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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Lulebo AB far hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsdret 2015.

Forvaltningsberiittelse

Agar- och koncernférhallanden

Lulebo AB, med site i Luled kommun, &r heldgt dotterforetag till Luled Kommunforetag AB,
556447-4194, vilket ags till 100 % av Lulea kommun, 212000-2742. Lulebo AB dger tillsammans
med Lule Energi AB, vardera 50 % av Lunet AB.

Verksamheten

Bolagets har till uppgift &r att frimja bostadsforsdrjningen inom Luled Kommun genom att dga och
forvalta bostider samt kommersiella lokaler. Bolaget ska tillhandahalla bostader for alla kategorier
av hyresgiéster, allt frin traditionella bostider till studentbostider och boende for dldre. Bolagets
bostéder skall, si langt det ir mojligt, finnas i representerat i alla stadsdelar och i Rénea.
Verksamheten ska vara sjilvfinansierande och dirmed bedrivas pé affdrsmaissiga grunder.

Lulebo AB ér en bestillarorganisation och ytire skdtsel samt om- och tillbyggnad av fastigheterna
har under aret képts pa entreprenad.

Fastighetsbestandet

Antalet forvaltade hyresobjekt uppgar per 2015-12-31 till drygt 8 700 ligenheter (10 400) och ca
240 (260) lokaler. Efterfragan pa savil bostadsldgenheter som lokaler &r fortsatt mycket hog och
vakansgraden uppgér till mindre 4n 1 %.

Den totala ldgenhetsytan inklusive blockuthyrda lagenheter utgjorde vid arsskiftet 570 570 m2
(676 976).

Visentliga hindelser under och efter verksamhetsdrets utgdng

Kommunfullméktige beslutade i juni 2015 om ett nytt dgardirektiv for Lulebo. Det nya direktivet
innebdr att bolaget ska minska sin marknadsandel av hyresritter frin drygt 70 % av hyres-
marknaden till 45-55 % och bygga 1 000 ligenheter till &r 2023.

Mot bakgrund av det forindrade #gardirektivet inledde Lulebo AB en forséljningsprocess av ca 1
600 lagenheter till Luled Kommun. F orséljningen slutfordes den 30 november 2015 och omfattade
22 fastigheter pa delar av omridena Tunastigen/Mj6lkudden, Kallkillan, Porsén samt Hertsén. En
forséljningsprocess om ytterligare ca 1 400 lagenheter &r paborjad under 2015 och beriiknas vara
klar forsta halvéret 2016.

Parallellt med forséljningsprocesserna har ett arbete med omstéllning av verksamheten pagitt. En
1y organisationsplan ar framtagen dér den huvudsakliga fordndringen ligger i omorganisation av de
tre geografiskt uppdelade fSrvaltningsomradena till ett forvaltningsomrade samt att anpassa
bemanningen till det minskade fastighetsbestandet.

Ekonomi

Omsdttning och resultat

Arets nettoomsattning uppgick till 683,7 mkr (684,0). F Ordndringen bestdr dels i Okade
hyresintikter om ca 9 mkr, vilket motsvarar ca 1,04 % i hyresh6jning, dels i 6kat hyresbortfall med
ca 4 mkr. Tillkommer gér #ven minskade forvaltningsintékter samt minskat aktiverat arbete om ca
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Verksamhetsaret 2015 visar ett Gverskott efter finansnetto med ca 813,8 mkr (29,9). I arets resultat
ingdr ett nettoresultat av fastighetsforséljning av ca 1 600 ldgenheter till Luled kommun pa ca 792
mkr. Vinsten vid fastighetsforsiljningen 4r dock uppdelad i tva poster i resultatrikningen beroende
pd avtalets konstruktion varfor det redovisas dels en reavinst vid forsiljning av aktier i
dotterforetag med ca 862 mkr, dels en reaforlust vid forsiljning av fastigheter med ca 70 mkr.
Nettoresultatet om ca 792 mkr &r dock enligt det avtalade priset pa fastigheterna.

