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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Lulebo AB, 556007-0541 far harmed avge arsredovisning for 2022.
(Siffror inom parentes avser féregaende ar.)

Allmant om verksamheten

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

Lulebos dotterbolag
Lulebo AB ager per 2022-12-31 Fastighetsbolaget Branddskar AB, org. nr 559049-2277 samt
Grasjaldren AB, org. nr 559049-2327, till 100 %. Dessa tva bolag bedriver ingen verksamhet.

Koncernredovisning upprattas i moderbolaget Luled Kommunféretag AB, org. nr 556447-4194.

Bolagets verksamhet, inriktning och agardirektiv

Lulebo AB utgor ett viktigt instrument for den kommunala bostadspolitiken. Bolaget ska pa
marknadsmassiga grunder bygga, aga och hyra ut bostadder och kommersiella lokaler inom Lulea
kommun. Lulebo ska tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov,
inklusive trygghetsboenden, for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleas stadsdelar samt
Ranea.

Lulebo har, férutom bolagsordning och lagstiftning, ett antal &gardirektiv att folja. | dessa anges bland
annat att bolaget ska ta ett delansvar fér kommunens bosattningsuppdrag for personer som beviljats
permanent uppehallstillstand genom att upplata del av bolagets lagenhetsomsattning. Under 2022
(2021) har totalt 33 (28) lagenheter férdelats enligt denna princip. Ytterligare 68 Iagenheter har
tilldelats personer fran Ukraina.

Da Lulebos fastighetsbestand ar relativt aldrat med bitvis mycket stora underhallsbehov har bolaget,
pa uppdrag av Kommunfullmaktige, framtagit en tydlig plan for att under innevarande femarsperiod
(2020-2025) atgarda det eftersatta underhallet som identifierats av Lulebo i samarbete med extern
part. Det totala underhallsbehovet de kommande 20 aren uppgar till ca tre miljarder kronor, varav stor
del maste atgardas inom fem ar. Utgangspunkten ar att allt underhall skall ske med egna medel.
Upplaning far ske till nyproduktionsprojekt.

Lulebos andel av det totala hyresbestandet ska enligt agardirektiven ligga inom 7 300 - 9 300
lagenheter. Bolaget har ratt att utan kommunfullmaktiges godkdnnande bygga, kdpa och férsalja
fastigheter for att sakerstalla detta intervall och bolaget ska, sa langt som mgjligt, finnas representerat
i alla stadsdelar och i Ranea.

Lulebos uppdrag ar aven att aktivt medverka i samhallsbygget att utveckla Luled kommun till en
attraktiv tillvaxtkommun. Mellan aren 2014-2022 har 690 lagenheter fardigstallts och bolaget
projekterar for ytterligare ett hundratal nyproducerade lagenheter de kommande aren.

Fastighetsbestandet

Bolagets bestand uppgick per 2022-12-31 till 7 750 lagenheter (7 737) och ca 190 (190) lokaler.
Efterfragan pa saval bostadslagenheter som lokaler ar fortsatt mycket hog och vakansgraden uppgar
till mindre an 1 % for bostader och mindre an 3 % for lokaler.

Den totala lagenhetsytan utgjorde per 2022-12-31 ca 506 000 m? (505 000). Den totala ytan for
lokaler uppgick till ca 34 000 m?2 (34 000 m3).
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

2022-12-31  2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Belopp i Mkr

Omsattning 639 619 605 582 553
Driftdverskott 235 250 260 231 238
Bruttoresultat 88 146 157 131 140
Resultat efter finansiella 135 99 72 53 57
poster

Balansomslutning 3783 3815 3722 3774 4167
Eget kapital 1641 1521 1441 1392 1348
Overskottsgrad % 37 41 40 39 42
Avkastning pa eget kapital % 8 6 3 3 4
Soliditet % 43 40 39 37 32
Investeringar i materiella 160 192 120 123 130
anlaggningstillgangar

- varav nybyggnationer och 6 110 45 45 88
inkdp mark

- varav renoveringar och 153 82 75 78 42
underhall

Medeltal anstallda 68 56 50 51 52
- varav kvinnor 53 % 50 % 44 % 44 % 52 %
- varav man 47 % 50 % 56 % 56 % 48 %

Definitioner: se not 36.

Ekonomi
Véasentliga hdndelser under 2022

| februari 2022 invaderade Ryssland Ukraina och direkt eller indirekt drabbades hela varlden och sa
aven Lulebo AB. Bolaget konstaterar att inflationen ar hogre an pa decennier, el- och branslepriserna
ar hoga och rantorna ar vasentligt hogre an pa manga ar. Om detta lage bestar kommer Lulebo
marka av det i form av vasentligt 6kade kostnader som drabbar hyresgasterna. Redan under sista
kvartalet 2022 noteras prisdkningar pa vissa varor. | slutet av aret kunde bolaget se en viss 6kad
trend pa ej betalade hyror. De storsta underhallsprojekten som pagatt 2022 ar ROT-renovering pa
Mjolkudden inkl. markarbeten (75 mkr), renovering av garage pa Hertson (17 mkr), upprustning av
Porsd Centrum (12 mkr), Renovering pa Marieberg i Gammelstad (16 mkr) samt relining pa Tuna (5
mkr). Under aret har Lulebo salt det halftenagda bolaget Lunet AB, till Lulea Energi AB, som agde resterande
50 %.

Arets resultat

Arets nettoomsattning uppgar till 624 mkr, fg ar 605 mkr. Okningen beror framst pa att fler Iagenheter
tillkommit i bestandet, sedvanlig hyreshéjning samt héjning av avgifter pa garage och p-platser. Arets
totala hyresbortfall har 6kat med ca 3 mkr och beror dels pa ej uthyrda p-platser i de nybyggda
parkeringshusen pa Mjolkudden och Bjorkskatan, dels pa att bolaget reserverat lagenheter for
kommande renoveringar.

Bolagets underhallskostnader har 6kat med ca 20 mkr jfr m fg ar och beror framst pa en medveten
satsning pa underhall, 6kade vattenskador samt det allmanna prislaget som Okat vasentligt.
Underhallskostnaderna uppgar till 122 mkr (102). Det underhall som utférs baseras i allt vasentligt pa
den underhallsplan som framtagits under 2019. En genomgang avseende bolagets fastighetsvarden har
gjorts med anledning av dndrade marknadsforutsattningar gallande framfér allt rantelaget. Det har medfort
en nedskrivning av tva fastigheter med totalt 23 mkr.
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Lulebo har under aret salt innehavet i Lunet AB till systerbolaget Luled Energi AB. Férséljningen
medférde en reavinst om ca 80 mkr.

Bolagets rantekostnader har minskat med ca 15 mkr jamfért med féregaende ar och uppgar till ca 37
mkr. Detta beror framfor allt pa att Ian har [0sts samt ett gynnsamt rantelage i bérjan av 2022.
Genomesnittsrantan uppgar till ca 1,9 %, vilket dverstiger snittet inom Sveriges Allmannytta (fore detta
SABO, de allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige) i samma storlek som Lulebo, dar snittet uppgar till
ca 1,1 %. Den hogre genomsnittsrantan grundar sig i bolagets aktuella derivatportfélj, som tecknades
under en period da marknadsrantorna var betydligt hogre an dagens rantenivaer. Dessa swappar
forfaller under de kommande aren och den for tillfallet sista aktiva swappen forfaller under 2024. | takt
med att externa lan forfaller sker upplaning genom Luled kommuns internbank. Under aret har ett I1an
om 150 mkr I6sts i sin helhet.

