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Lulebo AB

Lulebo ager och forvaltar 259 byggnader med 11 071 lagenheter och 260 kommersiella
lokaler. Det gor oss till Luleds storsta bostadsforetag. Fastigheternas bokférda varde ar
3,0 Mdkr. Under 2010 omsatte foretaget 634 Mkr. Vi har en decentraliserad organisation
med tre omradeskontor och atta kvartersvardskontor placerade ute i bostadsomradena.
Lulebo grundades 1996 och &r ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB. Vart
huvudkontor ligger i Lule& och vi har cirka 70 anstéllda.

BOLAGET
| KORTHET

RGARE
LULEA KOMUNFORETAG AB
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Aret som gatt

> | januari var det inflyttning i Argéngshusen pa Bjorkskatan.
> Vilanserade ett nytt intranét och fler funktioner pa webben.

> | syfte att marknadsféra Lulsundsberget m.m. deltog vi pa
Varméssan 6-8 maj i Arcushallen i Luled, drygt 15 000 besokte
méassan.

> For att skapa fler bostéder pa centrumhalvén paborjades
pabyggnad av fastigheterna i kvarteret Uven och Svanen med
tva vaningar pa fastigheterna, ger totalt 45 nya lagenheter.

> | juni var det inflyttning i de nyrenoverade ldgenheterna i
kvarteret Orren 3, Storgatan, Lulea.

» Under hosten pabdrjades ombyggnation till Argéngshus av
fastigheten pa Hertso torg.

> Forsaljning av 126 lagenheter genomférdes pa Porsén
(6vertagande 1 februari 2011).

» Fortursreglerna féréandrades i syfte att vara mer kundvanliga.
> Fortsatta renoveringar pa Kallkallan.

» Omorganisation genomférdes: fyra omradeskontor blev tre,
samtidigt 6ppnade vi kvartersvardskontor i bostadsomradena.

» Under aret pabdrjades statusbesiktning av balkonger inom
bestandet och renovering dér behovet finns. Galler hela
bestandet, ca 8 000 balkonger.

» Underhallskostnaden for aret var 224 Mkr.
> Investeringsvolymen uppgick till 168 Mkr.

» Bostadshyrorna kade med 1,6 procent fran och med
1 juni 2010.
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OR 0SS PA LULEBO ir ledorden stindiga forbittringar.
Det innebair att vi alltid frégar oss hur vi kan forbittra
vért arbete och servicen till vira kunder. I det ingdr aven
bostadens och bostadsomradets skotsel, trivsel, trygghet
och utformning.

Genom regelbundna undersokningar av nojdkundin-
dex vet vi vad vara kunder tycker. Undersokningarna visar att vara
hyresgister ir n6jd med sitt boende. Bemotandet frén var personal
far ocksa vildigt hoga betyg. Vi tackar for de goda betygen, de visar
att vi ar pa ritt vag och de sporrar oss att bli annu battre.

Aven om undersékningarna visar att vi lyckats ganska bra finns
det alltid saker som gér att forbattra. I syfte att ytterligare stirka vér
kundservice gjordes under aret en dversyn av organisationen. Den
utmynnade i att vi gick frin fyra omradeskontor till tre, vilket ger fler
personer pi varje kontor. Samtidigt 6ppnade vi kvartersvardskontor
ivara bostadsomraden. Milet ar att ge snabbare svar och service samt
6ka nidrheten och tillgangligheten for vara kunder. I det arbetet fyller
aven webben en viktig roll. Under dret har vi utvecklat vir hemsida
med fler funktioner och bittre information. Vi har dven skapat nya
interna verktyg, som exempelvis ett nytt intranit. Omorganisationen
innebir ocksa att lagenhetsuthyrningen i centrum kommer att f3 ett
nytt och dnnu mera centralt lage under 2011.

De kommunala bostadsforetagen fir frin och med 2011 for-
andringar i regelverket som dnnu ar svdra att overblicka, efter ett
langt utredningsarbete som resulterat till en lagandring gillande de
kommunala bostadsféretagens roller och ansvar. EU:s krav pa okad
konkurrensneutralitet inom bostadsmarknaden gav en forindrad
lagstiftning som f6r kommunigda bostadsforetag innebir att strikt
affirsmassiga och marknadsmissiga villkor ska tillimpas. Lulebo
verkar redan idag pé affirsmissiga grunder men det ar i nulaget svért
att forutse vilka konsekvenser de kommande lagiandringarna far.

UNDER ARET har vi slutfort de omfattande renoveringarna som pagatt
under nigra ar i bostadsomradet Tuna. Vi har fortsatt med tre nya
etapper pa Kallkillan och efter tre rs renoveringar nirmar vi oss slutet
av de genomgripande renoveringarna. P4 centrumhalvon pidborjade
vi pdbyggnad pa befintliga fastigheter med tva véningar i kvarteret
Svanen och Uven. Det skapar 45 nya centrumbostider, 30 i Norra
hamn och 15 pd Giiltzauudden. De tva hoghusen vi borjade bygga
1 slutet av 2009 i det nya bostadsomridet Lulsundsberget borjar ta
form. Inflyttning blir hosten 2011.