Exkluderas vinsten vid fastighetsforsiljningarna uppgér resultatet efter finansnetto till ca 22 mkr
vilket dr ca 8 mkr lagre &n &r 2014. Minskningen beror frimst pid okade underhalls- och
driftskostnader om ca 25 mkr samt Gkade avskrivningar om ca 6 mkr i kombination med ligre
utrangeringskostnader om ca 17 mkr och minskade rantekostnader med ca 4 mkr

Hyror

Avtal &r tecknat med Hyresgistforeningen Region Norrland om hyror for perioden
2014-06-01—2016-05-31. Den genomsnittliga hyran for bostider exklusive studentbostider per
2015-12-31 uppgick till 904,30 kr/m® (883,3). Fér studentbostider var hyran 1 016,20 kr/m?

(1 047,70). Hyrorna for lokaler uppgick i genomsnitt till 1 025,70 ke/m? (1 011,60).

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 350,2 mkr (361,3). Under aret har 104 ligenheter som tidigare varit
foremal for renovering fardigstallts och gjorts disponibla for hyresmarknaden. Bolaget har dven
kopt mark via 16sen av tomtrittsavtal frin Luled kommun.

Finansiell stillning

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pd koncernkonto samt kortfristiga placeringar
uppgick vid arsskiftet till 1 046 mkr (31 mkr). Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet
till 12349 mkr (433,6) vilket motsvarar en soliditet pd 27 % (12). Den finansiella
nettoskuldsattningen (langfristiga skulder minus likvida medel inklusive tillgodohavande pa
koncernkonto samt kortfristiga placeringar) har minskat med drygt 1 000 mkr till 1 953,8 mkr
(3 041,7).

Forvintningar om framtida utveckling samt viisentliga risker och osiikerhetsfaktorer

Under de kommande &ren kommer stor vikt att 14ggas pé att uppna Lulebos nya dgardirektiv, vilket
bestédr av tvd huvudsakliga tgérder, dels att minska marknadsandelen av hyresmarknaden fran ca
70 % till intervallet 45-55 %, dels att fardigstalla 1 000 nya ldgenheter till r 2023.

Projektering av ett trygghetsboende med ca 30 lagenheter i Gammelstad har pabérjats och kommer
att fortsdtta under 2016. I samband med denna nybyggnation sker renovering av nirliggande
fastigheter. Projektering och byggnation av ytterligare tva trygghetsboenden fortgdr under 2016.
Projekten omfattar ca 80 liagenheter pd Mjélkudden med berdknad inflyttning 2017 samt ca 120
ligenheter pa Bergniset med berdknad inflyttning 2018.

En fOrdndring av organisationen féranledd av att marknadsandelen kommer att minska med ca 30
% kommer att gbras och stor vikt kommer att 1iggas vid att effektivisera den dagliga verksamheten
for att minska foretagets driftskostnader. Bolaget kommer fortsétta att halla en hog underhallsniva i
bostadsbestdndet. I dagsléget dr det svart att sia om utfallet men det troliga ir att forindringarna far
fullt genomslag ar 2017.

Resultatet efter finansiella poster for 2016 bedéms uppgd i nivdA med 4arets resultat,
fastighetsforsaljningar exkluderade.

Bolagets verksambhet, resultat och stéllning dr exponerat for ett antal riskfaktorer. Dessa &r fréimsi(;/%
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relaterade till réanterisker, risker for kreditforluster samt risker for fastighetsskador. Dessa risker
hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy och systematisk kreditbedomning. Samtliga
fastigheter ar fullvardesférsikrade.

