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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Lulebo AB, 556007-0541 far hdrmed avge arsredovisning for 2017.
(Siffror inom parentes avser fg ar.)

Allmant om verksamheten

Agar- och koncernférhallanden
Lulebo AB, med sate i Luled kommun, ar ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB, org nr
556447-4194, vilket &gs till 100 % av Luled kommun, org nr 212000-2742.

Lulebo AB ager tillsammans med Lulea Energi AB, vardera 50 % av Lunet AB. Lulebo AB ager &ven
Fastighetsbolaget Brandoskar AB, org nr 559049-2277 samt Grasjaléren AB, org nr 559049-2327, till
100 %.

Verksamhetens art och inrikthing

Bolaget har till uppgift att framja bostadsférsorjningen i Lulea kommun genom att &ga och férvalta
bostader och kommersiella lokaler. Bolaget ska tillhandahalla bostader for alla kategorier av
hyresgaster, allt fran traditionella bostader till studentbostader och boende for aldre. Bolagets bostader
ska, sa langt det &r mgjligt, finnas representerat i alla stadsdelar och i Ranea. Verksamheten ska
bedrivas pa affarsmassiga grunder.

Fastighetsbestandet

Bolagets bestand uppgick per 2017-12-31 till drygt 7 400 lagenheter (7 300) och ca 190 (190) lokaler.
Efterfragan pa saval bostadslagenheter som lokaler &r fortsatt mycket hdg och vakansgraden uppgéar
till mindre &n 1 % for bostader och mindre &n 3 % for lokaler.

Den totala lagenhetsytan utgjorde vid arsskiftet ca 493 000 m? (487 000).

Bolagets dgardirektiv

Lulebos andel av det totala hyresbestandet ska ligga inom 7 300 - 9 300 lagenheter. Bolaget har ratt
att utan kommunfullmaktiges godkannande bygga, képa och forsalja fastigheter for att sékerstalla
detta intervall och bolaget ska, sa l&ngt som mojligt, finnas representerat i alla stadsdelar och i Ranea.

Under tidsperioden 2014-2023 ska Lulebo ha mélsattningen att bygga 1 000 nya l&genheter i Luled
kommun, varav 200-400 stycken beraknas fardigstéllas under 2018-2019.

Lulebo ska under 2018 ta ett delansvar for kommunens bosattningsuppdrag for personer som beviljats
permanent uppehallstillstdnd genom att upplata de bostéder som behodvs upp till 25 % av bolagets
l[agenhetsomsattning, studentldgenheter exkluderadeﬂ
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Belopp i Mkr
2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Hyresintakter netto bostader 460 492 589 583 572
Hyresintakter netto lokaler 41 44 58 60 58
Hyresintakter netto garage, bilplatser 22 24 26 25 24
Driftéverskott 227 212 240 264 239
Bruttoresultat 140 119 125 156 135
Resultat efter finansiella poster 50 448 814 30 125
Balansomslutning 4189 5031 4578 3709 3 441
Eget kapital 1326 1680 1228 427 395
Obeskattade reserver 7 6 9 9 10
Avkastning pa eget kapital % 3 27 66 7 31
Soliditet % 31 34 27 12 12
Medeltal anstéllda 54 56 75 74 75
Investeringar i materiella 236 450 350 361 259
anlaggningstillgangar
- varav nybyggnationer och ink6p mark 208 301 150 210 259
- varav renoveringar och underhall 28 149 200 151 *

* 2014 infordes regelverket K3 med nya principer avseende begreppet investeringar

Definitioner: se not 37.

Ekonomi

Omsittning och resultat
Arets nettoomsattning uppick till 532 mkr (574). Férandringen bestar framst av att ca 15 % av
lagenheterna saldes 2016-09-01.

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 50 mkr (448). | rets resultat ingar anteciperad utdelning om
ca 4 mkr fran dotterbolaget Grasjaléren AB.

Resultat efter skatt uppgar till ca 45 mkr. Exkluderas vinsten vid fastighetsforséljningarna samt
extraordinara intakter foregaende ar uppgick resultatet da till ca 30 mkr. Anledningen till det starka
resultatet beror framst pa intensivt arbete med kostnadskontroll och béttre upphandlingar samt ett
gynnsamt réntelage.

Hyror
Fran 2017-01-01 hojdes hyrorna med 0,6 % och denna hojning gallde t o m 2017-06-30. Fran
2017-07-01 hojdes hyrorna med 0,85 % och denna héjning galler t o m 2018-06-30.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till ca 236 mkr (fg ar 450 mkr, inkl frikop tomtratter fran Luled kommun, ca
100 mkr). Investeringarna bestar framst i nyproduktion av 81 lagenheter i trygghetsboende pa
Mjolkudden samt 32 lagenheter pa Bjorkskatan, vilka fardigstéallts under 2017. Dessutom pagar
byggnationer av 120 lagenheter i trygghetsboende pa Bergnaset samt 60 lagenheter pa Kallkéllan.

Finansiell stallning

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt kortfristiga placeringar uppgick vid
arsskiftet till 653 mkr (1 638). Den stora skillnaden bestar framst i amortering av langfristiga skulder
om ca 500 mkr, utdelning till agaren om 400 mkr samt stora investeringar.

Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till ca 1 331 mkr (1 685), vilket motsvarar en soliditet
paca 32 % (33).&)
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Lulebo ABs dotterbolag

Med anledning av de foérsaljningar som var beslutade, forvarvade Lulebo AB i augusti 2016 till 100 %,
tva dotterbolag, Brandéskéar AB, org nr 5569049-2277, och Grasjaloren AB, org nr 559049-2327. Dessa
bolag har i sin tur képt och salt sju dotterbolag till vilka Lulebo har salt fastigheter. Per 2017-12-31
kvarstod saledes tva dotterbolag i Lulebos &go.

