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VD HAR ORDET

Stora omstallningar ger

nya mojligheter

Aren 2015-2016 blev omstillningarnas dr. De har
varit nédviandiga for att vi ska uppfylla vart uppdrag
att vara ett allmannyttigt bostadsbolag som medverkar i
samhallets forandring och skapar forutsittningar for att
Luled kommun ska kunna vixa och utvecklas.

Vi har under 2015-2016 salt 30 procent av vart bostads-
bestand. Det handlar om &ver 3000 lagenheter som sélts
och per 31 december 2016 dgde Lulebo 7 300 ligenheter.
Det innebir att vi nu forvaltar cirka halften av alla hyres-
ratter som finns 1 Luled kommun. Samudigt bygger vi
nytt och fortsitter att planera for att nd vart dgardirektiv,
att bygga nya ligenheter under dren 2014-2023.

Forsaljningarna har gett oss medel till bide pigiende och kommande
nyinvesteringar. I dagslaget ar ca 500 nya lagenheter pdborjade eller
planerade fo6r de narmaste aren, varav vi hilsar nya hyresgaster
vialkomna i 110 lagenheter pd Bjorksskatan och pd Mjolkuddens
trygghetsboende under sommaren 2017. Planerat for 2018 - 2019 ar
trygghetsboenden pa Bergniset och 1 Rdned samt fastigheter pa
Kallkillan och Porson, totalt drygt 400 ligenheter.

Lulebo har idag en bittre 1onsamhet an fore omstallningarna, vilket
ar positivt aven for underhallet av Lulebos minga aldre lagenheter,
byggda framfor allt under 1960-talet. For narvarande pagir stora
renoveringsprojekt pd Mjolkudden och Porson.

SMA BOSTADER | BEFINTLIGA BYGGNADER

Lulebo har uppemot 4 500 kvm garage och killarplan som kan
foradlas till smé ligenheter med ldg hyra. Vi ser en potential pd unge-
far 120 lagenheter. Under 2017 kommer vi att paborja pilotprojekt
pa bland annat Porson.




HALLBARHET

Verksamheten inom Lulebo ska bygga pa langsiktig
ekonomisk, ekologisk och social hillbarhet.

Det senaste aret har vi haft sdrskilt fokus pé sociala
frigor bland annat genom att minska hindren for eko-
nomiskt svaga och socialt utsatta att f3 egna kontrakt
hos oss. Vi har sedan hosten 2016 ett uppdrag som
innebir att Lulebo upplater en fjirdedel av de ligen-
heter som blir lediga till flyktingar med permanenta
uppehillstillstind.

INTERNA PROCESSER

Internt har det skett viktiga forandringar pa Lulebo.
Vi har slagit samman tre omradeskontor till ett och
gjort stora insatser for att effektivisera vart arbete, till
exempel genom att digitalisera och att ha 6kat fokus pa
rutiner och kompetens f6r underhéllet och driften av
vara fastigheter. Antalet anstillda har minskats samti-
digt som vi har vixlat kompetenser genom nyrekryte-
ringar och vidareutbildning av medarbetarna. Det har
varit en bitvis mddosam men nodvindig process och
idag dr vi bittre rustade {6r de utmaningar som ligger
framfor oss.

VISSELBLASARFUNKTION

Lulebo ir en stor och viktig aktdr i manga samman-
hang och det dr avgorande att vi fullgor vart dtagande
pa ett ansvarsfullt sitt. Fastighetsbranschen har utpe-
kats som en bransch med hog risk {6r oegentligheter,
bland annat pa grund av att den ir en stor bestillare
och inképare. Lulebo kommer under 2017 att inritta
en sirskild visselbldsarfunktion. Om ndgon misstinker
oegentligheter, till exempel mutor, bedrigerier, stold
eller liknande ska man anonymt kunna vinda sig till en

extern funktion som tar emot och utreder tipsen. Lulebo
ar det forsta allmannyttiga bostadsbolaget i Sverige som

inrattar en visselbldsarfunktion.
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Anna-Stina Nordmark Nilsson, vd pd Lulebo

ATT BROMSA OCH GASA SAMTIDIGT

Vi har ett par ar av stora forindringar bakom oss,

ar som krivt att vi bade gasat och bromsat samtidigt.
Visserligen kvarstdr arbete innan vi dr helt n6jda, men
det kinns tryggt att vi idag kommit att bli Ett Lulebo,
dar vara kunniga medarbetare tillsammans jobbar hart
for att leva upp till var devis som klok, framsynt sam-
hallsbyggare.

Anna-Stina Nordmark Nilsson, vd
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Bestand per stadsdel

Antal lagenheter per bostadsomrade (totalt 7 345 lagenheter)
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Totalt antal lagenheter (2016), ca

7300

VARAV BOSTADSLAGENHETER (2016), CA 6 3 o o ﬁ

VARAV STUDENTLAGENHETER (2016), CA 1 o o o ﬁ
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ALDERSGRANS
TRYGGHETSBOENDE

L W
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Narhet till affarer,
kommunikationer och

vardcentraler

Lulebo satsar pa lagenheter anpassade {for véra dldre kommuninvanare.
Sedan tidigare finns 78 ligenheter i trygghetsboenden pa Orniset och
1 Gammelstad och sommaren 2017 stdr ett nytt trygghetsboende med
80 lagenheter klart for inflyttning pa Mjolkudden. Ytterligare ett trygg-
hetsboende med 120 ligenheter pa Bergnaset ir under uppforande och
planering av ett boende 1 Raned pagar.
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Hallbarhet
for alla grupper
| samhallet

Liksom i manga andra medelstora stéder praglas
bostadsmarknaden i Lule& av stor efterfragan pa boende.
Det galler bostadssokande till alla typer av hyreslagenheter.
En grupp som har det speciellt svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden ar de nyanlanda och darfor har det

sé& kallade boséattningsuppdraget tagits fram och

beslutats av Lulebos styrelse.

Las mer om Hallbarhet pa nasta sida.

1
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Socialt ansvar for utsatta
grupper prioriteras

Carina Wuopio, chef pa Lulebos Kundcenter forklarar:

Vad gir bosittningsuppdraget ut pa?
— Det innebir att var fjirde ledig ligenhet i
Lulebos bestdnd ska erbjudas till nyanlinda.

Vad krivs {6r att vara berittigad till en
sddan ligenhet?