Flerarsoversikt (MKkr) 2015 2014 2013 2012 2011
Hyresintédkter netto 673 668 654 650 631
Driftéverskott 240 264 239 121 89
Bruttoresultat 125 156 135 44 19
Resultat efter finansiella poster 814 30 125 11 11
Balansomslutning 4578 3709 3441 3208 3222
Eget kapital 1228 427 395 301 289
Obeskattade reserver 9 9 10 6 4
Avkastning p4 eget kapital % 66 7 31 4 4
Soliditet % 27 12 12 10 9
Medeltal anstiilda 75 74 75 72 74
Investeringar 350 361 409 145 220

Forslag till disposition betriffande foretagets vinst
Styrelsen fGreslér att till fritt eget kapital, kronor 1 018 949 123, disponeras enligt f6ljande:

];%alanserad vinst 217 624 673
Arets vinst 801 324 450

1018949 123

Balanseras i ny rékning 1018949 123

Foretagets resultat och stéllning i &vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys med tilliggsupplysningar. b
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Resultatrﬁknin Not 2015-01-01 2014-01-01
Tke g -2015-12-31 -2014-12-31
Intikter

Hyresintdkter 1 691 171 681 724
Avgér: Hyresbortfall -17917 -13 809
Aktiverat arbete for egen rikning 780 3488
Férvaltningsintikter 9 661 12 603
Summa intikter 683 695 684 006
Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftskostnader 2,3 -315478 -308 396
Underhallskostnader -116 624 -98 921
Fastighetsskatt -11 954 -12 212
Driftéverskott 239 639 264 477
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 4 -114 726 -108 651
Bruttoresultat 124 913 155 826
Centrala administrations-och forsaljningskostnader 5 -3377 -4 677
Ovriga rérelseintékter 6 1715 1847
Ovriga rérelsekostnader 7 -70 518 -17 401
Raérelseresultat 52733 135 595
Resultat frin finansiella poster

Resultat frén Svriga virdepapper och fordringar som &r

anléggningstillgangar 8 864 379 1879
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 1 080 1423
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -104 374 -108 972
Resultat efter finansiella poster 813 818 29 925
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner 10 0 915
Resultat fore skatt 813 818 30 840
Skatt pa drets resultat 11 746 -816
Ovriga skatter -13 240 -8 388

Arets resultat 801 324 21 636
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark

Inventarier och installationer

Pégaende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgéngar
Andelar i joint venture

Fordringar hos joint venture

Andra langfristiga véirdepappersinnehav

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar Luled Kommun, koncernkonto
Hyresfordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

14

15
16
17

18

19
20

2015-12-31

2816 754
8448

483 386
3 308 588

65 001
16 000
552

81 553
3390 141

1528
0

731
4398
2094
6 245
14 996

1 000 000

173 218
1188 214

4 578 355

521

2014-12-31

3278373
12339

289 820
3 580 532

65 001

17 000
552

82 553

3 663 085

2273
31325
382
2926
648
8453
46 007

0

18
46 025

3709110
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier)
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utdver plan
Periodiseringsfonder

Avsiittningar
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernf6retag

Ovriga skulder

Skuld Luled kommun koncernkonto
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stéillda sikerheter och ansvarsférbindelser
Stillda sikerheter

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Hyresgiststyrt underh3ll
Ansvarsbelopp Fastigo

Not

21

22

23

24
25

24
26

2015-12-31

33048
176 146
209 194

217 625
801 324
1018 949
1228 143

2601
6 047
8 648

43 790

2999138
170
2 999 308

80 476
9712

1 041
127 876
79 361
298 466

4 578 355

608 137
608 137

196 469
602
197 071

6 (21)

2014-12-31

33048
176 146
209 194

195 989

21636
217 625
426 819

2601
6 047
8 648

30 550

3073138
256

3073394

74 889
22 438
817

0

71 555
169 699

3709 110

700 253
700 253

214 721
588
215309
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Oknlng( -)Minskning(+) av rorelsefordringar
Okmng(+)/M1nsknmg( ) av rérelseskulder
Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Forsiljning av materiella anldggningstillgingar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgéngar
Forsiljning/minskning av finansiella
anliggningstillgingar

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1an

Amortering av 14n

Erhallna aktiedgartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid rets slut

Not 2015-01-01
-2015-12-31

27,28
813 818
29 -677 271
=726

135 821

32483
128 681
296 985

-350 212
436 912
-50

863 565
950 215

20 000
-94 000
0

-74 000

1173 200

18
30 1173 218

7(21)

2014-01-01
-2014-12-31

29 925
126 079
-816

155 188

-35 117
-101 051
19 020

-361 270
1741
0

578
-358 951

330 000
-86

10 000
339914

-17

35
18

t
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Tillaggsupplysningar
Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar .
Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna &r oférindrade jamfort med foregiende ar.

