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= LULEBO

Klok framsynt sambillsbyggare

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Lulebo AB, 556007-0541 far harmed avge arsredovisning for 2019.
(Siffror inom parentes avser foregaende ar.)

Allmant om verksamheten

Agar- och koncernfoérhallanden
Lulebo AB &r ett helagt dotterbolag till Lulea Kommunforetag AB, org nr 556447-4194, vilket ags till
100 % av Lulea kommun, org nr 212000-2742. Bolagets sate ar i Luled kommun.

Lulebos dotterbolag

Med anledning av de forsaljningar av 3 000 lagenheter som genomfdrdes 2015-2016 anskaffades
ett antal dotterbolag. Lulebo AB &ger per 2019-12-31 Fastighetsbolaget Branddskar AB, org nr
559049-2277 samt Grasjaloren AB, org nr 559049-2327, till 100 %. Dessa tva bolag bedriver
ingen verksamhet

Lulebo &ger tillsammans med Luled Energi AB, vardera 50 % av Lunet AB. Lunet &ger och skéter
driften av det fiberoptiska stadsnatet i Luleds alla stadsdelar, tatorter och byar. Stadsnatet ar
O6ppet och Lunet tillhandahaller infrastrukturen men inte tjanster sdsom internet, tv och telefoni.

Koncernredovisning upprattas i moderbolaget Luled Kommunféretag AB.

Bolagets verksamhet, inriktning och agardirektiv

Lulebo AB utgor ett viktigt instrument for den kommunala bostadspolitiken. Bolaget ska pa
marknadsmassiga grunder bygga, aga och hyra ut bostader och kommersiella lokaler inom Lule&
kommun. Lulebo ska tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov,
inklusive trygghetsboenden, for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleds stadsdelar
samt Ranea.

Lulebo har, forutom bolagsordning och lagstiftning, ett antal &gardirektiv att folja. | dessa anges
bland annat att bolaget ska ta ett delansvar for kommunens boséattningsuppdrag for personer
som beviljats permanent uppehallstillstdnd genom att upplata del av bolagets lagenhetsomsatt-
ning. Under 2019 (2017-2018) har totalt 119 (320) lagenheter fordelats enligt denna princip.

Da Lulebos fastighetsbestand ar relativt aldrat med bitvis mycket stora underhallsbehov har bo-
laget, pa uppdrag av Kommunfullméaktige, framtagit en tydlig plan for att under nastkommande
femarsperiod (2020-2025) atgarda det eftersatta underhallet som identifierats av Lulebo i sam-
arbete med extern part. Det totala underhallsbehovet de kommande 20 aren uppgar till ca tre
miljarder kronor, varav ca tva miljarder kronor de narmaste fem aren.

Lulebos andel av det totala hyresbestandet ska enligt dgardirektiven ligga inom 7 300-9 300 l&-
genheter. Bolaget har ratt att utan kommunfullméaktiges godkédnnande bygga, kdpa och férsalja
fastigheter for att sakerstalla detta intervall och bolaget ska, sa langt som mojligt, finnas repre-
senterat i alla stadsdelar och i Ranea.

Lulebos uppdrag ar aven att aktivt medverka i samhallsbygget att utveckla Luled kommun till en
attraktiv tillvaxtkommun. Mellan aren 2014-2019 har 566 lagenheter fardigstallts och bolaget
projekterar for ytterligare ett hundratal nyproducerade lagenheter de kommande aren.

Fastighetsbestandet

Bolagets bestand uppgick per 2019-12-31 till ca 7 650 lagenheter (ca 7 500) och ca 190 (190) loka-
ler. Efterfrdgan pa saval bostadslagenheter som lokaler ar fortsatt mycket htg och vakansgraden
uppgar till mindre an 1 % for bostader och mindre &n 3 % for lokaler.

Den totala lagenhetsytan utgjorde per 2019-12-31 ca 500 000 m? (495 000). Den totala ytan for
lokaler uppgick till ca 33 000 m? (33 000 m?).
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Klok framsynt sambillsbyggare

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning
(belopp 1 Mkr)

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Omsattning 582 553 533 572 691
Driftéverskott 231 238 232 212 240
Bruttoresultat 131 140 140 119 125
Resultat efter finansiella postel 53 57 50 448 814
Balansomslutning 3774 4167 4189 5031 4578
Eget kapital 1392 1348 1296 1680 1228
Obeskattade reserver 0 3 7 6 9
Overskottsgrad % 39 42 42 35 35
Avkastning pa eget kapital % 3 4 3 27 66
Soliditet % 37 32 31 34 27
Investeringar i materiella 123 130 236 450 350
anlaggningstillgangar

- varav nybyggnationer och 45 88 208 301 150
inkbp mark

- varav renoveringar och un- 78 42 28 149 200
derhall

Medeltal anstallda 51 52 53 56 75
- varav kvinnor 44 % 52 % 51 % 58 % 56 %
- varav man 56 % 48 % 49 % 42 % 44 %

I december 2015 avyttrades ca 1 600 lagenheter och i september 2016 avyttrades ytterligare

1 400 lagenheter. Detta medférde att bolaget tillférdes ca 2 mrd i likvida medel och det egna
kapitalet 6kade med ca 1,2 mrd. Avkastning pa eget kapital under dessa tva ar 6versteg darfor
vasentligt for bolaget normala nivaer da stora reavinster redovisades. Soliditeten har ocksa okat
vasentligt sedan forsaljningarna. | och med att 3 000 lagenheter har avyttrats har omsattningen
minskat med ca 100 mkr fran ar 2014 till ar 2019.

Trots minskad omsattning har resultatet fran den ordinarie verksamheten 6kat allt sedan ar 2015.
Detta har framfor allt skett genom att manga processer effektiviserats. Under sista kvartalet 2019
har bolaget medvetet satsat pa utokat underhall och kommer att fortsatta den satsningen kom-
mande ar. Detta medfor att bolagets driftoverskott och 6verskottsgrad kommer att minska da inte
hyrorna 6kar i samma takt.

Definitioner: se not 37.
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Ekonomi

Vasentliga handelser under 2019

I juni har 120 nya lagenheter fardigstallts i trygghetsboende pa Bergnaset. Intresset for projektet

var stort och manga lagenheter var uthyrda innan inflyttning. | dagslaget finns ett tiotal lagenhet-

er lediga for uthyrning. Total kostnad for projektet efter erhdllande av bidrag frdn Boverket uppgar
till ca 185 mkr.

I slutet av 2019 har 23 lagenheter i trygghetsboende i Raned fardigstallts. Aven dar ar intresset
stort och det finns en handfull lagenheter kvar for uthyrning. Total investeringskostnad efter
bidrag uppgar till ca 30 mkr.

De storsta underhallsatgarderna som genomforts under 2019 ar bland annat renovering av fasader
och utvandig miljo samt fonsterbyte pa Porson samt relining pa Tunastigen.