Aret har dven innehillit en mangd mindre projekt runt om i véra
bostadsomriden. Bland annat har vi gjort en genomgang av samtliga
balkonger for att kontrollera sikerheten och atgirda eventuella brister.

Vi har dven fortsatt bygga Argangshus for seniorer (+65). I januari
flyttade de férsta hyresgisterna in i Argangshuset pa Bjorkskatan.

Under hosten paborjades ombyggnad av centrumhuset pa Hertso
torg till Argingshus. Hir ges plats for ytterligare 32 lagenheter i
kategorin Argingshus. Det hir ir en del av satsningen p3 att skapa
bra bostidder dven f6r de dldre luledborna.

MILJIOFRAGORNA ir virt gemensamma ansvar och inom Lulebo ar-
betar vi kontinuerligt {or en milj6 i balans. Vart miljoledningssystem
hjilper oss att f6rdela ansvaret och att prioritera, kommunicera och
folja upp miljoarbetet. Genom resurshushillning, dteranvandning
och minskad spridning av skadliga amnen vid byggnation, underhall,
forvaltning och avveckling av bostader och lokaler ska vi verka for
ekologiskt hdllbar utveckling. Bland malen for 2010-2012 marks
minskad elforbrukning med 5 procent och att mingden osorterat/
brannbart avfall ska minska med 5 procent per ar i medeltal.

Har f6ljer nigra av de dtgarder vi har genomfort under ret for
att minska vatten- och elfoérbrukningen:

e Vipaborjade en fullstindig 6versyn av vira utvindiga belysningar
och trapphusbelysningar pd samtliga omrdden (trygghet, energi-
besparing och estetik), projektet pdgir under tva dr.

¢ En total genomgang har gjorts av samtliga tvittstugor med en
atgardsplan for ytskikt och med f6rnyad utrustning. Malsittning
har varit att skapa en trivsam miljo i tvdttstugan samtidigt som vi
minskar energiforbrukningen.

e Fortsatt arbetet med att energioptimera i vira undercentraler.

e Fortsatt samarbetet med Luled Energi avseende laststyrning av
viarme och varmvatten under vissa tider pa dygnet.

* Viinfor individuell mitning av varmvatten och elférbrukning for
vara hyresgister vid nybyggnationer och stérre ombyggnader.

e Viinfor till- och franluft med virmedtervinning i ligenheterna vid
nybyggnationer och vid stdrre ombyggnader.

¢ Vi konverterar bort direktverkande el till fjarrvarme i vara fastig-
heter, endast ett fital har numera direktverkande el.

e Vi forbittrar vir motorvirmarstyrning for att ytterligare minska
elforbrukningen.

Under &ret har ett stort antal lediga ligenheter varit reserverade
som evakueringslagenheter pa grund av att vi har genomfort omfat-
tande renoveringsprojekt. Detta har medfort att tillgdngen pa lediga
lagenheter varit otillrackligt.

Uthyrningsgraden for affirslokaler lig dven den pd en hog niva.
Nir det giller affirslokalhyresgister kommer vi att fokusera pd
forbattrad dialog, ett nirmare samarbete och tydligare roller. Det
ska vara enkelt att komma i kontakt med oss. Genom olika insatser
ska vi ocksd arbeta for att gora var affirslokaluthyrning mer kind.

Hyresforhandlingarna innebar smirre hojningar av manadshyran.
Hojda hyror ir inget mél i sig, men for att kunna tillfredsstalla 6ns-
kemal om renoveringar och standardforbattringar méste vi varje ar
gora en justering som foljer prisutvecklingen. De 6kade intikterna
gér 1 stort sett till att halla uppe vér hoga renoveringstakt, som ar
bland de hogsta i landet.

De nirmaste drens inriktning ar att vi ska fortsitta hdlla en hog
renoveringstakt, samtidigt som vi skapar fler bostider. Lulea vixer
och dirmed behovet av bostader. Vi ar en viktig aktor i sammanhanget
och vi tar ett stort ansvar i arbetet for ett attraktivt Luled. Blickar
vi framét till 2011 kan vi konstatera att vi bidrar med ett
nytillskott pa nairmare 200 ligenheter som kommer
att slappas for bokning.

Slutligen vill jag tacka alla medarbetare f6r
annu ett mycket val genomfort verksamhetsér.

A

Anders Sandberg
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r Lulebo AB far harmed
avge arsredovisning for rikenskapsaret 2010.

Information om verksamheten

Lulebo AB ir ett heligt dotterbolag till Luled kommunforetag AB.
Forvaltningen av bolagets ca 11 000 lagenheter och ca 260 lokaler sker
i egen regi. Yttre skotsel samt om- och tillbyggnad av fastigheterna
har under aret kopts pa entreprenad.