Intiktsredovisning

Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebdr att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter.

Materiella anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgAngskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade virde. Utgifter
for 16pande underhéll och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer.

Vid varje balansdag beddms om det finns ndgon indikation pa att en tillgings virde &r ligre dn dess
redovisade vdrde. Om en sidan indikation finns, beriknas tillgingens &tervinningsvirde.
Atervinningsvirdet ar det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och
nyttjandevérde.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden. Avskrivning sker linjart Gver
tillgngens berdknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestiende virdenedgéng.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader 25-100 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier och installationer 3-5ar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker p4 komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegrinsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

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

Stomme och grund 100 ar

Stomkompletteringar, innerviggar mm 25-50 ar
Installationer, virme, el, VVS, ventilation mm 25-50 ar
Yttre ytskikt, fasader yttertak mm 25-50 ar

Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar \’b
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Finansiella instrument
Samtliga finansiella instrument virderas och redovisas utifran anskaffningsvérden i enlighet med reglerna

i kapitel 11 i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande frin balansrikningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér foretaget blir part i instrumentets
avtalsmissiga villkor.

En finansiell tillging tas bort frin balansrikningen nér den avtalsenliga rétten till kassafldet fran
tillgdngen har upphért eller reglerats. Detsamma giller nér de risker och fordelar som &r forknippade med
innehavet i allt vésentligt 6verforts till annan part och foretaget inte lingre har kontroll 6ver den
finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphért.

Virdering av finansiella tillgéngar

Finansiella tillgéngar virderas vid forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvirde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som &r direkt hinforliga till forvirvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgingar virderas efter forsta redovisningstillfallet till det ligsta av anskaffnings-
vérdet och nettoforséljningsvirdet pa balansdagen.

Kundfordringar och &vriga fordringar som utgér omsittningstillgdngar vérderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anléggningstillgdngar virderas efter forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvirde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tilléigg fSr eventuella uppskrivningar.

Réntebdrande finansiella tillgdngar virderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektiv-
rantemetoden,

Andelar i dotterforetag, intresseféretag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvirde
minskat med ackumulerade nedskrivningar med tilligg for uppskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar
forutom inkSpspriset dven utgifter som r direkt hinforliga till forvirvet.

Vid vérdering till ldgsta virdets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses foretagets
finansiella instrument som innehas for riskspridning ingé i en vdrdepappersportfolj och virderas dirfor
som en post.

Virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvirde. Utgifter som &r direkt hinforliga till
upptagande av 1&n korrigerar l&nets anskaffningsvirde och periodiseras enligt effektivitetrintemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvirde.
Sdkringsredovisning

Sékringsredovisning tillimpas endast d4 det finns en ekonomisk relation mellan sdkringsinstrument och
den sékrade posten som 6verensstimmer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krivs att
sdkringsforhallandet forvintas vara mycket effektivt under den period for vilken sidkringen har
identifierats samt att sékringsforhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi
avseende sakringen 4r dokumenterad senast nir sikringen ingés. 1y
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Sdkring av rinterisk

Rénteswappar som effektivt sikrar kassaflédesrisk i rantebetalningar pa skulder vérderas till nettot av
upplupen fordran pa rérlig rinta och upplupen skuld avseende fast réinta och skillnaden redovisas som
rintekostnad respektive rénteintikt. Sikringen #r effektiv om den ekonomiska innebdrden av sikringen
och skulden 4r densamma som om skulden istillet hade tagits upp till en fast marknadsrinta nir
sdkringsférhallandet inleddes.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebdr att leasingavgiften
kostnadsfors i resultatrikningen linjért ver leasingperioden,

Skatter

Skatt pa arets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ir
inkomstskatt for innevarande rikenskapsér som avser &rets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som #nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt #r inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsér till f5ljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporira skillnader, dock sirredovisas inte
uppskjuten skatt hinfSrlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen
post 1 balansrdkningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
mdjligheten att i framtiden anvinda skattemdssiga underskottsavdrag. Viérderingen baseras pa hur det
redovisade virdet for motsvarande tillgdng eller skuld forvintas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pd de skattesatser och skatteregler som #r beslutade fore balansdagen och har inte
nuvirdesberdknats.