De enda transaktionerna som skett i dotterdotterbolagen ar kép av fastigheter av Lulebo AB. Dérefter
har Lulebos dotterbolag avyttrat dotterdotterbolagen externt. Den avyttringen avser néringsbetingade
aktieinnehav vilka undantas fran beskattning. Brandoskar AB och Grasjaloren AB har vid dessa
transaktioner under 2016 erhallit 456 mkr i finansiella intakter. Dotterbolagen har i sina
arsredovisningar per 2016-12-31 sasom utdelning anteciperat dessa intakter till Lulebo AB.

Grésjaloren AB har under forsta kvartalet 2017 erhallit en tillaggskopeskilling om 4 mkr. Detta belopp
har i bokslutet 2017-12-31 anteciperats sdsom utdelning till Lulebo AB.

Med anledning av detta har Lulebo valt att under 2016 och 2017 inte upprétta en koncernredovisning,
da den inte skulle tillféra mer information &n Lulebo ABs arsredovisning ger, da Lulebo har sdsom
erhallen utdelning frén dotterbolagen upptagit 4 mkr (456 mkr) vilket motsvarar bolagens resultat.

Férvintad framtida utveckling, vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
samt visentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Under de kommande aren kommer bolaget att fokusera pa att uppna agardirektiven, vilket bland annat
bestar av att fardigstalla 1 000 nya lagenheter till &r 2023.

Byggnation av 60 lagenheter pa Kallkallan pagar, vilka beraknas vara inflyttningklara i september 2018.
Dessutom pagar byggnation av 120 lagenheter i trygghetsboende p& Bergnaset, med beraknad
inflyttning sommaren 2019. Under varen 2018 planeras nyproduktion att starta av 72 lagenheter pa
Porsén samt 23 lagenheter i trygghetsboende i R&nea.

Fér narvarande pagar stérre renoveringsprojekt pa bl a Mjélkudden och Porson.
Resultat efter finansiella poster for 2018 beraknas uppga i niva med arets resultat.

Visentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stalining &r exponerat for ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst
relaterade till ranterisker, risker for kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa risker
hanteras genom efterlevnad av upprattad finanspolicy och systemtatisk kreditbedémning. Samtliga
fastigheter ar fullvardeforsakrade.

Ytterligare en riskfaktor &r &ven, for att uppna agardirektivet att fardigstalla 1 000 nya lagenheter fram
till ar 2023, att investeringskostnaderna blir hdga da byggmarknaden &r 6verhettad samt att det kan
innebara svarigheter att rekrytera kunniga projektledare. Dessa risker hanteras bl a genom férbattrade
upphandlingar och att fokusera pa att Lulebo ska vara en attraktiv arbetsgivare. Slutligen finns det en
risk i att viss del av bestandet har ett eftersatt underhall och att bolaget darmed inte i tid upptécker
potentiella skador. Detta hanteras genom att fastigheterna besiktigas och att underhallsplaner
upprattas samt att forebyggande underhall sker med prioritet dar det bast behovs;|
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Hallbarhetsrapport

Lulebos hallbarhetsarbete

Corporate Social Responsibility, CSR, pa svenska Foéretagens samhéllsansvar, &r ett begrepp som
utgar ifran att foretag &r med och paverkar samhallet i positiv och negativ bemarkelse.

CSR kan i princip 6verséattas till Hallbarhetsredovisning och bygger pé att integrera social, ekonomisk
och miljomassig hansyn i beslut, framtida satsningar och daglig verksamhet, i samverkan med
bolagets intressenter - kunder, agare och samarbetspartners.

Vara strategiska mal

Under perioden 2014-2017 har verksamheten préglats av stora omstaliningar i och med det
agardirektiv som bolaget erholl 2014, vilket innebar att ca 3 000 (av 10 500) l&genheter skulle avyttras.
Under hésten 2016 slutférdes de sista férsaljningarna och organisationen har anpassats allt eftersom.
Lulebos marknadsandel har minskat till ca 50 % av andelen hyresratter och Luled har erhéllit nya
aktorer pa bostadsmarknaden, vilket skapar en dynamik.

Affarsplan 2018-2020
| var nya affarsplan framgar tydligt vad vi ska fokusera p& under de kommande &ren for att n& bolagets
vision; Att vara den bésta hyresvéarden i Luled. Vi ska:

Bidra till bostadsférsériningen i Luleé

bygga 1 000 lagenheter fram till &r 2023 enligt agardirektiv

ta ett delansvar for kommunens boséattningsuppdrag for de personer som beviljats permanent
uppehallstillstand genom att upplata 25 % av lagenhetsomséttningen till denna grupp.

erbjuda olika boendeformer

finnas representerade i alla stadsdelar och i Ranea

underlatta fér unga att komma in pa bostadsmarknaden

Bidra till att Lulea &r en 6ppen och inkluderande kommun
arbeta for trygga bostadsomraden
mojliggéra moéten och skapa motesplatser
digitalisera for ett forbattrat boende

Skapa en god boendemiljé for alla
bygga trygghetsboenden
inneha studentboenden
skapa attraktiva bostadsomraden for barnfamiljer
arbeta for en trygg boendemiljo

Minska var miljépaverkan
bygga och renovera med mindre miljébelastning
overga till elbilar
energioptimera fastighetsbestandet
6ka anvandandet av fornyelsebar energi

Socialt ansvarstagande

Som allmannyttigt fastighetsbolag &r vart uppdrag bredare an de flesta andra bostadsbolag. Det
omfattar hela boendemiljén och genom att ta vart bosociala ansvar kan vi bidra till 6kad trygghet,
starkare gemenskap och minskad segregation i véra bostadsomréaden - viktiga aspekter for att ka ett
omrades attraktivitet och darmed bidra till att vi lyckas affarsmassigt.