— Det handlar om nyanlinda som har fatt
uppehéllstillstind. Ofta har de vistats en
lingre tid pa nigot asylboende. Aven ensam-
kommande barn upp till 21 ars dlder som
ar berittigade till eget boende omfattas av
bosittningsuppdraget.

Vilken typ av ligenheter handlar det om?
— Det dr huvudsakligen ettor och tvdor.
Malsattningen ir ocksa att sprida ut dem
som ir berittigade till alla vira boenden och
inte skapa sarskilda omréden for att gora
integreringen s bra som mojligt.

Hur ménga ligenheter handlar det om
totalt?

— Sedan starten i borjan av 2017 har vi
formedlat tio till tjugo lagenheter per manad
till denna grupp.

Ar det hir en permanent verksamhet?
—Nej, beslutet som togs omfattar forsta
halvéret 2017, forlangning kan bli aktuell
efter det.

Finns det andra grupper som har majlig-
het till fortur hos Lulebo?

-Ja, vi har ocksé det sociala uppdraget dir
vi tillsammans med stadsbyggnadsforvale-
ningen ser till att de som ir berittigade till
bostad kan {3 en sidan. Det finns tva vari-
anter, dels sddana som har en inkomst och
far ett eget kontrake, dels ett upplagg dar
stadsbyggnadsforvaltningen betalar hyran
under ett ir och dir hyresgisten far fortur
och mojlighet till eget kontrakt hos Lulebo
om man skoétt sig under den tiden.

Andra nyheter pé det hir omradet?

-Vi har tagit bort inkomstkravet for att gora
det mojligt for alla att soka eget boende. Ti-
digare krivdes att man hade en inkomst dir

hyran skulle utgéra maximalt halften. Nu
gor Bostad Luled en referenskontroll och
bjuder in de berittigade till visning av lediga
lagenheter. Darefter gors kreditupplysning
och inkomstkontroll och den potentiella
hyresgisten férmedlas till oss. Vi kontrolle-
rar att det inte finns nigra tidigare anmark-
ningar i vart eget system. Ar allt i ordning
erbjuds personen att hyra ligenheten.

Bostad Luled med stadsbyggnadsforvalt-
ningen som huvudman har ocksa tagit
over bostadsférmedlingen av Lulebos
ligenheter. Vad har det inneburit?

-Ca 22 000 s6kande har omregistrerat sig
(slutet av juni) hos Bostad Luled jamfort
med de cirka 55 000 som stod i vér egen tidi-
gare ko. Har har vi konstaterat att bara tio
procent av dessa ar 6ver 70 ar trots att vi vet
att manga 1 den gruppen soker boende. Det
ar lite bekymmersamt att nd ut till den mal-
gruppen som kanske inte ir s3 vana vid
datorer och smartphones.

Apropa ildre, trygghetsboendet pa
Mjolkudden ir vil ett steg i ritt riktning
nir det giller de ildre?

-Absolut, dir sker inflyttning i borjan av juli
2017. Trygghetsboendet for personer ver
65 ar. Det dr en vanlig ligenhet dir de boende
ska ha nirhet till det mesta som affir, komm-
unikationer och virdcentral. Aven sjilva lig-
enheterna ar anpassade med hissar, bredare
dérrar och forstirkt belysning. I de gemen-
samma lokalerna finns en trivselvird som
stod och det ska ocksa erbjudas en aktivitet
per dag, ofta i samarbete med lokala foren-
ingar. Syftet dr att minska ensamheten for de
aldre och uppmuntra till en aktiv fritid.

Som chef for Kundcenter pa Lulebo,

ir det ndgot annat som du som anser ir
viktigt for framtiden?

-Att vi, {or att ge kunderna dnnu bittre
service, digitaliserar mer av processen, bl.a.
genom att infora digital signering av kontr-
akt. Vi vill verka for hllbarhet och langsik-
tiga, hdllbara 16sningar for vara kunder.




todjer foreningar och organisationer
exempel ordnar kulturevenemang for

rn och un

Lulebo stodjer ett 30-tal férening-

ar och organisationer inom frimst
idrott, kultur, dans, musik och andra
verksamheter som bidrar till en posi-
tiv samhillsutveckling.

Engagemanget bygger pa vart ansvars-
tagande f6r boendemiljo, individens
trygghet och allas ratt till delaktighet.
Fokus ligger pd barn och ungdomar och
aktiviteter som skapas av aktiva hyres-
gister, foreningar och organisationer.
Delar av medlen ska anvindas till verk-
samhet som har ett tydligt integrations-
perspektiv.

Sponsring som gér
gott for barn och unga

For ett starkt varumirke

Lulebo sponsrar dven elitlag inom idrott,
da med syfte att skapa goda relationer
lokalt for att stirka varumarket Lulebo.

All sponsring sker pa affirsmissiga grunder
och ska alltsa vara till nytta bdde f6r motta-
garna och Lulebo. Vi redovisar tydligt vilka
som erhéller sponsring.
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Sa har uppfylls
Lulebos agardirektiv

1000 nya lagenheter under perioden 2014-2023

Fardigstallda lagenheter 2014-2017 Antal lagenheter
Lulsundsberget, etapp 2 96
Kv Honan 49
Rodkallen, trygghetsboende 43
Radiomasten 53
Nygatan, ombyggnation 3
Malmudden/Semesterfiraren 5
Mjélkuddens trygghetsboende 81
Bjorkskatan, kv Vindmataren 32
Totalt 362

Planerade nybyggnationer f6r fardigstéllande 2018-2019

Ranea trygghetsboende 23
Porson, 1:239 72
Hertson, Domherregrand 30
Kallkéllan 10 130
Totalt 255

Planerade nybyggnationer for fardigstallande 2020-senare

Bergnaset trygghetsboende 120
Kallkallan 4, kombohus 61
Svalan 71
Kronanomradet 300
Cityhuset Ornaset 40
Koltrasten 40
Kv Ornen 88
Totalt 880

Totalt 1497
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Lulebo AB, 556007-0541 far hirmed avge arsredovisning
for 2016. (Siffror inom parentes avser fg ar.)

Allm&nt om verksamheten

AGAR- OCH KONCERNFORHALLANDEN

Lulebo AB, med site i Luled kommun, ir ett heligt dotterbolag till Luled
Kommunfbretag AB, org nr 556447-4194, vilket 4gs till 100 % av Luled
kommun, org nr 212000-2742.

Lulebo AB iger tillsammans med Luled Energi AB, vardera 50 %
av Lunet AB.

Lulebo AB dger dven Fastighetsbolaget Brindoskir AB, org nr
559049-2277 samt Grasjiloren AB, org nr 559049-2327, till 100 %.

