktion,
energi- och vattenanvandning ar viktiga delar som beaktas for
att uppna malet.

Moderna sanitetsvaror och vattenarmaturer ger minskad vatten-
anvandning, och narvarostyrd LED-belysning medfér minskad
elanvandning. Befintliga golvytskikt av plast byts ut till natur-
material, sa som linoleum eller tra, om hyresgasten godtar
standardhgjningen. | samband med stambyten gérs aven en
oversyn av varme- och ventilationssystem for utvardering av
mojligheter till energieffektivisering. Allt detta for att géra
Unobos fastigheter sa hallbara som majligt.

Vid upphandling av entreprenader staller Unobo krav pa att
material och produkter som anvands har CE-markning eller ar
typgodkanda for att brukas. Krav stalls ocksa pa att alla bygg-
produkter ar varudeklarerade och uppfyller godkand klassning
enligt BVB (Byggvarubedémningen) eller Sunda Hus Miljédata.
Dessutom staller Unobo krav pa att rivnings- och byggavfall
sorteras i fraktioner och hanteras enligt gallande avfallsregler.

Paborjade och framtida renoveringsinsatser

Unobo renoverar lagenheter och fastigheter i sitt bestand fort-
l6pande. Under 2022 byggstartades stambyte och renovering
av fastigheterna Trumman 7, Gardet 5 och Gardet 14 etapp 1

i Umea. Totalt berdrs 78 lagenheter av olika typer av arbeten.
| 48 lagenheter renoveras badrum och kok.

- Renoveringsinsatserna fortsdtter att folja planeringen enligt
vdr affarsplan fér 2021 - 2025. Det senaste aret har till stor del
handlat om att ldgga det grundarbete och beslutsfattande som
kravs for att kunna renovera fastigheterna, och under 2023 blir
det én mer fokus pa att pabdrja de planerade renoveringarna
och stambytena.

For fyra av Unobos fastigheter har planering och projektering
upprattats for upphandling av entreprenad gallande stambyten
och renoveringar. Byggstart i dessa fastigheter planeras till
slutet av 2023 och bdrjan av 2024. Fér fastighetsbestandet pa
flera av Unobos orter genomfors ramavtalsupphandlingar for
successionsrenoveringar.
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Styrelse och ledning

*Ledning
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Medarbetare

Unobo drsberattetse-med-hallbarhetsredovisning

27



Idrottsstjarnan 2-3, Linképing
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Fastighetsforteckning xoe

Fastighet Byggar Antallgh  Garage p-plats BOA LOA Totalt (m?)
SYD

Helsingborg

Edvard 1 1973 135 112 9 558 130 9 688
Edvin 2 1973 142 107 10 378 30 10 408
Elias 1 1973 169 125 11 586 130 11 716
Elof 1 1973 136 123 9999 101 10 190
Guldgubben 1 2020 95 57 4846 (o] 4 846
Sparvagnen 1 2020 188 Q0 11743 200 11 943
Trumslagarpojken 2, Cymbalen 1 2020 111 39 6 048 746 6 710
Hoéganas

Hoéganas 38:47 1993 67 1 5200 175 5375
Slaggan 1 2011/2021 129 50 6 843 0 6 843
Lund

Pottemakaren 1, m fL 2019 32 o 3296 o 3296
Trelleborg

Halleflundran 2 1993 64 60 5187 0 5187
Innerstaden 4:34 1994 103 38 7 019 2224 9243
Totalt Syd 1371 802 91703 3826 95 529

VAST

Jonkoping
Fanriken 13 1950 45 22 3043 242 3285
Ramsjo 6 1992 8 9 598 14 612
Runstaven 2 1967 159 90 11 403 270 11673
Ragen 1 1965 90 6 5553 34 5587
Vandringsmannen 1, 2, Varnet 1, Vagnskorgen 2 1061 250 175 14 168 254 14 422
Vinrankan 1 1949 99 49 5636 524 6 160
Vardshuset 1, 2, 3 1964 216 164 13 686 310 13 996
Vaxj6 16 1953 165 160 10193 2249 12 442
Vaxjo 18 1957 42 6 2 540 273 2813
Vaxjoé 19 1068 o} 49 0 o} 0
Stenungsund
Hoga 21154 68 61 3252 o] 3252
Trollhattan
Silvaapplet 6, Ananasapplet 8 2020 84 84 4213 o} 4213
Totalt Vast 1226 875 74 285 4169 78 453
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Fastighetsforteckning xoe