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 135 mkr (99) och resultat efter skatt uppgar till ca 120 mkr
(80).

Hyror
Fran 2022-07-01 hdjdes bostadshyrorna med 1,98 % (1,12 %, 2021-07-01).

Investeringar
Arets investeringar uppgar till ca 165 mkr (191). Investeringarna bestar framst av renovering av
befintligt fastighetsbestand.

Finansiell stalining

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt kortfristiga placeringar uppgick vid
arsskiftet 2022-12-31, till 145 mkr (145 mkr). Under aret har langfristiga externa skulder om 365 mkr
amorterats varav 215 mkr nyupplanats i Lulea kommuns internbank. Resterande 150 mkr har
finansierats via forsaljningsintékten fran Lunet. Bolaget har en belaningsgrad (réntebarande
skulder/fastigheternas bokférda varde + pagaende investeringar) pa ca 52 % (57 %). Snittet inom
Sveriges Allmannytta uppgar till ca 60 % (59 %). Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till
ca 1640 mkr (1 521), vilket motsvarar en soliditet pa ca 43 % (40 %).
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Forvantad framtida utveckling, vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
samt vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Resultat
Resultat efter finansiella poster for 2023 beraknas uppga till ca 66 mkr (utfall 2022; 135 mkr. ExKI.
engangsposter; 78 mkr). Minskningen beror framst pa fortsatt satsning pa okat underhall.

Investeringar

For narvarande pagar storre renoveringsprojekt bl. a pa Porsdn (bland annat utvandig miljo, fasader
och fonster), kdk och badrum inkl. utemiljé pa Mjélkudden, renovering pa Marieberg i Gammelstad
samt garagerenoveringar pa Hertson. Totalt berdknas utgifter fér underhallsprojekt uppga till narmare
300 mkr under ar 2023. Den storsta delen av dessa atgarder belastar inte resultatet utan klassificeras
som investeringar enligt K3-regelverket. Bolaget kalkylerar for viss nyproduktion om marknadslaget ar
ratt.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksambhet, resultat och stallning ar exponerat for ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst
relaterade till ranterisker, risker for hyresforluster samt risker for fastighetsskador. Riskerna hanteras
genom efterlevnad av upprattad finanspolicy och systematisk kreditbedomning. Lulea kommun har
upprattat en internbank i vilken Lulebo ingar. Detta leder till 6kad kontroll och kunskap 6ver bolagets
finansiella situation, samtidigt som risken minskar for beroende av externa parter vid radgivning kring
detta komplexa regelverk. Samtliga fastigheter ar fullvardeférsakrade.

Da lagenhetsbestandet ar gammalt och har ett eftersatt underhall kan det leda till exempelvis
vattenskador. Detta hanteras genom att fastigheterna besiktigas och att underhallsplaner har
upprattats samt att forebyggande underhall sker med prioritet dar det bast behdvs.

En osakerhetsfaktor ar den hoga inflationen som leder till att kostnaderna for renovering och
underhall 6kar vasentligt kommande ar.

Vésentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Se not 34.
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Hallbarhetsrapport

Utgangspunkter for Lulebos verksamhet

Lulebo har, som allmannyttigt bostadsbolag, en viktig roll i utvecklingen av Lulea som bostadsort och
attraktiv tillvaxtkommun. Bolagets uppgift ar att utveckla bostader, bostadsomraden och stadsdelar av
god kvalitet samt skapa hallbara och trygga miljéer dar manniskor trivs och vill leva. Verksamheten
bygger pa de beslut som fattas i kommunfullmaktige och de inriktningsbeslut och policys som ingar i
bolagets agardirektiv och i andra styrdokument. Vidare utgar Lulebos verksamhet fran sjalvskrivna
och grundlaggande varderingar om alla manniskors lika varde och om jamstalldhet.

e Lulebo utformar sina uthyrnings- och férvaltningsprocesser med rutiner och regelverk och
medarbetarna levererar bemoétande och service i enlighet med en évergripande
likabehandlingsprincip.

e Lulebo tar aktivt avstand fran alla former av trakasserier, krdnkande sarbehandling och
mobbing.

e Lulebo har nolltolerans mot alla former av mutor och korruption liksom mot férskingring,
penningtvatt, otillatna provisioner, utpressning, bedrageri och gynnande av familj eller vanner
i affarssammanhang. Bolaget forvantar sig att dess entreprendrer/leverantorer har samma
nolltolerans.

e Lulebo varnar om de manskliga rattigheterna samt om arbetsratt och miljdhansyn. Bolaget
kréver ocksa att dess entreprendrer/leverantérer har samma varnande installning.

e Av medarbetarna i Lulebo utgdr kvinnor 52 % och méan 48 %. | bolagets ledningsgrupp ar
fordelningen 43 % kvinnor och 57 % man. | styrelsen ar férdelningen 33 % respektive 67 %.

Medarbetare och arbetsmiljo

Starka varumarken byggs fran insidan och Lulebos medarbetare ar darfér en resurs som ar
avgorande for bolagets framgang. Lulebos personalutvecklingsarbete syftar till att ge medarbetarna
de basta férutsattningarna for ratt kompetens, bra arbetsmiljé och god hélsa.

Under 2022 har Lulebo fortsatt arbetet med olika aktiviteter efter medarbetarundersékningen 2021.
Det har bland annat handlat om méatning av arbetsbelastning med mera (Puls*), planering av
verksamhet infor storre ledigheter, gemensam reflektion och erfarenhetsaterféring efter genomférda
projekt samt fortsatt utveckling av processer for rekrytering och onboarding. Bolaget har ocksa
uppdaterat policys och rutiner gallande exempelvis Alkohol och droger, Krankande sarbehandling och
trakasserier samt Visselblasarfunktionen. | slutet av 2022 genomfordes en eNPS-undersdkning i hela
bolaget med resultatet 62/100. Undersékningen kommer att genomféras fler ganger for att mata
utvecklingen.

Under aret har en I6nekartlaggning genomforts. Lonestrukturen ser bra ut med hansyn till kén och
likvardigt arbete inom Lulebo. Den visar inte pa nagra sarskilda atgardspunkter.

*) Lulebo har testat ett verktyg for Puls-matning som ett komplement till den tidigare genomfdrda
medarbetar-undersokningen i syfte att skapa en hallbar utveckling och god arbetsmiljé.

Organisationsutveckling

Under 2022 har utvecklingen och férstarkningen av fastighetsférvaltningens organisation fortsatt. De
fyra forvaltningsomradena och férvaltningsteamen har blivit tydligare och en ny roll, omradeschef, har
ersatt den tidigare rollen som forvaltare. Syftet med detta ar att skapa forutsattningar for:

- ett bra ledarskap med kontinuerlig uppféljning och utveckling av medarbetare

- att vara en bra bestallare med kontinuerlig uppféljning och utveckling av entreprendrer och
leverantérer

- bolagets drift- och fastighetsskoétseltjanster att finnas och verka narmare hyresgéasten/kunden

Lulebo har ocksa startat arbetet med att framtidssakra kompetensforsérjiningen, ett arbete som
fortsatter inom bolaget under de kommande aren.