Ansvarsforbindelser
En ansvarsforbindelse redovisas inom linjen nér det finns:

- En méjlig forpliktelse som hérrdr till foljd av intréffade hindelser och vars forekomst endast kommer
att bekriftas av en eller flera osikra framtida hindelser som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intréffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intriffade héndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsdttning eftersom det inte &r sannolikt att ett utflsde av resurser kommer att krivas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beriknas med tillracklig tillforlitlighet.

Statliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt virde nér det &r rimligt och sikert att bidraget kommer att
erhéllas och foretaget kommer uppfylla de villkor som &r forknippade med bidraget. Bidrag avsedda att
ticka investeringar i materiella anldggningstillgingar reducerar tillgAngarnas anskaffningsvirden och
dérmed det avskrivningsbara beloppet.

Aktiedgartillskott
Erhdllna aktiesgartillskott har redovisats direkt i eget kapital{)B
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Koncernforhillanden

Foretaget ér ett heldgt dotterbolag till Luled Kommunforetag AB, org nr 556447-4194 med site i Lules.
Luled Kommunféretag AB #gs till 100 % av Luled kommun, 212100-2742. Av foretagets totala inkép och
forséljning métt i kronor avser 31 % av inkdpen och 0 % av forséljningen andra féretag inom hela den

fOretagsgrupp som foretaget tillhor.

Joint ventures
Ett joint venture 4r en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars samarbete ir avtalsreglerat.

Avtalet innebér att tva eller flera parter har ett gemensamt bestimmande inflytande 6ver verksamheten.
Dé bolaget inte upprittar nigon koncernredovisning redovisas innehavet enligt anskaffnings-

Vérdemetoden.[rh
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Noter
Tkr
Not 1 Leasing, leasegivare

Fordran avseende framtida leasingavgifter, for icke uppsigningsbara leasingavtal, forfaller till
betalning enligt foljande:

2015 2014

Inom ett r 42 785 51 130
Senare 4n ett 4r men inom fem &r 95 776 125 020
138 562 176 150

Not 2 Leasingavgifter avseende operationell leasing
Arets betalda leasingavgifter avseende leasingavtal, uppgr till 305 tkr (255 tkr).

Framtida leasingavgifter, for icke uppsigningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt f6ljande:

2015 2014
Inom ett ar 200 207
Senare 4n ett 4r men inom fem ar 63 200
263 407
Not 3 Anstillda och personalkostnader
2015 2014
Medelantalet anstiillda
Kvinnor 42 38
Min 33 36
75 74
Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande direktor 2390 1 056
Ovriga anstillda 29 409 29053
31799 30 109
Sociala kostnader
Pensionskostnader for verkstillande direktér 606 3450
Pensionskostnader f6r 6vriga anstillda 3288 3566
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 9 865 9155
13759 16171
Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 45 558 46 280

Loner och erséttningar avser endast personal i Sverige.
I redovisad pensionskostnad ingér kostnad for 16neskatt.
Pensionsaldern for verkstillande direktoren &r 65 ar. i‘%
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Kénsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare
Andel mén bland &vriga ledande befattningshavare

Not 4 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Byggnader, mark och markanladggningar
Inventarier och installationer

Not 5 Arvode och kostnadsersiittning till revisorer

KPMG AB
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning
Andra uppdrag

Not 6 Ovriga rirelseintiikter
étervunna hyresfordringar
Ovrigt

Not 7 ﬁvriga rorelsekostnader

Utrangeringskostnader i enlighet med K3
Resultat av forsiljning materiella anldggningstillgangar