Ett nytt Lulea

Precis som i 6vriga Sverige har Lulead berikats med ménniskor fran hela varlden och det &r en
utmanande uppgift att méta de behov och krav som féljer med en s&dan situation. Det &r ocksé en
mojlighet att 6ka var mangfald och géra kommunen attraktiv. Lulebo har ett &gardirektiv att upplata 25
% av lagenhetsomséttningen till personer som beviljats permanent uppehalistillstand. Genom att
fordela dessa lagenheter i hela vart bestand, bidrar vi till minskad segregation och 6kade mojligheter
till moéten mellan manniskor fran olika kulturer.

Lulebo for alla
Lulebo ska vara inkluderande for alla. Det géller saval hyresgéster som medarbetare och leverantérer.
Det &r av stor vikt att alla foljer de grundldggande principerna att ingen far diskrimineras pa grund av
kon, etnicitet, trosbekannelse, funktionshinder eller sexuell 1&ggning eller att av sddana skal otillbérligt
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sarbehandla hyresgéaster, medarbetare eller leverantorer.

Vara bostadsomraden

Fréan tid till annan drabbas bostadomraden av oroligheter och vi kan tydligt se att dar vi gjort insatser i
form av upprustning, renovering, tkat fokus péa trygghetsfragor etc, s& minskar problemen. Lulebo har
standigt fokus pa dessa fragor for att tidigt kunna méta de problem som uppstar och arbetar
tillsammans med flera aktérer sésom kommunen, polisen och andra hyresvardar, for att vara
hyresgaster ska kanna sig trygga i sitt boende.

Bostad for alla
Olika skeden i livet kraver olika former av boende. Lulebo arbetar aktivt med att tillse att vi har flera
kategorier av bostader i samtliga stadsdelar.

L&genheter

Vart totala antal Iagenheter ar i dagslaget drygt 6000 stycken. For att kunna méta vara hyresgésters
oénskemal och livssituation &r bestandet fordelat i samtliga stadsdelar och Ranea och bestar av allt fran
sma ettor till sjurummare.

Studentbostader

Vi har ca 1 000 studentlagenheter i narheten av Luled Tekniska Universitet vilket bidrar till att fler unga
méanniskor kan studera i Lule& och férhoppningsvis @ven stanna i kommunen efter avslutade studier.
Trygghetsboenden

Vi har idag tre trygghetsboenden for personer 6ver 65 ar. De finns pa Mjolkudden, i Gammelstad och
pa Ornaset och omfattar ca 150 lagenheter. Ett trygghetsboende &r i grunden en vanlig lagenhet men
med skillnaden att [agenheterna ar anpassade for aldre personers behov samt att det finns
gemensamhetsutrymmen dar hyresgasterna kan métas och umgas. Pa ett trygghetsboende finns en
trivselvard som anordnar aktiviteter for hyresgasterna.

Under 2019 fardigstalls vart fiarde trygghetsboende med 120 lagenheter, vilket byggs pa Bergnaset.
Under 2019 planeras byggnationerna av ett trygghetsboende med 23 lagenheter i Raned. Genom var
spridning av byggnationerna av trygghetsboende bidrar vi till att &ldre personer kan bo kvar i sin
stadsdel &ven om de av olika anledningar inte kan bo kvar i sin tidigare bostad.

Argangshus

Vi har idag tva argangshus som vander sig till personer 6ver 65 ar. Dessa finns pa Hertsén och pa
Bjorkskatan. Skillnaden mellan ett argangshus och ett trygghetsboende &r framst att i ett &rgdngshus
finns det inte en trivselvard.

Medarbetarna

| och med var forsaljning av ca 3 000 l&genheter har organisationen férandrats. Numera jobbar vi som
ett Lulebo istallet for att vara uppdelade pa olika omraden. Férutom den omstalining det innebar att
byta arbetsplats och arbetsuppgifter, har det medfért att alla jobbar ndrmare varandra och jobbar mer
med varandra.

Nar vi rekryterar kan vi konstatera att vart varumarke ar starkt och att vi har manga sékanden fill
tjansterna. Det bidrar till att vi far kompetenstillskott till bolaget och 6kad dynamik.

Vara medarbetare har ett stort engagemang och det far vi aldrig ta for givet. Vi arbetar stéandigt med
var vardegrund for att vara medarbetare ska kanna sig stolta 6ver att arbeta pa Lulebo och vara vara
framsta ambassadorer i alla sammanhang.

Saval évertid som sjukfrénvaro ar lag i bolaget. Det &r ett resultat av att vi arbetar allt mer effektivt och
att en bra balans mellan arbete och fritid &r ett fokusomrade som samtliga chefer arbetar med. Alla
chefer och arbetsledare har genomgatt utbildning i arbetsmiljdarbete.