Rekrytering
Ett antal nyrekryteringar har genomférts for att stérka upp olika funktioner inom organisationen, bland
annat omradeschefer, bovardar och drifttekniker som starker upp fastighetsforvaltningen.
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Utbildning

Under aret har bolagets ledningsgrupp, liksom de nya omradescheferna, genomgatt verksamhets-
och behovsanpassade ledarskaps- och gruppledarskapsutbildningar. Forvaltningsorganisationen och
Lulebos kundmottagare har gatt en utbildning i Hot och Vald och samtliga medarbetare erbjuds under
slutet av 2022 med fortsattning under 2023 en uppdaterande HLR-utbildning (Hjart- och
Lungraddning). Utover detta har enskilda medarbetare ocksa deltagit i specialkurser for
kompetensutveckling inom sina respektive arbetsomraden.

Trygg arbetsmiljé

Arbetsmiljokommittén har haft fyra méten under 2022. Under aret har ocksa sedvanlig arbetsmiljérond
genomforts, samt stdende punkter som riskbedémningar och handlingsplaner enligt systematiskt
arbetsmiljdarbete (SAM) samt férebyggande arbete for olycksfall och ohalsa. En riskbedémning har
gjorts och en handlingsplan har tagits fram féor den kommande etableringen pa Tuna som blir
nédvandig med anledning av den utdkade drift- och férvaltningsorganisationen. Mot bakgrund av
synpunkter i medarbetarundersékningen har en genomgéang och éversyn gjorts av tillgangliga
larmknappar (i Kundcenter) och dverfallslarm (for reparatorer med flera).

Foretagshalsovard och friskvard

Lulebo har ett avtal med Kommunhalsan gallande féretagshalsovard och under aret pabdrjade
bolaget en upphandling av tjanster inom rehabilitering och utredningar dar Falck kommer att bli
leverantér. Lulebo har ocksa sponsrat medarbetarnas deltagande i olika halso- och trivselframjande
aktiviteter, bland annat Lulead Stadsmara, Spinn for livet, Fetfredag med Lulebo, gemensamma
luncher ute i det fria samt andra gemensamma aktiviteter pa de olika avdelningarna.

e Lulebos medarbetare har under aret som gatt erbjudits bade ett friskvardsbidrag, som ska
stimulera till en aktiv fritid for hdlsa och valmaende. Utbudet av en mangd andra férmaner
(produkter och aktiviteter) som tillhandahallits genom en webbaserad férmansportal har
ytterligare utdkats under aret.

Sjukfranvaron inom Lulebo var 1&g under 2022; 3,9 %, vilket dock &r hogre an 2021 (2,9 %).
Frisknarvaron uppgick under 2022 till 65 % jamfoért med 85 % under 2021.
e Overtidsuttaget inom bolaget var lagt under 2022.

Hallbarhet i tre dimensioner samt 6kat fokus pa stadsdelsutveckling

Lulebo arbetar med hallbarhet i tre dimensioner, bade i manniskornas vardag och pa ett langsiktigt,
strategiskt satt. Social hallbarhet ar en grundpelare i bolagets uppdrag: att tillhandahalla hem fér alla
samtidigt som man bidrar till skapandet av en hallbar stad och ett hallbart samhalle. Dessa mal kan
Lulebo uppna tillsammans med bolagets hyresgaster och i samverkan med andra aktérer i staden.

En positiv utveckling av Luleds bostadsomraden och stadsdelar ar en viktig del av Lulebos strategiska
hallbarhetsarbete. Detta arbete utgor ocksa steg pa vagen saval mot Lulea kommuns évergripande
hallbarhetsmal och visionen om fler Lulebor fram till &r 2040 som mot de globala malen inom Agenda
2030. Attraktiva och hallbara stadsdelar dar manniskor vill bo och kan leva ett gott liv idag och i
framtiden ar helt enkelt en viktig forutsattning for denna malsattning.

Lulebo ska vara den goda grannen

Fran och med hosten 2021 har bolaget haft 6kat fokus pa sin roll som stadsdelsutvecklare. Lulebo ar
en viktig aktoér nar det galler bostadsforsorjning och aven om bolaget inte sjalv bygger och hyr ut alla
bostader ska man vara den goda grannen som samverkar med andra aktorer for att 0ka platsens och
stadens attraktivitet. Som god granne bidrar Lulebo till att gora det intressant for andra aktérer att
etablera sig och satsa pa en verksamhet i Lulea och genom att arbeta tillsammans med andra aktorer
for att skapa en positiv utveckling som gor att det gar bra fér manniskorna gynnas ocksa Lulebos
egen affar som kommunalt bostadsbolag.

Pilotsatsning pa Hertson - for utveckling av nya tankar och arbetssatt

HertsOn ar Luleds storsta bostadsomrade sett till befolkningsmangd och Lulebo har sitt storsta
bostadsbestand, ca 1 000 Iagenheter, pa Hertson. Stora satsningar pagar fér narvarande i omradet,
bland annat byggs en ny skola, en sporthall och ett badhus i centrum och framéver kommer &ven
satsningar pa en ny industripark och ett helt nytt bostadsomrade i anslutning till det befintliga. Detta
gor Hertson till ett strategiskt viktigt utvecklingsomrade bade for Luled kommun och for Lulebo.
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Lulebo har bestédmt sig for att vara med i matchen. Tillsammans med andra aktorer ska bolaget
arbeta for att utveckla Hertson utifran de specifika méjligheter och utmaningar som finns i omradet.
Under hosten 2021 pabdrjade Lulebo de allra forsta aktiviteterna inom utvecklingsarbetet som fatt
namnet "Hertsopiloten”. Det handlar om att hitta, testa och utvardera nya tankar och arbetssatt for
stadsdelsutveckling i samverkan med andra aktoérer.

Lulebos arbete for social hallbarhet

For Lulebo handlar social hallbarhet om malet att skapa ett gott och tryggt liv och en god livsmiljoé for
manniskor i Lulea, nu och i framtiden. Dessa aspekter ar ocksa viktiga for att 6ka attraktiviteten hos
Lulebos bostadsomraden och pa sa séatt bidra till bolagets affarsmassiga framgéang. Lulebo tar arligen
ett bo-socialt ansvar for att bidra till 6kad trygghet, starkare gemenskap och minskad segregation i
bolagets olika bostadsomraden. Nagra exempel pa Lulebos arbete fér social hallbarhet ryms under de
rubriker som féljer.

Hem for alla

Lulebos uppdrag ar att tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov i
olika livssituationer och for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleas stadsdelar samt i
Ranea. For att kunna méta hyresgasternas énskemal och behov i olika livssituationer, erbjuder
Lulebo boende i flera olika kategorier.

Under 2022 fanns foljande bostader i Lulebos bestand:

e Ca 6 300 hyreslagenheter med 1-7 rum, férdelade Over alla stadsdelar samt i Ranea.

e Sex trygghetsboenden med totalt 326 hyreslagenheter samt tva argangshus med totalt 61
hyreslagenheter. Lagenheterna i trygghetsboenden och argangshus kadnnetecknas av att de
har viss tillganglighetsanpassning och att de ar avsedda for hyresgaster som har fyllt 65 ar.
Till trygghetsboenden hor ocksa en trivselvardsfunktion med dagliga, halsoframjande och
sociala aktiviteter for hyresgasterna. Under 2022 har trivselvardsfunktionen varit i full drift och
levererat totalt 1 602 aktiviteter med totalt 14 104 deltagare.

e Ca 1 050 studentlagenheter; omoblerade lagenheter med 1-3 rum samt moblerade och nagra
omodblerade rum i korridor.