45 %
55%
57 %
43 %

2015

-110 280
-4 446
-114 726

2015

89
85
10
184

2015

613
1102
1715

2015

-70 518
-70 518

13 21)

37 %
43 %
29 %
71 %

2014

-104 268
-4 383
-108 651

2014
82

72
162

2014

1 094
753
1846

2014

-17 401

-17 401
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Not 8 Resultat frin évriga viirdepapper och fordringar som ir anliggningstillgdngar

2015 2014
Erhélina utdelningar 1685 1616
Rantor, joint venture 129 265
Resultat vid avyttringar 862 565 -
864 379 1880

Not 9 Derivat och finansiell riskhantering

2015-12-31 2014-12-31

Skulder Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
virde viirde viirde virde
Rénteswapar 1 875 000 -266 994 1 475 000 -278 459
1 875000 -266 994 1475 000 -278 459

De langfristiga skulderna ar foremal for risker/méjligheter vid forindringar av marknadsrintorna. For att
hantera dessa risker/mdjligheter anviinds finansiella derivatinstrument, s k ranteswapar. P4 detta sitt kan
réntebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet. Forutsitiningar skapas for att, nir
som helst, fordndra rantebindningstiden och béttre méta forandringar pa rintemarknaden. Riktlinjer och
ramar for riskhanteringen ér fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgér till 1 875 MSEK. Volymen derivatavtal bestir av
1475 MSEK i form av ”standardiserade” réinteswapar, 6vriga 400 MSEK bestar av ranteswapar med
négon form av optionsinslag. Den genomsnittliga rantebindningstiden fSr den totala skuldportfljen
uppgdr till 4,15 & och den genomsnittliga effektiva rintan uppgar till 3,16 %. Marknadsvirdet pa
derivatavtalen uppgar till -267,0 MSEK.

Marknadsvérdet representerar den kostnad/intéikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvirde (s k rinteskillnadsersittning) uppstd om man istillet valt att
anvdnda langa réntebindningar p4 de enskilda ldnen. Om respektive rinteswapavtal kvarstar t o m sitt
slutforfallodatum s& kommer undervérdet/Gvervirdet att 16pande elimineras.

Sa kallad "Sakringsredovsining” tillimpas avseende derivat, bl a innebdirande att virdefoérandringar i
derivatavtal inte redovisas over resultatrikningen. Det skall finnas en ekonomisk relation mellan
sékringsinstrumentet och den sikrade posten. Sakringsforhallandet skall vara effektivt och dokumenteras
nar sdkring ingds. Uppfoljning av ekonomisk relation och effektivitet sker 16pande via rutiner for
finansiell rapportering. Sirskild dokumentation #r upprittad som bl a fastlagger strategier och mal foér
riskhanteringen.‘\—b
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Nedan framgir de léngfristiga skuldernas férfalloprofil, MSEK, (inklusive rinteswapar) avseende

rantebindningen.

2015-12-31
Inom 1 ar 942
1-2 &r 326
2-3 ar 156
3-4 ar 130
4-5 ar 300
5-6 ar 250
6-7 ar 365
7-8 ar 215
8-9 ar 315
Summa 2999

Not 10 Bokslutsdispositioner

2015
Fordndring av 6veravskrivningar 0
0
Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt
2015
Skatt pi arets resultat
Alktuell skatt 746
Uppskjuten skatt p4 temporira skillnader avseende byggnader
och mark -13 240
Totalt redovisad skatt -12 494
Avstimning av effektiv skatt
2015
Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 813 818
Skatt enligt gillande skattesats 22,00 -179 040
Schablonintékt periodiseringsfond 0,00 -9
Ej skattepliktiga intikter -23,36 190 142
Ej avdragsgilla kostnader 1,92 -15 606
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 1,36 -11 077
Skatteméssig justering byggnader och mark -0,29 2282
Korrigering slutlig skatt 2013
Korrigering slutlig skatt 2014 -0,09 746
Ovrigt -0,01 68