Arets resultat

Arets nettoomsattning uppgar till 576 mkr, fg &r 550 mkr. Okningen beror framst pa intakter fran
det nybyggda trygghetsboendet pa Bergnaset (6 manader), helarsintakter fran nyproduktionen pa
Kallkallan som togs i bruk under hosten 2018, hojning av avgifter pa garage och p-platser samt
avgiftsbelaggning av gastparkeringar. Arets totala hyresbortfall har 6kat med ca 5 mkr och beror
dels pa ej uthyrda p-platser i de nybyggda parkeringshusen pa Mjélkudden och Bjorkskatan, dels
pa att bolaget reserverat lagenheter for kommande renoveringar.

Bolagets underhallskostnader har 6kat med ca 40 mkr jfr m fg ar och beror framst pa ett tkat
fokusarbete pa utfort underhall under arets fjarde kvartal. Det underhall som utfors baseras pa
den underhallsplan som framtagits under 2019.

Bolagets rantekostnader har minskat med ca 4 mkr jamfort med foregdende ar och uppgar till ca
72 mkr. Detta beror framfor allt pa att I1an har Iosts samt ett fortsatt gynnsamt rantelage.
Genomsnittsrantan ar dock fortfarande hég, ca 2,5 %, jamfort med snittet inom Sveriges Allman-
nytta (de allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige) i samma storlek som Lulebo, dar snittet uppgar
till ca 1,9 %. Den hégre genomsnittsrantan grundar sig i bolagets aktuella derivatportf6lj, som
tecknades under en period da marknadsrantorna var betydligt hogre 4n dagens rantenivaer.
Dessa swappar forfaller under de kommande aren och den for tillfallet sista aktiva swappen
forfaller under 2024.

e Arets resultat efter finansnetto uppgar till 53 mkr (57).
e Resultat efter skatt uppgar till ca 44 mkr (52).

Hyror

Fran 2019-07-01 hojdes hyrorna med 2 % (1,03 %). Efter en genomlysning av Lulebos priser pa

garage och p-platser hojdes dessa fran 2018-01-01 med i snitt ca 25 %, efter en lang tid av ofor-
andrade hyror. Trots héjningen kan konstateras att priserna pa garage och p-platser annu ej ar i

marknadsmassiga nivaer och har justerats aven under 2019. Under 2020 kommer priset pa gara-
geplatserna att hojas ytterligare.

Investeringar

Arets investeringar uppgar till ca 123 mkr (130). Investeringarna bestar framst i nyproduktion av
120 lagenheter i trygghetsboende pa Bergnaset, dar totala investeringen uppgar till ca 185 mkr
efter erhéllet bidrag. Under 2019 har aven produktion av 23 lagenheter i trygghetsboende i Ranea
fardigstallts till en kostnad av ca 30 mkr efter bidrag.

Finansiell stallning

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt Kortfristiga placeringar uppgick vid
arsskiftet 2019-12-31, till 145 mkr (443). Under aret har langfristiga skulder om 445 mkr amorterats
samt 123 mkr investerats i nyproduktion och storre underhallsatgarder. Bolaget har en belaningsgrad
(rantebarande skulder/fastigheternas bokférda varde + padgdende investeringar) pa ca 62 % (75 %).
Snittet inom Sveriges Allmannyttas-foretag uppgar till ca 65 %. Det justerade egna kapitalet uppgick
vid arsskiftet till ca 1 391 mkr (1 349), vilket motsvarar en soliditet pa ca 37 % (32).
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Forvantad framtida utveckling, vasentliga risker och osédkerhets-
faktorer samt vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Resultat

Resultat efter finansiella poster for 2020 beraknas uppga till ca 70 mkr (utfall 2019; 53 mkr).

Den stora 6kningen beror bland annat pa okade intakter frdn de nya byggnaderna som fardigstalls
under aret samt 6kade intakter pa& garage i kombination med ett lagre bortfall.

Investeringar
Under 2020 beraknas start av nyproduktion av 72 lagenheter pa Porsdn, med beraknad inflyttning
i bdrjan av 2022. Total investering beraknas till ca 90 mkr.

For narvarande pagar storre renoveringsprojekt bl a p& Mjolkudden (kok och badrum samt ute-
milj6) och Porson (bland annat utvandig miljo, fasader och fonster). Dessa atgarder beraknas
kosta ca 60 mkr. Totalt beraknas utgifter for underhallsprojekt uppga till ca 100 mkr under ar
2020. Den storsta delen av dessa atgarder belastar inte resultatet utan klassificeras som investe-
ringar enligt K3-regelverket.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stallning ar exponerat for ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst
relaterade till ranterisker, risker for hyresforluster samt risker for fastighetsskador. Riskerna han-
teras genom efterlevnad av upprattad finanspolicy och systematisk kreditbedémning. Luled kom-
mun har upprattat en internbank i vilken Lulebo ingér. Detta leder till 6kad kontroll och kunskap
over bolagets finansiella situation, samtidigt som risken minskar for beroende av externa parter
vid radgivning kring detta komplexa regelverk. Samtliga fastigheter ar fullvardeforsakrade.

Sedan en tid tillbaka konstateras att antalet anbudslamnare pa renoverings- och nyproduktions-
projekt minskat vilket kan vara en indikation pa att byggsektorn ar déverhettad och darmed en risk
att investeringskostnaderna blir hbga. Bolaget kan dock skdnja en viss avmattning inom detta
omrade da fler foretag lamnat anbud pa de projekt som Lulebo upphandlade. En éverhettad bygg-
sektor kan, forutom hdga anbudspriser, innebara svarigheter att rekrytera kunniga projektledare.
Dessa risker hanteras bland annat genom férbattrade upphandlingar och att fokusera pa att Lulebo
ska vara en attraktiv arbetsgivare.

D& lagenhetsbestandet a&r gammalt och har ett eftersatt underhall kan det leda till exempelvis
vattenskador. Detta hanteras genom att fastigheterna besiktigas och att underhallsplaner har
upprattats samt att forebyggande underhall sker med prioritet dar det bast behovs.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

I mars 2020 har det uppdagats att Lulebo varit utsatt fér misstankta bedragerier och en utredning
har startats for att bedéma skadans storlek. Vid arsredovisningens avlamnande kan det dock inte
med sdkerhet faststéllas hur stort belopp det handlar om och om hela beloppet kan atervinnas.
Med anledning av osdkerheterna har inga justeringar skett i innevarande bokslut. Utredningen
pagar i nara samarbete med polis och aklagare.
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Hallbarhetsrapport

Utgangspunkter for Lulebos verksamhet

Lulebo har, som allmannyttigt bostadsbolag, en viktig roll i utvecklingen av Luled som attraktiv
tillvaxtkommun och bostadsort. Bolagets uppgift ar att arbeta for att utveckla bostader, bostads-
omraden och stadsdelar av god kvalitet samt skapa hallbara och trygga miljéer dar manniskor
trivs och vill leva. Som kommunagt bolag foljer Lulebo de beslut som fattas i kommunfullméktige
men aven de inriktningsbeslut och policys som ingar i bolagets agardirektiv och i andra styrdoku-
ment. Vidare utgar Lulebo i sin verksamhet fran sjalvskrivna och grundlaggande varderingar om
alla méanniskors lika varde och om jamstalldhet.

- Bolaget arbetar aktivt och malinriktat for att framja alla manniskors lika villkor och moj-
ligheter och bade medarbetare och arbetssatt ger alla hyresgaster och blivande hyresgas-
ter samma bemd&tande och service.