Det har ar Lulebo AB

Bolagets affirsidé r att dga och forvalta bostdder och kommersiella
lokaler inom Luled kommun. Verksamheten ska vara sjilvfinansie-
rande och dirmed bedrivas pé affirsmissiga grunder.

Lulebos vision ar att vara det naturliga valet nir nigon behover

bostad eller lokal.

Med det menar vi:
att vi ar kinda for rite kvalité pd bostider och lokaler,
att vi erbjuder ett tryggt och personligt boende,
att vi 4r kinda for bra service och bra bemétande,
att vi tar miljdansvar bade idag och {6r framtiden,
att vi bidrar till att utveckla vara stadsdelar och hela Lule3,
att vi har personal med ritt kompetens,
att vi skapar en lingsiktigt god ekonomi pé affirsmassiga grunder,
att vi ar ett av Sveriges ledande bostadsforetag i viktiga utveck-
lingsfragor.

Till visionen hor ett antal strategier som ska vigleda foretaget under
narmaste aren. Verksamheten skall vara malstyrd med affirsmissig-
het, engagemang och bra ledarskap. Miljo, energifrigor och kunden
i fokus samt kvalitet i alla led skall vara ledstjarnor i arbetet. Lulebo
skall utveckla stadsdelarna, och 6ka marknadsandelarna i centrum
och samtidigt minska andelarna dir det rdder dominans. Informa-
tionsteknik och personalens kompetensutveckling ar ytterligare
framgéngsfaktorer for att forverkliga bolagets vision.

Lulebo har faststallt 6vergripande mal f6r bolaget som helhet for
perioden 2010-2012 vilka presenteras hir. Under rubriken mélupp-
fyllelse presenteras utfallet. Mélen omfattar de olika grundpelarna
1 organisationen som ekonomi, marknad, utveckling samt personal.
Forutom de 6vergripande milen finns kortsiktiga delmédl med
detaljerade miljomal {6r vart och ett av de geografiskt uppdelade
resultatomradena.

EKONOMI

De 6vergripande mélen avseende ekonomin ar en fortsatt 6kning av
soliditeten som ar 2012 skall ha uppnitt 9 procent. Rantabiliteten pa
totalt kapital ska vara 3,4 procent. En fortsatt hog underhéllsniva
ska borga for ett 6kat virde pd bolagets fastigheter. Underhalls-
kostnaderna ska i snitt drligen uppga till minst 190 kr/m? under en
tredrsperiod. Energiforbrukningen ska minska med 5 procent under
perioden och mingden osorterbart/brannbart avfall ska i snitt minska
med 5 procent per ar.

MARKNAD
Hyresbortfallet for bostider ska hogst vara 2 procent. Hyresbortfallet
for p-platser och garage ska hogst vara 8 procent och hyresbortfallet
pé lokaler ska hogst vara 3 procent.

Flyttningsfrekvensen for bostider ska ej dverstiga 20 procent.
Arligen ska Lulebo bidra med 0,5 procent av omsittningen som stod
for en meningsfull fritid {6r vara hyresgaster. Storsta delen ska tillfalla
barn och ungdomar. Vid mitningar av n6jd kund index for bostads-
hyresgister ska index uppga till minst 94 procent och serviceindex
ska uppga till minst 94 procent. For lokalhyresgister ska n6jd kund
index och serviceindex uppga minst 85 procent vardera.

UTVECKLING
Lulebo ska arbeta med minst tre projekt som utvecklar foretaget och
l6pande under perioden ska arbete pdgd med minst fem projekt som
utvecklar véra stadsdelar och bostadsomraden. Andelen ligenheter
som har uppnétt 85 procent av Lulebostandarden ska okas med 5
procent.

Alla processer ska under perioden revideras med malsittningen
att de ska effektiviseras minst 5 procent.

PERSONAL

Alla yrkesverskamma &ldersgrupper (fem ars intervall) ska vara
representerade bland medarbetarna. Det underrepresenterade konet
ska uppga till minst 45 procent av personalen. N6jd medarbetarindex
ska vara minst 85 procent. Personalen ska dr 2012 till 90 procent
ha genomgatt den utbildning som svarar mot arbetsuppgifterna
enligt plattformen. Sjukfrénvaron ska vara hogst 5 procent av total
arbetstid per ar. 85 procent av de fast anstillda ska ha max 8 dagar
sjukfranvaro per ar.
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Utifrdn koncernbudgetens uppstillda verksambets- och dvriga mal
redovisas hirmed uppfyllelsen av faststillda mal till den del miit-
ningar gjorts.

