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Bolaget i korthet

Agare: Luled Komunféretag AB
Bildat (ir) 1996

Antal ligenheter (st) 11 080

Total ligenhetsyta (m?) 725 015
Medelantal anstallda 77

Bokfort virde fastigheter (mkr) 2 793
Rintebirande skulder (mkr) 2 500
Totala intikter (mkr) 624
Hyresintakter (mkr) 606
Bruttoresultat (mkr) 49

Resultat efter skatt (mkr) 7
Avkastning pé eget kapital (%) 3,8
Soliditet (%) 9,0

Lulebo dger och forvaltar 259 fastigheter med 11 080 ligenheter och
282 kommersiella lokaler. Foretaget ar ett heligt kommunalt bolag
som grundades 1996. Fastigheterna bokforda virde ar 2,8 Mdkr.

Under 2008 omsatte foretaget 624 mkr.

Lulebo har en decentraliserad organisation med fyra omrddeskon-

tor placerade ute i bostadsomridena.

ARET SOM GATT

| juni saldes fastigheten Svartholmen 3
Underhéllskostnaden for aret var 200 mkr
Investeringsvolymen uppgick till 92 mkr
Ombyggnation av det forsta Argangshuset paborjat
Renovering av utvandig miljo pa kvarteret Kristallen
Renoveringen av Kallkdllan pabdrjades
Bostadshyrorna 6kade med 2,8 % fro m 1 juni

Bredband som standard i lagenheterna
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Sammanfattning och nyckeltal
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Vd sammanfattar aret som gatt

Det gingna dret har priglats av ett intensivt planeringsarbete for
framtiden. Lulebo har satt fokus pa Luleas tillvaxt och har under aret
avsatt resurser 1 olika aktiviteter for att 6ka Luleds attraktionskraft.
I strategin att utveckla vira stadsdelar, ingdr det att 6ka bolagets
marknadsandel i centrum samtidigt som det ska ske en minskning av
andelarna i de omréaden dir det rdder dominans. Det har resulterat 1
att det under aret sélts en fastighet pd Malmudden dir dominansen
var 100 %. Det har mgjliggjort extra stora satsningar pa underhéll av
bolagets fastigheter och framforallt har en tidigareldggning av etapp 2
av renoveringen pé Kallkallan blivit mojlig.

Den finansiella oro som under &ret praglat virldsekonomin har
paverkat Lulebos beslut och stillningstaganden. Den bedomning som
gjordes var att efterfrdgan pa hyresratter sannolikt kommer att 6ka.
Forklaringen ligger narmast i den dtstramade kreditmarknaden, 6kad
arbetsloshet och allmin osikerhet infor framtiden, vilket resulterar
1 en minskad efterfrigan pd bostadsritter och egnahem. Ytterligare
positiva effekter for bolaget del ar att lagkonjunkturen gett sjunkande
entreprenadkostnader vilket ger bolaget mojlighet att tidigarelagga
planerade renoveringar eftersom vi fir mer for pengarna. Under 2009
berdknas underhallskostnader och byggnadsinvesteringar uppga till
minst 280 mkr.

De totala underhillskostnaderna for 2008 uppgick till 200 mkr,
vilket dr 43 mkr mer dn foregdende 4r. Om man dartill raknar med
investeringarna vid ombyggnader sd uppgar fastighetsatgarderna till
ca 290 mkr. Renoveringen péd kvarteret Kristallen med omfattande
nydaning av den yttre miljon dr nu inne i sitt slutskede och beraknas
vara klar under 2009. Ombyggnationen av det forsta Argangshu-
set paborjades och inflyttning beraknas ske 1 etapper under forsta
halvaret 2009.

Bolaget har liksom tidigare r arbetat med att sitta kunden dnnu
mer i fokus. Lulebos strivan ir att hyresgisterna ska kinna sig njda
och trivas 1 sina bostider och 1 sina omraden. Resultatet frén 2008
ars kundmitning ar en gladjande lasning och bekriftar att det mél-
medvetna arbetet gett resultat. N6jdkundindex hade okat till 96 %.
Aven antalet omflyttningar har minskat.

Under aret har antalet tomma ligenheter varit pd en konstant nivd
pa ungefir 190 st. Av dessa utgor drygt 50 st tomstillda ligenheter for
evakuering i samband med renoveringen av Kallkillan och kvarteret
Yxan. Antalet tomma studentlagenheter har i snitt varit 170 st och
som lagst var antalet den 30 september med 100 tomma. D4 togs ett
beslut om att bygga om en fastighet med 68 studentligenheter till
Argangshus pa Bjorkskatan.

Klimatet ar i dessa dagar det stora samtalsimnet. Vi arbetar stin-
digt med att utveckla metoder for att minska vir miljopaverkan. Vi
har redan investerat 1 ny teknik. Under &ret har tillskjutits resurser
med fokus pé energieffektivisering och arbetet med att effektivisera
uppvarmningen av vara fastigheter genom att inféra prognosstyrning
har paborjats. Alla vira fastigheter har idag fjirrvirme. Vi har iven
satt fokus pa sopsortering for att minska mingden briannbart avfall,
ettarbete som vi raknar med kommer att pagé dtskilliga ar framover.
Vi foljer upp vira uppsatta ml och tar den viktiga klimatfrigan pa
storsta allvar.

Lulebo har idag en stark ekonomi och kan dirfor hélla laga och
konkurrenskraftiga hyror. Gentemot bostadsbolagen i 6vre Norrland
har Lulebo i snitt 3,0 % ligre hyror och i jamforelse med riket ar
snittet 9,3 % lagre hyror. Bruttorantan pa fastighetslinen har, trots

kraftiga rantehdjningar under senhosten, endast okat med 0,4 %
enheter.

Bolaget ager tillsammans med Luled Energi ett gemensamt dot-
terbolag vars uppgift ar att sdlja digitala tjanster samt bygga och
iga kabelnit. Frin och med halvarsskiftet 2008 finns bredband som
standard i samtliga lagenheter.

FRAMTIDEN

Den finansiella krisens mest akuta fas har troligen passerat, men liget
ar fortsatt mycket anstringt och kommer si att forbli under 2009.

Det finns ett par faktorer som kan paverka oss negativt i fram-
tiden. Den ena dr om Luled inte fortsitter att vixa eller inte vixer
i den takt som kommunvisionen stravar mot vilket skulle vara den
storsta riskfaktorn for oss som stor aktor pa hyresmarknaden. Dir
hoppas vi pd att kommunen satsar kraftfullt for att behalla ungdomar
genom att tala om for omvirlden vilken bra kommun Luled ar att
bo och verka i. Det andra ar en kraftig uppgang av rantan. Svenska
ldngrantor bestams i stor utstrackning av de internationella rantorna.
Dessa har sjunkit kraftigt i samband med den globala kreditoron. I
takt med att oron bedarrar kan lingrintorna dterga till mer normala
forhallanden.

Under 2009 planeras en forsiljning av en fastighet samtidigt som
bolaget raknar med att kopa tvé fastigheter 1 pd centrumhalvon. Detta
ger mojlighet att tidigareldgga renoveringsetapperna 3, 4 och 5 pa
Kallkallan. Ursprungligen var det tinkt att projektet skulle pdga under
6 ar men kommer nu att goras under 4 ar. Darutdver kommer en stor
mingd mindre underhéllsprojekt utspridda i samtliga bostadsomra-
den att startas utspridda i samtliga bostadsomriden.

Det férsta Argangshuset kommer att vara klar fér inflyttning under
viren 2009 och ombyggnaden av den andra Argangshuset pabérjas
under forsta halvéret 2009.

Bolagets resultatutveckling fér 2009 beriknas vara ungefir som
tidigare r. Arbetet med att effektivisera den dagliga verksamheten
i syfte att minska foretagets driftkostnader kommer att fortgd med
samma intensitet aven framledes. Sammanfattningsvis beriknas bo-
laget redovisa ett positivt resultat for ar 2009.