Vara intressenter

De viktigaste intressenterna av dem alla - vara hyresgaster

En god kunskap om vara hyresgéster, fastigheterna och bostadsomradena &r en forutséattning for att
kunna ge en god service. Vara bovardar, drifttekniker, reparatérer och kundcenterpersonal fyller en
viktig funktion och skapar ovarderliga relationer med vara hyresgaster, vilket dkar saval trivsel som
trygghet och fértroende. Vara néjd-kund-index-undersékningar har genom aren pavisat mycket hég
noéjdhet bland saval bostadshyresgéaster som lokalhyresgéaster och vart mal ar att detta ska besta.
Tillsammans med Hyresgastféreningen har vi skapat en Boinflytandekommitté med representanter
som har till uppgift att vara lanken mellan hyresgésterna och Lulebotd
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Vara leverantorer :

Ett professionellt och oberoende forhaliningssétt gentemot vara leverantorer ar en forutsattning for
Lulebos mojlighet att agera affarsmassigt och foretagsekonomiskt rationellt och samtidigt undvika att
Lulebo utsatts for risken att forknippas med mutor, korruption eller annan nérliggande brottslighet. Med
anledning av detta har Lulebo tagit fram en Uppforandekod som géller for alla Lulebo ABs
upphandlade leverantérer. Syftet med uppférandekoden &r att sakerstélla att alla aktorer haller en hég
etisk standard i flera avseenden.

| uppférandekoden finns &ven angivet att vara leverantorer ska bedriva ett aktivt arbete for att
motverka sexuella trakasserier och fértryck av medarbetare, anlitade underleverantérer, hyresgaster
och Lulebos personal.

Leverantérerna ska aven ta hansyn till Barnkonventionen och sékerstalla att de produkter och material
som anvands inte framstalls genom barnarbete.

SABO

Lulebo ar medlem i SABO, Sveriges Allmannyttigas Bostadsforetag, som ar en stark part i
fastighetsfragor och féretrader 300 allmannyttiga bostadsforetag som forvaltar dver 800 000 bostader
och har ca 12 000 anstallda.

Ansvar for var miljo
Nar vi talar om bolagets paverkan p& miljén kan vi inte bara titta p& energiforbrukning utan vi maste
lyfta blicken och se till all paverkan var verksamhet medfor.

100 % av den varmeenergi vi forbrukar till fastigheterna gor vi med fjarrvarme frén Lulea Energi.
Fjarrvarmen bestar till 90 % av industriell restvarme.

Fran och med 2018 har Lulebo tecknat avtal om elleveranser genom EDP, som star fér Enviromental
Product Declaration och innebér att elstrommen &r certifierad enligt ISO-normen. EDP ar en
miljovarudeklaration och ett oberoende verifikat som ger transparent och jamforbar information om
produktens miljopaverkan. Det nya elavtalet ger en storre inblick i resursforbrukning, utslapp, avfall,
atervinning och markanvandning for varje kilowattimme el som produceras.

Genom systematisk uppféljning av energiférbrukningen i kombination med investeringar i
energieffektiv teknik och andra energibesparande atgarder, har bade varme- och elférbrukningen
minskat 6ver tid. Ett aktuellt exempel &r ett solcellsprojekt pa Malmudden. Arbetet med minskad
forbrukning av fiarrvarme, el och vatten pagar standigt och vi ser att under de senaste 10 aren har t ex
fiarrvarmeforbrukningen minskat med 17 % (korrigerat for sélda fastigheter samt normalarskorrigerat).
Mellan aren 2016-2017 har forbrukningen av el minskat med 1,7 %, vattenforbrukningen minskat med
0,7 % samt fjarrvarmen har minskat med 2 %.

Ett led i vart ansvar for miljon &r att erbjuda kéllsortering i samtliga vara bostadsomraden med ett
flertal fraktioner.

Lulebos miljépolicy

Lulebo ska erbjuda bra bostéder och lokaler med god inre och yttre miljo. Vi ska verka for biologisk
mangfald och en ekologiskt hallbar utveckling av samhéillet genom resurshushalining, ateranvéndning
och minskad spridning av skadliga &mnen vid byggnation, underhall, férvaltning och avveckling av
bostéder och lokaler.

Vi ska folja tillampliga lagar och féreskrifter som verksamheten berdrs av inom omradet och sténdigt
arbeta for att minska den egna verksamhetens miljépaverkan.

Ekonomisk hallbarhet

En forutsattning for att kunna fortsatta skapa attraktiva stadsdelar, genom nyproduktion och
renoveringar, &r att vi har en sund ekonomi. Med en god l6nsamhet kan vi skapa ekonomiskt utrymme
for att uppna de mal vi har om en attraktiv stad for alla att leva och bo i. Genom de forsaljningar som ar
gjorda under 20152016 har vi erhallit en stabil ekonomisk bas att bygga vidare pa, for att na vart mal
att bygga 1 000 nya lagenheter fram till &r 2023.

En god [6nsamhet uppnés bland annat genom bra upphandlingar och kontroll éver vara avtal. Vi ska
ha goda och professionella relationer med véra leverantérer och stéller héga krav pa dem. Bland annat
har vi infért en uppférandekod som vi férvéntar oss att alla leverantorer skriver under och vi har aven
internt uppréttat policys angéende férebyggande korruption.Hb
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En stor del av vara fastigheter ar byggda under 1960-70-talen och &r i behov av upprustningar. Nar vi
renoverar ar det alltid var malsattning att se dver om det &r ytterligare nagot vi kan atgéarda for att
skapa mervarde hos vara hyresgaster. D& blir underhéllet en, ur flera perspektiv, investering for
framtiden.