Ekonomi
Mal 2012 2010-12-31 2009-12-31
Soliditet 9,0 % 9,0 % 9,0 %
Raéntabilitet 3,4 % 3,3 % 3,4 %
Underhallskostnader 190 kr/m? 224 kr/m? 282 kr/m?
Minskad energiférbrukning 5% 2,3 % =
Minskat avfall 5 % 4.8 % =
Marknad
Mal 2012 2010-12-31 2009-12-31
Hyresbortfall bostader 2,0 % 3,2 % 2,9 %
Hyresbortfall p-platser
och garage 8,0 % 91 % 11,0 %
Hyresbortfall lokaler 3,0 % 3,7 % 3,7 %
Flyttningsfrekvens 20,0 % 25,9 % 22,0%
N&jd kund index bostéader 94 % 90 % 96 %
Serviceindex bostader 94 % 91 % 92 %
N&jd kund index lokaler 85 % Ingen métn. =
Serviceindex lokaler 859% Ingen métn. =
Bidrag till meningsfull fritid 0,5 % 0,4 % 0,4 %

Utveckling

Bolaget arbetar kontinuerligt med att sikerstilla de uppsatta miljoma-
len bland annat genom att f6lja uppstallda krav pa att entreprenorer
ska inneha miljoredovisning. Med anledning av att det intraffat ett
par balkongras i Sverige, har Lulebo gjort en total inventering av
statusen pa balkongerna och utarbetat en dtgirdsplan for de eventuella
brister som kunnat iakttas. For att 6ka driftsikerheten p& motorvir-
marstyrningen har en dversyn av systemet gjorts. Energideklaration
av samtliga fastigheter ar nu gjord och deklarationerna kommer att
sattas upp 1 respektive trapphus under 2011. En utredning av belys-
ning samt utrustning av tvattstugor har paborjats.

Personal

Mal 2012 2010-12-31 2009-12-31
Antal fast anstallda = 72 7
Varav man 50 % 47 % 475 %
Alla yrkesverksamma
aldersgrupper ja -
Sjukfranvaro 5% 2,3 % 2,3 %
Frisktal (hogst atta sjukdagar) 85 % 88 % 83 %
Utbildning 90 % 96 % 75 %
N&jd medarbetarindex 85 % 91 % 92 %
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Hyror
Avtal ar tecknat med Hyresgastforeningen Region Norrland om
hyror for perioden 100601-110531. Den genomsnittliga hyran for
bostader exklusive studentbostider per den 31/12 var 792,09 kr/m?
(780,55), for studentbostider var hyran 977,44 kr/m? (942,67).
Hyrorna for lokaler var i genomsnitt 901,95 kr/m? (900,09).
Efterfrigan pa hyresligenheter har varit 6kande under aret. An-
talet outhyrda ligenheter var vid drsskiftet 198 st (190). Av dessa var
ca 100 lagenheter reserverade som evakueringslagenheter i samband
med renoveringar. De outhyrda ligenheterna utgjorde vid arsskiftet
2,1 % (2,3) av ligenhetsbestandet.

Flyttningsfrekvens

Antalet flyttningar har under &ret varit 2146 st (2107) exklusive
studentbostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens med 23,1 %
(22,0). Antal avilyttade studenter var 848 (789) vilket motsvarar en
flyttfrekvens pé studentbostider med 56,3 % (51,6).

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 167,8 Mkr (184,1). Investeringar har
gjorts i samband med nyproduktion av ligenheter pd Lulsundsberget
samt storre renoveringar som exempelvis kvarteret Kallkillan, Uven
och Hertsé Centrum.

Forandringar i fastighetsbestandet

Under &ret har ett avtal om forsiljning av tvd fastigheter traffats
men Overldtelsen kommer att ske i februari 2011. Bolaget totala
ligenhetsyta utgjorde vid drsskiftet 710 515 m2

Ekonomi

Verksamhetsiret 2010 visar ett 6verskott efter finansnetto med
11,2 Mkr (13,5), vilket ar 1,7 Mkr simre in budget. Efter skatter
och dispositioner ir resultatet 9,3 Mkr (9,5). Bolaget har limnat
ett koncernbidrag pa 12,6 Mkr (13,2).

Bruttoresultatet har 6kat till 62,5 Mkr (15,7). Hyresintikterna upp-
gick till 622,4 Mkr (611,8). Under 2010 sildes hyresfastigheterna
Porson 1:228 och Porson 1:229 med 6verlatelse i februari 2011.

Hyresbortfallet for bostader var 15,2 Mkr (16,4) och motsvarar
2,7 % (2,9) av bruttohyrorna for bostider.

Hyresbortfallet f6r p-platser och garage var 1,9 Mkr (2,4) vilket
motsvarar 9,1 % (11,0) av bruttointidkterna f6r p-platser och
garage.

Hyresbortfallet pa lokaler ir 2,0 Mkr (1,9) och utgor 3,7 % (3,9)
av totala bruttointikterna for lokaler.

Driftkostnaden var 311,9 Mkr (306,4).

Underhéllskostnaden uppgick till 176,3 Mkr (223,9), vilket mot-
svarar 224,06 kr/m? (281,98).