Anders Sandberg VD

o~
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Organisation och ledning

STYRELSENS ARBETE

Lulebos styrelse tillsitts av kommunfullmaktige i Luled Kommun
och har en sammansittning som motsvarar aktuell representation i
kommunfullmiktige. Dessutom finns arbetstagarorganisationerna
SKTF representerade.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter och sex suppleanter.
Styrelsens arbete, samt styrelsens och VDs arbets- och ansvarsfor-
delning ar reglerad i enlighet med gallande lagstiftning for aktiebolag.
Styrelsearbetet foljer en upprattad plan for aret dar varje mote har
en bestimd huvudinriktning. Styrelsen har faststillt vergripande
mal for bolaget. Bolagets revisorer medverkar minst en ging per ar
med en redogorelse for drets revision. Under 2008 hade styrelsen sex
ordinarie sammantraden. Styrelsen som tillsitts av Luled kommuns
kommunfullmiktige, ar valda fram till ordinarie bolagsstimma for
verksamhetsédret 2010.

REVISORER

KPMG Bobhlins ir valda revisorer fram till ordinarie bolagsstimma
2009. Lekmannarevisorerna, som tillsitts av Luled Kommuns
kommunfullmaktige, ar valda fram till ordinarie bolagsstimma for
verksamhetsédret 2010.

LEDNINGENS ARBETE

Bolagets organisation dr decentraliserad i tre nivder; VD — omrédes-
chef — kvartersvird. Forvaltningen ar fordelad pa fyra geografiska
distrikt med stdd frin stabsfunktioner vad giller teknik, ekonomi,
marknadsforing, samordning, utvecklingsfrigor med mera. Férutom
en traditionell foretagsledning ingdr en ledningsgrupp i bolaget.
Deltagare ar VD, omradescheferna, teknisk chef, marknadschef, af-
farsutvecklare samt ekonomichef. Ledningsgruppens huvuduppgift
ar att behandla strategiska och foretagsovergripande fragor. Led-
ningsgruppen sammantrader en gdng per manad.

SAMVERKAN

Lulebo har ett samverkansavtal med SKTF vilket utgdr frdn den en-
skilde arbetstagaren i dennes kontakt med sin nirmaste chef. Avtalet
bygger pd samverkan som ska dga rum pd tre nivier: foretagscentralt
pa huvudkontoret, arbetsplatstriffar pA omrides-/avdelningsnivi och
medarbetarsamtal. Stdende punkter pd dagordningen ar samverkan,
arbetsmiljo, jamstilldhet, méngfald och kompetensutveckling.

MODERBOLAGET - EKONOMISK RAPPORTERING

Bolaget upprittar deldrsbokslut per sista april och sista augusti,
tillsammans med dotterbolaget Lunet. En konsolidering sker med
moderbolaget Luled Kommunforetags koncernredovisning. Under

verksamhetsdret gors budget och prognoser. Férutom detta rappor-
terar bolaget dven 1 enlighet med bolagets balanserade styrkort.
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Fastighetsbestand

FORSALJNING AV FASTIGHET

Forsta juni sildes fastigheten Svartholmen 3, en fastighet med 3
byggnader byggd 1965, med 97 ligenheter.

Vid arsskiftet d4gde och forvaltade Lulebo 258 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta pa 780 728 m?, varav 93 % utgjorde
bostadsyta.

Bolaget forsoker 6ka andelen ligenheter pa centrumhalvon samt
minska andelen dir bolaget ir den dominerande dgaren.

ALDERSFORDELNING PA FASTIGHETERNA

Byggar Antal Igh %
<=1960 683 6,2
1961-1970 3 114 28,1
1971-1980 4582 414
1981-1985 254 2.3
1986-1990 1645 14,8
1991-1995 601 5,4
1996-2000 0 0,0
2001- 201 1,8
11 080

STORT UTBUD AV BOSTADER

Lulebo har ett brett utbud av bostider 6ver hela Luled. Fastighets-
bestandet omfattar centralt beligna hus savil som bostadsomridden
i Luleds ytteromraden. Beroende pa onskemal och livssituation kan
bolagets hyresgister vilja alltifrin sma enrumslagenheter till lagen-
heter upp till 6 rum och kok.

Lulebo ir den storsta fastighetsidgaren i Luled kommun med
11 080 lagenheter, 8 055 garage och p-platser, 281 lokaler och 864
separata forrad.

Den totala bruttohyresintikten for bostader uppgick till
556 mkr.

Hur ligenheterna fordelar sig storleksmassigt framgar av nedan-
stdende tabell:

Lagenhetstyp Antal Igh Yta kr/m?
1:0r 1316 17-63,5 795,32
2:0r 3059 34-79 784,04
3:or 3946 58-113 744,40
4:0r 828 79,6-1275 739,60
B:or 157 98,6-167 733,59
6:or > 8 115-179 702,56
Servicelagenheter B 381-557 972,82
Studentlagenheter 1622 18-79 929,12
Lokaler 281 861,568

LOKALER

Den 31 december 2008 fanns 281 lokaler med en total brutto-
hyresintakt pa 50 mkr. Totalt finns 55 511 m? lokaler. Bolaget
har ett varierat lokalutbud och kan erbjuda allt frén eftertraktade
butiks- och kontorslokaler till enklare utrymmen inom 1 stort sett
hela Luled Kommun.

Sedan 2004 arbetat vi efter faststillda lokalutvecklingsplaner for
varje omrade. Dir anges strategi och inriktning for lokalerna, d v s
vilken verksamhet dr onskvird for respektive lokal. Lokalutvecklings-
planen har utformats med hinsyn tagen till den service som efterfrigas
och vilka verksamheter som redan finns i omrédet.

UNDERHALL

En stor andel av fastigheterna ir byggda under miljonprogrammet
varfor underhillsnivan ar forhallandevis hog. For ar 2008 har under-
hallskostnaderna uppgatt 200,2 (156,3) mkr.

Under detta ar har renoveringen av kvarteret Kallkallan etapp 1
fardigstallts och etapp tvd paborjats. Kallkéllan dr ett bostadsomrade
med 426 ligenheter som byggts i slutet av 60-talet. Renoveringen
kommer att genomforas i 9 etapper och beriknas vara klar 2012.
P4 kvarteret Kristallen har arbetet fortsatt med den yttre miljon.
Parkanlaggningar mellan husen har férandrats genom att asfaltytorna
minskats till formén {6r i huvudsak stenplattor. Garagelingorna har
rivits och ersatts med ett parkeringshus.

Fastighet Underhallskostnader tkr
Kallkallan, etapp 1 32370
Kallkallan, etapp 2 Hus F-G 18 687
Granderna, ombyggnad tak 10 600
Kristallen, etapp 6 markarbeten 9 000
Kallkéllan, ombyggnad daghem 7418
Kv Yxan, argangshus 5992

INVESTERINGAR

Totala investeringarna uppgick till 92 mkr I samband med storre
underhéllsprojekt gors nastan alltid en del standardhéjande atgarder.

Fastighet Investeringskostnader tkr

Kristallen, etapp 6 markarbeten 16 661
Kallkallan, etapp 1 12 163
Orren 10, ombyggnad 10 659
Kv Yxan, argangshus 9200
Kallkéllan etapp 2 Hus F-G 5 689
Granderna, ombyggnad tak 5205
Kristallen, etapp 6 markarbeten 4759
Kallkallan ombyggnad daghem 4 605
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Marknad

For nirvarande bor omkring 73 100 invanare i Luled. Under 2008
okade befolkningen med ca 200 personer. Kommunens prognos
visar de nirmaste aren pa en befolkningsdkning ca 350 personer per
ar fram till &r 2016.

Niringslivet domineras av metallindustrin. Luled dr dven en uni-
versitetsstad med utbildning och forskning inom en rad omriden.
Bolaget har 1 622 studentligenheter, de ar belagna inom en radie pa
3 km frin universitetet. Luled har haft en 6kning med ca 30 foretag
arligen de senaste fem aren. Tyngdpunkten har varit inom handel
och kommunikation samt vird och omsorg. Storsta arbetsgivaren ar
Luled kommun med drygt 7 000 anstillda samt landstinget med ca
3 200 anstallda. Storsta privata arbetsgivare ar SSAB Tunnpldt med
ca 1600 anstillda och Ferruform med drygt 600 anstillda.