VERKSAMHETENS ART OCH INRIKTNING

Bolaget har till uppgift att frimja bostadsforsérjningen i Luled kommun
genom att dga och forvalta bostider och kommersiella lokaler. Bolaget
ska tillhandahélla bostider for alla kategorier av hyresgister, allt fran
traditionella bostider till studentbostider och boende for ildre. Bolagets
bostider ska, sa lingt det ir méjligt, finnas representerat i alla stadsdelar
och i Raned. Verksamheten ska bedrivas pé affirsmissiga grunder.

FASTIGHETSBESTANDET

Bolagets bestand uppgick per 2016-12-31 till drygt 7 300 ligenheter
(8700) och ca 190 (240) lokaler. Efterfrigan pé sivil bostadsligenheter
som lokaler ir fortsatt mycket hég och vakansgraden uppgar till mindre
in 1 % f6r bostider och mindre dn 3 % for lokaler.

Den totala ligenhetsytan utgjorde vid arsskiftet ca 487 000 m?
(570 570).

Utveckling av foretagets verksamhet,

resultat och stéllining (Belopp i Mkr) 2016-12-31
Hyresintékter netto bostader 492
Hyresintékter netto lokaler 44
Hyresintékter netto garage, bilplatser 24
Driftéverskott 212
Bruttoresultat 119
Resultat efter finansiella poster 448
Balansomslutning 5 031
Eget kapital 1680
Obeskattade reserver 6
Avkastning pa eget kapital % 27
Soliditet % 33
Medeltal anstéllda 56
Investeringar i materiella

anlaggningstillgangar =l
- varav nybyggnationer och inkép av mark 301
- varav renoveringar och underhall 149

BOLAGETS AGARDIREKTIV

Kommunfullmiktige beslutade i juni 2015 om ett tilligg till dgardirek-
tiven for Lulebo. Det nya direktivet innebir att bolaget ska minska sin
marknadsandel av hyresritter fran drygt 70 % av hyresmarknaden till
45-55 % samt bygga 1 000 ligenheter till &r 2023.

Mot bakgrund av det forindrade dgardirektivet har Lulebo under
2015 och 2016 avyttrat ca 3 000 ligenheter, varav den sista etappen
skedde i september 2016. Vid rikenskapsirets utging uppgick Lulebos
marknadsandel till ca 46 %.

I augusti 2016 fattade Kommunfullmiktige beslut om ytterligare
ett dgardirektiv vilket innebir att Lulebo fram till 1 juli 2017 ska ta ett
delansvar f6r kommunens bosittningsuppdrag fér personer som bevil-
jats permanent uppehéllstillstind genom att upplata 25 % av bolagets
omsittning av ligenheter till denna mélgrupp.

Parallellt med f6rsiljningsprocesserna har en omstillning av verksam-
heten skett under aret. Tre férvaltningsomraden har blivit ett. Samtliga
anstillda, férutom tvd trivselvirdar, har flyteat in till centrala Luled.
Bemanningen har anpassats till det minskade fastighetsbestdndet. Likasa
har en kompentensvixling skett dir stridvan har varit att 6ka kunnandet
inom fastighetsférvaltning.

Ekonomi

OMSATTNING OCH RESULTAT

Arets nettoomsittning uppick till 574 mkr (684). Fsrindringen bestar
frimst av att ca 30 % av ligenheterna ir sdlda (ca 1 600 st, 2015-12-01
samt ca 1 400 st, 2016-09-01).

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 448 mkr (814). I &rets
resultat ingdr ett nettoresultat av forsidjningen av ca 1 400 ligenheter pa

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
589 583 572 569
58 60 58 58
26 25 24 23
240 264 239 121
125 156 135 44
814 30 125 11
4578 3709 3441 3208
1228 427 395 301
9 9 10 6

66 7 31 4
27 12 12 10
75 74 75 72
350 361 259 145
150 210 259 145
200 151 * *

* 2014 inférdes regelverket K3 med nya principer avseende begreppet investeringar

Definitioner: se not 37.



ca 399 mkr. Vinsten vid fastighetsférsiljningen dr dock uppdelad i tva
poster i resultatrikningen beroende pé avtalets konstruktion varfor det
dels redovisas en utdelning p aktier i dotterféretag om ca 456 mkr, dels
en reaforlust vid férsiljning av fastigheterna med ca 57 mkr.

Exkluderas vinsten vid fastighetsforsiljningarna uppgar resultatet efter
finansnetto till ca 52 mkr vilket dr ca 30 mkr hégre 4n 2015. Okningen
beror frimst pd engingsersittning avseende en ildre tvist om totalt ca
20 mkr, vilket redovisas dels som en &vrig rorelseintike, dels som

rinteintike.

HYROR

Ett tvaarsavtal triffades under 2014 med Hyresgistforeningen for
perioden 2014-06-01--2016-05-31. Under denna period skedde
hyreshéjningar om 1,3 % (2014-06-01), 1,25 % (2015-03-01) samt
1,2 % (2016-01-01).

Frin 2017-01-01 héjdes hyrorna med 0,6 % och denna héjning
giller t 0 m 2017-06-30.

INVESTERINGAR

Arets investeringar uppgick till ca 450 mkr (350). Av dessa 450 mkr avser
drygt 100 mkr frikdp av tomtritter frin Luled kommun. Resterande
investeringar bestar frimst i pagiende nyproduktion av 81 ligenheter
i trygghetsboende pa Mjélkudden samt 32 ligenheter pd Bjorkskatan.

FINANSIELL STALLNING

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt
kortfristiga placeringar och kortfristig fordran avseende utdelning frén
dotterbolag uppgick vid rsskiftet till 1 638 mkr (1 046).

Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 1 685 mkr
(1 235), vilket motsvarar en soliditet pd 33 % (27).

Lulebo ABs dotterbolag

T augusti 2016 forvirvade Lulebo AB till 100 % tvd dotterbolag, Brinds-
skir AB, org nr 559049-2277, och Grasjiléren AB, org nr 559049-2327.
Dessa dotterbolag anskaffade under samma ménad, augusti 2016, totalt
sju dotterbolag. Detta innebar att Lulebo per den 1 september 2016 dgde
tva dotterbolag och sju dotterdotterbolag. Under september avyttrades
sex dotterdotterbolag och i november ett dotterdotterbolag. Per 2016-
12-31 kvarstod siledes tvi dotterbolag i Lulebos dgo.