- Lulebo tar aktivt avstand fran alla former av trakasserier, krankande sarbehandling
och mobbning.

- ca 44 % av medarbetarna i Lulebo ar kvinnor och 56 % &ar man. Férdelningen mellan
kvinnor och mén i bolagets ledningsgrupp och styrelse &r ungefar detsamma.

- Lulebo integrerar social, ekonomisk och miljomassig hallbarhetshansyn i sina beslut, i den
dagliga verksamheten och i framtida satsningar, i samverkan med kunder, &gare och
samarbetspartners.

Medarbetare och arbetsmilj6

Lulebos medarbetare ar en resurs som ar avgorande for bolagets framgang. Lulebo bedriver ett
aktivt personalutvecklingsarbete i syfte att ge medarbetarna de allra basta forutsattningarna for
ratt kompetens men aven bra arbetsmiljé och god hélsa.

Under 2019 har flertalet medarbetare genomgatt olika typer av utbildningar for att sakerstalla att
de har ratt kompetens kopplat till sitt arbete.

I arbetsmiljokommittén, dar bade arbetsgivaren och arbetstagare finns representerade, behandlas
all form av arbetsmiljo. Riskbedémningar och handlingsplaner enligt systematiskt arbetsmiljo-
arbete (SAM) och forebyggande arbete for olycksfall och ohéalsa ar ndgra av de viktigaste
frAgorna som ar stdende punkter pa agendan.

Lulebo har ocksa under 2019 deltagit i Luled kommuns friskvardssatsning, vilket innebar att med-
arbetarna gavs mojlighet att delta i Halsoveckan, vilket var mycket uppskattat. Lulebo har ocksa
ett avtal med Kommunhalsan och medarbetarna erbjuds dessutom ett friskvardsbidrag som ska
stimulera till en aktiv fritid for halsa och valmaende. Sjukfrdnvaron inom Lulebo ar, precis som
overtidsuttaget, generellt sett 1ag.

Lulebo férebygger diskriminering, mutor och korruption och varnar om manskliga rattigheter
Lulebo har nolltolerans mot alla former av mutor och korruption liksom mot férskingring, penning-
tvatt, otillatna provisioner, utpressning, bedrageri och gynnande av familj eller vanner i affars-
sammanhang. Lulebo varnar &ven om de manskliga rattigheterna samt om arbetsratt och miljo-
h&nsyn. Bolaget forvantar sig att dess entreprendrer/leverantérer har samma nolltolerans och
varnande installning och att entreprendrerna/leverantérerna stravar efter att vinna affarer baserat
framst pa kvaliteten pa sina produkter och tjanster men ocksé pa det faktum att de inte diskrimi-
nerar nagon, vare sig medarbetare eller andra de méter i sitt dagliga arbete.

De dokument och verktyg som tagits fram for styrning av detta arbete ar bland annat:
- Lulebos etiska riktlinjer

- Uppférandekod for entreprendrer och leverantorer
- Visselblasarfunktion
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Lulebos arbete for social hallbarhet

For Lulebo handlar social hallbarhet om malet om ett gott och tryggt liv och en god livsmiljo,
nu och i framtiden. Dessa aspekter ar ocksa viktiga for att 6ka attraktiviteten for Lulebos bo-
stadsomraden och darmed bidra till bolagets affarsmassiga framgang. Lulebo tar arligen ett
bosocialt ansvar for att bidra till 6kad trygghet, starkare gemenskap och minskad segregation
i bolagets olika bostadsomraden. Nagra exempel pa Lulebos arbete for social hallbarhet ryms
under de rubriker som féljer.

En bostad for alla
Lulebos uppdrag ar att tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov

for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleas stadsdelar samt i Ranea. | enlighet med
bolagets agardirektiv och for att kunna méta hyresgasternas 6nskemal och behov i olika livssitu-
ationer, erbjuder Lulebo boende i flera olika kategorier. Under 2019 fanns féljande bostader i Lu-
lebos bestand:

- Ca 6 000 hyreslagenheter med 1-7 rum, fordelade i alla stadsdelar samt i Ranea.

- Fem trygghetsboenden med totalt 303 hyreslagenheter for hyresgaster som fylit 65 ar.
Trygghetsboendena kdnnetecknas bland annat av att lagenheterna har viss tillganglig-
hetsanpassning och att en trivselvard ordnar halsoframjande och sociala aktiviteter for

hyresgasterna.

Lulebos trygghetsboenden fanns sedan tidigare pa Mjolkudden och Ornaset samt i Gam-
melstad, men under 2019 fardigstalldes ytterligare tva trygghetsboenden; ett med totalt
120 lagenheter pa Bergnaset och ett med totalt 23 lagenheter i Ranea.

- Tva argangshus med totalt 61 hyreslagenheter: ett pa Bjorkskatan och ett p& Hertson.
Lagenheterna i argangshusen ar ocksa tillganglighetsanpassade och avsedda for hyres-
gaster som har fyllt 65 ar, men till skillnad fran trygghetsboendena, har de inte tillgang till
en trivselvard som ordnar dagliga aktiviteter.

- Ca 1 000 studentlagenheter, varav ca 400 utgérs av moéblerade rum i korridor medan de
resterande ar omoblerade lagenheter med 1-3 rum och kok, finns pa Bjorkskatan och pa
Porson, dar Luled tekniska universitet ocksa ligger.

Lulebo har enligt agardirektiv delansvar fér kommunens bosattningsuppdrag. Under &r 2019 var
malet att upplata max 120 lagenheter eller max 20 % av lagenhetsomsattningen (exklusive stu-
dentlagenheter, trygghetsboenden, nybyggnationer samt ompubliceringar) till personer som bevil-
jats permanent uppehalistillstand medan resterande del skulle ga till bostadsstkande i bostadskon.
Mot bakgrund av detta tilldelade Lulebo under 2019 totalt 119 lagenheter (22 % av omséttningen)
till bosattningsuppdraget. Integrationen paverkas aven fortsattningsvis av bolagets mojlighet att
erbjuda lagenheter i ratt storlek jamnt spridda 6ver hela bestandet.

Lulebo bidrar ocksa till att tillgodose Luled kommuns behov av bostéader till personer i socialt ut-
satta grupper. Hyresavtalen tecknas i dessa fall med kommunen som ocksa ansvarar for att sam-
ordna och fordela bostaderna medan socialtjansten ansvarar for sociala insatser till den enskilde.
Lulebo tilldelade under 2019 totalt 46 lagenheter (fg ar 23 lagenheter) till denna grupp, vilket
motsvarar ca 9 % av lagenhetsomséttningen.
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Trygg och bra boendemiljo

Hyresgasternas trivsel och trygghet ar ett av Lulebos viktigaste fokusomraden. Alla hyresgaster

ska kunna trivas och kanna sig trygga i sitt boende. Darfor arbetar Lulebo aktivt med trygghets-
skapande atgarder och har aven en storningsjour dit hyresgasterna kan vanda sig. Bolaget foljer
noga de klagomal som inkommer avseende bland annat stérningar. Lulebo har en egen anstalld

trygghetsvard och har ett bra samarbete med Polisen och kommunen.