BOSTADSSOKANDE
Lulebo har ca 80 000 stiende i bostadskon vid arsskiftet, under aret
har ca 6 000 personer tillkommit. 45 % av kunderna i bostadskon

ir bosatta 1 Luled kommun. 35 % av de koande ir i dldern 20-29 &r,
och 25 % ir i dldern mellan 30-40 4r. Andelen 6ver 60 ar ir 14 %.

VAKANSER

Den genomsnittliga vakansgraden (exkl studentligenheter) har under
aret varit 2,0 % vilket dr en 6kning frén foregiende ar med 0,7 %-
enheter. For studentligenheterna har den genomsnittliga vakans-
graden varit 10,5 %.

AVHYSNINGAR

Bolaget har effektiviserat uthyrningsprocessen och kreditupplys-
ningar gors numera pa alla blivande hyresgister. For att minimera
antalet avhysningar som i huvudsak beror pa betalningssvirigheter
satts kravrutiner in 1 ett tidigt skede. Andelen som inte betalt hyran
pé forfallodagen var 2008 i snitt 10,3 % och andelen som inte betalt
hyran nir nista hyra forfaller var 0,8 %. Under 2008 uppgick antalet
ansokningar om avhysning till 163 st varav 18 st (33) verkstalldes. Det
ar inte ovanligt att verkstillda avhysningar slutar med att hyresgisten
aterflyttar sedan skulden ar reglerad och overenskommelse triffats
om provkontrakt eller 6vergidngskontraktiSocialférvaltningens regi.

BOFOND

En av de viktigaste dtgirderna for att skapa ndjda och trogna kun-
der dr att ge hyresgisterna ett lingtgdende inflytande 6ver den egna
bostaden och den nirmaste omgivningen. Ca 89 % av ligenheter har
idag bofond vilket gor det mojligt for hyresgasten sjalv att bestimma
nir mattor och tapeter ska fornyas. Uttag frin bofonden under 2008
for lagenhetsunderhall var 17,8 mkr (16,6).

KOMMUNIKATION

Lulebo kommunicerar dagligen med omvirlden. Kunder, dgare,
allminhet, samarbetspartners och medier har alla ett intresse av
Lulebo. Kommunikationens syfte dr bland annat att frimja ett var-
aktigt fortroende for Lulebo. Ett stort arbete liggs varje dr ned pd att
skapa forutsittningar si att kunderna litt ska kunna komma i kontake
med Lulebo dygnet runt, iret om.

Den planerade informationen sker genom flera kanaler. P4 webb-
platsen www.lulebo.se finns information om lediga ligenheter, ny-
byggnationer och andra nyheter. Hir hittar man dven information
om vart man ska vinda sig i olika frigor, hur man som hyresgist

VERKSAMHETS-
BERATTELSE

ska agera vid olika situationer samt vilka grundlaggande regler som
giller. Som hyresgist kan man frin sin personliga sida dven styra sin
motorvarmare.

Vir frimsta kommunikationskanal dr personalen som i sin dag-
liga kundkontakt bidrar till att skapa trivsel och trygghet i boendet.
Kontorens oppettider r anpassade for att pa basta sitt mota hyres-
gasternas behov.

Kundtidningen Har&Dir ir en viktig kanal som delas ut till alla
hushill i kommunen.

medeltal vakanta lagenheter (exkl. studentigh.)

Arsi

300
240 -

180 -

2004 2005 2006 2007 2008

Vakanta lagenheter (andel av totala bestandet)
5r%

2004 2005 2006 2007 2008

Flyttningsfrekvens (exkl. studentigh.)
25 %
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OKAT INFLYTANDE VIA GARDSGRUPPER

Vi vill verka for en 6kning av hyresgasternas inflytande pa utform-

ningen av yttre miljon och skapandet av ett tryggt boende. Med olika
atgarder har vi forsokt stimulera till bildandet av gdrdsgrupper. Syftet
ar att uppmuntra hyresgisterna att utveckla girdarna och férbittra
den sociala boendemiljon. En viktig del i det arbetet har varit att
folja s val gruppernas som kvartersvardarnas kommunikation for att
identifiera eventuella hinder 1 gardsgrupper olika aktiviteter Genom
gardsgrupperna har vi 6kat var kinnedom om hur vira hyresgister
vill att det ska se ut pa girdarna.

ENKELT MED INTERNET

Enkelheten med att boka ligenheter och p-plats/garage via Internet
ar mycket uppskattat bland vira kunder/hyresgister. Via vir hemsida
kan kunden skapa en ”personlig sida” och prenumerera péd olika
lagenhetstyper och bostadsomradden. Nir passande objekt dvs. ligen-
het eller p-plats, lagts ut pa Internet erhiller kunden ett meddelande
via e-post eller per brev att det finns ett bokningsbart objekt. Varje
objekt finns ute under 48 timmar med ritningar och bofakta, darefter
fordelas de. De tolv med lingst kotid far erbjudande med rangord-
ning 1,2, 3 osv. De har dven mojlighet att f en visning av ligenheten.
Om hyresobjektet inte blir uthyrt vid detta tillfille s liggs objektet

ut for direktbokning vilket innebar att den som forst tecknar sig pa
objektet far erbjudandet oavsett kotid. Nar du ar hyresgist kan du
frdn din personliga sida boka tvittstugan eller boka in tider pa din
motorvirmarstolpe.

STUDENTBOENDE

Luled Tekniska Universitet attraherar studenter fran hela landet. Trots
en generell avmattning av intresset for hogre utbildningar har antalet
studenter hillit en stabil niva. I dagsldget rdder ett viss dverskott pa
studentbostider. Luled har bra tillging pa studentligenheter jimfort
med andra universitetsstider och den som vill kan fi en studentbostad
pé gdng—eller cykelavstind. Alla vara studentbostider ligger inom en
radie av tre kilometer frin Universitetet. Studentbostiderna. Under
2008 har samtliga studentligenheter flyttats 6ver frin Universitetets
bredbandsnit Sunet till Lunets bredbandsnit med internetuppkopp-
ling som standard.

Bruttointikterna for studentbostider var under aret 53,4 (52,5)
mkr och hyresbortfallet var 6,0 (4,1) mkr.
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Vara medarbetare

I personalpolicyn klargors foretagets inriktning att vara en attrak-
tiv arbetsgivare genom att erbjuda mojligheter till delaktighet och
inflytande over det egna arbetet och arbetsorganisationen. En god
arbetsmiljo dir hilsa och jimstillda férhillanden frimjas genom arliga
medarbetarsamtal och individuella utvecklingsplaner ir prioriterad
arbetsuppgift for foretagsledningen.

Hog serviceniva och korta beslutsvagar ar tva av vara ledstjarnor.
Basen i organisationen ar vara kvartersvardar som gor det mojligt
att ligga resurser och befogenheter diar motet med kunder dger rum.
Overgripande beslut rérande respektive omride fattas av omrades-
cheferna som ocksa utgor den del av foretagsledningen. P4 huvud-
kontoret finns bolagets VD samt stabsfunktioner.

Antalet fast anstillda var vid arsskiftet 71 st varav 36 kvinnor och
35 man. Vid arsskiftet arbetade en anstalld deltid. Antalet sjukdagar
per snittanstalld har under 2008 varit 6,5 dagar, foregdende ar var
antalet dagar 5,5

Loneutvecklingen har i stort foljt avtal pd arbetsmarknaden med
en hojning pd ca3-4 % per ar. Loneskillnaden mellan min och kvin-
nor ar marginell. Vid jimforelse mellan gjanstemian 1 kundprocessen,
den storsta yrkeskategorin (3 min och 22 kvinnor), har kvinnorna
104,4 % (104,8) av lonen i forhillande till mannens och i gruppen
kvartersvardar (17 min och 6 kvinnor) hade kvinnorna 98,9 % (98,0)
i forhallande till mannens l6ner.

Antalet anstillda

20

i u .

Kvinnor Méan

- <29ar 30-39 40-49

> 60 ar 50-59

VERKSAMHETS-
BERATTELSE

Finansiering

Milet for finansieringsverksamheten ar att uppnd basta mojliga
finansnetto med minsta mojliga risk. Inom ramen for det regelverk
finanspolicyn utgor ska Lulebos laneportf6lj anpassas till forvintad
rintetro och bolagets finansiella styrka.