Fastighet Byggar Antallgh  Garage p-plats BOA LOA Totalt (m?)
Haninge

Ribby 1:480 2017 116 Q0 5995 0 5995
Linkoping

Idrottsstjarnan 3 10092 92 89 7 266 559 7 825
Luftpumpen 1, Lagerhyddan 2 1967 429 345 27 097 575 27 672
Nyponbusken 3, 4 1969 112 77 7 700 20 7 720
Riket 3,4, 8,9 & 15 1068 360 315 27 688 198 27 886
Risgrynet 1 1970 93 36 6523 0 6523
Risgrynet 2 1970 84 0 5704 13 5717
Riskornet 1 1970 116 74 7 349 43 7 392
Raknestickan 1 1083 66 87 4582 3351 7933
Nykoping

Kattugglan 5 2020 138 102 6 201 (o] 6 201
Totalt Mitt 1606 1215 106 105 4759 110 864
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Fastighetsforteckning xoe

Fastighet Byggar Antallgh  Garage p-plats BOA LOA Totalt (m?)
Skelleftea
Motvikten 1 1002 238 218 16 028 534 16 562
Orkestern 6 204 171 13 024 34 13 058
Storkage 2119 1980 99 111 7 270 0 7 270
Umea
Bytesgardet 5 1963 19 10 942 0 942
Gardet 14 1954 95 56 4762 231 4993
Gardet 5 1068 12 5 616 0 616
Ripan 6 1963 20 12 1284 o} 1284
Trumman 7 1970 23 18 1163 6 1169
Akerbaret 1 1963 14 15 930 10 940
Akerbaret 15 1967 13 9 631 o 631
Akerbaret 5 1965 13 10 647 0 647
Odlan 2 1966 103 131 11283 9 11292
Ostersund
ABC-Boken 8 1962 25 8 1975 120 2 095
Borgmastaren 3 1987 15 10 1192 112 1304
Filialbanken 1 16 1 1432 o] 1432
Klovern 14 1001 6 7 552 16 568
Mérten 1 1931 8 10 474 442 916
Morten 7, 14 1983 32 17 1989 146 2135
Nordsvensken 1 1901 66 92 6 779 0 6 779
Pantbanken 6 1945 5 12 283 1279 1562
Pantbanken 7 1930 8 4 822 460 1282
Parketten 6 1989 68 68 5331 0 5331
Riksbanken 6 1992 23 15 1420 145 1565
Roénnen 1 1929 9 4 642 o 642
Rénnen 10 1941 15 6 805 81 886
Roénnen 12 1993 12 18 942 145 1087
Roénnen 2 1945 10 1 476 o] 476
Slatterangen 7 1992 73 75 5727 o 5727
Strémmingen 6 1048 12 15 750 108 048
Strébmmingen 7 1952 12 8 849 158 1007
Varmblodet 1 1991 72 77 5853 183 6036
Verkstaden 4 1929 29 15 1758 177 1935
Angsbetet 4 1992 32 o) 3600 o 3600
Totalt Norr 1491 1252 102 231 4 486 106 716
Totalt, samtliga regioner 5694 4144 374 323 17 239 391562
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Resultatrakning | sammandrag

Belopp i KSEK 2022 2021
Hyresintakter 464 326 422 319
Ovriga fastighetsintakter 6 027 4818
Nettoomsattning 470 353 427 137
Fastighetskostnader

Driftskostnader -168 429 -155 297
Underhallskostnader -50 142 -57 156
Ovriga fastighetskostnader -11 032 -10 898
Fastighetskostnader -229 603 -223 352
Driftnetto 240 750 203785
Centrala forsaljnings- och administrationskostnader -32 146 -24 014
Ovriga intakter 6 246 3641
Ovriga kostnader -3 881 -3086
Ranteintakter och liknande resultatposter 524 1666
Rantekostnader och liknande resultatposter -79 129 -50 253
Forvaltningsresultat 132 364 131739
Vérdeférandringar