De enda transaktionerna som skett i dotterdotterbolagen ir kép av
fastigheter av Lulebo AB. Direfter har Lulebos dotterbolag avyttrat
dotterdotterbolag externt. Den avyttringen avser niringsbetingade aktie-
innehav vilka undantas frin beskattning. Brindéskir AB och Grisjiloren
AB har vid dessa transaktioner erhallit 456 mkr i finansiella intikeer.
Dotterbolagen har i sina arsredovisningar per 2016-12-31 sisom utdel-
ning anteciperat dessa intikter till Lulebo AB. Med anledning av detta
har Lulebo valt att under 2016 inte uppritta en koncernredovisning,
d4 den inte skulle tillféra mer information in Lulebo ABs 4rsredovis-
ning ger, d Lulebo sisom erhallen utdelning frin dotterbolagen har
upptagit 456 mkr.

Grisjiléren AB har under forsta kvartalet 2017 erhéllit en tilliggs-
kopeskilling om 4 mkr. Detta belopp kommer att utdelas till Lulebo AB.
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Férvantad framtida utveckling, vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer samt vasent-
liga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Under de kommande aren kommer bolaget att fokusera pé att uppnd
dgardirektiven, vilket bland annat bestdr av att firdigstilla 1 000 nya
lagenheter till ar 2023.

Byggnation av tvd trygghetsboenden pigir, dels ca 80 ligenheter pa
Mjélkudden med beriknad inflyttning under sommaren 2017, dels ca
120 ligenheter pa Bergniset med beriknad inflyttning sommaren 2018.
Det pagar dven nyproduktion av 32 ligenheter pd Bjorkskatan med
beriknad inflyttning i juni 2017.

For nirvarande pagir storre renoveringsprojekt pd bl a Mjélkudden
och Porsén.

Resultat efter finansiella poster for 2017 beriknas uppga i nivd med
arets resultat, fastighetsférsiljningar genomférda 2016 exkluderade.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolagets verksambhet, resultat och stillning ir exponerat for ett antal
riskfaktorer. Dessa ir frimst relaterade till ridnterisker, risker for kredit-
forluster samt risker for fastighetsskador. Dessa risker hanteras genom
efterlevnad av upprittad finanspolicy och systemtatisk kreditbedémning.
Samtliga fastigheter ar fullvirdeforsikrade.

Ytterligare en riskfaktor 4r dven, for att uppnd 4gardirektivet att
firdigstilla 1 000 nya ligenheter fram till &r 2023, att investeringskost-
naderna blir héga da byggmarknaden ir verhettad samt att det kan
innebira svédrigheter att rekrytera kunniga projektledare. Dessa risker
hanteras bland annat genom forbéttrade upphandlingar och att fokusera
pa att Lulebo ska vara en attraktiv arbetsgivare. Slutligen finns det en
risk i att viss del av bestdndet har ett eftersact underhall och att bolaget
didrmed inte i tid uppticker potentiella skador. Detta hanteras genom
att fastigheterna besiktigas och att underhéllsplaner upprittas samt att
forebyggande underhall sker med prioritet dir det bist behdvs.

Forslag till vinstdisposition, SEK

Till arsstimman forfogande stdende vinstmedel:

Balanserad vinst 1012 066 793

Arets resultat 459 065 268

Totalt 1471 132 061

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till ndsta ar balanseras 1471132 061

Totalt 1471 132 061

Vad betriffar resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikning med tillhrande noter.
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Resultatrédkning

2016
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Belopp i tkr
2016-01-01 2015-01-01

Not -2016-12-31 -2015-12-31
INTAKTER
Hyresintakter 2 572 281 691 171
Avgar: Hyresbortfall -12 769 -17 917
Aktiverat arbete fér egen rakning 5092 780
Forvaltningsintékter 9124 9661
Summa intékter 573 728 683 695
KOSTNADER | FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Driftskostnader 3 -270 498 -312 318
Underhallskostnader -80 384 -116 624
Fastighetsskatt -11.112 -11 954
Driftéverskott 211 734 242 799
Avskrivningar i fastighetsfrvaltningen 4 -92 511 -114 726
Bruttoresultat 119 223 128 073
Centrala administrations- och férséljningskostnader 5 -9 527 -6 537
Ovriga rorelseintakter 6 13 250 1715
Ovriga rorelsekostnader 7 -569 973 70518
Rérelseresultat 62 973 52733
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran 6vriga vérdepapper och fordringar
som &r anléaggningstillgangar 8 472 729 864 379
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 680 1080
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -98 957 -104 374
Resultat efter finansiella poster 448 425 813818
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner 11 2 403 -
Resultat fore skatt 450 828 813818
Avrets skatt 12 8237 -12 494
ARETS RESULTAT 459 065 801 324
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Balansrakning

Belopp i tkr
Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 13,14 2719 241 2816 754
Inventarier, verktyg och installationer 15 4734 8 448
Pagéaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 16 572 949 483 386
3 296 924 3 308 588
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 17 100 -
Andelar i joint venture 18 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 19 15 000 16 000
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 20 552 552
80653 81 553
Summa anlaggningstillgangar 3 377 577 3390 141
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 481 1528
Hyresfodringar 545 731
Fordringar Luled Kommun, koncernkonto 21 180 800 -
Fordringar hos koncernféretag 457 177 -
Aktuell skattefordran 4975 4 398
Ovriga fordringar 37 2094
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 261 6 246
653 276 14 997
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 1000 026 1 000 000
1 000 026 1000 000
Kassa och bank 9 173 218
Summa omsittningstillgangar 1653 311 1188 215
SUMMA TILLGANGAR 5030 888 4 578 356



Balansrdkning

Belopp i tkr

2016
LULEBO ARSREDOVISNING

Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 33048 33048
Uppskrivningsfond 23 176 146 176 146

209 194 209 194

Fritt eget kapital 24
Balanserad vinst eller forlust 1012067 217 625
Avrets resultat 459 065 801 324

1471132 1018949

Obeskattade reserver

1 680 326 1228 143

Ackumulerade 6veravskrivningar 25 198 2 601
Periodiseringsfonder 26 6 047 6 047
6 245 8 648
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 27 35 553 43 790
35 553 43 790
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 28, 29 3158 138 2999 138
Ovriga langfristiga skulder 85 170

Kortfristiga skulder

3158 223 2999 308

Leverant6rsskulder 59 765 80 476
Skulder till koncernféretag 15 770 9712
Ovriga kortfristiga skulder 803 1042
Skuld Luled kommun koncernkonto 21 - 127 876
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 74 203 79 361