Finanspolicyn ar koordinerad med Luled Kommuns finanspolicy.
Styrelsen har faststilld den och Lulebo ir fullt ut ansvarig for sitt
finansiella resultat.

Under 2008 har rianteutvecklingen varit stigande och kulminerade
under oktober ménad. Den finansiella krisens mest akuta fas har
troligen passerat, men liget dr fortsatt mycket anstringt och kommer
sd att f6rbli under 2009.

Vid 4rets utging uppgick ldneportfoljen till 2 500 mkr (2501). Den
genomsnittliga belaningsgraden i forhillande till bokforda varden pa
fastigheterna var vid &rets utgdng 90 % (90). 67,9 % av lanen var beld-
nade mot kommunal borgen och resterande andel mot pantbrev.

For att mildra effekterna av oonskade ranteforandringar i lane-
stocken fordelas forfallodagarna varierande i tiden samt med varie-
rande bindningstider. Lineportfoljens andelar med helt rorlig ranta
ar ca 14,2 %, andel rorlig med rantetak ar 53,1 % och andelen fast
ranta 32,7 %.

Finansnetto forsimrades med 10,7 mkr och uppgick till 98,0
mkr (87,3). Rantekostnaderna uppgick till 103,1 mkr (91,4), vilket
motsvarar 131 kr (117) per kvadratmeter bostads- och lokalyta. Den
genomsnittliga bruttordntan pa fastighetsldnen har varit 4,1 % (3,8).
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Kénslighetsanalys

RISK

For att hantera affirsrisker i verksamheten gors kontinuerliga ris-
kanalyser for att i mojligaste min begrinsa riskerna.

De risker som har identifierats som hot mot vira uppstillda mal
kan definieras pa foljande sitt.

Befolkningsutveckling: Risken for en ogynnsam
befolkningsutveckling

IT: Risken for avbrott och dataintrang
Leverantorer: Risken for leverantdrsberoende och

otillracklig konkurrens

Personal: Risken att inte kunna rekrytera och
behalla ratt medarbetare

Planering: Risken for oftillracklig och kortsiktig
planering

Regelverk: Risken for andringar och feltolkningar
av lagar och regler

Rénterisk: Risken for rantehdjningar

Forsékringsrelaterade risker: Otillrackligt skadeforebyggande atgarder
Agarrelationer: Risken for andringar och feltolkningar

av agardirektiven

Den kontinuerliga riskanalysen indikerar att de storsta riskerna for
var verksamhet dr ranterisken och en ogynnsam befolkningsutveck-
ling. De vriga riskfaktorerna ar marginella och dr i var 16pande
verksamhet normalldg och kontrollerbar.

FINANSIERINGSRISKER

For att mildra effekterna finansiella risker finns en fastlagd finanspo-
licy. Den anger att bolaget endast fir uppta ldn i svenska kronor samt
hur stor del av ldneportfoljen som fir exponeras for kort rantebind-
ning. Ettannatsittatt begrinsa den finansiella risken ar att finansiera
en storre andel av bolagets tillgingar med egna medel. En langsiktig
inriktning pd att 6ka soliditeten finns fastlagd 1 vira vergripande mal.

Snitthyra kr/m? Antal Igh

Ostermalm 959 200
Centrum 930 473
Bjorkskatan 858 334
Malmudden 847 509
Mjélkudden/Radiomasten 809 660
Ornaset 750 1235
Kallkallan 743 426
Bergnéaset 739 549
Porson 737 1090
Ranea 736 267
Tuna 719 872
Stadson 717 706
Gammelstad 696 184
Hertson 686 1443

HYRESINTAKTER

Bostader

Vira bostadshyror bestims genom forhandling med Hyres-
gistforeningen. En 6verenskommelse har triffats mellan parterna om
hojning av hyran for perioden 080601-090601 med 2,8 %.

Tillsammans med hyresgistforeningen och fastighetsigarna i
Luled har Lulebo utarbetat ett system for hyressittning lokalt for
hyresritter i Luled kommun. Systemet kallas for Var hyra och ir
en sammanvagning av kriterier pa dels bostadsomrades-, fastighets-
samt ligenhetsnivd. En anpassning till detta system kommer att ske
under fem till sex ar.

Sedan ett antal ar har alla vara ligenheter bredbandsnit med mojlig-
het att kpa tjanster av bredbandsoperatoren. Tjanster som erbjuds ar
exempelvis internetuppkoppling och IP telefoni. Fran och med 2008
ingdr internetuppkoppling som standard for ligenheterna och ett
brett utbud av bredbandstjanster erbjuds via dotterbolaget Lunet AB.

Under 2008 har Lulebo minskat antalet ligenheter med 124. Detta
har skett genom forsiljning av en fastighet samt genom sammanslag-
ning av studentrum till tvd rums ligenheter. Under 2008 var antalet
lediga ligenheter varit konstant ver dret ca 190 st. 57 % av de tomma
ligenheterna ar 3:or och darfor ar risken for bestdende vakanser i
fastighetsbestindet mest dverhingande pd Hertson och i Rined dir vi
har en forhéllandevis stor andel 3:or. Rdned har dessutom ytterligare
en riskfaktor dd Migrationsverket hyr 50 ligenheter av totalt 267 st.

Lokaler

Bruttohyresintakter for lokaler dr 48,9 mkr varav egna lokaler utgor
4,7 mkr. 87 % av hyresintikterna dr indexerade och det innebar att
hyran justeras helt eller delvis vid varje rsskifte. En stor del av vira
kommersiella lokaler hyrs ut till Luled Kommun pa relativt langa
avtal och de utgor ca 50 % av intikterna for lokaler.

Vi har arbetat malmedvetet med att skapa levande centrum ute
i vira bostadsomraden. Eftersom hyresgisterna till stor del utgors
av kommunal verksamhet ar risken f6r minskad uthyrningsgrad till
stor del forknippad med eventuella férandringar i den kommunala
verksamheten.

Lulebo AB och kommunen har tillsammans gatt igenom alla cen-
trumanldggningarna och utarbetat projekt for vart och ett av dessa
for vilka dtgirder som ska vidtas for att hoja standarden och trivseln i
dessa anlaggningar. Under 2008 har Bjorkskatans centrum genomgatt
omfattande forandringar genom ombyggnation av den yttre miljon
men dven en viss ombyggnation av byggnaderna har vidtagits.

% Effekt mkr
Hyra bostader /=l +/- 3,2
Hyresbortfall bostader +/-1 +/- 0,1
Hyra lokaler +/-1 +/- 05
Hyresbortfall lokaler +/-1 +/- 0,02
Fastighetsavgift +/-1 +/- 0,01
Réantekostnader +/-1 +/- 71

Avser effekterna pa arsbasis for 2009

12 LULEBO ARSREDOVISNING 2008



Planen har varit att skapa ett torg i sodra delen av centrumet samt
forbattra tillgangligheten. Syftet ar bland annat att skapa ett levande
centrum i en trygg miljo med motesplatser for alla boende i omradet.

Taxebundna kostnader

Taxebundna kostnader bestar av el, fjirrvirme, vatten och sophamt-
ning. Dessa kostnader uppgir till ca 46,3 % (50,1) av driftkostnaderna.
Forandring av dessa taxor har darfor en stor inverkan pa resultatet.
Lulebo har under flertal ar arbetat for att minska medieférbrukningen.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten utgor 2,3 % (2,2) av den totala fastighetskostnaden.
I och med inférandet av fastighetsavgiften har kostnaderna 6kat med
drygt 2 mkr for 2008.

Kvalitet
och miljéredovisning

Kvalitetstinkandet samt kvalitetssakring ar ett prioriterat imnesom-
réde for Lulebo. Sedan ett par ar tillbaka har vi inarbetat ett 6vergri-
pande ledningssystem. Genom kontinuerliga internrevisioner saker-
stiller vi att systemet uppdateras och efterlevs av organisationen.