Hyran bestams genom hyresforhandlingar mellan Lulebo och Hyresgastforeningen, som foretrader
vara hyresgaster. Tilsammans med Hyresgastforeningen har vi tagit fram en modell for hyressattning,
Var Hyra/Poangen, som bygger pa att skillnader i hyra ska motsvaras av skillnader i boendevarde
enligt hyresgasternas varderingar. Genom modellen kan vi latt kommunicera med vara hyresgaster hur
deras hyra ar uppbyggd% :
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Forslag till vinstdisposition, SEK
Till arsstamman forfogande stdende vinstmedel:

8(27)

Belopp i kr
Balanserad vinst 1041 577 992
Arets resultat 45 467 892

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till n&sta ar balanseras
Totalt

1087 045 884

1087 045 884

1087 045 884

Vad betraffar resultat och stélining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhérande noter..ﬁ)

—
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Resultatrakning
Belopp i Tkr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Intékter
Hyresintakter 2 533 326 572 281
Avgar: hyresbortfall -10 736 -12 769
Aktiverat arbete for egen rakning 4 353 5092
Forvaltningsintékter 4 890 9124
531 833 573 728
Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader 3 -216 370 -255 498
Underhéllskostnader -77 915 -95 385
Fastighetsskatt -10 211 -11 112
Driftéverskott 227 337 211733
Avskrivningar i fastighetsforvaltningen 4 -86 999 -92 511
Bruttoresultat 140 338 119 222
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 5 -9 150 -9 526
Ovriga rorelseintakter 6 3358 13 250
Ovriga rorelsekostnader 7 -7 579 -59 973
Rorelseresultat 126 967 62 973
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 8 7 666 472 729
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 1886 11 680
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -86 909 -98 957
Resultat efter finansiella poster 49 610 448 425
Bokslutsdispositioner 11 -397 2403
Resultat fore skatt 49 213 450 828
Arets skatt 12 -3 745 8 237
Arets resultat 45 468 459 065
— L]
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13,14 3260 205 2719 241
Inventarier, verktyg och installationer 15 3763 4734
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 16 175 356 572 949
3439 324 3296 924
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17 100 100
Andelar i joint venture 18 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 19 14 000 15 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 552 552
79 653 80 653
Summa anldaggningstillgangar 3518 977 3377 577
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 604 481
Hyresfordringar 53 545
Fordringar Luled kommun, koncernkonto 21 49 428 180 800
Fordringar hos koncernféretag 593 457 177
Aktuell skattefordran 6170 4975
Ovriga fordringar 39 37
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 418 9 261
67 305 653 276
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 602 344 1 000 026
602 344 1 000 026
Kassa och bank 2 9
Summa omséttningstillgangar 669 651 1653 311
SUMMA TILLGANGAR 4 188 628 5030 888
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 33048 33 048
Overkursfond 23 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital 24
Balanserad vinst eller forlust 1041578 1012 067
Arets resultat 45 468 459 065
1087 046 1471132
Summa eget kapital 1296 240 1680 326
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 25 595 198
Periodiseringsfonder 26 6 047 6 047
6 642 6 245
Avsittningar
Avsattningar for skatter 25 68 852 35 553
68 852 35 553
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 28,29 2 653 000 3158 138
Ovriga langfristiga skulder - 85
2 653 000 3158 223
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 76 401 59 765
Skulder till koncernféretag 25189 15770
Ovriga kortfristiga skulder 1012 803
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 61292 74 203
163 894 150 541
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4188 628 5030 888
Rapport 6ver fordandringar i eget kapital
Aktie- Overkurs- Fritt eget
kapital fond kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 33 048 176 146 1471132
Utbetalad utdelning -400 000
Omklassificering uppskjuten skatt -29 554
Arets resultat 45 468
Utgaende eget kapital 2017-12-31 33 048 176 146 1087 046ﬁL
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Kassafl6desanalys
2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 31 49 610 448 425
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 32 86 581 -320 121
136 191 128 304
Betald inkomstskatt -1195 -577
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 134 996 127 727
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 587 167 -180 981
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 13 353 -147 925
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 735 516 -201 179
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar -236 413 -449 703
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 112 301 964
Forvarv av finansiella tillgangar - -100
Avyttring av finansiella tillgangar 1000 1000
-235 301 -146 839
Finansieringsverksamheten
Erhallen utdelning 6 250 1816
Reavinst foérsaljning aktier och andelar 1069 14 104
Upptagna lan - 158 915
Amortering av lan -505 223 -
Utbetald utdelning till moderfoéretagets aktiedgare -400 000 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -897 904 174 835
Arets kassaflode -397 689 173 183
Likvida medel vid arets borjan 1000 035 1173 218
Likvida medel vid arets slut 33 602 346 1000 035K
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

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

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for lspande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den

forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

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

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

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

-Stomme 100 ar

-Stomkompletteringar, innervaggar mm 25-50 &r

-Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 25-50 &r

-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 25-50 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 &r M
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Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvéardet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berékning av nyttjandevardet beréknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgdngen vantas ge upphov till i den Iépande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsrédnta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som &g till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.

Leasing

Leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebar att leasingavgiften
kostnadsférs i resultatrakningen linjart dver 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 Intakter. Se dven not 2.

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

Redovisning i och borttagande frén balansrékningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar féretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgdngen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar de risker och férdelar som &r férknippade
med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan part och foretaget inte langre har kontroll 6ver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort frén balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Finansiella omséattningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférséaljningsvardet pa balansdagen.

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

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

Réantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Andelar i dotterforetag och gemensamt styrda féretag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom
inkopspriset aven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Vid vardering till Iagsta véardets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses
foretagets finansiella instrument som innehas for riskspridning ingé i en vardepappersportfolj och
varderas darfér som en post.ﬂ

\\4 \\
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Véardering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Utgifter som &r direkt hanférliga till
upptaget lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Sakringsredovisning och sakring av ranterisk, se not 29.

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterféretag, intresseforetag och joint venture redovisas till anskaffningsvéarde.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning
Planer for ersattningar efter avslutad anstélining klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
formansbestamda. Lulebo har endast avgiftsbestdmda planer.