Lediga Lulebolagenheter tilldelas baserat pa koétid

Lulebo finns till for alla som bor i Luled och bolagets grundlaggande vardering om alla manniskors lika
varde manifesteras bland annat genom att organisationen beméter alla pa samma sétt och att samma
villkor och rutiner géller for alla Lulebos hyresgaster. Lulebo valjer inte sina hyresgaster. | stéllet
baseras uthyrningen pa kétid och ett regelverk med relativ 1aga trosklar; for att kunna bli erbjuden ett
hyreskontrakt behéver man vara 18 ar fyllda och ha styrkt god ekonomi (inga betalningsanmarkningar
och nagon typ av inkomst under sex manader framat).

Forturer i enlighet med &gardirektivet

Lulebo har enligt agardirektivet delansvar for kommunens bosattningsuppdrag. Under 2022 tilldelades
totalt 33 lagenheter, 5% av lagenhetsomsattningen (exklusive studentldgenheter, trygghetsboenden,
nybyggnationer samt ompubliceringar), via Luled kommuns Stadsbyggnads- och Arbetsmarknads-
forvaltningar (SBF och AMF), till kvotflyktingar (jamfért med 28 lagenheter och 3 % av omséttningen
under 2021).

Lulebo bidrar ocksa till att tillgodose Luled kommuns behov av bostader till personer i socialt utsatta
grupper. Hyresavtalen tecknas i dessa fall med kommunen (SBF) som ocksa ansvarar for att
samordna och fordela bostaderna medan socialtjansten ansvarar for sociala insatser till den enskilde.
Under 2022 tilldelade Lulebo totalt 11 lagenheter, ca 1,7 % av omsattningen, till denna grupp (jamfort
med 12 lagenheter, ca 1% av omséttningen under 2021).

Under 2022 beviljades ocksa 7 ansdkningar, ca 1 % av omsattningen, om akut medicinsk fortur.

(Det kan jamféras med 14 beviljade ansodkningar, ca 1 % av omséattningen under 2021).

Under 2022 har Lulebo ocksa, i samarbete med kommunen (SBF och AMF) tilldelat totalt 68
lagenheter pa tidsbegransade kontrakt till flyktingar fran Ukraina.

Trygg och bra boendemiljo

Alla hyresgaster ska kunna trivas och kanna sig trygga i sitt boende. Detta ar ett av Lulebos viktigaste
fokusomraden och darfor arbetar bolaget aktivt, bade sjalvstandigt och i samarbete med exempelvis
polisen och Lulea kommun, med trygghetsskapande atgarder.
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Bolaget har tva egna hyresjurister och en stérningsjour dit hyresgasterna kan vanda sig och inkomna
klagomal avseende bland annat stérningar féljs noga.

Avhysningsarenden 2022 2021 2020 2019
Ansokningar 106 50

Verkstallda 23 12 3 4
Verkstallda efter stamning 9/23

Betalningsforelagganden 2022 2021

Ansokningar 166 45

Stamningar 27 1

Uppsagningar* 2022

Uppsagda 53

Utflyttade 34

*) Uppségningar pa grund av olovlig andrahandsuthyrning, stérningar, ohyra, miséar, skadegérelse
med mera.

Atertagna lagenheter 2022
Avhysning Kronofogdemyndigheten 23
Vrakning 34
Totalt 57

Nagra exempel pa aktiviteter som Lulebo har genomfért under 2022 for att skapa en trygg
boendemiljo:

e Ett vaktbolag ronderar dagligen, for Lulebos rakning, bolagets bostadsomraden. Vaktbolaget
rapporterar alla avvikelser, till exempel om det finns évergivna bilar pa bolagets parkeringar
eller om det ar stokigt kring hyresgastlokalerna, men de utfér ocksa aktivt atgarder som att
sténga portar och doérrar som star 6ppna.

e Bolagets hyresgaster samt hyresjurister, bovardar, férvaltare, driftentreprendrer och
reparatorer lamnar ocksa I6pande rapporter om otrygga platser, nedskrapning, klotter, trasig
belysning med mera.

e Lulebo har nolltolerans mot klotter da detta skapar otrygghet och bidrar till intrycket att man
inte bryr sig om omradet. Lulebos ambition ar att allt klotter ska tas bort direkt, &ven om det
kan vara svart under vintertid i Lulea. Bolaget polisanmaler ocksa klotter som skadegoérelse.

e Lulebo har under 2022 fortsatt samarbetet med bland annat Luled kommun och polisen
avseende effektiv samverkan for trygghet (EST). Fran och med bdérjan av 2021 finns en
struktur och ett arbetssatt for frekvent och regelbunden avrapportering om aktiviteter och
incidenter pa utvalda bostadsomraden i syfte att uppratthalla en gemensam lagesbild och
prioritering av insatser.

e Lulebo satter extra fokus pa bostadsomraden som upplevs som stokiga, till exempel genom
extra bevakning, men bolaget forsdker ocksa se till att den verksamhet som bedrivs i vara
lokaler i dessa stadsdelscentra ska vara av den typen som genererar folk i rérelse aven pa
kvallstid, om upprustning i omradena samt om att vara med pa och stétta aktiviteter som
skapar meningsfull fritid for ungdomar i omradet. Det senare har Lulebo kunnat géra bland
annat genom att bidra med sponsring och fritidsmedel.

Renovering och underhall for en bra och halsosam boendemiljé

En bra boendemiljé innebar ocksa att Lulebos fastigheter ar i gott skick och erbjuder en hdlsosam och
trivsam inne- och utemiljé. Lulebo satsar pa renoveringar och underhall av sitt bostadsbestand enligt
en plan for kommande ar fram till 2024. Har féljer nadgra exempel pa aktiviteter som Lulebo har startat
och/eller genomfért under 2022 for bra och trygg boendemiljé:

e Pors0 centrum ar stadsdelens hjarta, men omradet har nagra ar pa nacken och har
uppmarksammats som en otrygg, mork och sliten plats som man helst undviker att vistas pa,
sarskilt kvallstid. Under 2022 startade Lulebo, i samarbete med Luled kommun och Svenska
Kyrkan, en genomgripande renovering av alla markytor tillsammans med upprustning av vissa
fasader, nya skarmtak, ny belysning samt nya anledningar och méjligheter att stanna upp,
sitta ner och traffa andra méanniskor. Pors6 centrum ska bli ett gemensamt vardagsrum och
en trygg, levande métesplats for saval studenter som alla andra Porsdbor.
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¢ Den planerade ROT-renoveringen av alla lagenheter pa Mariebergsvagen i Gammelstad startade
under hosten 2022 och beraknas vara fardig under 2024. | samband med renoveringsarbetet
kommer Lulebo ocksa att tillskapa sex nya lagenheter i tidigare tvattstugeutrymmen.

e Under 2022 fortsatte Lulebo med forbattring av parkeringsmajligheter pa Hertsén genom
nya/renoverade garage, bredare parkeringsplatser och férbattrade kér- och parkeringsytor.

e Sommaren 2022 inleds ocksa projektet med att renovera balkongerna och erséatta nuvarande
uteplatser i markplan pa Hertsén med nya. Renoveringarna beror alla Lulebos hus pa Hertsén
och utfors i olika etapper under kommande ar. | samband med renoveringarna utfors en del
markarbeten i anslutning till husen. Bland annat tas stérre buskar som skymmer eller déljer
entréer bort.

e Pa Professorsvagen 2-340 pa Porson har renoveringar och uppfraschning av omradet pagatt
sedan 2016 da etapp 1 startade och fortsatter enligt plan fram till och med 2024 néar sista
etappen 3 ska vara klar. Atgarderna innebér ett férbattrat inomhusklimat fér de boende,
samtidigt som utomhusmiljon fraschas upp. Exempelvis far husen nya fasader och
balkongracken och i utomhusmiljon skapas nya lekplatser, fler planteringar och sittytor.

e Renoveringar av lagenheter sker ocksa fortsatt pa Mjolkuddsvagen, Mjolkudden.