Lulebo arbetar aktivt med miljofragor. I fokus ligger strukture-
rade mal och uppfdljning for att minska foretagets miljopaverkan.
Varje chef har miljoansvar inom det egna verksamhetsomrade och
respektive befattningshavare som berdrs av lagstiftningen inom sitt
ansvarsomrade, ansvarar for att halla sig uppdaterad och ha tillricklig
kompetens.

Vid entreprenadupphandlingar stalls lingtgaende kvalitets- och
miljokrav pa entreprendrer och dven underentreprendrer. Vid varje
projekt faststiller entreprenorerna kvalitets och miljomal som ar

Energiférbrukning

VERKSAMHETS-
BERATTELSE

Férsékringsrelaterade risker

Lulebo har samtliga fastigheter forsikrade i SABO forsakringar
AB. Vi bedriver ett aktivt arbete for att minimera de ekonomiska
konsekvenserna frin skador. Som exempel kan nimnas att vi har
installerat brandvarnare 1 samtliga bostider. Under 2008 har alla 1
bolaget genomgatt utbildning i systematiskt brandskyddsarbete.

1 6verensstammelse med Lulebos vision och uppstillda mél enligt
mottot “kvalitet i alla led”. Dessa foljs upp kontinuerligt vid varje
byggmote.

Lulebo forser hyresgisterna med informationsmaterial om kill-
sortering och driver tillsammans med Luled kommunala renhillning
ett projekt for att pdverka hyresgisternas miljomedvetenhet och
engagemang for kallsortering.

Lulebo har uppstillda mal {or att minska foretagets miljopaverkan.
Ettav dessa ir att minska energiférbrukningen med 5 % for perioden
2007-2009. Under 2008 har vi lyckats minska energiforbrukningen
med ca 0,4 %. Vi ska dven minska mingden osorterat/brannbart avfall
med i snitt 5% per ir fram till 2009. Ar 2008 har mingden 6kat med
1 %/kvadratmeter.

Elforbrukning

250 [ kWh/m? 60 - KWh/m?
225 50

200 40

175 30

150 20

2004 2005 2006 2007 2008

2004 2005 2006 2007 2008

2004 2005 2006 2007 2008
Mangd osorterat/brannbart (ton): 2885 2 740 2763 2 568 2590
Kostnader fér avfallshantering (inkluderar inget eget arbete) i tkr 15 828 16 987 18 869 20 724 20 956
Uthyrningsbar yta 796 314 786 488 776 993 782 002 780 728
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Forvaltningsberattelse

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Styrelsen och verkstallande direktoren f6r Lulebo AB (556007-0541)
avger hirmed rsredovisning for verksamhetsdret 2008.

DET HAR AR LULEBO AB

Lulebo AB har som verksamhetsinriktning att frimja bostadsforsorj-
ningen inom Luled Kommun genom att forvalta bide bostads- och
kommersiella fastigheter.

Bolaget dgs till 100 % av Luled Kommunforetag AB.

Antalet forvaltade ligenheter och lokaler dr ca 11 100 st, respektive
ca 280 st. Forvaltning av bolagets ligenheter och lokaler sker 1 egen
regi. Yttre skotsel samt om- och tillbyggnad av fastigheterna har
under aret kopts pa entreprenad.

Lulebo AB édger 50 % av bolaget Lunet AB.

AFFARSIDE

Bolagets affirsidé ar att dga och forvalta bostider och kommersiella
lokaler inom Luled kommun. Verksamheten ska vara sjilvfinansie-
rande och dirmed bedrivas pa affirsmassiga grunder.

VISION

Lulebos vision ér att vara det naturliga valet nir ndgon behover

bostad eller lokal.

Med det menar vi:

att vi ar k&nda for ratt kvalité pa bostader och lokaler,

att vi erbjuder ett tryggt och personligt boende,

att vi &r kanda for bra service och bra bemotande,

att vi tar miljdansvar bade idag och fér framtiden,

att vi bidrar till att utveckla vara stadsdelar och hela Lulea,

att vi har personal med ratt kompetens,

att vi skapar en langsiktigt god ekonomi pa affarsméssiga grunder,

att vi ar ett av Sveriges ledande bostadsforetag i viktiga utvecklingsfragor.

STRATEGIER

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

MAL

Lulebo har faststallt 6vergripande mal f6r bolaget som helhet t o m
2009. Dirutover finns kortsiktiga delmal for vart och ett av de geo-
grafiskt uppdelade resultatomridena med detaljerade miljomal. De
overgripande mélen omfattar de olika grundpelarna i organisationen
som ekonomi, marknad, utveckling samt personal.

Ekonomi

De 6vergripande mélen avseende ekonomin ér en fortsatt 6kning av
soliditeten som &r 2009 skall ha uppnétt 11 %. Rintabiliteten pa totalt
kapital ska vara 3,1 %. En fortsatt hog underhllsnivd ska borga for
ett okat varde pa bolagets fastigheter. Underhalls-kostnaderna ska i
snitt drligen uppga till minst 190 kr/m2 under en tredrsperiod.

Marknad

Hyresbortfallet f6r bostider ska minska till 1,5 %. Hyresbortfallet
for p-platser och garage ska minska till 8 % och hyresbortfallet pa
lokaler ska minska till 2,5 %.

Flyttningsfrekvensen for bostider ska ej dverstiga 20 %. Arligen
ska Lulebo bidra med 0,4 % av omsittningen som stod for en me-
ningsfull fritid for vira hyresgister. Storsta delen ska tillfalla barn och
ungdomar. Vid mitningar av ndjd kund index ska index uppgi till
minst 94 % och serviceindex ska uppga till minst 94 %.

Utveckling

Lulebo ska arbeta med minst tre projekt som utvecklar foretaget
och l6pande under perioden ska arbete pdgd med minst fem projekt
som utvecklar vira stadsdelar och bostadsomriden. Ett av projekten
innebir att ta fram en “Lulebostandard” for vara fastigheter och bo-
stader samt att uppdatera denna fortlopande. I standarden preciseras
aven vara miljokrav.

Personal

Personalomsittning ska i snitt vara mellan 4-7 % per ar. Alla dlders-
grupper ska vara representerade bland medarbetarna. Det under-
representerade konet ska uppga till minst 45 % av personalen. Nojd
medarbetarindex ska vara minst 4,2 pa en skala 1-5. Personalen ska &r
2009 till 95 % ha genomgatt den utbildning som svarar mot arbets-
uppgifterna. Sjukfrinvaron ska vara hogst 7 % av total arbetstid per
ar. 95 % av de fast anstallda ska ha max 5 dagar sjukfrdnvaro per ér.
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MALUPPFYLLELSE

Ekonomi
2008-12-31 2007-12-31
Soliditet, % 9,0 838
Rantabilitet, % 38 36
Underhéllskostnader, kr/m? 249 197
Marknad
2008-12-31 2007-12-31
Hyresbortfall bostader, % 3,0 21
Hyresbortfall p-platser och garage, % 12,0 1,3
Hyresbortfall lokaler, % 42 4,0
Flyttningsfrekvens, % 22,0 24,4
N6jd kund index, % 96 94
Serviceindex, % 92 92
Bidrag till meningsfull fritid , % 0,4 0,3
Utveckling

Bolaget arbetar kontinuerligt med att sikerstilla de uppsatta miljo-
mélen bland annat genom att folja uppstallda krav pd att entreprenorer
ska inneha miljéredovisning. Tillsammans med Renhéllningen har ett
projekt bedrivits vars syfte dr att minska mangden osorterat/brinn-
bart avfall. I projektet ingdr dven att identifiera den mest ekonomiska
hanteringen av grovsopor.

Under aret har ett projekt pagatt med syfte att underlitta avilytt-
ningsbesiktningarna med hjilp av handdatorer. Liksom tidigare ar har
planerade underhéllsprojekt bedrivits i stort sett alla stadsdelar.