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

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

Erséttningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen inte ger féretaget nagra framtida
ekonomiska fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nér féretaget har en legal eller
informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstéllds eller en grupp av anstélldas anstéllining fére den normala tidpunkten for
anstallningens upphoérande, eller

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

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till foljd 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 anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet for motsvarande
tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvéardeberéknats.

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

Intdkter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintékte’r._m

Q
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

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

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte &r forknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren for att fa bidraget uppfylits. Ett offentligt bidrag som &r férenat med krav pa framtida prestation
redovisas som intakt nar prestationen utfors. Om bidraget har tagits emot innan villkoren for att
redovisa det som intakt har uppfyllts, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstillgangar
Offentliga bidrag relaterade fill tillgangar redovisas i balansrékningen genom att bidraget reducerar
tillgangens redovisade varde.

Not 2 Operationell leasing - leasegivare
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningshara operationella leasingavtal:

Inom ett ar 38 021 36 783
Mellan ett och fem ar 54782 38143
Senare an fem ar 6 552 6 630

99 355 81 556

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

Not 3 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 Varav mén 2016-12-31 Varav mén
Sverige 54 .27 56 24
Totalt 54 27 56 24

Redovisning av kénsférdelning i féretagsledningar
2017-12-31 2016-12-31

Andel kvinnor
Styrelsen 57% 57%
Ovriga ledande befattningshavare 57% 60%

ty
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Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Styrelse och VD 1403 1423
Ovriga anstéllda 21000 23 827
Summa 22 403 25 250
Sociala kostnader 10 990 11 682
(varav pensionskostnader) 1) 3929 35692

1) Av foretagets pensionskostnader avser 619 tkr (f.4. 724) féretagets VD och styrelse. Foretaget har

inga utestaende pensionsforpliktelser.

Not 4 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar i fastighetsférvaltningen

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 85 793 88 625
Inventarier, verktyg och installationer 1206 3 886
Totalt 86 999 92 511
Not 5 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
KPMG
Revisionsuppdrag 75 73
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 16 24
Skatteradgivning 24 15
Andra uppdrag 50 101
Not 6 Ovriga rérelseintikter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga ersattningar 3358 3359
Erhallen ersattning avseende tvist hanforlig till tidigare ar - 9 891
Summa 3 358 13 250
Not 7 Ovriga rérelsekostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Realisationsforluster och utrangeringar 7579 59 973
Summa 7 579 59 973

ol
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Not 8 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar

anldggningstillgangar

18(27)

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Resultat vid avyttring placering 1069 -
Erhalina utdelningar 6 520 458 538
Rantor, joint venture 77 87
Resultat vid avyttring av aktier i dotterféretag - 14 104
Summa 7 666 472729

Utdelning fran dotterféretag, 4 mkr, har 2017 anteciperats i avvaktan pa arsstammornas beslut.

Not 9 Ranteintakter och liknande resultatposter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Ranteintakter, ovriga 1 886 11 680
Summa 1886 11 680
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnader, 6vriga 86 909 98 957
Summa 86 909 98 957
Not 11 Bokslutsdispositioner

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
-Inventarier, verktyg och installationer 397 -2 403
Summa 397 -2 403
Not 12 Skatt pa arets resultat

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Uppskjuten skatt -3 745 8 237

-3 745

8 237



Lulebo AB 19(27)
556007-0541

Avstdmning av effektiv skatt

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Procent Procent Belopp
Resultat fore skatt 49 213 450 829
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 -10 827 22,0 -99 182
Ej avdragsgilla kostnader -1 923 -1 201
Ej skattepliktiga intakter 24 117 98 067
Minskning temporara skillnader 8 237
Minskning/6kning av underskottsavdrag
utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt 6 891
Skillnad skm och bfm avskr by o markanl| -3 701 -3 689
Schablonranta pa periodiseringsfond -5 -6
Schablonintakt placering -882 -880
Skattemassig justering byggnader och mark -
Ovrigt -
Redovisad effektiv skatt 3 745 -8 237
Not 13 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 3637 022 3831162
-Nyanskaffningar 95 091 110 322
-Avyttringar och utrangeringar -11 621 -547 392
-Omklassificeringar 538 680 242 930
Vid arets slut 4259 172 3637 022
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -917 781 -1014 408
-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4 607 185 252
-Arets avskrivning -85 793 -88 625
Vid arets slut -998 967 -917 781
Redovisat vérde vid arets slut 3260 205 2719 241
Varav mark 316 129 316 699
Not 14 Upplysning om verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bérjan 4100 000 4 468 000
Vid arets slut 4 837 000 4100 000

Varderingen bygger pa en marknadsvardering frén branschsystemet Datscha. Vérderingen bygger pa

en kassaflddesteori med forutsattningar om bl a vakanser samt drift- och underhéliskostnader, vilket
faststaller ett driftnetto. Till féljd av Lulebos dominans p& marknaden av hyresrétter i kommunen har

bolaget tillampat en forsiktig vardering, men &ven tagit hansyn till erfarenheter fran gjorda ft)rséljningar.l_'L

RQ
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Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

20(27)

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 65 195 65 022
-Nyanskaffningar 235 173
-Avyttringar och utrangeringar -425 -

65 005 65 195
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets baérjan -60 461 -56 575
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 425 -
-Arets avskrivning -1 206 -3 886
-61 242 -60 461
Redovisat varde vid arets slut 3763 4734
Not 16 Pagaende nyanldggningar och forskott materiella
anldggningstillgangar