Rintenettot exklusive rantebidrag ar -90,9 Mkr (-89,2).
Rintebidragen har under aret varit 0,6 Mkr (1,2).
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Likviditet och soliditet
Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 280,5 Mkr
(271,9) vilket motsvarar en soliditet pa 9,0 % (9,0).

Den finansiella nettoskuldsittningen (lan minus likvida medel
inklusive tillgodohavande p& koncernkonto) har 6kat med 105,4 Mkr
till 2678,3 Mkr (2573,1). De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till
-95,0 Mkr (10,5).

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (tkr)
behandlas enligt f6ljande:

balanserad vinst 61 444
arets vinst 9 331

70 775
disponeras sa att i ny rékning 6verfores 70 775

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande
resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys med
tlliggsupplysningar.

LULEBO ARSREDOVISNING 2010 9






Resultatrékning

Belopp i tkr

2010-01-01 2009-01-01
Not - 2010-12-31 - 2009-12-31
Hyresintékter 644 453 634 315
Avgar: Hyresbortfall -22 083 -22 664
Aktiverat arbete for egen rakning 1121 1700
Forvaltningsintakter 10 736 12 732
Summa intékter 634 227 626 083
Driftkostnader 1,2 -311 879 -306 405
Underhallskostnader -176 285 -223 887
Fastighetsskatt -14 130 -13 055
Driftéverskott 131 933 82 736
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 3 -69 383 -67 047
Bruttoresultat 62 550 15 690
Centrala administrations-och forsaljningskostnader 4 -2 624 -3 149
Ovriga rorelseintakter 5 41 642 93 269
Ovriga rorelsekostnader 6 -160 -4 227
Rorelseresultat 101 408 101 583
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r
anlaggningstillgangar 7 604 1247
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 1050 1234
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 629 1150
Rantekostnader och liknande resultatposter -92 531 -91 725
Resultat efter finansiella poster 11 160 13 489
Bokslutsdispositioner 8 1551 -571
Resultat fére skatt 12 711 12918
Skatt pa arets resultat 9 -3 380 -3 437
ARETS RESULTAT 9 331 9 481

LULEBO ARSREDOVISNING 2010

"



12

Balansréakning

Belopp i tkr

Not 2010-12-31 2009-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 2 745 123 2 788 865
Inventarier, verktyg och installationer 1 5285 4763
Pagéaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 12 228 192 98 233
2 978 600 2 891 861
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint venture 13 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 14 25 000 35 000
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 15 130 130
Uppskjuten skattefordran 16 3 453 3530
Andra langfristiga fordringar 17 116 230
93 700 103 891
Summa anléaggningstillgangar 3 072 300 2 995 752
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1409 1636
Fordringar Luled Kommun, koncernkonto 0 10 420
Hyresfordringar 615 701
Skattefordringar 0 440
Ovriga fordringar 18 52 887 576
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 8 035 6 639
62 946 20 412
Kassa och bank 75 85
Summa omsittningstillgangar 63 021 20 497
SUMMA TILLGANGAR 3135 321 3016 249

LULEBO ARSREDOVISNING 2010



Balansréakning

Belopp i tkr
Not 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33048 33048
Reservfond 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 61 444 51 491
Avrets resultat 9330 9 481
70 774 60 972
279 968 270 166
Obeskattade reserver 21
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 750 583
Periodiseringsfonder 0 1718
750 2 301
Langfristiga skulder 22
Skulder till kreditinstitut 2 583 638 2 583 638
Ovriga skulder 0 31
2583 638 2 583 669
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 72 928 54 554
Skulder till koncernféretag 32554 31 447
Skatteskulder 359 0
Ovriga skulder 969 8278
Skuld Luled kommun, koncernkonto 23 95 015 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 69 140 65 834
270 965 160 113
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3135 321 3016 249
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 886 887 885 638
886 887 885 638
Ansvarsférbindelser
Hyresgéststyrt underhall 163 369 145 435
Ansvarsbelopp Fastigo 515 512
163 884 145 947
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Kassaflédesanalys

Belopp i tkr
2010-01-01 2009-01-01

- 2010-12-31 - 2009-12-31
Resultat efter finansiella poster 11 159 13 489
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 29 243 -3 909
Betald skatt 0 40
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rérelsekapital 40 402 9620
Kassafléde fran forandring av rérelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -42 534 -5 466
(")kning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 110 852 2221
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 108 720 6 375
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -166 582 -178 724
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 50 600 84 205
Forséljning/minskning av finansiella anlaggningstillgangar 10 115 10 115
Kassafldde fran investeringsverksamheten -105 867 -84 404
Upptagna lan 0 83 647
Amortering av 1an -31 0
Lamnade koncernbidrag -12 560 -13 200
Erhalina aktieagartillskott 9728 7 560
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 863 78 007
Arets kassaflode -10 -21
Likvida medel vid arets boérjan 85 106
Likvida medel vid arets slut 75 85
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i tkr

Allmé&nna upplysningar

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allméanna rad for storre foretag. Tillgangar,
avsattningar och skulder har upptagits till anskaffningsvéarden dar
inget annat anges. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort
med foregaende ar.