Vardeférandring férvaltningsfastigheter, realiserade - 54 657
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade -305 700 580 005
Vardeférandring derivat, orealiserade 2 463 -
Vardeférandringar -303 237 634 662
Resultat fore skatt -170 873 766 401
Inkomstskatt 20 043 -160 390
Arets resultat -150 830 606 011
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Balansrakning | sammandrag

Belopp i KSEK 2022 2021
Tillgangar

Anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 8 013085 8 260 485
Materiella anlaggningstillgangar 20 640 22 400
Materiella anlaggningstillgangar 3027 -
Summa anlaggningstillgangar 8036 752 8282885

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 2094 1231
Aktuella skattefordringar 4927 3959
Kortfristiga fordringar pa narstaende, rantebarande 510 1305
Ovriga kortfristiga fordringar 24 883 23139
Likvida medel 133 934 170 791
Summa omsattningstillgangar 166 348 200 425
Summa tillgangar 8203100 8483 310
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 25 25
Ovrigt tillskjutet kapital 2714 093 2 694 014
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1035151 1185 403
Summa eget kapital 3749 269 3879 442
Skulder

Langfristiga skulder

Avsattningar 703 -
Langfristiga rantebarande skulder 2711734 3139918
Uppskjutna skatteskulder 118 913 145 592

Ovriga langfristiga skulder = -

Summa langfristiga skulder 2831350 3285 510
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1003 371 374
Kortfristiga skulder till narstaende, rantebarande 494 089 1113 989

Kortfristiga skulder inom Unobo - -

Leverantorsskulder 39 949 11 062
Leverantorsskulder, narstaende - 12 805
Aktuella skatteskulder 15 107 14 554
Ovriga kortfristiga skulder 69 964 165 574
Summa kortfristiga skulder 1622481 1318 358
Summa skulder 4453 831 4 603 868
Summa eget kapital och skulder 8203100 8 483 310
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Nyckeltal

Hyresintakter / kvm, kronor
Vakansgrad, %
Overskottsgrad, %

Redovisat varde / kvm, ksek
Antal forvaltningsfastigheter
Uthyrningsbar yta, kvm
Foérvaltningsresultat, ksek
Rantetackningsgrad, %
Soliditet, %

Belaningsgrad, %
Direktavkastning (Driftnetto / Marknadsvarde), %
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2022

1186
28%
51%

20

67

391 562
132 364
267 %
46%
51%

29%

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen

Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: fardigstallda fastigheter
och fastigheter under uppférande. Under 2022 har Unobo enbart
fardigstallda fastigheter. Alla fastigheter varderas till verkligt varde
enligt IAS 40.

Fardigstallda fastigheter

Fardigstallda fastigheter innefattar fardigstallda byggnader dar hyresgas-
ter 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.

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

Forvaltnings-

2022 fastigheter

Verkligt varde vid arets borjan 8 250

Forvarv av byggnad och mark -
Forvarv av tomtratt -
Erhallna investeringsbidrag -
Ny- och tillbyggnad 58
Utrangering av férvaltningsfastigheter -
Avyttring av mark -
Realiserade vardeférandringar redovisade i resultatet -

Orealiserade vardeférandringar redovisade i resultatet -306
Omklassning fran pagaende projekt
till forvaltningsobjekt -

Verkligt varde vid arets slut 8 013

Foérvaltningsfastigheterna bestar av hyresbostadsfastigheter som
hyrs ut till utomstaende hyresgaster. En mindre yta (< 5 %) utgors av
kommersiella lokaler.

Standarduppsagningstiden for hyreskontrakt for bostader ar tre manader.

Faststallande av verkligt varde

Fastigheternas varde faststalls l6pande kvartalsvis av oberoende externa
varderare. | period mellan externa varderingar varderas fastigheterna
till senast externa vardering samt under perioden gjorda investeringar.
Per 31/12 2022 ar alla fastigheters varde bedémda av oberoende, externa
varderare.

Varderingarna har utforts i enlighet med tilldmpliga 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.

Varderingsmetoder

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 férvarvs- och vardetidpunkt.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrdommar samt det rest-
varde som fastighetsinnehavet férvantas ge upphov till nuvardes-
berdknas 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.