150 541 298 467

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

5030 888 4 578 356

Rapport 6ver fordandringar i eget kapital Uppskrivnings- Fritt eget

Aktiekapital fond kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 33048 176 146 1018949
Effekt av rattelse av fel -6 882
Arets resultat 459 065
Utgéende eget kapital 2016-12-31 33048 176 146 1471 132
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Kassafl6desanalys

Belopp i tkr

2016-01-01 2015-01-01
Not -2016-12-31 =-2015-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 31 448 425 813818
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 32 -320 121 -677 271
128 304 136 547
Betald inkomstskatt -577 726
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 127 727 135 821
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
(")kning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -180 981 32 483
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -147 925 128 681
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -201 179 296 985
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -449 703 -350 212
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 301 964 436 912
Forvarv av finansiella tillgangar -100 -50
Avyttring av finansiella tillgangar 1000 863 565
-146 839 950 215
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhéllen utdelning 1816 -
Reavinst férsaljning aktier 14104 -
Upptagna lan 168 915 20 000
Amortering av lan - -94 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 174 835 -74 000
Arets kassafléde -173 183 1173 200
Likvida medel vid arets bérjan 1173218 18
Likvida medel vid arets slut 33 1 000 035 1173 218



Tillaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats utifran
anskaffningsvéarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar
med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkopspriset dven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgadngskriteriet raknas in i
tillgangens redovisade varde. Utgifter for I6pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod
eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen av tillgdngens
framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatréakningen.

Materiella anlaggningstillgangar Ar
Byggnader 25-100
Markanlaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 3-5

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

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader:

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innerviggar mm 25-50 ar
Installationer, viarme, el, VVS, ventilation mm 25-50 ar
Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 25-50 ar
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar

samt andelar i koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pé att

en tillgangs vérde &r lagre &n dess redovisade varde. Om en sadan

indikation finns, beréknas tillgdngens atervinningsvérde.
Atervinningsvéirdet ar det hégsta av verkligt véarde med avdrag

for forséljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av

nyttjandevardet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden som

tillgangen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér

den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands &r

2016
LULEBO ARSREDOVISNING

fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars
tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som lag till grund f6r bergkningen av
atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har féréndrats.

Leasing

Leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det
innebar att leasingavgiften kostnadsfors i resultatrékningen linjart Sver
leasingperioden. Bolagets leasingkostnader &r av ringa belopp.

Leasegivare

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

Finansiella tillgadngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11
(Finansiella instrument vérderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR
2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér
foretaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort
eller reglerats. Detsamma galler nér de risker och férdelar som &r
forknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan part
och féretaget inte langre har kontroll 6ver den finansiella tillgangen.
En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillfallet till
anskaffningsvérde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som &r
direkt hanforliga till forvarvet.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omséttnings-
tillgangar varderas individuellt till belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar vérderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgdngar varderas till upplupet
anskaffningsvérde med tillimpning av effektivrantemetoden.

Andelar i dotterféretag och gemensamt styrda féretag redovisas
till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade nedskrivningar
med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
ink6pspriset dven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Vid vardering till lagsta vérdets princip respektive vid bedémning
av nedskrivningsbehov anses féretagets finansiella instrument som
innehas for riskspridning inga i en vardepappersportfélj och véarderas
déarfér som en post.
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Vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Utgifter som &r direkt hanférliga till upptaget lan korrigerar lanets
anskaffningsvérde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.
Sakringsredovisning och sékring av rénterisk, se not 29.

Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterféretag, intresseféretag och joint venture redovisas till
anskaffningsvérde.

Ersattningar till anstallda efter avslutad anstallning

Planer for ersattningar efter avslutad anstélining klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller férmansbestamda. Lulebo har endast
avgiftsbestamda planer.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat
féretag, normalt ett férsakringsféretag, och bolaget har inte langre
nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften &r betald. Storleken pa
den anstélldes erséttningar efter avslutad anstallning &r beroende av
de avgifter som har betalat och den kapitalavkastning som avgifterna
ger.

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

Ersattningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppséagningar, i den omfattning ersattningen inte

ger féretaget nagra framtida ekonomiska férdelar, redovisas endast

som en skuld och en kostnad nér féretaget har en legal eller informell

forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstillds eller en grupp av anstilldas anstélining fére
den normala tidpunkten fér anstallningens upphérande, eller

b) lamna erséttningar vid uppségning genom erbjudande for att
uppmuntra frivillig avgang. Ersattningar vid uppsagningar redovisas
endast nar féretaget har en detaljerad plan for uppségningen och
inte har nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatréakningen bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt fér innevarande
rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt fér skattepliktigt resultat avseende
framtida rékenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara
skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det
redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller skuld férvéntas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte
nuvdrdeberéknats.

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

Intékter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebér att
forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Huvudregel for redovisning av koncernbidrag enligt 35 kap.
inkomstskattelagen (1999:1229). Koncernbidrag som erhallits/
lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrékningen. Det
erhéllna/lamnade koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella
skatt.

Redovisning av aktieédgartillskott.
Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller andra
egetkapitalinstrument lamnats i utbyte redovisas direkt i eget kapital.

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte &r férknippat med krav pa framtida
prestation redovisas som intékt nar villkoren for att f& bidraget
uppfyllts. Ett offentligt bidrag som &r férenat med krav pa framtida
prestation redovisas som intékt nér prestationen utférs. Om bidraget
har tagits emot innan villkoren for att redovisa det som intékt har
uppfyllts, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstillgangar
Offentliga bidrag relaterade till tillgngar redovisas i balansrakningen
genom att bidraget reducerar tillgdngens redovisade varde.

NOT2 OPERATIONELL LEASING - LEASEGIVARE

2016 2015
FRAMTIDA MINIMILEASEAVGIFTER AVSEENDE ICKE
UPPSAGNINGSBARA OPERATIONELLA LEASINGAVTAL
Inom ett ar 36 783 42 785
Mellan ett och fem ar 38 143 95 776
Senare dn fem ar 6 630 -
81556 138 561

Bolagets hyreskontrakt utgér operationell leasing och bestar endast
av uthyrning av fastigheter. Ovan anges framtida operationell leasing
avseende icke uppsagningsbara lokalhyreskontrakt.