Intéktsredovisning
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar
att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrakningen nér de pa basis av tillganglig information &r sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del
tillgangens prestanda forbéttras i forhallande till den niva som géllde
dé den ursprungligen anskaffades. Andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period den uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga
anskaffningsvérden. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens
beraknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende
vérdenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas:
Byggnader 50 ar
Markanlaggningar 20 ar

Inventarier och installationer 3-5 ar

Leasing

Leasingavtal redovisas enligt Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2000:4. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella
leasingavtal. Det innebar att leasingavgiften kostnadsfors i
resultatrakningen linjart Gver leasingperioden.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till de belopp
varmed de beraknas inflyta.

Skatter

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r
sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i
framtiden.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas efter sin ekonomiska
innebord i enlighet med Radet for finansiell rapporterings uttalande
UFR 2 Koncernbidrag och aktiedgartillskott. Det innebar att
koncernbidrag som lamnats i syfte att minimera koncernens totala
skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for
dess aktuella skatteeffekt.

Koncernférhallanden

Foretaget ar ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB, org
nr 556447-4194 med séte i Luled. Av totala inkép och forséljning
métt i kronor avser 16 % av inképen andra foretag inom hela den
foretagsgrupp som koncernen tillhér.

Joint ventures

Ett joint venture &r en verksamhet som drivs av tva eller flera

parter vars samarbete &r avtalsreglerat. Avtalet innebéar att tva

eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver
verksamheten. Da bolaget inte upprattar ndgon koncernredovisning
redovisas innehavet enligt anskaffningsvardemetoden.
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Arets betalda leasingavgifter avseende leasingavtal, uppgar till

262 tkr (353).

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal,

forfaller till betalning enligt foljande:

2010 2009
Inom ett &r 184 200
Senare dn ett &r men inom fem &r 49 169
233 369
/
Medelantalet anstéllda 2010 2009
Kvinnor 40,81 41,51
Man 36,21 34,91
7702 76,42
Loéner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 1040 1136
Ovriga anstillda 25 839 24 920
26 879 26 056
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och
verkstéllande direktor 885 959
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 3982 3767
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 8 476 8 095
13 343 12 821
Totala I6ner, ersattningar, sociala
kostnader och pensionskostnader 40 222 38 877

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 29 % 29 %
Andel mén i styrelsen 71 % 71 %

Andel kvinnor bland 6vriga ledande
befattningshavare 38 % 43 %

Andel mén bland 6vriga ledande
befattningshavare 62 % 57 %

Avtal om avgangsvederlag
VD har en uppségningstid pa 24 méanader om uppségning sker fran
bolagets sida.

/
2010 2009
Byggnader, mark och markanlaggningar -67 756 -64 251
Inventarier och installationer -1627 -2 796
-69 383 -67 047

/

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen

och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer péa bolagets
revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade som féranleds
av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana
ovriga arbetsuppgifter.

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige. | redovisad
pensionskostnad ingar kostnad for I6neskatt. Pensionsaldern

for verkstallande direktoren &r 62 ar och for vissa ledande
befattningspersoner 63 ar. Pensionsavtalen &r under omférhandling.

Upplysning om sjukfranvaro
Sjukfranvaro i procent av total arbetstid 2,3 % 2,4 %

Andel sjukfrdnvaro med sammanhéngande

tid 6ver 60 dagar 50,1 % 38,7 %
Andel sjukfranvaro fér kvinnor 2,8 % 1,9 %
Andel sjukfranvaro fér mén 1,7 % 3%

Andel sjukfranvaro for anstéllda
i aldern 29 ar eller yngre 11 % 1,9 %

Andel sjukfranvaro for anstallda
i &ldern 30-49 ar 2,6 % 1,2 %

Andel sjukfranvaro for anstallda
i aldern 50 ar eller dldre 2,2 % 3,7 %
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KPMG AB 2010 2009
Erséttning for revisionsuppdraget 72 76
Andra uppdrag 33 28
105 104

/
2010 2009
Vinst vid forsaljning byggnader och mark 40 360 76 068
Forsakringserséttning 103 16 219
Atervunna hyresfordringar 975 718
Ovrigt 204 264
41 642 93 269

/
2010 2009
Forlust vid avyttring av byggnad 0 -4 105
Forlust vid avyttring inventarie -160 -52
Ovrigt 0 -69
-160 -4 226



Erhéalina utdelningar
Rantor, joint venture

Ranteintakter Gvriga

Férandring av 6veravskrivningar

Férandring av ersattningsfond

Justering av skatt hanforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt pa lamnat koncernbidrag

Uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader i byggnader och mark samt

underskottsavdrag

Ingdende anskaffningsvarden
Inkép
Férsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingédende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

2010 2009

2 2

523 738

78 507

603 1247

2010 2009

-167 1148
1718 1718

1 551 -570
2010 2009

0 40

-3303 -3472
-77 5

-3 380 -3437
2010-12-31 2009-12-31
3546 519 3386 696
11 788 92 172
-14 455 -15 422
22 467 83 073
3566 319 3546 519
-739 084 -678 473
4214 3640

-87 756 -64 251
-802 626 -739 084
-18 570 -18 570
-18 570 -18 570
2745 123 2 788 865
3250 266 2 949 855
846 510 707 842
4105 776 3657 697

| anskaffningsvirdena ingar aktiverad rinta med 2 755 tkr (2 755). |

anskaffningsvérdena ingar mark med

272 709 tkr (272 684).

/

2010-12-31 2009-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 54 205 53 228
Inkop 1081 1510
Forséljningar/utrangeringar -6 247 -533
Omklassificeringar 1229 0
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 50 267 54 205
Ingdende avskrivningar -49 442 -47 117
Forséljningar/utrangeringar 6 087 275
Avrets avskrivningar -1 627 -2 600
Utgadende ackumulerade avskrivningar -44 982 -49 442
Utgaende redovisat viarde 5285 4763
/
2010-12-31 2009-12-31
Vid arets borjan 98 233 97 219
Omklassificering till byggnad -19 156 -67 313
Omklassificering till markanlaggning -3 310 -15 759
Omklassificering till inventarier och
installationer -1229
Omklassificering till fordring -59 -5
Kostnadsférd pagaende nyanlaggning 0 -950
Investeringar 153 713 85 041
228 192 98 233
/
Kapital- Rostratts- Bokfort
Namn andel andel vérde
Lunet AB 50 % 50 % 65 001
65 001
Org.nr Siate  Eget kapital Resultat
Lunet AB 556713-2153 Lulea 51 279 -39

Det bokforda vérdet 6verstiger det justerade egna kapitalet i joint
venture bolaget vilket motiveras av betydande Gvervérden i materiella
anlaggningstillgdngar. Med justerat eget kapital avses den dgda
andelen av féretagets egna kapital inklusive eget kapitalandelen

i obeskattade reserver. Med arets resultat avses &dgarandelen av
foretagets resultat efter skatt inklusive eget kapitalandelen i arets
férandring av obeskattade reserver.
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2010-12-31 2009-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 35 000 45 000
Avgaende fordringar -10 000 -10 000
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 25 000 35 000
Utgaende redovisat varde 25 000 35 000
/
2010-12-31 2009-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan och slut 130 130
130 130
Andelar
SABO Forsakrings AB 90 90
Husbyggnadsvaror HBV Forening 40 40
130 130
/

Den uppskjutna skattefordringen avser temporéra skillnader i
byggnader och mark, kundfordringar samt underskottsavdrag.

2010-12-31 2009-12-31
Uppskjuten skattefordran, totalt
Vid &rets borjan 3530 3535
Byggnader och mark, uppskjuten skattekostnad -86 -101
Underskottsavdrag, uppskjuten skatteintékt 9 96
3453 3530
Varav uppskjuten skattefordran, byggnader och mark
Vid arets borjan 3303 3403
Uppskjuten skattekostnad -86 -101
3217 3302
Varav uppskjuten skattefordran, kundfordringar
Vid arets borjan och slut 132 132
132 132
Varav uppskjuten skattefordran, underskottsavdrag
Vid arets ingang 96 0
Utnyttjande av underskottsavdrag 9 96
105 96
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/
2010-12-31 2009-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 231 346
Avgéende fordringar -115 -115
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 116 231
Utgaende redovisat varde 116 231
/
2010-12-31 2009-12-31
Fordran képeskilling byggnader 50 600 0
Skattekonto 1736 60
Ovrigt 552 515
52 887 576
/
2010-12-31 2009-12-31
Fastighetsférsakringar 2148 1955
Fastighetsskotsel 1319 0
Tomtréttsavgélder 1212 1203
Kabel-TV 582 0
Ovriga férutbetalda kostnader 969 1406
Aterbiring 1720 1 701
Rantebidrag 64 143
Ovriga upplupna intakter 21 231
8 035 6 639
/
Antal aktier: 33 048
Aktie- Uppskriv- Fritt eget
kapital ningsfond kapital
Belopp vid érets ingang 33048 176 146 60 972
Koncernbidrag -12 560
Skatteeffekt koncernbidrag 3303
Erhalina aktiedgartillskott 9728
Arets resultat 9 331
Belopp vid arets utgang 33 048 176 146 70 774
/
2010-12-31 2009-12-31
Ackumulerade avskrivningar utver plan,
maskiner och inventarier 750 583
Ersattningsfond markanlaggning 0 1718
750 2 301
Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver 197 605



2010-12-31 2009-12-31
Forfaller senare an fem ar efter balansdagen

Fastighetslan 2583 638 2 583 638
2583 638 2583 638

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 886 887 885 638
886 887 885 638

/

Avser skuld (tillgodohavande under férra aret) pa internkonto som
ags av Luled Kommun. Bolaget har en intern outnyttjad checkkredit

om 70 985 tkr (10 000).