Personal

2008-12-31 2007-12-31
Antal fast anstallda v 73
Varav méan, % 46,5 472
Personalomséttning, % 9,9 Bi5)
Sjukfranvaro, % 27 2,5
Frisktal (hogst 5 sjukdagar), % 76 82
Utbildning, % 82 81
N&jd medarbetarindes, 1-5 41 4.4

HYROR
Avtal dr tecknat med Hyresgistféreningen Region Norrland om
hyror for perioden 080601-090531. Den genomsnittliga hyran for
bostader exklusive studentbostader per den 31/12 var 759,40 kr/m?
(739,00), for studentbostider var hyran kr/m? 929,23 kr (903,19).
Hyrorna for lokaler var i genomsnitt 865,41 kr/m? (846,65).
Efterfragan pd hyresligenheter har varit oférindrat under aret.
Antalet outhyrda ligenheter var vid arsskiftet 190 st (193). De
outhyrda ligenheterna utgjorde vid arsskiftet 2,0 % (2,0) av ligen-
hetsbestindet.

FLYTTNINGSFREKVENS

Antalet flyttningar har under &ret varit 2 082 st (2 326) exklusive
studentbostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens med 22,0 %
(24,4). Antal avflyttade studenter var 931 (994) vilket motsvarar en
flyttfrekvens pé studentbostider med 57,5 % (60,0).

INVESTERINGAR

Avrets nettoinvesteringar uppgick till 62,9 mkr (239,1). Investeringar
har gjorts i samband med storre renoveringar som exempelvis kvar-
teret Orren, Kristallen samt Kallkillan.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTAND

Under aret har en fastighet med 97 ligenheter salts. Lagenhetsytan
for dessa var drygt 7 600 m? Bolagets totala ligenhetsyta utgjorde
darefter 725 015 m?.

EKONOMI

Verksamhetsiret 2008 visar ett overskott efter finansnetto med
7,9 mkr (11,5), vilket ir 5,0 mkr simre in budget. Efter skatter
och dispositioner ar resultatet 7,0 mkr (8,3). Bolaget har limnat ett
koncernbidrag pa 10,5 mkr (11,7).

Bruttoresultatet har minskat till 48,7 mkr (96,7). Hyresintikterna
uppgick till 606,1 mkr (595,4). Under 2008 sildes hyresfastigheten
Svartholmen 3 med 97 ligenheter.

Hyresbortfallet f6r bostader var 17,9 mkr (12,7) och motsvarar 3,2 %
(2,3) av bruttohyrorna for bostader.

Hyresbortfallet for p-platser och garage var 2,7 mkr (2,5) vilket
motsvarar 12,0 % (11,3) av bruttointikterna for p-platser och garage.

Hyresbortfallet pa lokaler ar 2,1 mkr (2,0) och utgor 4,2 % (4,0) av
totala bruttointikterna for lokaler.

Driftkostnaden var 295,3 mkr (273,7).

Underhéllskostnaden uppgick till 200,2 mkr (156,3), vilket motsvarar
249,42 kr/m? (196,60).

Rintenettot exklusive rintebidrag ar -100,4 mkr (-89,3).

Rintebidragen har under aret varit 1,7 mkr (2,0).

LIKVIDITET OCH SOLIDITET
Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 264,1 mkr
(258,0) vilket motsvarar en soliditet pa 9,0 % (8,8).

Den finansiella nettoskuldsittningen (1an minus likvida medel
inklusive tillgodohavande pd koncernkonto) har 6kat med 60,2 mkr
tll 2 509,4 mkr (2 449,2). De likvida medlen uppgick vid arsskiftet
till -9,4 mkr (52,4).
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FORVANTNINGAR AVSEENDE
DEN FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Utvecklingsarbete
Under 2009 planeras en forsiljning av en fastighet samtidigt som
bolaget riknar med att kopa tvé fastigheter pd centrumhalvon. Detta
ger mojlighet att tidigareligga renoveringsetapperna 3, 4 och 5 pa
Kallkillan. Ursprungligen var det tinkt att projektet skulle paga
under 6 &r men kommer nu att goras under 4 ar.

Det férsta Argingshuset kommer att vara klar fér inflytening under
varen 2009 och ombyggnaden av det andra Argingshuset pabérjas
under forsta halvaret 2009.

Kvalitet

Kvalitetstainkande samt kvalitetssakring ar ett prioriterat amnes-
omréde f6r Lulebo. En skarskild vikt laggs vid att behandla kund-
synpunkter som inkommer kontinuerligt. Tva internrevisioner av
bolagets kvalitetssystem gors arligen. Kontroller av hur vil standarden
1 ISO 9001 uppfylls 1 kvalitetssystemet gors vid dessa revisioner. [
kvalitetsarbete har en av de prioriterade processerna varit att dstad-
komma rutiner for att oka tillgangligheten for vara hyresgaster.

Miljo
Den miljopolicy som Lulebo faststillt, lyder:

"Lulebo ska erbjuda bra bostader och lokaler med god inre och yttre
miljo. Vi ska verka for en ekologiskt hallbar utveckling av samhallet
genom resurshushélining, ateranvandning och minskad spridning av
skadliga amnen vid byggnation, underhall, férvaltning och avveckling av
bostéder och lokaler. Vi ska folja de regler som finns pa omradet och

standigt arbeta for att minska den egna verksamhetens miljopaverkan”

Lulebo efterstrivar minsta méjliga miljopaverkan inom samtliga
verksamhetsgrenar. Kretsloppstanken ir vagledande f6r miljopolicyn
dir anges dven en inriktning pd att verka for en ekologiskt hallbar
utveckling av samhallet.

Under kommande &r kommer energideklarationer for fastigheterna
att slutforas.

Ekonomi

Bolagets resultatutveckling for 2009 beriknas vara ungefar som
tidigare ar. Fokus kommer att fortsittningsvis vara att effektivisera
den dagliga verksamheten for att minska foretagets driftkostnader.
Sammanfattningsvis berdknas bolaget redovisa ett positivt resultat
for ar 2009.

FORSLAG TILL DISPOSITION
BETRAFFANDE BOLAGETS VINST
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till forfogande
stdende vinstmedel 53 659 008 kronor, varav irets vinst 6 996 125
kronor behandlas enligt féljande:
Balanseras i ny rikning 53 659 008 kronor.

Vad betriffar foretagets resultat och stallning 1 6vrigt, hinvisas till
efterfoljande resultat- och balansriakningar samt kassaflodesanalyser
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

Belopp i tkr
2008-01-01 - 2007-01-01 -

Not 2008-12-31 2007-12-31
INTAKTER
Hyresintakter 629 375 612 524
Avgar: Hyresbortfall -23 235 -17 111
Aktiverat arbete for egen rakning 3615 463
Ovriga férvaltningsintéakter 14 097 9143
Summa nettoomsattning 623 852 605 019
KOSTNADER | FASTIGHETSFORVALTNING
Driftkostnader 2,3 -295 322 -273 683
Underhallskostnader -200 166 -166 327
Fastighetsskatt -13 351 -11 278
Driftoverskott 116 013 163 731
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 4 -66 304 -67 072
Bruttoresultat 48 709 96 659
Centrala administrations- och férsaljningskostnader -2 730 -2 369
Ovriga rérelseintékter 1 91 787 4 488
Ovriga rérelsekostnader b -31 875 S
Roérelseresultat 105 891 98 778
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 6 2018 166
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 2510 2439
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 1733 2 024
Réantekostnader och liknande resultatposter -104 286 -91 898
Resultat efter finansiella poster 7 866 11 499
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner 8 2 455 242
Resultat fore skatt 10 321 11 742
Skatt pa arets resultat 9 -3 325 -3 431
ARETS RESULTAT 6 996 8310
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Balansréakning

Belopp i tkr
Not 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 10 2 689 652 2 606 838
Inventarier och installationer " 6563 9179
Pagéende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 12 97 219 179 188
2793434 2 795 205
Finansiella anlaggningstillgangar
Andel i joint venture 13 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 14 45000 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 130 130
Uppskjuten skattefordran 16 3535 3880
Andra langfristiga fordringar 17 346 461
114 012 69 472
Summa anlaggningstillgangar 2 907 446 2 864 677
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3043 1389
Fordringar Luled Kommun, koncernkonto 22 = 52 319
Hyresfordringar 733 1853
Skattefordringar 849 2 374
Ovriga fordringar 1132 1 866
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 9 189 14 506
14 946 74 297
Kassa och bank 106 91
Summa omsittningstillgangar 15 052 74 388
SUMMA TILLGANGAR 2922 498 2 939 065
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Balansréakning