NOT 3 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

2016 2015
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 32 42
Man 24 33

56 75

REDOVISNING AV KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGAR
ANDEL KVINNOR
Styrelsen 57% 45%
Ovriga ledande befattningshavare 60% 57%
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR
Styrelse och vd 1423 2 390
Ovriga anstillda 28919 29410
Summa 30 342 31800
Sociala kostnader 11 655 13760
(varav pensionskostnader) ' 3592 3894

' Av féretagets pensionskostnader avser 724 tkr (f.4. 606) féretagets
VD och styrelse. Féretaget har inga utestdende pensionsforpliktelser.

NOT 4 AVSKRIVNINGAR AV MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR | FASTIGHETSFORVALTNINGEN

2016 2015
Byggnader och mark 88 625 110 280
Inventarier, verktyg och installationer 3 886 4446
Totalt 92 511 114726



NOT 5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER
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NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT

2016 2015 2016 2015
KPMIG Aktuell skattekostnad [/skatteintakt] - 746
. Uppskjuten skatt 8 237 -13 240
Revisionsuppdrag 73 89
= — 8237 -12 494
Revisionsverksamhet ut6ver revisionsuppdraget 24 -
Skatteradgivning 15 85
2016 2015
Andra uppdrag 101 10
Procent Belopp Procent Belopp
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
NOT 6 OVRIGA RORELSEINTAKTER Resultat fore skatt 450 829 813818
2016 2015 Skatt enligt géllande skattesats 22,00 -99 182 22,00 -179 040
Ovriga ersittningar 3359 1715 Ej avdragsgilla kostnader -1 201 -15 606
Erhallen ersittning avseende Ej skattepliktiga intékter 98 067 190 142
tvist hanférlig till tidigare ar 9 891 - | Minskning temporéra skillnader 8 237 -
13 250 1715 Minskning/6kning av underskotts-
avdrag utan motsvarande aktivering
NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER av uppskjuten skatt 6 891 -11 077
2016 2015 Skatt héanforlig till tidigare ar - 746
Realisationsforluster 59 973 70518 Skillnad skm och bfm avskr by o markan| -3 689 -
Summa .59 973 -70 518 Schablonrénta pa periodiseringsfond -6 -9
Schablonintékt placering -880 -
Skatteméssig justering byggnader och mark - 2282
A , Ovrigt - 68
NOT 8 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR - -
SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR Redovisad effektiv skatt -8 237 12 494
2016 2015
Erhéllna utdelningar 458 538 1685
— NOT 13 BYGGNADER OCH MARK
Rantor, joint venture 87 129
Resultat vid avyttring av aktier i dotterféretag 14 104 862 565 2016-12-31 2015-12-31
472729 864 379 ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Utdelning fran dotterféretag, 456 mkr, har 2016 anteciperats i avvaktan Vid drets bérjan 3831162 43873310
pa arsstimmornas beslut. Nyanskaffningar 110 322 59 006
Avyttringar och utrangeringar -547 392 -698 238
Omklassificeringar 242 930 97 084
NOT 9 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER Vid érets slut 3637 022 3831162
2016 2015
Ranteintakter, Gvriga 2284 1080 | ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR
Erhallen ersattning avseende tvist Vid arets bérjan -1014 408 -1 094 938
hénforlig till tidigare &r 9 396 - Aterinforda avskrivningar pa avyttringar
Summa 11 680 1080 och utrangeringar 185 252 190 810
Arets avskrivning -88 625 -110 280
NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER Vid arets slut -917 781 -1 014 408
2016 2015
Rantekostnader. ('jvriga 98 957 104 374 Redovisat virde vid arets slut 2719 241 2816 754
Summa 98 957 104 374
Varav mark 316 699 255 990
NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER
NOT 14 UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE PA
2016 2015 | FORVALTNINGSFASTIGHETER
SKILLNAD MELLAN SKATTEMASSIG OCH 2016 2015
REDOVISAD AVSKRIVNING - -
) ) ] Vid arets bérjan 4 468 000 5480 000
Inventarier, verktyg och installationer -2 403 - Vid arets slut 4100 000 4 468 000
-2403 -

Vérderingen bygger pa en marknadsvardering fran branschsystemet
Datscha. Varderingen bygger pa en kassaflédesteori med
forutsattningar om bl a vakanser samt drift- och underhallskostnader,
vilket faststéller ett driftnetto. Till f6ljd av Lulebos dominans pa
marknaden av hyresrétter i kommunen har bolaget tillampat en forsiktig

vardering vilket dven erfarenheter fran gjorda férséljningar visar.
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NOT 15 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

2016-12-31 2015-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid arets borjan 65 022 64 468
Nyanskaffningar 173 555
65 195 65 023
ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR
Vid arets bérjan -56 575 -62 129
Avrets avskrivning -3 886 -4 446
-60 461 -56 575
Redovisat vérde vid arets slut 4734 8448

NOT 16 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2016-12-31 2015-12-31
Vid arets bérjan 483 386 289 820
Omklassificering till byggnad -218 933 <77 912
Omklassificering till markanldggning -23 997 -19173
Omeklassificering till kostnad,
bokfért mot eget kapital -6 882 -
Investeringar 339 375 290 651
Redovisat varde vid arets slut 572 949 483 386
NOT 17 ANDELAR | KONCERNFORETAG

2016-12-31 2015-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Forvarv 100 50
Avyttring - -50
Redovisat vérde vid arets slut 100 -

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier

och andelar i koncernforetag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med
andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Antal Redovisat
Dotterféretag/Org nr/Séte andelar i % vérde
Fastighetsbolaget Brandéskar AB,
559049-2277, Lulea 50 000 100 50
Grasjaléren AB, 559049-2327, Lulea 50 000 100 50

Rorelseforvarv under rakenskapsaret

Bolaget har under ridkenskapsaret anskaffat tva dotterbolag med
anledning av den omstrukturering som pagar. Bolagen har sasom
antecipierad utdelning lamnat utdelning till Lulebo per 2016-12-31.
Dessa dotterbolag beraknas avyttras under 2017-2018.

NOT 18 ANDELAR | JOINT VENTURE

2016-12-31 2015-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid arets bérjan 65 001 65 001
Redovisat varde vid arets slut 65 001 65 001

Specifikation av innehavet i joint venture
Det bokférda vardet Gverstiger det justerade egna kapitalet i joint

venturebolaget, vilket motiveras av betydande 6vervarden i materiella
anlaggningstillgangar.

Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av féretagets
egna kapital, inklusive eget kapitalandelen i obeskattade reserver.
Med érets resultat avses dgarandelen av féretagets resultat efter
skatt, inklusive eget kapitalandelen i arets férandring av obeskattade
reserver.