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning



Koncernen

Fardigstallda fastigheter

2022-12-31 Spann (snitt)

Forvantad hyra (kr per kvm) 000 -2140 (1244)

Forvantad langsiktig vakansgrad

Bostader 0%-3,5% (0,8%)

Forvantad langsiktig vakansgrad
Lokaler 1%-15% (5%)
250-1515 (704)

4,8%-75% (6,1%)

Forvantat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsranta

Direktavkastningskrav for

skattning av restvarde Bostader 2,7 %-5,4% (4,0 %)

Direktavkastningskrav for
skattning av restvarde Lokaler

2,6%-6,9% (51%)
Det uppskattade verkliga vardet skulle 6ka (minska) om:

+ Férvantad hyra var hégre (lagre)

- Forvantad vakans var lagre (hogre)

- Forvantat driftnetto var hogre (lagre)

- Diskonteringsranta var lagre (hégre)

- Direktavkastningskravet var lagre (hogre)

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Finansiella risker i Unobo

| och med att Unobo ingar i en koncern med Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB som majoritetsagare sker finansiering av bestandet och
verksamheten i samrad med majoritetsagaren.

Unobos finanspolicy anger riktlinjer for hur finansverksamheten i
Unobo med majoritetsagda dotterbolag ska bedrivas. Finanspolicyn
anger férdelning av ansvar och befogenheter samt innehaller strategier
for hur olika finansiella risker ska identifieras och hanteras. Unobos
viktigaste finansiella risker ar finansieringsrisk, ranterisk och kredit-
och motpartsrisk.

Finansieringsrisk:

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

For att sakerstalla behovet av finansiering ska likviditetsprognoser
lépande goras. En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig

for att sakerstalla Unobos kortsiktiga betalningsférmaga. | likviditets-
reserven ingar kassa, eventuella korta placeringar samt outnyttjad del
av bekraftade kreditfaciliteter.

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

Rénterisk:

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa ekonomiska effekter for Unobo. Ur Unobos synvinkel
avser ranterisk framférallt risken for hogre rantekostnader och darmed
ett forsamrat resultat pa grund av hogre marknadsrantor. Med ranterisk
avses aven risken att valja allt fér hég andel fast rantebindning i ett
scenario med sjunkande rantor eller uthalligt laga rorliga rantor.
Variationer i marknadsrantan har en betydande paverkan pa Unobos
resultat. Att hantera ranterisken ar darfér en viktig del av finans-
funktionens arbete. Grunden fér bolagets rantestrategi utgérs av

val av rantebindningsstrategi for lanen tillsammans med val av derivat-
instrument for att férandra ranterisken.

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 éverskottslikviditet, i derivatavtal
samt i eventuella kreditléftesavtal.

Unobo ska strava efter att sprida motpartsriskerna. For att reducera
motpartsrisken far endast godkanda motparter anvandas. Godkanda
motparter ar nordiska banker med rating minst "A" enligt Standard

& Poors.

Unobo bedémer att de redovisade varden pa finansiella fordringar
och finansiella skulder utgér en god approximation av dess verkliga
varden. Unobos finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till 4 320 mkr
(4 444 mkr) miljoner kronor och forfallostruktur pa laneskulden framgar
av tabellen nedan.Unobo beddmer att de redovisade varden pa finan-
siella fordringar och finansiella skulder utgér en god approximation av
dess verkliga varden. Unobo finansiella skulder uppgick vid arsskiftet
till 4 409 mkr (4 933 mkr) miljoner kronor och forfallostruktur pa lane-
skulden framgar av tabellen nedan.

Forfallostruktur finansiella skulder
Koncernen (mkr)

2022 Totalt <-1ar 1-5ar >5ar
Banklan 3706 1002 2704 -
Lan fran SBB 104 194
Leverantorsskulder 300 300

Lan fran narstaende 19 19
Leverantérsskulder

till narstaende 21 21

Upplupna kostnader

och évriga kortfristiga skulder 72 72

Leasingskulder 8 -

Summa 4 320 1607 2704 8

Unobo arsberattelse med hallbarhetsredovisning 35
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