Foljande trygghetsskapande atgarder har genomférts under 2019:

- Ett vaktbolag ronderar dagligen, for Lulebos rakning, bolagets bostadsomraden.
Vaktbolaget rapporterar alla avvikelser, till exempel om det finns évergivna bilar pa bola-
gets parkeringar eller om det ar stokigt kring hyresgastlokalerna, men de utfor ocksa
aktivt atgarder som att stanga portar och doérrar som star éppna.

- Representanter for Lulebo har gjort trygghetsvandringar tillsammans med Polisen,
Hyresgastforeningen och Luled kommun.

- Bolagets hyresgéaster, trygghetsvard och bovéardar, forvaltare, driftoperatdrer och repara-
torer lamnar I6pande rapport om otrygga platser, nedskrapning, klotter, trasig belysning
med mera.

- Lulebo har nolltolerans mot klotter da detta skapar otrygghet och bidrar till intrycket att
bolaget inte bryr sig om omradet. Lulebos ambition ar att allt klotter ska tas bort direkt,
aven om det kan vara svart under vintertid i Luled. Bolaget polisanmaler ocksa klotter
som skadegoérelse.

- Lulebo arbetar kontinuerligt for att sékerstélla mer och béttre belysning utomhus i bola-
gets bostadsomraden. Medarbetare har gatt igenom omraden pa kvallstid for att kontrol-
lera att belysningar fungerar. Buskar och trad pa platser dar hyresgaster kanner sig
otrygga beskars for att skapa 6ppenhet.

- Lulebo har inlett ett projekt med polisen avseende effektiv samverkan for trygghet (EST).
Projektetet ar i sin linda och den drivande parten i processen ar polisen. | januari 2020
tog kommunfullmaktige ett formellt beslut om att Luled kommun ocksa ska samverka
med polisen i detta projekt.

- Lulebo satter extra fokus pa bostadsomraden som upplevs som stokiga, till exempel pa
Porsén och Ornaset samt i Raned. Det kan handla om extra bevakning eller kameradver-
vakning, men bolaget forsoker ocksa se till att den verksamhet som bedrivs i vara lokaler
i dessa stadsdelscentra ska vara av den typen som genererar folk i rorelse aven pa kvalls-
tid. Det kan ocksad handla om upprustning i omradena samt om att vara med p& och
stotta aktiviteter som skapar meningsfull fritid for ungdomar i omradet. Det senare har
Lulebo kunnat gora bland annat genom att bidra med sponsring och fritidsmedel.
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Boinflytande
Bostadsbolag ar enligt lag skyldiga att erbjuda hyresgésterna boinflytande. Tanken bakom detta ar att

hyresgéasterna ska kanna ett storre ansvar for sitt bostadsomrade och att de ska skapa aktiviteter som
leder till 6kad trygghet. Lulebo vet att omraden med aktiva hyresgaster har mindre skadegorelse och
mer status och att attraktiva omraden, i sin tur, har lagre omflyttning, farre vakanser och minskat hy-
resbortfall. Det ar en utmaning for Lulebo att nd ut till s& manga hyresgaster som mdjligt for att man-
niskor i olika alderskategorier och med olika ursprung och bakgrund ska kunna utéva boinflytande.
Ingen ska dock diskrimineras eller uteslutas - Lulebo ska skapa métesplatser fér att méjliggéra méten

och bidra till ppenhet och inkludering.

Under 2019 har Lulebo genomfort ett antal aktiviteter for 6kat boinflytande, exempelvis:

- | oktober 2019 bjod Lulebo in alla hyresgéaster i hela bestandet att delta i en kundundersok-
ning. Enkaten, som bestod av 75 fragor om bolagets service och produkter, genomférdes
digitalt. Ca 48 % av de inbjudna, drygt 3 000 personer, svarade och gav Lulebo en stark
indikation pa nulaget i bolaget sett frdn kundens perspektiv. Analys av resultatet och efter-
foljande atgardsplaner tas fram under borjan av 2020.

- Under hosten 2019 skapade Lulebo en rutin och ett upplagg for omradesvisa boendemdoten
och paborjade det arligen aterkommande arbetet med att genomféra boendemaoten pa samt-

liga bostadsomraden i bestandet.

- Moten med lokala hyresgastforeningar och med aktiva Var Gard-grupper har skapat forutsatt-
ningar for hyresgaster att komma till tals och paverka det som hander i omradet for okat

engagemang och kénsla av delaktighet.

- | ett samradsforfarande infor stérre renoveringar, till exempel i bostadsomraden pa Mjolk-
uddsvagen och pa Stadson i Gammelstad, har Lulebo bjudit in hyresgasterna till mote for att

f& information, stalla fragor och tycka till.

Fritidsmedel
Lulebo verkar for att aktiviteter och motesplatser i bostadsomradena ar jamstallda och att de riktas

mot olika grupper i bestandet. Alla ska kanna sig inkluderande, alla ska ha en majlighet att delta.
Precis som tidigare ar har Lulebo under 2019 stéttat och bidragit till att méjliggora ett stort antal vari-
erade aktiviteter med hjalp av dronmaérkta fritidsmedel som hyresgésterna ansokt om, antingen via
Var Gard-grupper eller via lokala hyresgéastféreningar som finns i vara bostadsomraden.

Sponsring
Idrott och kultur berikar vardagen och skapar mervarden for alla som bor i Luled. Lulebos sponsring

ar ett satt att skapa forutsattningar for ett bra boende samt for att Luledborna ska kunna njuta av
kultur och ha en aktiv fritid. Sponsringen, som ses som en del av verksamhetens uppdrag, sker pa
affarsmassiga grunder och till 6msesidig nytta for tva eller fler parter. Till exempel har Lulebo kunnat
erbjuda hyresgasterna biljetter till kultur- och idrottsevenemang samt rabatter pa biljetter och ridkur-

ser.

Lulebos sponsring uppgick till ca 2,6 miljoner kronor under 2019. De fyra storsta mottagarna av
sponsringsmedel under &ret var Luled Hockeys damlag och ungdomsverksamhet, Luled Rid-
klubb, Luled Basketcentrum samt Luled Stassteater.
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Lulebos arbete for ekologisk hallbarhet
Enligt Lulebos miljépolicy ska bolaget erbjuda bra bostéder och lokaler med god inre och yttre
miljé samt verka for en ekologiskt hallbar utveckling av samhallet genom resurshéallning, ateran-
vandning och minskad spridning av skadliga &mnen vid byggnation, underhall, férvaltning och
avveckling av bostader och lokaler. Bolaget ska ocksa folja tillampliga lagar och foreskrifter och
standigt arbeta for att minska den egna verksamhetens miljopaverkan.

100 % fjarrvarme

Lulebos ambition ar att bygga och forvalta energisnala hus som sparar pa resurser och som ger ett
halsosamt boende. Bolaget ska ocksa verka for att skapa boendemiljoer som varnar om bade
manniska och ekosystem. Ett exempel pa detta ar Lulebos kontinuerliga arbete med energioptime-
ring av fastighetsbestandet i syfte att minska den totala energiférbrukningen. 100 % av den
varmeenergi som forbrukas i bolagets fastigheter bestar av fjarrvarme fran Luled Energi. 90 % av
denna fjarrvarme kommer fran industriell restvarme - en spillprodukt som alltsa atervinns som
varme i Lulebos fastigheter.