Redovisat
Foéretag / Org nr / Sate Kapitalandel ~Rostrattsandel vérde
Lunet AB, 556713-2153, Luled 50 % 50% 65 001
65 001
NOT 19 FORDRINGAR HOS JOINT VENTURE
2016-12-31 2015-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid arets borjan 16 000 17 000
Reglerade fordringar -1 000 -1 000
Redovisat vid arets slut 15 000 16 000
NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
2016-12-31 2015-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid arets bérjan 552 552
Redovisat vid arets slut 552 552
ANDELAR
SABO Férsikrings AB 512 512
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40
Redovisat vid arets slut 552 552

NOT 21 FORDRAN/SKULD LULEA KOMMUN KONCERNKONTO

2016-12-31 2015-12-31
180 800 -
128 876

Fordran Luled kommun koncernkonto

Skuld Luled kommun koncernkonto -

Avser fordran (skuld fg &r) pa internkonto som &gs av Lule& kommun.
Limit p& checkrékningskrediten uppgar till 175 000 tkr (175 000).

NOT 22 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE

2016-12-31 2015-12-31
Antal aktier 33048 33048
Kvotvarde 1 000 1 000
NOT 23 UPPSKRIVNINGSFOND
2016-12-31 2015-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 176 146 176 146
Redovisat varde vid arets slut 176 146 176 146
NOT 24 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, SEK
2016-12-31

TILL ARSSTAMMAN FORFOGANDE STAENDE VINSTMEDEL
1012066 793

459 065 268
1471132 061

Balanserad vinst

Arets resultat
Totalt




NOT 24 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, SEK

2016-12-31

TILL ARSSTAMMAN FORFOGANDE STAENDE VINSTMEDEL

1012066 793
459 065 268

Balanserad vinst

Arets resultat

Totalt 1471132 061
STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS PA FOLJANDE SATT
1471132 061
1471132 061

Till nasta ar balanseras
Totalt

NOT 25 ACKUMULERADE OVERAVSKRIVNINGAR

2016-12-31 2015-12-31
Maskiner och inventarier 198 2 601
198 2 601

Av ackumulerade avskrivningar utdver plan utgér 44 tkr (572)
uppskjuten skatt.

NOT 26 PERIODISERINGSFONDER

2016-12-31 2015-12-31
Periodiseringsfond,
avsatt vid beskattningsar 2012 2 947 2 947
Periodiseringsfond,
avsatt vid beskattningsar 2013 3100 3100
6 047 6 047

Av periodiseringsfonder utgér 1 331 tkr (1 331) uppskjuten skatt.

NOT 27 UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten Uppskjuten
2016-12-31 skattefodran skatteskuld Netto
VASENTLIGA TEMPORARA SKILLNADER
Byggnader och mark 22 417
Pagaende nyanlaggningar - 13136 -
Uppskjuten skattefordran/skuld - 35 553 -
Uppskjuten skattefordran
/skuld (netto) - 35 553 -
Uppskjuten Uppskjuten
2015-12-31 skattefodran skatteskuld Netto

VASENTLIGA TEMPORARA SKILLNADER
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NOT 29 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

2016-12-31 2015-12-31
Nominellt ~ Marknads  Nominellt Marknads
varde varde varde varde
SKULDER
DERIVAT FOR VILKA SAKRINGSREDOVISNING TILLAMPAS
Rénteswappar 1875000 -301009 1875000 -266 994
1875000 -301009 1875000 -266994

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet/marknadsvéardet med
utgangspunkt fran noterade kurser om sadana finnas tillgéngliga.
Om sadana inte finns tillgéngliga beréknas det verkliga vérdet/
marknadsvérdet genom en diskontering av skillnaden mellan den
avtalade terminskursen och den terminskurs som kan tecknas pa
balansdagen for den aterstdende kontraktsperioden. Diskontering
gors till riskfri rénta baserad pa statsobligationer. Det verkliga
vardet/marknadsvardet fér ranteswappar baseras pa férmedlande
kreditinstituts vérdering, vars rimlighet prévas genom en diskontering
av beréknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsréntan for liknande
instrument pa balansdagen.

Sakringsredovisning

De langfristiga skulderna &r féremal for risker/méjligheter vid
férdandringar av marknadsrantorna. For att hantera dessa risker/
mojligheter anvénds finansiella derivatinstrument, s.k. ranteswapar. P&
detta satt kan rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med
full flexibilitet. Férutsattningar skapas for att, nar som helst, féréndra
réantebindningstiden och béttre méta férandringar pa réantemarknaden.
Riktlinjer och ramar for riskhanteringen ar fastlagda i en av styrelsen
beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgér till 1 875
MSEK (1 875). Den genomsnittliga rantebindningstiden fér den totala
skuldportfélien uppgar till 3,44 &r (4,15) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 2,80% (3,16). Marknadsvirdet pa
derivatavtalen uppgér till -288,7 MSEK (-267).

Marknadsvérdet representerar den kostnad/intakt som skulle
uppstd om man avslutar avtalen i fértid. Analogt skulle motsvarande
marknadsvarde (s.k. rdnteskillnadsersittning) uppstd om man istéllet
valt att anvénda langa rantebindningar pa de enskilda lanen. Om
respektive réanteswapavtal kvarstar t.o.m. sitt slutférfallodatum sa
kommer undervardet/6vervardet att I6pande elimineras.

Sa kallad Sakringsredovisning tillimpas avseende derivat, bl.a.
innebédrande att vardeférandringar i derivatavtal inte redovisas Gver
resultatrdkningen. Det ska finnas en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sékrade posten. Sakringsférhallandet
ska vara effektivt och dokumenteras nar sékring ingas. Uppféljning av
ekonomisk relation och effektivitet sker I6pande via rutiner f6r finansiell
rapportering. Sarskild dokumentation &r upprattad som bl.a. fastldgger