Arbetet inleddes 2015 och planeras paga till och med 2024, det handlar om férbattringar av
inomhusmiljon med bland annat nya ytskikt, forbattrad ventilation och sékerhetsdorrar.
Aven utomhusmiljon fraschas upp med till exempel nya lekplatser, cykelparkeringar under
tak, utegrupper, belysning och gronomraden med nya planteringar.

Boinflytande

Bostadsbolag ar enligt lag skyldiga att erbjuda hyresgasterna boinflytande. Tanken bakom detta ar att
hyresgasterna ska kanna ett stérre ansvar for sitt bostadsomrade och att de ska skapa aktiviteter som
leder till 6kad trygghet. Lulebo vet att omraden med aktiva hyresgaster har mindre skadegorelse och
mer status samt att attraktiva omraden har lagre omflyttning, farre vakanser och minskat hyresbortfall.

Det ar en utmaning for Lulebo att na ut till sa manga hyresgaster som mojligt for att manniskor i olika
alderskategorier och med olika ursprung och bakgrund ska kunna utéva boinflytande. For att ingen
ska diskrimineras eller uteslutas arbetar Lulebo for att skapa mdtesplatser och tillfallen som maojliggor
méten mellan manniskor och som bidrar till 5ppenhet och inkludering.

Under 2022 har Lulebo genomfort ett antal aktiviteter for 6kat boinflytande, exempelvis:

e Arligt &terkommande omradesvisa boendeméten fér och med alla hyresgéaster pé alla
bostadsomraden skapar mojlighet till personliga méten med informationséverféring och dialog
mellan hyresgasterna och Lulebo.

e Moten med lokala hyresgastforeningar och med aktiva Var Gard-grupper har skapat
forutsattningar for hyresgaster att komma till tals och paverka det som hander i omradet for
Okat engagemang och kansla av delaktighet.

o | ett samradsforfarande infor storre renoveringar, till exempel i bostadsomraden pa
Mariebergsvagen och Mjolkuddsvagen, har Lulebo bjudit in hyresgasterna till moéte for att fa
information, stalla fragor och tycka till.

Fritidsmedel

Lulebo verkar for att aktiviteter och métesplatser i bostadsomradena ar jamstallda och att de riktas
mot olika grupper i bestandet. Alla ska k@nna sig inkluderade och alla ska ha méjlighet att delta.
Precis som tidigare ar har Lulebo under 2022 stéttat och bidragit till att méjliggora ett stort antal
varierade aktiviteter med hjalp av éronmarkta fritidsmedel som hyresgasterna ansdkt om, antingen via
Var Gard-grupper eller via lokala hyresgastforeningar som finns i vara bostadsomraden.

Externa samarbeten och sponsring

Aktiva foreningar bidrar till meningsfull fritid da idrott och kultur berikar vardagen och skapar
mervarden for alla som bor i Lulea. Bade Lulebo och vara hyresgaster har ocksa allt att vinna pa ékad
stolthet och 6kat ansvarstagande. Darfor ar det naturligt for Lulebo att arbeta for att skapa
forutsattningar for en meningsfull fritid och social gemenskap i vara bostadsomraden och i deras
narmaste omgivning. Ett satt for oss att bidra till detta &r genom sponsring av lokalt férankrade och
verksamma féreningar och aktiviteter inom idrott, fritid och kultur. Vi har ocksa etablerat langa,
affarsmassiga samarbeten med flera av Luleas elitlag.
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Samarbeten och sponsring ses som en del av verksamhetens uppdrag och sker alltid pa
affarsmassiga grunder och till 6msesidig nytta for tva eller fler parter.

o Lulebos externa samarbeten och sponsring uppgick till ca 2,9 miljoner kronor under 2022. De
fem storsta mottagarna av medel under aret var Luled Hockey, IFK Luled, Radda Barnen*,
BC Lulea och Lulea Basket.

o Utdver Lulebos samarbeten med elitlagen sponsrade bolaget 24 féreningar verksamma inom
idrott och kultur/samhalle.

*) Lulebos sponsring av Rddda Barnen avser arrangemanget Summer Vibe fér ungdomar pa Hertsén.
Verksamheten dgde rum pa Hertsén frén och med den 13 juni 2022 till den 1 juli 2022 men &ven
under pask-, hdst- och vinterlovet 2022. Det &r en lovverksamhet fér barn och ungdomar som
genomférs i bostadsomraden som identifierats som socioekonomiskt svagare. Verksamheten bygger
pa aktiviteter kring idrott, litteratur och kultur och &ar ett samarbete mellan Lulebo, Rddda Barnen,
Hyresgéstféreningen, ABF och Hertséns bibliotek.

Hertsopiloten - for utveckling av nya tankar och arbetssatt

Lulebo ser pa Hertsén som en stadsdel med stor potential. Platsens lage i férhallande till stadens
centrum saval som dess absoluta narhet till bade naturen och vattnet ar faktorer som kan utvecklas
och nyttjas mycket mer. Har finns ocks4 ett bra utbud av fritidsaktiviteter, ett starkt civilsamhalle, god
offentlig service och handel i stadsdelens eget centrum. Det finns dven utmaningar, som att Hertsén
har nagot hogre ohalsotal och arbetsloshet an genomsnittet i kommunen, nagot som alla behéver
hjalpas at med att hantera. Lulebo har bestamt sig for att vara med i matchen. Tillsammans med
andra aktorer ska vi arbeta for att utveckla Hertson utifran de specifika mojligheter och utmaningar
som finns i omradet.

Under hésten 2021 paborjade Lulebo de allra forsta aktiviteterna inom utvecklingsarbetet som fatt
namnet "Hertsopiloten". Det handlar om att hitta, testa och utvardera nya tankar och arbetssatt for
stadsdelsutveckling i samverkan med andra aktorer. Lulebo har ringat in fyra fokusomraden for detta
utvecklingsarbete. Det handlar om samverkan och aktiviteter som fokuserar pa:

- barn och unga

- Okad trivsel och trygghet

- fler i sysselsattning

- platsens attraktivitet pa kort och lang sikt.

Under 2022 har Lulebo genomfort féljande aktiviteter:

¢ Olika typer av dialoger, enskilda och bredare, med lokala aktérer och intressenter pa Hertson;
foreningar, foretag, kommunala verksamheter och privatpersoner. Nagra exempel pa detta ar;
I6pande dialoger med Hertso skolors rektorer, en bredare dialog under varen 2022 i form av
en idéverkstad dar deltagare tog fram forslag och idéer pa utvecklingsméjligheter som finns
pa Hertson, tillskapandet av ett aterkommande forum fér dialoger om stadsdelsutveckling i
samverkan med Luled kommun.

o Kompetenshoéjande insatser i rollen som stadsdelsutvecklare, exempelvis deltagande i
utbildningar och konferenser. Aven studiebesék och méten med andra fastighetségare och
kommuner i naromradet och i sddra Sverige har skett for erfarenhetsutbyte om samverkans-
former och arbetssatt for starkt social hallbarhet i bostadsomraden.

e Samverkansavtal for social hallbarhet kring malgruppen barn och unga har upprattats med
olika féreningar. Exempelvis med Radda barnen kring laxlasning, unga ledarprogram, tjej-
och killforum, samt olika lovaktiviteter (Vibes) pa Hertson. Ett annat exempel &r Luled
Sportklubb med satsning pa mat infér bortamatch till alla ungdomslag, samt sponsring av Lule
Stassteaters kunskapshdjande teaterforestalining kring sex och relationer for alla klasser i
hogstadiet pa Hertsoskolan, hdsten 2022.