Radonmatningar och solcellsprojekt

Lulebo genomfor regelbundet radonmaéatningar for att kartlagga befintliga radonhalter och hitta de
fastigheter som har for hoga varden. Malet ar att samtliga Lulebofastigheter med en radonhalt
over gransvardet 200Bg/m3 ska atgardas. Hittills har ytterst fa fastigheter uppnatt gransvardet
och blivit foremal fér planering och genomforande av atgarder.

Under 2018 genomfordes ett solcellsprojekt pa bostadsomradet Malmudden och Lulebo understker
nu, i samarbete med Lulea Energi, méjligheten att ha solceller pa taken till fler fastigheter.

Information ska bidra till minskade méangder brannbart avfall

Lulebo erbjuder karl for sortering av avfall i de flesta fraktioner i samtliga bostadsomraden.
Manga hyresgaster har anda svart att sortera sitt avfall pa ratt satt. Under 2020 och framat
kommer Lulebo darfér att arbeta med informationskampanjer for att, tillsammans med
hyresgasterna, minska mangderna for brannbart avfall.

Tre elbilar har kommit in i bilparken
Under 2019 anskaffade Lulebo tre elbilar for trivselvardarnas dagliga resor mellan olika
trygghetsboenden.

Digitalisering leder till mindre miljopaverkan

I slutet av 2017 inférde Lulebo e-signering av kontrakt. Denna mdéjlighet har uppskattats av
hyresgasterna och redan under det foérsta aret signerades 50 % av alla nytecknade kontrakt
elektroniskt. Under 2019 var den genomsnittliga andelen e-signerade kontrakt 62 %.

Under 2020 ska Lulebo inféra moéjligheten for hyresgéster att aven saga upp sina kontrakt digitalt.

Lulebo fortsatter att fokusera pa kommunikation via olika digitala kanaler sdsom den egna hemsi-
dan, Facebook, Luleboappen etc. for att minimera utskick via papper. Under 2019 skaffade och
implementerade bolaget till exempel ett verktyg for digitala nyhetsbrev som pa ett enkelt och
miljévanligt satt ska ge kunderna mer och béattre proaktiv information om bolagets verksamhet
och om det som hander i det egna omradet. P4 detta satt kan bolaget spara miljon samtidigt som
kostnaderna sanks. Fér kunderna innebar detta oftast en férenkling, och en helt ny snabbhet i
overforingen av information, men bolaget forstar att alla hyresgaster inte anvander dessa kommu-
nikationskanaler, varfér annonsering och brevutskick sker vid behov.
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Lulebos arbete for ekonomisk hallbarhet

Luled kommuns ambition &r att vaxa och bli fler invanare. Lulebo ar i hogsta grad delaktig i denna
stravan genom sitt uppdrag att skapa attraktiva bostadsomraden genom renoveringar och nypro-
duktion. Saval renoveringsprojekt som nyproduktion féregas av gedigna kalkyler for att sakerstalla
att de langsiktigt ekonomiska ataganden som varje projekt medfor, ar hallbara. Ekonomisk hall-
barhet innebar att Lulebo ska ha en bra ekonomi for att skapa forutsattningar for att klara av
detta.

En sund ekonomi ar en forutsattning for att Lulebo ska kunna underhalla sina fastigheter, forbattra
sin service och skapa trivsel och trygghet i sina bostadsomraden. En stor utmaning for Lulebo ar
att fastighetsbestandet ar gammalt och i stort behov av renovering. Darfér paboérjade Lulebo, till-
sammans med en extern part, under 2018 en underhallsinventering for framtida planerat under-
hall. Bolaget hade da av dgaren erhallit ett sarskilt agardirektiv innebarande att bolaget vid halv-
arsskiftet 2019 skulle presentera en tydlig plan for att under nastkommande femarsperiod
(2020-2025) atgarda den underhallsskuld som identifierats per 31 december 2018. Underhallsin-
venteringen gav ett kvitto pa de preliminara berakningar bolaget internt genomfort, att det sam-
manlagda underhallsbehovet uppgar till cirka tre miljarder kronor.

For att klara kommande kostnadsdkningar och renoveringar kravs inte bara att bolaget arbetar
effektivt med kostnader. Bolaget maste aven Oka intakterna for att skapa utrymme for en langsik-
tigt hallbar ekonomi. Hyran bestams genom férhandlingar mellan Lulebo och Hyresgastforeningen,
vilka foretrédder hyresgésterna. Tillsammans med Hyresgastféreningen har Lulebo tagit fram en
hyressattningsmodell som bygger pa att skillnader i hyran ska motsvaras av skillnader i boende-
varde enligt hyresgéasternas egna véarderingar. Bolaget konstaterar att det kravs en vasentlig 6k-
ning av intékterna for att klara de kommande renoveringarna.

Lulebo har av dgaren ekonomiska krav fram till &r 2022 att na en soliditet pa 35 % samt en over-
skottsgrad pa 50 %. For 2019 uppgar soliditeten till 37 % och Overskottsgraden till 39 %.

Under arets fjarde kvartal 2019 har bolaget medvetet satsat pa tkat underhall eftersom det nu
finns en tydlig underhallsplan att arbeta efter. Detta medfor att dverskottsgraden minskar och
kommer med stor sannolikhet ligga kring 40 % de narmaste aren.

Forslag till vinstdisposition, SEK

Till arsstamman forfogande stdende vinstmedel:

Belopp i kr
Balanserad vinst 1138 741 230
Arets resultat 43 852 894
Totalt 1182594 124
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
Till nasta ar balanseras 1182 594 124
Totalt 1182594 124

Vad betraffar resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakning med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i Tkr

Intakter

Hyresintakter

Avgar: hyresbortfall

Aktiverat arbete for egen rékning
Forvaltningsintakter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Driftoverskott

Avskrivningar i fastighetsforvaltningen
Bruttoresultat

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Rénteintékter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Arets skatt

Arets resultat

Not

[o20Né) ]

[ee]

11

12

2019-01-01-
2019-12-31

582 085
-18 960
5198
7461
575 784

-225 021
-106 969

-13 251
230 543

-99 522
131 021

-14 767
4973
-240
120 987

2605
1736
-72 098
53 230

3134
56 364

-12 511

43 853
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553 378
-13 372
4976
5249
550 231

-227 357
-74 560
-10 815
237 499

-97 156
140 343

-14 319
3554
-97

129 481

2552
1700
-76 759
56 974

3352
60 326

-8 631

51 695
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Balansrakning

Belopp i Tkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 13,14 3382784 3248 085
Inventarier, verktyg och installationer 15 3055 3341
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 16 100 440 220 858
3486 279 3472284
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 17 100 100
Andelar i joint venture 18 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 19 11 000 12 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 552 552
76 653 77 653
Summa anlaggningstillgangar 3562 932 3 549 937