Byggnader och mark 1021 ) L ;
Pagaende nyanlaggningar _ 42 769 B strategier och mwal for rﬂlskhe-mtlerlngen. ) .
Unpskiuten skattefordran/skuld ~ 43 790 - Nedan framgar de langfristiga skuldernas férfalloprofil, MSEK,
ppskjuten skattetordran/sku (inklusive ranteswapar) avseende réntebindningen.
Uppskjuten skattefordran
/skuld (netto) - 43790 - 2016-12-31  2015-12-31
Outnyttjat underskottsavd Il 7 057 tkr (38 380 tkr). D Inom 0-1 & 897 o4z
tnyttjat tt: ar ti t tkr). 1t
C u .ny J.a un lers ] s.e.lv .rag uppgar ti r r). Detta Inom 1-2 ar 216 326
ar ej aktiverat i balansrékningen.
Inom 2-3 &r 300 156
. Inom 3-4 ar 300 130
NOT 28 LANGFRISTIGA SKULDER "
Inom 4-5 ar 550 300
2016-12-31 2015-12-31 Inom 5-6 ar 365 250
Skulder som forfaller ett tilll fem ar Inom 6-7 ar 215 365
fran balansdagen 2263 138 1854 138 Inom 7-8 ar 315 215
Skulder som forfaller senare Inom 8-9 ar 0 315
an fem ar fran balansdagen 895 000 1 145 000 3158 2 999
3158 138 2999 138
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Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk
relation mellan s&kringsinstrument och den sékrade posten, som
6verensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom
krévs att sakringsforhallandet férvantas vara mycket effektivt,
under den period for vilken sédkringen har identifierats, samt att
sakringsférhallandet och féretagets mal for riskhantering och

riskhanteringsstrategi avseende sakringen &ar dokumenterad senast, nér

sékringen ingas.

Sakring av ranterisk

Ranteswappar som effektivt sdkrar kassaflédesrisk i rdntebetalningar

pa skulder, varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta
och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas
som réntekostnad respektive ranteintékt. Sakringen ar effektiv om

den ekonomiska innebérden av sékringen och skulden &r densamma

som om skulden istéllet tagits upp till en fast marknadsrénta nar
sakringsforhallandet inleddes.

NOT 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2016-12-31 2015-12-31

Forutbetalda hyresintakter 38 650 43 748
Upplupna rantekostnader 12 266 12615
Forutbetalda intakter férséljning fastigheter - 9590
Upplupna personalkostnader 2 086 3677
Férutbetald amortering pa fordran - 1295
Upplupna projektkostnader 11 320 -
Ovrigt 9 881 8 436
74 203 79 361

NOT 31 BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING

2016-12-31 2015-12-31
Erhallen utdelning 1816 1685
Erhallen ranta 11 768 1209
Erlagd ranta 99 306 104 861

NOT 32 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

2016-12-31

2015-12-31

JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET M M

Avskrivningar 95511 114 726
Rearesultat férséljning av
anlaggningstillgangar 59 973 70518
Rearesultat férséljning av dotterféretag -14 104 -862 515
Erhallen utdelning fran dotterféretag,
anteciperad -458 538 -
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 37 -
Summa -320 121 -677 271
NOT 33 LIKVIDA MEDEL

2016-12-31 2015-12-31
FOLJANDE DELKOMPONENTER INGAR | LIKVIDA MEDEL
Kassamedel 9 8
Banktillgodohavande - 173 210
Kortfristiga placeringar,
jamstéllda med likvida medel 1 000 026 1 000 000

1000 035 1173218
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Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med
utgangspunkten att:

De har en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

De kan l4tt omvandlas till kassamedel.

De har en [6ptid om hégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
Tillgodohanvande pa koncernkonto réknas sasom kortfristig fordran
(fg &r kortfristig skuld) och ingér inte i likvida medel.

NOT 34 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

2016-12-31 2015-12-31
FOR EGNA SKULDER OCH AVSATTNINGAR
Fastighetsinteckningar 541 066 608 137
Summa stillda sdkerheter 541 066 608 137

Eventualforpliktelser

Bolaget har eventualférpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo

633 tkr (602 tkr). Bolaget har tidigare ar sdsom eventualférpliktelse

redovisat det beréknade beloppet for hyresgaststyrt underhall.
Beloppet utgér en berékning av framtida underhall av lagenheterna

och inte en forpliktelse gentemot tredje man.

NOT 35 VASENTLIGA HANDELSER
EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under sommaren 2017 fardigstélls och inflyttning sker i 80 lagenheter
i trygghetsboende pa Mjélkudden och 32 lagenheter pa Bjorkskatan.
Detta berdknas medféra 6kade intdkter med ca 4 mkr under 2017.

NOT 36 KONCERNUPPGIFTER

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

Inkép och férsaljning inom koncernen

Av koncernens totala inkdp och férséljning matt i kronor avser 31 %
av inkdpen och 0 % av férséljningen 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 &r avtalsreglerat. Avtalet innebér att parterna har ett
gemensamt bestdmmande inflytade 6ver verksamheten. D& bolaget
inte uppréttar ndgon koncernredovisning redovisas innehavet enligt
anskaffningsvérdemetoden.

NOT 37 NYCKELTALSDEFINITIONER

Driftéverskott:

Hyresintakter (reducerat med hyresbortfall), aktiverat arbete fér
egen rékning samt 6vriga forvaltningsintakter minskat med drift- och
underhéllskostnader samt fastighetsskatt.

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

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

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



Till bolagsstimman i Lulebo AB, org. nr 556007-0541

Rapport om arsredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Lulebo AB
for ar 2016.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Lulebo ABs finansiella stillning
per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ir forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till Lulebo AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och
andamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisan-
de bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillan-
de direktoren ansvarar dven f6r den interna kontroll som de
beddmer ar nodvindig for att uppritta en drsredovisning som
inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktoren f6r bedomningen av bolagets forma-
ga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s3 ir tillimp-
ligt, om férhillanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-
sen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Viéra mél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel, och att limna en revisionsberittelse som innehéiller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
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de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i &rsredo-
visningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna f6r vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr tillrickliga och dndamélsenliga for att utgora en
grund for vira uttalanden. Risken for att inte uppticka en
vasentlig felaktighet till f5]jd av oegentligheter ar hogre
an for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till om-
stindigheterna, men inte {6r att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osi-
kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framti-
da hindelser eller férhillanden gora att ett bolag inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysning-
arna, och om drsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.

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

UTTALANDEN

Utdver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktdrens forvalt-
ning f6r Lulebo AB for dr 2016 samt av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhéllande till Lulebo AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pd storleken

av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning 1 Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad si att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter
i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sitt.

Den verkstillande direktoren ska skéta den 16pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgirder som ar nodvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Viart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bed6ma om

nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pé nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mil betriffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget
ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som
kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors
baseras pé var professionella bedomning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet.

Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sidana itgirder,
omriden och forhéllanden som ar visentliga for verksamheten
och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra férhillanden
som dr relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

KPMG AB

Hans Oystild
Auktoriserad revisor
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