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets bdrjan 572 949 483 386
Omklassificering till byggnad -475 679 -218 933
Omeklassificering till markanlaggning , -63 001 -23 997
Omklassificering till kostnad, bokfort mot eget kapital - -6 882
Investeringar 141 087 339 375
Redovisat varde vid arets slut 175 356 572 949
Not 17 Andelar i koncernféretag

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden: 100 -
-Forvarv * 100
Redovisat varde vid arets slut 100 100

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstémmer med andelen av rosterna, for totalt antal

aktier.
Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % vérde
Fastighetsbolaget Branddskar AB, 559049-2277, Lulea 50 000 100 50
Gréasjaloren AB, 559049-2327, Luleé 50 000 100 50
100

Rérelseférvérv under riakenskapsaret

Bolaget har under rakenskapsaret 2016 anskaffat tva dotterbolag med anledning av den

omstrukturering som d& pagick. Grasjaléren AB har sdsom antecipierad utdelning l&mnat utdelning till

Lulebo per 2017-12-31. Dessa dotterbolag berdknas avyttras under 2018-*"&
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Not 18 Andelar i joint venture

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 65 001 65 001
Redovisat virde vid arets slut 65 001 65 001

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

Med justerat eget kapital avses den agda andelen av foretagets egna kapital, inklusive eget
kapitalandel i obeskattade reserver. Med arets resultat avses &garandelen av foretagets resultat efter
skatt, inklusive eget kapitalandel i arets forandring av obeskattade reserver.

Redovisat
Féretag / Org nr/ Séte Kapitalandel — Réstréattsandel vérde
Lunet AB, 556713-2153, Luled 50 % 50 % 65 001
65 001
Not 19 Fordringar hos joint venture
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 15 000 16 000
-Reglerade fordringar -1 000 -1 000
Redovisat vidrde vid arets slut 14 000 15 000
Not 20 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan . 552 552
Redovisat vdrde vid arets slut 552 552
Andelar 2017-12-31 2016-12-31
SABO Forsakrings AB 512 512
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40
Redovisat varde vid arets slut 552 552
Not 21 Fordran Luled kommun koncernkonto
2017-12-31 2016-12-31
Fordran Lulea kommun koncernkonto 49 428 180 800

Avser fordran pa internkonto som dgs av Luled kommun. Limit p& checkrékningskrediten

uppgar till 175 000 tkr (175 OOOME
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Not 22 Antal aktier och kvotvarde
2017-12-31 2016-12-31
Antal aktier 33048 33048
Kvotvarde 1000 1 000
Not 23 Overkursfond
2017-12-31 2016-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 176 146 176 146
Redovisat vérde vid arets slut 176 146 176 146
Not 24 Forslag till vinstdisposition, SEK
TIIl &rsstamman férfogande stdende vinstmedel:
2017-12-31
Balanserad vinst 1041 577 992
Arets resultat 45 467 892
Totalt 1087 045 884
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:
Till nasta ar balanseras 1087 045 884
Totalt 1087 045 884
Not 25 Ackumulerade 6veravskrivningar
2017-12-31 2016-12-31
Maskiner och inventarier 595 198
595 198
Av ackumulerade avskrivningar utéver plan utgér 131 tkr (44) uppskjuten skatt.
Not 26 Periodiseringsfonder
2017-12-31 2016-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2012 2 947 2 947
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2013 3100 3100
6 047 6 047

Av periodiseringsfonder utgor 1 331 tkr (1 331) uppskjuten skatt._H];
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Not 27 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten

2017-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark -77 040 =77 040
Skattemassigt underskottsavdrag 8 187 8 188
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 187 =77 040 -68 852
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 8 187 -77 040 -68 852
2016-12-31

Vésentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark -35 553 -35 553
Uppskjuten skattefordran/skuld - -35 553 -35 553
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - -35 553 -35 553

Under 2017 har ett antal stérre renoveringsprojekt avslutats, dessa paboérjades ar 2014-2016. Den
stdrre delen av dessa ar direkt skattemassigt avdragsgilla sdsom underhallskostnader och avdrag
har yrkats 2017. Initialt klassificerades dessa sdsom skattemassiga investeringar. | bokslutet 2017
har de saledes omklassficerats till skatteméssigt underhall. Detta paverkar den uppskjutna skatten
med 29,5 mkr, vilket ar bokat direkt mot eget kapital.

Not 28 Langfristiga skulder
2017-12-31 2016-12-31

Skulder som forfaller ett tilll fem ar fran balansdagen 2 123 000 2263 138
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen 530 000 895 000
2 653 000 3158 138

Not 29 Finansiella instrument och riskhantering

Derivat och finansiell riskhantering

2017-12-31 2016-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
vérde vérde vérde véarde
Skulder
Derivat fér vilka sékringsredovisning
tilldmpas
Ré&nteswappar 1875 000 -230 684 1875000 -301 009
1875 000 -230 684 1 875 000 -301 009

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet/marknadsvardet med utgéngspunkt fran noterade
kurser om sadana finnas tillgangliga. Om s&dana inte finns tillgangliga beréknas det verkliga
vardet/marknadsvardet 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 ranta baserad pa statsobligationer. Det verkliga vardet/marknadsvardet for
ranteswappar baseras pa formedlande kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en
diskontering av beraknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument p& balansdagen.

Sékringsredovisning

De langfristiga skulderna ar foremal for risker/majligheter vid férandringar av marknadsréntorna. For
att hantera dessa risker/mojligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k. rénteswapar. P& detta
satt kan rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet. Férutséattningar skapas for
att, nar som helst, férandra rantebindningstiden och battre méta forandringar pa réntemarknaden%
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Riktlinjer och ramar for riskhanteringen &r fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 1 875 MSEK (1 875). Den genomsnittliga
rantebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 3,24 ar (3,44) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 2,82% (2,80). Marknadsvardet p& derivatavtalen uppgar till -230,7 MSEK
(-288,7).