Upplupna réntekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintékter

Férutbetald amortering pa fordring

2010-12-31 2009-12-31
12 508 11 021
7777 8 003

46 408 44 159

2 447 2 651

69 140 65 834
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Organisationsschema

STYRELSE

LEDNINGSGRUPP
*VD

* Ekonomichef

* Marknadschef

* Teknisk chef

+ Omradeschef

* Kvalitetschef

ADMINISTRATION

* Ekonomichef * Ekonom * Ekonomiassisten-
ter : IT-samordnare * Systemtekniker *
Webbutvecklare - Lokalvardare/Vaktmaéstare -
Projektsamordnare

MARKNAD

* Marknadschef - Informationssamordnare
- Lagenhetssiljare * Lokalutvecklare
* Felanmalan - Vaxel - Bostadskonsulent

TEKNIK

* Teknisk chef * Projektledare bygg * Projekt-
ledare installation * Avdelningsassistent

+ Kvalitetskontrollant

OMRADE OST

+ Omradeschef

+ Omradesekonom
* Kundmottagare

+ Kvartersvardar

OMRADE CENTRUM
* Omradeschef

+ Omradesekonom

« Kundmottagare

* Kvartersvardar

OMRADE VAST

+ Omradeschef

+ Omradesekonom
* Kundmottagare

* Kvartersvardar

Styrelse och revisor

Lulea den 11 april 2011

Kjell Mickelsson ORDFORANDE

Ingvar Edelsvérd

Eva Bergstrom

Krister Hammarbergh

Camilla Hansen

Anders Sandberg VERKSTALLANDE DIREKTOR
Mikael Johansson ARBETSTAGARREPRESENTANT

Min revisionsberattelse har avgivits den 12 april 2011
Hans Oystild AUKTORISERAD REVISOR
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Revisionsberiittelse
Till &rsstimman 1 Lulebo AB

Org nr 556007-0541

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direkitrens
forvaltning i Lulebo AB fér &r 2010. Det ar styrelsen och verkstillande direkidren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas
vid uppriiltandet av arsredovisningen. Mitt ansvar @ att uttala mig om drsredovisningen och
forvaltningen pé grundval av min revision.

Revisionen har utfiirts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hdg men inte absolut sikerhet forsikra mig om att
rsredovisningen inte innehdller véisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen fér belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrclsens och verkstillande direktdrens
tillimpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstillande direktren gjort nir de upprittat drsredovisningen samt att utviirdera den samlade
informationen i Arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat viisentliga beslut, dtgirder och forhillanden i bolaget for att kunna bedtima om négon
styrelseledamot cller verkstillande direktéiren #r erséttningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande dircktdren pa annat sitt har handlat i strid
med akticbolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Férvaliningsberiittelsen ir torenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen, disponerar vinsten

enligt forslaget i forvaliningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Luled den 12 april 2011

Hans Oystil
Auktoriserad revisor
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Fem ars oversikt

(Mkr)

2010 2009 2008 2007 2006
Resultatrdakning
Hyresintakter 622 612 606 595 579
Ovriga intikter 12 13 18 10 8
Driftkostnader -311 -307 -295 -274 -256
Underhallskostnader -176 -229 -200 -156 -176
Fastighetsskatt -14 -13 -13 -1 -14
Av- och nedskrivningar -69 -67 -66 -67 -63
Centrala kostnader -3 -3 -3 -2 -2
Ovriga rorelseintakter 42 93 92 4 1
Ovriga rorelsekostnader 0 -4 -32
Finansnetto -90,2 -88 -98 -87 -66
Resultat efter finansnetto 1 13 9 1 1
Balansrakning
Fastigheter 2 979 2 892 2793 2 795 2 688
Ovriga anlaggnings tillgangar 94 104 114 69 5
Omsattningstillgangar exkl. likvida medel 63 20 15 74 36
Eget kapital 280 270 262 255 246
Rorelseskulder ej rantebarande 176 160 148 178 152
Laneskulder réntebarande 2 679 2584 2510 2502 2327
Antal lagenheter 11 071 10 851 11 080 11 204 11 093
Lagenhetsyta m? 720 264 711 659 725 015 732 623 723 981
Lokalyta 57 060 55 913 5 5511 55 296 55173
Summa ytor 777 324 767 572 780 526 787 919 779 154
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Producerad av Lulebo i samarbete med YOURS kommunikationsbyra AB. Foto: Tomas Bergman, Susanne Lindholm, Karl-William Sandstrom.
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