e Samverkan har inletts med olika kommunala aktérer for fler métesplatser pa Hertson, till
exempel for ett tryggt, levande och attraktivt centrum under byggtiden fér den nya skolan.

e Pabdrjat iordningstallandet av en ny motesplats pa Hertsén, Domherregrand 5, (fore detta
Servus), for Hertséborna med planerad uppstart av verksamhet varen 2023.
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Ett langsiktigt arbete med fler stadsdelar och aktdrer pa tur

Utvecklingsarbetet pa Hertson ar 1angsiktigt (2022-2030). De satsningar och arbetssatt som fungerar
pa Hertson kommer ocksa, allt eftersom och i Iamplig takt, att skalas upp for att anvandas i fler
stadsdelar i kommunen. Utgangspunkten ar att varje stadsdel och bostadsomrade har sin egen
karaktar och sina egna majligheter och utmaningar. Det kommer alltid att finnas en unik uppsattning
av lokala aktorer som ska involveras i utvecklingsarbeten och i olika satsningar pa varje plats. Det ar
sa Lulebo tanker om stadsdelsutveckling.

Lulebos arbete for ekologisk hallbarhet

Lulebo ska erbjuda bra bostader och lokaler med god inre och yttre miljé samt verka for en ekologiskt
hallbar utveckling av samhallet genom resurshallning, ateranvandning och minskad spridning av
skadliga @mnen vid byggnation, underhall, férvaltning och avveckling av bostéder och lokaler. Bolaget
ska ocksa folja tillampliga lagar och foreskrifter och standigt arbeta for att minska den egna
verksamhetens miljépaverkan.

Lulebos ambition ar att bygga och forvalta energisnala hus som sparar pa resurser och som ger ett
halsosamt boende. Bolaget ska ocksa verka for att skapa boendemiljoer som varnar om bade
manniska och ekosystem. Miljdarbetet involverar alla delar av verksamheten och all personal och
inom Lulebo. For att lyckas fullt ut med miljoarbetet krévs dven att bade entreprendrer/-leverantorer
och hyresgaster ar delaktiga.

Tre prioriterade fokusomraden
Lulebo har identifierat tre fokusomraden i verksamheten som man valt att prioritera atgarder inom:
¢ Minskad energiférbrukning.
e Skarpta miljokrav vid byggentreprenader och underhallsarbeten.
¢ Minskad mangd osorterat avfall (brannbart/energiatervinning): Lulebo ska standigt arbeta for
att minska mangden osorterat avfall och har ligger bolaget langt framme.

Minskad energifdrbrukning

Lulebo arbetar kontinuerligt med energioptimering av fastighetsbestandet i syfte att minska den totala
energiférbrukningen. 100 % av den varmeenergi som forbrukas i bolagets fastigheter bestar av
fjarrvarme fran Lulea Energi. 90 % av denna fjarrvarme kommer fran industriell restvérme - en
spillprodukt som alltsa atervinns som varme i Lulebos fastigheter.

Lulebo bidrar ocksa till minskad energiférbrukning bland annat genom att:

Fortsatta investera och uppgradera vara varme- och ventilationssystem till mer moderna och
energieffektiva alternativ.

Byta ut aldre belysningsarmaturer och installera energisnalare maskiner i tvattstugorna.
Erbjuda effektiva I6sningar for motorvarmarstyrning.

Under 2022 startade Lulebo ROT-renoveringen av 160 lagenheter pa Mariebergsvagen i
Gammelstad. Dessa lagenheter far ny ventilation med atervinning av varme vilket ger en
energibesparing pa ca 15 % samtidigt som hyresgasterna far ett battre inomhusklimat.

Pa Professorsvagen pa Porson startade Lulebo under 2022 den tredje och avslutande etappen av en
renovering som inkluderar tillaggsisolering av fasad, nya energieffektiva fonster samt ny ventilation
med atervinning av varme. Detta beréknas ge en energibesparing pa 20-25 %.

Under aret startade bolaget ocksa ombyggnad och renovering av studentlagenheter pa Vaderleden
pa Bjorkskatan dar byte av ventilationen kommer att ge en energibesparing motsvarande 100 000
kWh/ar.

| samband med pagaende nybyggnad och renovering av parkeringsplatser pa Hertson utrustas alla
parkeringsplatser med helt nya motorvarmarhuvar som erbjuder bade ett klassiskt motorvarmaruttag
och ett uttag for elbilsladdning. Under 2022 har Lulebo byggt/konverterat totalt 176 parkeringsplatser
med majlighet till elbilsladdning. Bolaget har ocksa antagit en strategi for fortsatt utveckling av
mojligheter till elbilsladdning i alla bostadsomraden.



Arsredovisning 2022 Lulebo AB 556007 - 0541: sidan 13 av 32

Skarpta miljokrav vid byggentreprenader och underhallsarbeten

Inriktningen for Lulebos bygg- och underhallsprojekt inkluderar att bolaget ska vélja mer miljévanliga
material och byggmetoder, samt aterbruka och bevara material med hég kvalitet. Aven i andra
upphandlingar finns miljékraven med som en faktor.

Till exempel sker Lulebos elavtal, som ar tecknat med Lulea energi I6per fran t om 2023-06-30, enligt
miljdvarudeklarationen EPD, Enviromental Product Declaration. Det innebar att elstrémmen ar
certifierad enligt ISO-normen. Med EPD-markt VattenEl fran Lulealven far Lulebo vetskap om elens
paverkan pa miljon ur ett livscykelperspektiv dar miljoprestandan ar kvalitetssakrad av ett ackrediterat
certifieringsorgan. Lulebo far inblick i sin resursférbrukning, utslapp, avfall, atervinning och
markanvandning. Det ar 100 % fornybart och minskar Lulebos koldioxidpaverkan.

Lulebo har under 2022, tillsammans med avdelningen for Industriellt och hallbart byggande vid Lulea
tekniska universitet, startat ett langsiktigt samverkansprojekt inom hallbar renovering for 6kad kvalitet
med minskad klimatpaverkan. Lulebo staller sitt fastighetsbestand till LTUs forfogande att anvandas
som ett forskningslabb i verkligheten. LTU anstaller en doktorand och seniorforskare som under fem
ar foljer Lulebos arbete och samtidigt utvecklar strategier for hallbar renovering och underhall. Inom
ramen for forskningssamarbetet kommer metoder att tas fram fér renoveringsscenarier dar
klimatkalkyler och analyser genomfors for att vardesakra och héja standarden pa Lulebos bestand av
flerbostadshus. Lulebo far en akademisk forankring och validerade metoder och kvalitetssakrar
darmed sin renoveringsprocess. LTU far méjlighet att starka sin forskning genom en kraftsamling mot
renovering ur ett livscykelperspektiv med hég praktisk och akademisk genomslagskraft.

Minskad mangd osorterat avfall

Lulebo arbetar standigt for att minska mangden osorterat avfall (brannbart/energiatervinning), bland
annat genom att tillhandahalla karl for sortering av avfall i de flesta fraktioner i samtliga
bostadsomraden. | samband med inflyttning far ocksa alla hyresgaster information om hur avfallet ska
sorteras. Manga hyresgaster har anda svart att sortera sitt avfall pa ratt satt och det finns fortsatt ett
behov av att kontinuerligt informera for att bade motivera och underlatta sorteringsarbetet.