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 371 601
Hyresfordringar 1043 1416
Fordringar Luled kommun, koncernkonto 21 56 847 158 420
Fordringar hos koncernféretag 1416 2221
Aktuell skattefordran - 3971
Ovriga fordringar 569 36
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 5936 7 185
66 182 173 850

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 144 608 443 702
144 608 443 702
Summa omsattningstillgadngar 210 790 617 552
SUMMA TILLGANGAR 3773722 4 167 489
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 33048 33048
Reservfond 23 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital 24
Balanserad vinst eller forlust 1138 741 1087 046
Arets resultat 43 853 51 695
1182594 1138741
Summa eget kapital 1391788 1347 935
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 25 157 191
Periodiseringsfonder 26 - 3100
157 3291
Avséattningar
Avsattningar for skatter 27 79 664 74 968
79 664 74 968
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 28,29 2175 000 2 620 000
2175000 2 620 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 38100 39 987
Skulder till koncernforetag 18 160 16 550
Skatteskulder 4 246 -
Ovriga kortfristiga skulder 1299 1501
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30 65 308 63 257
127 113 121 295
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3773722 4 167 489
Rapport 6ver fordndringar i eget kapital
Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Ingaende eget kapital 2019-01-01 33048 176 146 1138 741
Arets resultat 43 853
Utgaende eget kapital 2019-12-31 33048 176 146 1182594
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Kassaflodesanalys
2019-01-01- 2018-01-01-

Belopp i Tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 31 53 230 56 975
Justeringar for poster som inte 32 106 801 94 607
ingar i kassaflodet m.m.

160 031 151 582
Betald inkomstskatt 402 -318
Kassaflode fran den I6pande 160 433 151 264
verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i
rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) 103 697 -106 743
av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) 1572 -42 600
av rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande 265 702 1921
verksamheten
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella -123 794 -130 048
anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella 488 -
anlaggningstillgdngar
Avyttring av finansiella tillgangar 1 000 -

-122 306 -130 048
Finansieringsverksamheten
Erhallen utdelning 2261 2 206
Reavinst forséljning aktier 249 276
och andelar
Amortering av lan -445 000 -33 000
Kassaflode fran finansierings- -442 490 -30 518
verksamheten
Arets kassaflode -299 094 -158 645
Likvida medel vid arets borjan 443 702 602 347
Likvida medel vid arets slut 33 144 608 443 702
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Redovisningsprinciper,
bokslutskommentarer och noter

Not 1: Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat

anges nedan.

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar och nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkops-
priset aven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas

som kostnad i resultatrakningen.

Materiella anlaggningstillgadngar Ar
Byggnader 25-100
Markanlaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 5

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

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund foér avskrivningen pa

byggnader:
-Stomme 100 ar
-Stomkompletteringar, innervaggar mm 25-50 ar
-Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 15-50 ar
-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 25-50 ar
-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar
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Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedoms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och nyttjan-
devarde. Vid berdkning av nyttjandevardet berédknas nuvardet av de framtida kassafloden som till-
gangen vantas ge upphov till i den Iépande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.

Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmaéssiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de
skal som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.

Leasing

Leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebér att leasingavgiften
kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden. Bolagets leasingkostnader &r av
ringa belopp.

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgor operationell leasing och bestar endast av uthyrning av fastigheter.
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet med avsnittet Intakter. Se dven not 2.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varde-
rade utifrdn anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar foretaget blir part i instrumen-
tets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran till-
gangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och fordelar som &r forknippade
med innehavet i allt vasentligt éverforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll dver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort frAn balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventu-
ella transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av anskaff-
ningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till belopp
som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgngar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Réantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effek-
tivrAntemetoden.

Andelar i dotterféretag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom
inkbpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Vid vardering till lagsta vardets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses fére-

tagets finansiella instrument som innehas for riskspridning inga i en vardepappersportfolj och varde-
ras darfor som en post.
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Vardering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptaget lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.
Sakringsredovisning och sakring av ranterisk, se not 29.

Andelar i dotterforetag, intressefdretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intressefdretag och joint venture redovisas till anskaffningsvarde.

Erséttningar till anstallda efter avslutad anstallning
Planer for erséattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda. Lulebo har endast avgiftsbestamda planer.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat foretag, normalt ett férsakrings-
foretag, och bolaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar betald.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining ar beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Erséttningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppséagningar, i den omfattning erséattningen inte ger foretaget ndgra framtida eko-
nomiska fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar féretaget har en legal eller
informell forpliktelse att antingen:

a) avsluta en anstéllds eller en grupp av anstélldas anstéllning fére den normala tidpunkten for
anstéllningens upphodrande, eller:

b) lamna erséttningar vid uppsagning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Erséattningar vid uppsagningar redovisas endast nér foretaget har en detaljerad plan for uppsagningen
och inte har nagon realistisk majlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller han-
delser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skatteford-
ran redovisas fér avdragsgilla temporara skillnader och for méjligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsva-
rande tillgang eller skuld foérvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas,
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

Intakter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintékter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Huvudregel for redovisning av koncernbidrag enligt 35 kap. inkomstskattelagen (1999:1229).
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhadllna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
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Redovisning av aktieagartillskott.

Aktieagartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument lamnats i

utbyte redovisas direkt i eget kapital.

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte ar forknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren for att fa bidraget uppfylits. Ett offentligt bidrag som ar forenat med krav pa framtida prestat-
ion redovisas som intékt nar prestationen utférs. Om bidraget har tagits emot innan villkoren for att

redovisa det som intakt har uppfyllts, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anlaggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar

tillgangens redovisade varde.

Not 2: Operationell leasing - leasegivare

2019-01-01-
2019-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppséagningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 43992
Mellan ett och fem ar 60 868
Senare an fem ar 8981
113 841

2018-01-01-
2018-12-31

38 229
38 506
4 410

81 145

Bolagets hyreskontrakt utgor operationell leasing och bestar endast av uthyrning av fastigheter.
Ovan anges framtida operationell leasing avseende icke uppségningsbara lokalhyreskontrakt.
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Not 3: Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 Varav man 2018-12-31

Sverige 51 29 52
Totalt 51 29 52

Redovisning av kénsférdelning i féretagsledningar

2019-12-31
Andel kvinnor
Styrelsen 33%
Ovriga ledande befattningshavare 43 %

Varav man

25

25

2018-12-31

57 %
57 %

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2019-01-01-

2019-12-31
Styrelse och VD 1007
Ovriga anstéllda 21 410
Summa 22 417
Sociala kostnader 10 369
(varav pensionskostnader) 1) 3292

2018-01-01-
2018-12-31

1315
21238

22 553
10 348
3222

1) Av foretagets pensionskostnader avser 385 tkr (f.4. 639) foretagets VD och styrelse. Foretaget har

inga utestaende pensionsforpliktelser.

Fran 2019-08-01 har bolaget haft en tf. VD som fakturerat arvode. Fran 2020-01-20 &r ny ordinarie

VD anstalld.