Belopp i tkr

Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33 048 33 048
Reservfond 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 46 663 37 47
Arets resultat 6 996 8 310
53 659 45781
262 853 254 975
Obeskattade reserver 20
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 1730 4100
Periodiseringsfonder - 85
1730 4185
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21 2 499 960 2 501 500
Ovriga skulder 62 93
2 500 022 2 501 593
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérskulder 58 687 97 540
Skulder till koncernforetag 30 407 30 643
Ovriga skulder 6 397 1 065
Skuld Luled kommun koncernkonto 292 9 516 =
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 52 886 49 064
157 893 178 312
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2922 498 2 939 065

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stéllda sakerheter
For egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 803 207 809 619
803 207 809 619

Ansvarsforbindelser

Hyresgaststyrt underhall 133 269 129 872
Ansvarsbelopp, Fastigo 491 480
133 760 130 352
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Kassaflédesanalys

Belopp i tkr

2008-01-01 - 2007-01-01 -
Not 2008-12-31 2007-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 7 867 11 499
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. 25 147 67 058
33014 78 557
Betald skatt -40 =
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 32974 78 557
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 59 351 -38 177
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -20 419 26 800
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 71 906 67 179
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -91 876 -174 544
Awyttring av materiella anlaggningstillgangar 68 500 307
Investeringar i finansiella tillgangar -45 000 -65 001
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 115 115
Kassaflode fran investeringsverksamheten -68 261 -239 123
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhallna aktiedgartillskott 8 442 9168
Amortering lan -167 174 512
Lamnat koncernbidrag -10 500 -11 725
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 629 171 955
Arets kassaflode 16 12
Likvida medel vid arets borjan 920 78
Likvida medel vid arets slut 106 90
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 5 591 4968
Erlagd ranta -107 837 -89 187
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivning av tillgangar 66 304 67 072
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar -60 313 =23
Kostnadsférd pagéende nyanlaggning 19 166 9
25 147 67 058
LIKVIDA MEDEL
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 106 91

99 LuLeBo ARSREDOVISNING 2008



Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens Allménna rad.

VARDERINGSPRINCIPER M M
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balans-
rékningen nar de pa basis av tillganglig information ar sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beréknas pa
ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del
tillgangens prestanda forbattras i forhallande till den niva som gallde
da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier och installationer 3-bar
Fordringar

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

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar varderas i enlighet med arsredovisningslagen
till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Skatt

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

Redovisning av intakter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Leasing - leasetagare
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2000:4 om redovisning
av leasingavtal tillampas. Samtliga leasingavtal redovisas som
operationella i enlighet med dessa regler.

Operationell leasing innebar att leasingavgiften kostnadsfors dver
I6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran
vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieédgartillskott i enlighet
med uttalandet fran Radet for finansiell rapportering. Koncernbidrag
redovisas enligt ekonomisk innebdrd. Det innebar att koncernbidrag
som lamnats i syfte att minimera koncernens totala skatt redovisas
direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for dess aktuella
skatteeffekt.

Joint ventures

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

parter vars samarbete ar avtalsreglerat. Avtalet innebar att tva

eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver
verksamheten. D& bolaget inte upprattar nagon koncernredovisning
redovisas innehavet enligt anskaffningsvardemetoden.

KONCERNUPPGIFTER

Foretaget ar helagt dotterforetag till Luled Kommunforetag AB, org
nr 5566447-4194 med séte i Luled. Av totala inkép och férsaljning
métt i kronor avser 17 % av inkdpen andra foretag inom hela den
foretagsgrupp som féretaget tillhor.

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

080101 070101
-081231 -071231

KPMG Bohlins AB
Revisionsuppdrag 73 72
Andra uppdrag 40 12
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NOTER

NoT 1 Ovriga rérelseintakter

080101 070101

-081231 —071231

Atervunna hyresfordringar 615 823
Skadestand - 3 622
Vinst vid férsaljning byggnad och mark 60 313 -
Vinst vid férsaljning av inventarie = 23
Forsaljning bredbandsnéat 31 177 S
Ovrigt -317 20
91 788 4 488

NOT 2 Leasingavgifter avseende operationell leasing

080101 070101
-081231 —071231
Tillgangar som innehas via
operationella leasingavtal
Réakenskapsarets leasingkostnader
exklusive lokalhyror 467 418

NOT 3 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse

080101 070101
-081231 -071231

Medelantalet anstéllda
Sverige 7 78
Varav man 47% 50%
77 78

Redovisning av kdonsfoérdelning i foretagsledningen

Andel kvinnor
Styrelsen 33% 33%
Ovriga ledande befattningshavare 44% 50%

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Styrelse och VD 1102 1030
Ovriga anstéllda 24 692 23 313

25794 24 343
Sociala kostnader 12 143 12 130
(varav pensionskostnader) (3867) (4 218)

Av féretagets pensionskostnader avser 831 507 kr (500 745) VD.
VD har en uppsagningstid pa 24 manader om uppségning sker fran bolagets sida.
Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige.

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro som en
andel av ordinarie arbetstid 2,7% 2,3%

Andel av den totala sjukfranvaron
som avser sammanhangande
sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 33,0% 52,9%

Sjukfranvaro som en andel av varje grupps ordinarie arbetstid:

Sjukfranvaron fordelad efter kon:

Man 1,9% 3,3%
Kvinnor 3,5% 1,8%
Sjukfranvaron fordelad efter alderskategori:

29 ar eller yngre 8,2% 1,8%
30-49 ar 1,7% 2,7%
50 ar eller aldre 3,4% 2,5%
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NOT 4 Avskrivningar av materiella och anlaggningstillgangar

080101 070101
-081231 -071231

Byggnader, mark och
markanléaggningar -60 907 -60 247
Inventarier, verktyg och installationer -5 397 -6 826
-66 304 -67 073

NOT5 Ovriga rérelsekostnader

080101
-081231

070101
-071231

Inkop bredbandsnat -31 875

-31 875

NOT 6 Resultat fran dvriga vardepapper

och fordringar som ar anlaggningstillgangar

080101 070101

-081231 -071231

Réanteintékter, joint venture 1695 -
Ranteintakter, 6vriga 323 156
2018 156

NOT 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

080101 070101

-081231 -071231

Rénteintékter, joint venture 677 =
Rénteintakter, évriga 1832 2 438
2509 2438

NOT 8 Bokslutsdispositioner

080101 070101
-081231 -071231
Skillnad mellan bokférd avskrivning
och avskrivning enligt plan
- Inventarier, verktyg och installationer 2 369 2492
Periodiseringsfond, arets aterforing 85 =
2454 242



NOT 9 Skatt pa arets resultat

NOT 10 Byggnader och mark

080101 070101
-081231 -071231

Justering av skatt hanférlig
till tidigare ar -40 =
_40 -

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader -110 -148

Uppskjuten skatt till foljd av
forandringar av skattesatser IB -235 =

Uppskjuten skatt pa

lamnat koncernbidrag -2 940 -3 283
-3 285 -3 431
Totalt redovisad skattekostnad -3 325 -3 431

081231 071231
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 3279 874 3215 163
Nyanskaffningar 23 453 56 208
Avyttringar och utrangeringar -9 722 =
Omklassificeringar 128 439 8503
3422 044 3279 874
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -619 117 -558 870
Avyttringar och utrangeringar 1 56561 =
Avrets avskrivning enligt plan -60 907 -60 247
-678 473 -619 117
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan och slut -34 732 -34 732
-34 732 -34 732
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan och slut -19 187 -19 187
-19 187 -19 187
Redovisat varde vid arets slut 2 689 652 2 606 838
Taxeringsvérden, byggnader
(i Sverige) 2 979 861 2962 542
Taxeringsvarden, mark
(i Sverige) 716 842 715 242
| anskaffningsvardena
ingar aktiverad réanta med 2 755 2 755
| anskaffningsvardena
ingar mark med 255 869 249 547

NOT 11 Inventarier och installationer

NOT 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar

081231 071231
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 50 835 49 024
Nyanskaffningar 2598 2278
Avyttringar och utrangeringar -146 -467
Omklassificering 197 =
53 484 50 835
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -41 6566 -35 013
Avyttringar och utrangeringar 131 183
Arets avskrivning enligt plan -5 397 -6 826
-46 922 -41 656
Redovisat varde vid arets slut 6 562 9 180

081231 071231
Vid arets borjan 179 187 7 641
Omklassificeringar till byggnad -120 486 -6 104
Omklassificeringar till markanlaggning -7 953 -2 399
Omklassificering till inventarier
och installationer -197 =
Kostnadsford pagéende nyanlaggning -19 156 =9
Investeringar 65 824 116 058

97 219 179 187

NOT 13 Andelar i joint venture

materiella anlaggningstillgangar.

andelen av rosterna for totalt antal aktier.