Redovisad effektiv skatt 1,53 -12 494

Procent

22,00
0,06
0,23
0,38

0,00

7,40
-0,23

29,84

2014

915
915

2014

-816

-8 388
-9 204

2014

Belopp
30 840

-6 785
-20

71
-118

-2282
-70

9204
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Not 12 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Inké&p

Forséljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Upplysning om verkligt viirde pi forvaltningsfastigheter

Vid érets borjan
Vid éarets slut

2015-12-31

4373310
59 006
-698 238
97 085

3 831164

-1094 938
-110 280
190 808
-1014 410

2 816 754

2972067
738 751
3710 818

5480 000
4 468 000

16 21)

2014-12-31

3930525
170 051
-26 014
298 748

4 373 310

-997 516
-104 268
6 847

-1 094 938

3278373

3427 000
871 000
4 298 000

5217 000
5 480 000

Virderingen bygger pé en marknadsvérdering frin branschsystemet Datscha. Virderingen bygger pa en
kassaflédesteori med fOrutsittningar om vakanser, drift- och underhéllskostnader vilket faststiller ett
driftnetto. Till f51jd av Lulebos dominans av marknaden for hyresritter i kommunen har bolaget tillimpat
en forsiktig virdering.

Not 13 Inventarier och installationer

2015-12-31 2014-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 64 468 63129
Inkép 555 1339
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden 65 022 64 468
Ingdende avskrivningar -52129 -47 746
Arets avskrivningar -4 446 -4 383
Utgdende ackumulerade avskrivningar -56 575 -52 129

Utgaende redovisat virde 8 448 12 339
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Not 14 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

2015-12-31 2014-12-31
Vid érets borjan 289 820 398 688
Omklassificering till byggnad =77 912 -276 515
Omklassificering till markanliggning -19173 -22 233
Investeringar 290 651 189 880
483 386 289 820
Not 15 Andelar i joint venture
Kapital- Raostriitts- Bokfort
Namn andel andel virde
Lunet AB 50% 50% 65 001
65 001
Org.nr Séte
Lunet AB 556713-2153 Luled

Det bokforda virdet 6verstiger det justerade egna kapitalet i joint venture bolaget vilket motiveras av
betydande Svervérden i materiella anléggningstillgingar.

Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av foretagets egna kapital inklusive eget kapitalandelen i

obeskattade reserver. Med arets resultat avses dgarandelen av foretagets resultat efter skatt inklusive eget
kapitalandelen i drets forindring av obeskattade reserver.

Not 16 Fordringar hos joint venture

2015-12-31 2014-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 17 000 18 000
Avgéende fordringar -1 000 -1 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 16 000 17 000
Utgdende redovisat viirde 16 000 17 000
Not 17 Andra langfristiga virdepappersinnehav
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid érets borjan och slut 552 552
552 552
Andelar
SABO Forsékrings AB 512 512
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40
552 552

Not 18 Fordringar Luled Kommun koncernkonto
Auvser fordring pé internkonto som 4gs av Luled Kommun.
Limit pd checkrikningskrediten uppgar till 175 000 tkr (175 000),
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Not 19 Ovriga fordringar

18 (21)

2015-12-31 2014-12-31
Skattekonto 2083 14
Fordringar hos leverantdrer 7 -
Ovrigt 4 634
2094 648
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsforsakringar - 2627
Tomtréttsavgilder 1153 -
Fastighetsskotsel 1359 1332
Kabel-TV 447 447
Larmtjénster, passersystem mm 149 194
Ovriga forutbetalda kostnader 2378 2465
Aterbaring mm HBV 758 1259
Hyra Kopieringsmaskiner/underhall - 129
6244 8453
Not 21 Foriindring av eget kapital
Antal aktier: 33 048
Aktie- Uppskriv- Fritt eget
kapital ningsfond kapital
Belopp vid arets ingéng 33048 176 146 217 625
Arets resultat 801 324
Belopp vid drets utging 33 048 176 146 1018 949
Not 22 Obeskattade reserver
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, maskiner och
inventarier 2601 2601
Periodiseringsfond 6 047 6 047
8 648 8 648
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 1903 1903

4/
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Not 23 Uppskjuten skatteskuld

19 (21)

Den uppskjutna skatteskulden avser temporira skillnader i byggnader och mark samt underskottsavdrag.