Not 4: Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar i fastighetsforvaltningen

2019-01-01-
2019-12-31
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark -99 174
Inventarier, verktyg och installationer -348
Totalt -99 522
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Not 5: Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
KPMG
Revisionsuppdrag 80 80
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 10 16
Skatteradgivning - 22
Andra uppdrag - -
Not 6: Ovriga rorelseintakter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga erséttningar 4973 3554
Summa 4973 3554
Not 7: Ovriga rorelsekostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Realisationsforluster och utrangeringar -240 -97
Summa -240 -97

Not 8: Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Resultat vid avyttring placering 249 276
Erhalina utdelningar 2261 2 206
Rantor, joint venture 95 70
Summa 2 605 2552
Not 9: Ranteintakter och liknande resultatposter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ranteintékter, évriga 1736 1700
Summa 1736 1700
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader, dvriga -72 098 -76 759
Summa -72 098 -76 759
Not 11: Bokslutsdispositioner
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
-Inventarier, verktyg och installationer 34 405
Periodiseringsfond, arets aterforing 3100 2947
Summa 3134 3352
Not 12: Skatt pa arets resultat
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skattekostnad -7 815 -2 515
Uppskjuten skatt -4 696 -6 116
-12 511 -8 631
Avstamning av effektiv skatt
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Procent Belopp
Resultat fore skatt 56 363 60 326
Skatt enligt gallande skattesats 21,4 -12 062 22,0 -13 272
Ej avdragsgilla kostnader -323 -62
Ej skattepliktiga intakter 11 340 9871
Okning/Minskning temporara -4 695 -6 116
skillnader
Minskning/6kning av under- - 8 187
skottsavdrag
utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt
Korrigering fg ars underskotts- - -2 335
avdrag
Skatt hanforlig till tidigare ar 68 -
Skillnad skm och bfm avskr by o -2 548 -4 368
markanl
Schablonranta pa periodise- -3 -5
ringsfond
Schablonintékt placering -380 -531
Ej avdragsgill rénta -3907 -
Redovisad effektiv skatt -12 511 -8 631
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets borjan 4343 140 4259172
-Nyanskaffningar 44 629 26 630
-Avyttringar och utrangeringar -633 -
-Omklassificeringar 189 548 57 338
Vid arets slut 4576 684 4343 140
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 095 055 -998 967
-Aterférda avskrivningar p& avyttringar och utrangeringar 285 -
-Arets avskrivning -99 174 -96 187
-Arets omréakningsdifferenser 44 99
Vid &rets slut -1 193 900 -1 095 055
Redovisat varde vid arets slut 3382784 3248 085
Varav mark 320 967 321 110
Not 14: Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade verkliga varden
Vid arets borjan 5027 000 4 837 000
Vid arets slut 5268 000 5027 000

Varderingen bygger pa en marknadsvardering fran branschsystemet Datscha. Varderingen bygger pa
en kassaflodesteori med forutsattningar om bl a vakanser samt drift- och underhallskostnader, vilket

faststaller ett driftnetto.

Till foljd av Lulebos dominans pa marknaden av hyresréatter i kommunen har bolaget tillampat en for-
siktig vardering, men aven tagit hansyn till erfarenheter fran gjorda forsaljningar.

Not 15: Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets borjan

-Nyanskaffningar

-Avyttringar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan

-Aterférda avskrivningar p& avyttringar och utrangeringar
-Arets avskrivning

Redovisat varde vid arets slut

2019-12-31

62 803
61

62 864
-59 462

347
-59 809

3 055
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Not 16: Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningstillgangar
2019-12-31 2018-12-31

Vid arets borjan 220 858 175 356
Omklassificering till byggnad och mark -189 548 -53 209
Omklassificering till kostnad -9974 -4129
Investeringar 79 104 102 840
Redovisat varde vid arets slut 100 440 220 858

Not 17: Andelar i koncernféretag
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 100 100

Redovisat varde vid arets slut 100 100
Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av résterna, for totalt
antal aktier.

Antal Redovisat

Dotterféretag / Org nr / Sate andelar i % varde
Fastioghetsbolaget Brandoskar AB, 559049-2277, 50 000 100 50
éﬂlg]}albren AB, 559049-2327, Luled 50 000 100 50
100

Not 18: Andelar i joint venture
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 65 001 65 001

Redovisat varde vid arets slut 65 001 65 001

Specifikation av innehavet i joint venture
Det bokférda vardet dverstiger det justerade egna kapitalet i joint venturebolaget, vilket motiveras av
betydande 6vervarden i materiella anlaggningstillgangar.

Med justerat eget kapital avses den &gda andelen av féretagets egna kapital, inklusive egen kapital-
andel i obeskattade reserver. Med arets resultat avses dgarandelen av foretagets resultat efter skatt,
inklusive egen kapitalandel i arets forandring av obeskattade reserver.

Redovisat

Foretag / Org nr / Sate Kapitalandel Rd&strattsandel varde
Lunet AB, 556713-2153, Luled 50 % 50 % 65 001
65 001
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 12 000 14 000
-Kortfristig del -1 000 -2 000
Redovisat varde vid arets slut 11 000 12 000
Not 20: Andra langfristiga vardepappersinnehav

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 552 552
Redovisat varde vid arets slut 552 552
Andelar 2019-12-31 2018-12-31
SABO Forsakrings AB 512 512
Husbyggnadsvaror HBV Forening 40 40
Redovisat varde vid arets slut 552 552
Not 21: Fordran Luled kommun koncernkonto

2019-12-31 2018-12-31
Fordran Luled kommun koncernkonto 56 847 158 420

Avser fordran pd internkonto som &gs av Luled kommun. Limit p& checkrakningskrediten uppgar till

175 000 tkr (175 000).

Not 22: Antal aktier och kvotvarde

2019-12-31 2018-12-31
Antal aktier 33048 33048
Kvotvéarde 1000 1000
Not 23: Reservfond

2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 176 146 176 146
Redovisat varde vid arets slut 176 146 176 146
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Till &rsstamman forfogande staende vinstmedel:

Balanserad vinst
Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pé féljande satt:

Till nasta ar balanseras

Totalt
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2019-12-31

1138 741 230
43 852 894

1182594 124

1182594 124

1182594 124

Not 25: Ackumulerade 6veravskrivningar

2019-12-31 2018-12-31
Maskiner och inventarier 157 191
157 191
Av ackumulerade avskrivningar utéver plan utgor 34 tkr (41) uppskjuten skatt.
Not 26: Periodiseringsfonder
2019-12-31 2018-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2013 - 3100
- 3100
Av periodiseringsfonder utgor 0 tkr (663) uppskjuten skatt.
Not 27: Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2019-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Vasentliga temporéara skillnader
Byggnader och mark 79 664 79 664
Uppskjuten skattefordran/skuld 79 664 79 664
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 79 664 79 664
2018-12-31
Véasentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 74 968 74 968
Uppskjuten skattefordran/skuld 74 968 74 968
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 74 968 74 968
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Not 28: Langfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31

Skulder som forfaller ett till fem ar frAn balansdagen 2 175 000 1025 000
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - 1595 000
2175 000 2 620 000

Not 29: Finansiella instrument och riskhantering

Derivat och finansiell riskhantering

2019-12-31 2018-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
varde varde varde varde
Skulder
Derivat for vilka sakringsredo-
visning
tillampas
Ranteswappar 1745 000 -134 783 1875 000 -188 051
1 745 000 -134 783 1875 000 -188 051

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet/marknadsvardet med utgangspunkt fran noterade
kurser om sadana finnas tillgangliga. Om sadana inte finns tillgangliga beréknas det verkliga var-
det/marknadsvardet genom en diskontering av skillnaden mellan den avtalade terminskursen och den
terminskurs som kan tecknas pa balansdagen for den aterstaende kontraktsperioden.