081231 071231
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 65 001 -
Inkép = 65 001
Redovisat varde vid periodens slut 65 001 65 001
Specifikation av moderféretagets innehav
av andelar i joint venture
Joint venture Justerat EK  Andelar/antal Redovisat
/org nr, sate /Avrets vinst ? i % ? varde
Lunet AB, 45 966
556713-21563 1 50,0 65 001

65 001

Det bokforda vardet dverstiger det justerade egna kapitalet i
joint venture bolaget vilket motiveras av betydande 6vervarden i

) Med justerat eget kapital avses den 4gda andelen av foretagets
egna kapital inkl eget kapitaldelen i obeskattade reserver. Med
arets resultat avses &dgarandelen av foretagets resultat efter skatt
inkl eget kapitaldelen i arets forandring av obeskattade reserver.

2 Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstdmmer med
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NOT 14 Fordringar hos joint venture

071231

081231
Ackumulerat anskaffningsvarde
Tillkommande fordringar 45 000
Redovisat vérde vid periodens slut 45000

NOT 15 Andra langfristiga vardepappersinnehav

NOT 16 Uppskjuten skattefordran

081231 071231
Ackumulerade

anskaffningsvarden
Vid arets bérjan och slut 130 130
Redovisat varde vid arets slut 130 130
Andelar Redovisat Marknads-
varde varde
SABO Forsékrings AB 90 90
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40
130 130

NOT 17 Andra langfristiga skulder

Ackumulerade
anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Reglerade fordringar

Redovisat varde vid arets slut

081231 071231
461 576
-115 -115
346 461

NOT 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna rantebidrag
Tomtrattsavgalder
Fastighetsforsékring
Kabel-TV
Skadestand

Ovriga poster

081231 071231
224 232
1223 1259
3402 3632
949 1483

- 3207

3 391 4 692
9189 14 505
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Uppskjuten Uppskjuten
2008-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Byggnader och mark 3403 = 3403
Kundfordringar 132 = 132
Netto uppskjuten skatteskuld 3535 - 3535
Uppskjuten Uppskjuten
2007-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Byggnader och mark 3 740 = 3 740
Kundfordringar 140 = 140
Netto uppskjuten skatteskuld 3 880 - 3 880
Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat 6ver Redovisat mot Belopp vid
arets ingang resultatrakningen eget kapital arets utgang
Byggnader och mark 3740 -337 = 3403
Kundfordringar 140 -8 = 132
3880 -345 o 3535



NOT 19 Eget kapital

NOT 21 Skulder till kreditinstitut

Forfallotidpunkt, senare én
fem ar fran balansdagen

Stéllda sakerheter for skulder
till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

NOT 20 Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar
utéver plan:

- Maskiner och inventarier
Periodiseringsfonder

- Avsatt vid taxering 2003

balansrékning.

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Vid arets borjan 33 048 176 146 45 781
Aktiedgartillskott,
erhélina 8 442
Koncernbidrag -10 500
Skatteeffekt pa
koncernbidrag 2940
Avrets resultat 6 996
Vid arets slut 33 048 176 146 53 659

081231 071231
1730 4100
- 85
1730 4185

Av obeskattade reserver utgér 455 071 kronor (1 171 763 )
uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ingér ej i féretagets

081231 071231

2 499 960 2 501 501
2 499 960 2 501 501
803 207 809 619
803 207 809 619

NOT 22 Skuld Lulea kommun koncernkonto

Avser utnyttjad kredit (f4. tillgodohavande) p4 internkonto som

ags av Lulea kommun.

Bolaget har en intern checkrakningskredit om 25 000 000 kr

(10 000 000).

NOT 23 Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyresintakter
Forutbetald utlaning

Ovriga poster

081231 071231
8 606 12 0567
31 850 27 810
2844 3027
9 686 6 170
52 886 49 064
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Organisationsschema

- Assistent
-VD - Ekonomichef - Ekonom - Ekonomiassistenter
- Ekonomichef - IT-samordnare - Systemtekniker - Webbutveck-
- Marknadschef lare - Lokalvardare/-Vaktmastare - Projektsam-
- Teknisk chef ordnare
- Omradeschef
- Kvalitetschef
- Affarsutvecklare
- Marknadschef « Informationssamordnare
- Lagenhetsséljare - Lokalutvecklare
- Felanmalan - Vaxel - Bostadskonsulent
- Teknisk chef « Projektledare bygg * Projekt-
ledare installation + Avdelningsassistent
- Kvalitetskontrollant
- Omradeschef - Omradeschef - Omradeschef - Omradeschef
- Omradesekonom - Omradesekonom - Omradesekonom - Omradesekonom
- Kundmottagare + Kundmottagare - Kundmottagare - Kundmottagare
- Kvartersvardar « Kvartersvardar - Kvartersvardar - Kvartersvardar

Styrelse och revisor

Kjell Mickelsson orororaNDE

Ingvar Edelsward

Eva Bergstrém

Krister Hammarbergh

Camilla Hansen

Anders Sandberg VERKSTALLANDE DIREKTOR

Kijell Nilsson ARBETSTAGARREPRESENTANT

Min revisionsberattelse har avgivits 2009-02-18

Hans Oystila AukToRISERAD REVISOR

98  LuLeBo ARSREDOVISNING 2008



heoiac

Revisionsberittelse

Till &rsstdmman i1 Lulebo AB

Org nr 556007-0541

Jag har granskat arsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verkstillande direktSrens
foérvaltning 1 Lulebo AB for ar 2008. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas
vid uppriittandet av &rsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sidkerhet fOrsikra mig om att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens
tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstillande direktdren gjort ndr de upprittat arsredovisningen samt att utvirdera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat visentliga beslut, tgirder och foérhallanden i bolaget for att kunna beddma om ndgon
styrelseledamot eller verkstillande direktSren 4r ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pd annat sétt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stillning 1 enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att rsstimman faststéller resultatrikningen och balansrdkningen, disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Luleé den 18 februar?O9
T T

Hans O
Auktoriserad revisor
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Fem ars oversikt

(Mkr)

2008 2007 2006 2005 2004
Resultatrakning
Hyresintakter 606 595 579 583 581
Ovriga intakter 18 10 8 7 8
Driftkostnader -295 -274 -256 -256 -248
Underhallskostnader -200 -166 -176 -254 -161
Fastighetsskatt -13 il -14 -14 -14
Av och nedskrivningar -66 -67 -63 -63 -62
Centrala kostnader -3 2l =) 2l -2
Ovriga rorelseintakter 92 4 1 81 0
Ovriga rérelsekostnader -32
Finansnetto -98 -87 -66 -72 -89
Resultat efter finansnetto 8 11 11 1 14
Balansrakning
Fastigheter 2793 2 795 2 688 2 607 2 617
Ovriga anlaggnings tillgangar 114 69 5 9 10
Omsattningstillgangar exkl. likvida medel 15 74 36 72 50
Eget kapital 262 265 246 238 224
Rorelseskulder ej rantebarande 148 178 162 180 134
Laneskulder rantebarande 2510 2502 2327 2227 2312
Antal lagenheter 11 080 11 204 11 093 11 162 11 534
Lagenhetsyta m? 725 015 732 623 723 981 724 013 745 741
Lokalyta bbbl 55 296 55 173 53 236 51 122
Summa ytor 780 526 787 919 779 154 777 249 796 863
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Producerad av Lulebo i samarbete med JOB reklambyra AB. Foto: Tomas Bergman m. fl.
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