2015-12-31

Uppskjuten skatteskuld, totalt
Vid érets borjan 30 550
Byggnader och mark, uppskjuten skattekostnad 13 240
43 790

Not 24 Langfristiga skulder
Avser nyttjad checkrikningskredit pa internkonto som ags av Luled Kommun.
Limit pa checkrikningskrediten uppgar till 175 000 tkr (175 000).

Not 25 Skulder till kreditinstitut

2015-12-31
Forfaller senare éin 5 ir efter balansdagen
Fastighetslin 2999138
2999138
Stillda siikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 608 138
608 138
Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2015-12-31
Upplupna réntekostnader 12 615
Ovriga upplupna kostnader 8 435
Forutbetalda hyresintikter 43 748
Forutbetald amortering pa fordring 1295
Skuld fastighetsaffir Rikshem 9590
Upplupna personalkostnader 3677
79 361
Not 27 Erhéllna rintor och utdelningar
2015-12-31
Erhallen ranta 1209
Erhéllen utdelning 1 685

2894

2014-12-31

22162
8 388
30 550

2014-12-31

3073138
3073138

700 253
700 253

2014-12-31

13103
7363
49 543
1546

71 555

2014-12-31

1393
1614
3007
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Not 28 Betalda riantor

Rintekostnader fastighetslan
Ovriga rintekostnader

Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Resultat forséljning materiella anliggningstillgingar
Resultat av forséljning finansiella anliggningstillgingar
Utrangeringar av anlédggningstillgdngar

Not 30 Likvida medel
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och bank
Kortfristiga placeringar

2015-12-31

98 778
5596
104 374

2015-12-31
114 726

70 518
-862 515

-677 271

2015-12-31

173 218
1 000 000
1173218

20 (21)

2014-12-31

103 669
6 988
110 657

2014-12-31

108 651
27

17 401
126 079

2014-12-31

18

18
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Resultat- och balansrdkningen kommer att féreliggas pé arsstimma for faststillelse.

Luled 57% QZQ /é

Emma Engelmark Anna-Stina Nordmark Nilsson
Ordforande Verkstillande d1rektor
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Mattias “Karlsson audia Henriksson
isto Pek& M

haf F .
Rol.f enriksson

Anders Eliasson

Min revisionsberittelse har limnats Z © L6~ 524,

[;ans Oystilﬁ'ﬁ,

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till &rsstdmman i Lulebo AB, org. nr 556007-0541

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r Lulebo AB fér &r
2015.

Styrelsens och verkstiliande direktérens ansvar for drsredovis-
ningen

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild en-
ligt arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrel-
sen och verkstéllande direktdren beddémer ar nddvéndig fér att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
krdver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revis-
lonen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte in-
nehéller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen. Re-
visorn valjer vilka atgdrder som ska utfdras, bland annat genom
att bedéma riskerna f&r vésentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréattar rsredovis-
ningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgérder som &r &ndamalsenliga med hansyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvar-
dering av &ndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimfigheten i styrelsens och verkstéllande direk-
térens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den Gvergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av Lulebo ABs finansiella stélining per den 31 de-
cember 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden fér
&ret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar for-
enlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en re-
vision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst el-
ler férlust samt styrelsens och verkstallande direktdrens férvalt-
ning for Lulebo AB fér &r 2016.

Styrelsens och verkstéllande direktSrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret fér férvaltningen en-
ligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust och om for-
valtningen pd grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens férslag till dispo-
sitioner betrdffande bolagets vinst eller fériust har vi granskat om
férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
vér revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, &t-
gérder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdr &r ersattningsskyldig
mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot el-
ler verkstéllande direktér p& annat sétt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstmman disponerar vinsten enligt férslaget i
foérvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktdrer ansvarsfrinet foér rakenskapsaret.

Luled den 24 maj 2016

KPMG AB
Ly

6%%/
Hans Oystila

Auktoriserad revisor