Under ca 12 manader 2021-2022 genomforde Lulebo, tillsammans med Lumire och
Naturskyddsféreningen i Luled, den ettariga tavlingen Minimeringsmastarna. Det ar en nationell
tavling for en mer hallbar livsstil dar deltagarna tavlar i att minska sitt avfall i syfte att inspirera andra
svenska hushall att konsumera mer hallbart, minska sitt avfall och forsta att de har mgjlighet att
paverka i klimatfragan.

| samarbete med Lumire moblerade, inredde och utrustade Lulebo en nyrenoverad studentlagenhet
pa Vanortsvagen pa Porsdn med atervunna mdbler, inredning och husgerad fran Lumires
Hallbarhetshus, som &r en secondhand-butik pa Risslans atervinningscentral.

Fler exempel pa aktiviteter inom Lulebos miljdarbete under 2022 ar:

Fortsatt regelbundna radonmatningar sker for att kartlagga befintliga radonhalter och hitta de
fastigheter som har fér hdga varden. Malet ar att samtliga Lulebo-fastigheter med en radonhalt éver
gransvardet 200Bg/m3 ska atgardas. Hittills har ytterst fa fastigheter uppnatt gransvardet och blivit
foremal for planering och genomférande av atgarder.

Lulebo fortsatter 6vergangen fran diesel- till elbilar i bolagets bilpark. Under 2019 anskaffade bolaget
de tre forsta elbilarna for trivselvardarnas dagliga resor mellan trygghetsboenden. Under 2020
utvarderades dessa bilars funktionalitet och anvandbarhet aven av bolagets férvaltare och bovardar
och under 2021 anskaffades ytterligare 15 elbilar. Under varen 2023 ska omstallningen vara fardig
och alla Lulebos bilar ska vara elektriska.

Under hésten 2021 startades ett samarbete mellan Luled kommun, Lumire och Lulebo som syftade till
att anlagga tva nya fotbollsplaner pa Hertson dar miljévanliga konstgrasalternativ ska testas. | stallet
for granulat av gummidéack som Iatt sprids som mikroplast testas ett granulat av olivkarnor under olika
sasonger. Fotbollsplanerna invigdes i juni 2022.
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Lulebos arbete for ekonomisk hallbarhet

Lulea kommuns ambition ar att vaxa och bli fler invanare. Lulebo ar i hogsta grad delaktig i denna
strava genom sitt uppdrag att skapa attraktiva bostadsomraden genom bade renovering och
nyproduktion. Saval renoveringsprojekt som nyproduktionsprojekt féregas av gedigna kalkyler for att
sakerstalla att de langsiktigt ekonomiska ataganden som varje projekt medfér ar hallbara.

Ekonomisk hallbarhet innebar fér Lulebo att bolaget ska ha en bra och sund ekonomi for att kunna
underhalla sina fastigheter, forbattra sin service och skapa trivsel och trygghet i sina
bostadsomraden.

Underhallsplan pa ca tre miljarder kronor

En stor utmaning for Lulebo &ar att fastighetsbestandet &r gammalt och i stort behov av renovering.
Lulebo har, tillsammans med extern part, genomfért en underhallsinventering som utmynnade i en
underhallsplan dar det sammanlagda underhallsbehovet uppgar till cirka tre miljarder kronor. Under
2021 tog bolaget fram en plan fér hur Lulebo fran egna medel kommer satsa ca 200 miljoner arligen
pa renoveringsprojekt, en plan som f6ljs och finns budgeterad fér kommande ar.

Kostnadseffektivitet och dkade intakter

For att klara kommande kostnadsokningar och renoveringar kravs inte bara att Lulebo arbetar
effektivt med kostnader. Bolaget maste ocksa Oka intakterna for att skapa utrymme for en langsiktigt
hallbar ekonomi. Hyran bestdms genom férhandlingar mellan Lulebo och Hyresgastforeningen, vilka
foretrader hyresgasterna. Tillsammans med Hyresgastforeningen har Lulebo tagit fram en
hyressattningsmodell som bygger pé att skillnader i hyran ska motsvaras av skillnader i boendevéarde
enligt hyresgasternas egna varderingar. Bolaget konstaterar att det krévs en 6kning av intakterna for
att klara de kommande renoveringarna.

Agarkrav pé soliditet och dverskottsgrad

Lulebo har av dgaren ekonomiska krav fram till ar 2022 att na en soliditet pa 35 % samt en
Overskottsgrad pa 50 %. For 2022 uppgér soliditeten till 43 % och &verskottsgraden till 37 %. En 6kad
satsning pa underhall leder till att 6verskottsmalet inte nas och bedémningen ar att det kommer att
vara sa under flertalet ar framéver.

Forslag till vinstdisposition, SEK
Till arsstamman férfogande staende vinstmedel:

Belopp i kr
Balanserad vinst 1311472 330
Arets resultat 120 289 318
Totalt 1431761648
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
Till nésta ar balanseras 1431761648
Totalt 1431761648

Vad betraffar resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhdrande noter.
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Belopp i Tkr

Intakter

Hyresintakter

Avgar: hyresbortfall

Aktiverat arbete for egen rakning
Forvaltningsintakter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Driftéverskott

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Bruttoresultat

Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Arets skatt

Arets resultat

Not

D> O

(o]

11

12

2022-01-01-
2022-12-31

639 236
-29 002
4 368
9689
624 291

-252 349
-122 562
-14 398
234 982

-131 261
103 721

-20 370
4 507

87 858

83 035
1257
-37 435
134 715

-302
134 413

-14 124

120 289

2021-01-01-
2021-12-31

619 091
-26 094
4 205
8 011
605 213

-240 169
-102 110
-13 038
249 896

-103 474
146 422

-18 196
19772
-1 068

146 930

3035
1234
-62 549
98 650

-141
98 509

-18 997

79 512
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Balansrakning

Belopp i Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andelar i joint venture

Fordringar hos joint venture

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13,14
15

16

17
18
19
20

2022-12-31

3420 811
4710

171787
3 597 308

100

40
140

3 597 448

3 381
1278
1145
6 228
9890
17 921
39 843

145 439
145 439
185 282

3782730

2021-12-31

3480 361
3776

86 233
3570370

100

65 001
9 000
40

74 141

3 644 511

874
1372
63
2964
9908
9737
24 918

145 263

145 263

170 181

3 814 692
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Belopp i Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 33 048 33 048
Reservfond 22 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital 23
Balanserad vinst eller forlust 1311472 1231 961
Arets resultat 120 289 79512
1431 761 1311473
Summa eget kapital 1640 955 1520 667
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 24 641 338
641 338
Avsittningar
Avsattningar for skatter 25 117 748 103 450
117 748 103 450
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 26,27 315 000 530 000
Skuld till Luled kommun koncernkonto 28 780 576 1112 483
1095 576 1642 483
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 215000 365 000
Leverantdrsskulder 54 278 42 854
Skulder till koncernforetag 16 442 19 290
Ovriga kortfristiga skulder 1585 2378
Skuld Luled kommun koncernkonto 28 561 312 47 761
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 79193 70471
927 810 547 754
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3782730 3 814 692
Rapport over forandringar i eget
kapital
Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Ingédende eget kapital 2022-01-01 33 048 176 146 1311472
Arets resultat 120 289
Utgaende eget kapital 2022-12-31 33048 176 146 1431 761



Arsredovisning 2022 Lulebo AB 556007 - 0541: sidan 18 av 32

Kassaflodesanalys

Belopp i Tkr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster.
Justeringar fér poster som inte
ingar i kassaflédet, m.m.