Diskontering gors till riskfri ranta baserad pa statsobligationer. Det verkliga vardet/marknadsvéardet for
ranteswappar baseras pa formedlande kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en dis-
kontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med ut-
gangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument p& balansdagen.

Sakringsredovisning

De langfristiga skulderna ar foremal for risker/majligheter vid forandringar av marknadsréantorna.
For att hantera dessa risker/mgjligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k. ranteswappar.
Pa detta satt kan rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet.

Forutsattningar skapas for att, nar som helst, férandra rantebindningstiden och béattre méta férand-
ringar pa rantemarknaden. Riktlinjer och ramar for riskhanteringen ar fastlagda i en av styrelsen be-
slutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 1 745 MSEK (1 875). Den genomshnittliga
rantebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 1,9 ar (2,4) och den genomsnittliga effek-
tiva rantan uppgar till 2,5% (2,5). Marknadsvardet pa derivatavtalen uppgar till -134 MSEK (-188).

Marknadsvardet representerar den kostnad/intakt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvérde (s.k. ranteskillnadsersattning) uppstd om man istallet valt
att anvanda langa rantebindningar pa de enskilda lanen. Om respektive ranteswapavtal kvarstar
t.o.m. sitt slutforfallodatum sa kommer undervardet/6vervardet att I6pande elimineras.
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Sa kallad Sakringsredovisning tillampas avseende derivat, bl.a. innebarande att vardeférandringar

i derivatavtal inte redovisas Over resultatrdkningen. Det ska finnas en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sékrade posten. Sakringsforhallandet ska vara effektivt och dokument-
eras nar sakring ingas. Uppfdljining av ekonomisk relation och effektivitet sker [6pande via rutiner for
finansiell rapportering. Séarskild dokumentation &r upprattad som bl.a. fastlagger strategier och mal for
riskhanteringen.

Nedan framgar de langfristiga skuldernas forfalloprofil, MSEK, (inklusive ranteswapar) avseende ran-
tebindningen.

2019-12-31 2018-12-31
Inom 0-1 &r 895 875
Inom 1-2 ar 550 300
Inom 2-3 ar 365 550
Inom 3-4 ar 215 365
Inom 4-5 ar 150 215
Inom 5-6 ar 0 15
Summa: 2175 2620

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrument
och den sakrade posten, som éverensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har iden-
tifierats, samt att sékringsforhallandet och féretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi
avseende sakringen ar dokumenterad senast, nar sakringen ingas.

Sakring av réanterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder, varderas till nettot
av upplupen fordran pa rérlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta. Skillnaden redovisas
som rantekostnad respektive réanteintékt. Sakringen &r effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen och skulden ar densamma som om skulden istéllet tagits upp till en fast marknadsrénta néar
sakringsforhallandet inleddes.

Not 30: Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyresintakter 43 071 38 660
Upplupna rantekostnader 7727 7 809
Upplupna personalkostnader 2 437 2604
Ovrigt 12 073 14 184
65 308 63 257

Not 31: Betalda rantor och erhallen utdelning
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Erhallen utdelning 2 261 2 206
Erhallen ranta 1736 1770
Erlagd ranta 72179 78 625
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2019-12-31 2018-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Avskrivningar 99 522 97 156
Kostnadsfort projekt fran tidigare bokslut 9974 -
Utrangering av anlaggningstillgangar 240 97
Rearesultat férsaljning av anlaggningstillgangar -434 -
Rearesultat forsaljning av aktier och andelar -249 -276
Erhéllen utdelning frn dotterféretag -2 261 -2 206
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster 9 -164
106 801 94 607
Not 33: Likvida medel
2019-12-31 2018-12-31
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel 144 608 443 702
144 608 443 702

Ovanstdende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- de har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- de kan latt omvandlas till kassamedel.

- de har en I6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Tillgodohavande pa koncernkonto raknas sasom kortfristig fordran och ingar inte i likvida medel.

Not 34: Stallda sédkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

For egna skulder och avséattningar
Fastighetsinteckningar

Summa stallda sakerheter

2019-12-31

256 110

256 110

2018-12-31

541 066

541 066

Under &r 2019 har samtliga pantbrev hos en kreditgivare éverforts till agararkivet. Under 2020 kom-

mer resterande pantbrev hos 6vriga kreditgivare foras dit.

Eventualforpliktelser

Bolaget har eventualforpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo 448 tkr (444 tkr).
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Not 35: Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Under varen 2020 beraknar bolaget att paborja nyproduktion av 72 lagenheter pa Porson.
Dessa beraknas sta klara under 2022 till en produktionskostnad av ca 95 mkr.

| borjan av ar 2020 drabbade Covid-19 hela varlden och s& dven Lulebo AB. P& kort sikt bedoms inte
bolaget paverkas namnvart eftersom Lulebo inte tydligt ar exponerat for risk for intéktsbortfall fran
lokalhyresgaster, som drabbas sérskilt hart. Lulebos intéakter kommer till mer &n 90 % fran bostads-
hyresgaster. Om pandemin varar under en lang period finns dock risk for att foretag inte Gverlever och
det kan leda till hogre arbetsloshet och darmed risk for att saval lokalhyresgéster som bostadshyres-
gaster inte klarar av att betala hyran.

I mars 2020 uppdagades att Lulebo varit utsatt for misstankta bedréagerier. For mer information, se
sidan 4, "Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut".

Not 36: Koncernuppgifter

Foretaget ar helagt dotterforetag till Luled Kommunforetag AB, org nr 556447-4194 med sate i Lulea.
Luled Kommunforetag AB &gs till 100 % av Luled kommun, 212100-2742.

Ink6p och férsaljning inom koncernen
Av koncernens totala inkép och forsaljning méatt i kronor avser 24 % av inkdpen och 0 % av forsalj-
ningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Joint ventures

Ett joint venture &r en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars samarbete ar avtalsreglerat.
Avtalet innebar att parterna har ett gemensamt bestammande och inflytande éver verksamheten.

Da bolaget inte upprattar ndgon koncernredovisning redovisas innehavet enligt anskaffningsvéarde-
metoden.

Not 37: Nyckeltalsdefinitioner

Driftoverskott:
Hyresintakter (reducerat med hyresbortfall) samt aktiverat arbete for egen réakning och dvriga
forvaltningsintakter minskat med drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Overskottsgrad:
Driftoverskottet minskat med aktiverat arbete for egen rékning och 6évriga forvaltningsintakter
(=driftnetto) i forhallande till hyresintakterna reducerat med hyresbortfall samt 6vriga intakter fran de

egna hyresgasterna.

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Avkastning pa eget kapital:
Resultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver) / Totala tillgdngar.
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