Marknadsvardet representerar den kostnad/intékt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvarde (s.k. ranteskillnadserséttning) uppsta om man istallet valt
att anvanda langa rantebindningar p& de enskilda l&nen. Om respektive réanteswapavtal kvarstar t.o.m.
sitt slutforfallodatum s& kommer undervardet/dvervardet att I6pande elimineras.

Sa kallad Sakringsredovisning tillampas avseende derivat, bl.a. innebarande att vardeférandringar i
derivatavtal inte redovisas 6ver resultatrakningen. Det ska finnas en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sakrade posten. S&kringsférhallandet ska vara effektivt och
dokumenteras nar sakring ingas. Uppfolining av ekonomisk relation och effektivitet sker 16pande via
rutiner for finansiell rapportering. Sarskild dokumentation ar upprattad som bl.a. fastiagger strategier
och mal for riskhanteringen.

Nedan framgar de langfristiga skuldernas férfalloprofil, MSEK, (inklusive rénteswapar) avseende
réntebindningen.

171231 161231
Inom 0-1 ar 384 897
Inom 1-2 ar 524 216
Inom 2-3 ar 300 300
I[nom 3-4 ar 550 300
Inom 4-5 ar 365 550
Inom 5-6 ar 215 365
Inom 6-7 ar 315 215

Inom 7-8 ar 0 315
Inom 8-9 ar 0 0
Summa: 2653 3158

Sakringsredovisning tillampas endast d& det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrument
och den sakrade posten, som éverensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsforhallandet férvantas vara mycket effektivt under den period fér vilken sakringen har
identifierats, samt att sakringsférhallandet och féretagets mél for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende s&kringen &ar dokumenterad senast, nér sakringen ingas.

Sékring av rédnterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder, vérderas till nettot av
upplupen fordran pa rérlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta. Skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska inneborden av
sakringen och skulden ar densamma som om skulden istallet tagits upp till en fast marknadsranta nar
sakringsforhallandet inleddesH,
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Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda hyresintakter 38 663 38 650
Upplupna rantekostnader 9675 12 266
Upplupna personalkostnader 2615 2 086
Upplupna projektkostnader - 11 320
Ovrigt 10 339 9 881
61 292 74 203
Not 31 Betalda rantor och erhallen utdelning
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Erhallen utdelning 6 250 1816
Erhallen ranta 1963 11768
Erlagd ranta 89 500 99 306
Utdelning fran dotterbolag, 4 217 tkr (456 722 tkr) har anteciperats.
Not 32 Ovriga upplysningar till kassafl6desanalysen
2017-12-31 2016-12-31
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivningar 86 999 92 511
Rearesultat férsaljning av anlaggningstillgangar 7578 59 973
Rearesultat forsaljning av aktier och andelar -1 069 -14 104
Erhéallen utdelning fran dotterféretag -6 519 -458 538
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -408 37
86 581 -320 121
Not 33 Likvida medel
2017-12-31 2016-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel 2 9
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel 602 344 1 000 026
602 346 1000 035
Ovanstéende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- de har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- de kan latt omvandlas till kassamedel.
- de har en I6ptid om hégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
Tillgodohanvande p& koncernkonto raknas sasom kortfristig fordran och ingér inte i likvida medel.
Not 34 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sakerheter
2017-12-31 2016-12-31
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 541 066 541 066
Summa stéllda sékerheter 541 066 541 066

Eventualférpliktelser
Bolaget har eventualférpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo 502 tkr (633 tkr).Hb
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Not 35 Visentliga hiandelser efter radkenskapsarets slut

Under slutet av 2018 beraknas nyproduktion av 60 lagenheter pa Kallkallan att fardigstallas. Under
varen 2018 beraknas nyproduktion av 23 lagenheter i trygghetsboende i Ranea samt 72 lagenheter pa
Porson att pabdrjas.

Not 36 Koncernuppgifter
Foretaget ar helagt dotterforetag till Luled Kommunforetag AB, org nr 5656447-4194 med séte i Lulea.
Luled Kommunféretag AB ags till 100 % av Luled kommun, 212100-2742.

Inkdp och forsaljning inom koncernen
Av koncernens totala inkép och férsaljning matt i kronor avser 24 % av inkdpen och 0 % av
forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Joint ventures

Ett joint venture &r en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars samarbete ar avtalsreglerat.
Avtalet innebar att parterna har ett gemensamt bestammande inflytade éver verksamheten. D& bolaget
inte upprattar nagon koncernredovisning redovisas innehavet enligt anskaffningsvéardemetoden.

Not 37 Nyckeltalsdefinitioner

Driftéverskott:

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

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

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

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

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Lulebo AB for ar 2017 med undantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna 4-7.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av Lulebo ABs finansiella stalining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde foér aret enligt
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa sidorna 4-7. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Lulebo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen. Den andra informationen bestar av sidorna 4-7.
Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att 1asa den information som identifieras ovan och évervédga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvéndig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren fér bedomningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att Iamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och bedémer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
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granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och

verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon véasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den véasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt 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, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi daven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for Lulebo AB for
ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &ar
oberoende i forhallande till Lulebo AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Den verkstallande direktéren ska skota den [6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot véasentligt avseende:

—— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller foérlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen./é
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa sidorna 4-7 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebéar
att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.
Lulea den 24 maj 2018

KPMG AB

ans Oystila
Auktoriserad revisor
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