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i
rérelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av
rorelsefordringar

Okning (+) / Minskning (-) av
rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella
anlaggningstillgangar

Avyttring av materiella
anlaggningstillgangar

Avyttring av finansiella tillgangar

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhallen utdelning

Erhallen likvid vid forsaljning
aktier och andelar

Amortering av lan

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2022-01-01-
Not 2022-12-31

30 134 716
31 49 465

184 181

-3 090

181 091

-11 661

16 505

185 935

-159 510

204

9000

-150 306

3 045
144 870

-183 368

-35 453

176
145 263

32 145 439

2021-01-01-
2021-12-31

98 649
87 186

185 835
-7 117

178 718

-9 182

13 846

183 382

-191 704

20 280

1000

-170 424

2729
194

-15707

-12 784

174
145 089

145 263
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Redovisningsprinciper,
bokslutskommentarer och noter

Not 1: Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges.

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

Varderingsprinciper med mera
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

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

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

Foéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:
e Stomme 100 ar.
Stomkompletteringar, innervdggar mm 25-50 ar.
Installationer, véarme, el, VVS, ventilation mm 15-50 ar.
Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 25-50 ar.
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar.
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Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att ett tillgangsvarde ar Iagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvéardet &r det hdgsta av verkligt varde med avdrag for férséaljningskostnader och
nyttjiandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgadngen vantas ge upphov till i den Idpande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsrénta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som lag till grund for berdkningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.

Leasing - leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebar att leasingavgiften
kostnadsfors i resultatréakningen linjart 6ver leasingperioden. Bolagets leasingkostnader ar av
ringa belopp.

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

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

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och férdelar som ar férknippade
med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll éver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

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

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillféllet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

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

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

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

Andelar i dotterféretag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar med tillagg fér uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom
inkOpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Vid vardering till I1dgsta vardets princip respektive vid beddmning av nedskrivningsbehov anses
foretagets finansiella instrument som innehas for riskspridning inga i en vardepappersportfélj och
varderas darfér som en post.
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Vardering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptaget Ian korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.
Sakringsredovisning och sakring av ranterisk, se not 27.

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

Ersattningar till anstallda efter avslutad anstallning
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
formansbestdmda. Lulebo har endast avgiftsbestamda planer.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till ett annat féretag, normalt ett
forsakringsforetag, och bolaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar
betald. Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning ar beroende av de avgifter
som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

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

Ersattningar vid uppsagning

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

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning fére den normala tidpunkten for
anstallningens upphérande, eller...

b) ...1amna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
Ersattningar vid uppségningar redovisas endast nér foretaget har en detaljerad plan fér uppsagningen
och inte har nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for méjligheten att i framtiden
anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardesberaknats.
Uppskjutna skattefordringar har varderats till hgst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas,
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

Intakter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Redovisning av aktieagartillskott.
Aktieagartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument [Amnats i
utbyte redovisas direkt i eget kapital.
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Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte ar forknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren for att fa bidraget uppfyllts. Ett offentligt bidrag som ar férenat med krav pa framtida

prestation redovisas som intdkt nar prestationen utférs. Om bidraget har tagits emot innan villkoren
for att redovisa det som intakt har uppfyllts, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anlaggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar

tillgangens redovisade varde.

Not 2: Operationell leasing - leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare an fem ar

2022-01-01-
2022-12-31

48 536
50 080
9 156

107 772

2021-01-01-
2021-12-31

44 910
51329
9247

105 486

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

Not 3: Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2022-01-01-
2022-12-31 Varav mén
Sverige 68 32
Totalt 68 32

Redovisning av kénsférdelning i foretagsledning

Andel kvinnor
Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader,
inklusive pensionskostnader

Styrelse och VD
Ovriga anstallda

Summa
Sociala kostnader
(varav pensionskostnader) 1)

2021-01-01-
2021-12-31

56

56

2022-12-31

33 %
43 %

2022-01-01-
2022-12-31

1536
20 817

31353
13 921
4 097

Varav méan

28

28

2021-12-31

33 %
43 %

2021-01-01-
2021-12-31

1549
25204

26 753
12215
3 855

1) Av foretagets pensionskostnader avser 485 tkr (féregaende ar 523) foretagets VD och styrelse.

Foretaget har inga utestaende pensionsforpliktelser.
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Not 4: Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

i fastighetsforvaltningen

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgdng
Byggnader och mark -107 490 -103 163
Inventarier, verktyg och installationer -623 -311
Nedskrivningar férdelade per tillgang
Byggnader och mark -23 148 -
Totalt -131 261 -103 474
Not 5: Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
KPMG
Revisionsuppdrag 123 242
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning - -
Andra uppdrag - -
Not 6: Ovriga rorelseintakter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga erséttningar 4495 3016
Vinst vid avyttring fastigheter 0 16 756
Summa 4 495 19772
Not 7: Ovriga rorelsekostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Realisationsférluster och utrangeringar - -1 068
Summa - -1 068
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Not 8: Resultat fran dévriga vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgangar

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Resultat vid avyttring joint venture/dvr. placeringar 79 869 194
Erhallna utdelningar 3 045 2729
Réntor, joint venture 121 112
Summa 83035 3035
Not 9: Ranteintakter och liknande resultatposter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Ranteintakter, 6vriga 1257 1234
Summa 1257 1234
Not 10: Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Rantekostnader, 6vriga -37 435 -52 549
Summa -37 435 -52 549
Not 11: Bokslutsdispositioner

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
-Inventarier, verktyg och installationer -302 -141
Summa -302 -141
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Not 12: Skatt pa arets resultat

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skattekostnad 173 -3 351
Uppskjuten skatt -14 297 -15 646
14124 -18 997
Avstdmning av effektiv skatt
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Procent Procent
Resultat fére skatt 134 413 98 509
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -27 689 20,6 -20 293
Ej avdragsgilla kostnader samt -5 020 -608
ej bokférda intakter
Ej skattepliktiga intakter samt ej 46 394 17 665
bokforda kostnader
Okning/Minskning temporara -23 687 -15 646
skillnader
Utnyttjande av tidigare ars ej - 993
nyttjande underskottsavdrag
Skatt hanforlig till tidigare ar 131 1137
Skattereduktion pga. inkép 42 -
inventarier 2021
Skillnad skm och bfm avskr by o -1 847 -1791
markanl
Schablonintakt placering -121 -121
Ej avdragsgill ranta -2 328 -332
Redovisad effektiv skatt 10,5 -14 124 19,3 -18 997
Not 13: Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid érets borjan 4 862 736 4671792
-Nyanskaffningar 2679 126 750
-Avyttringar och utrangeringar - -10 858
-Omklassificeringar fran pagaende 74 016 75 806
-Omrakningsdifferenser, omklassificering till kostnad, erhallna bidrag -5 606 -754
Vid arets slut 4933 825 4 862 736
Ackumulerade avskrivningar
-Vid érets borjan -1 382 375 -1 285478
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 6 266
-Arets avskrivning -107 490 -103 163
-Arets nedskrivning -23 149 0
Vid arets slut -1 513 014 -1 382 375
Redovisat varde vid arets slut 3420 811 3480 361
Varav mark 321 478 321 336
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Not 14: Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan 5 865 000 5272 000
Vid arets slut 6 300 000 5865 000

Varderingen bygger pa en marknadsvardering fran branschsystemet Datscha. Varderingen bygger pa
en kassaflodesteori med forutsattningar om bl. a vakanser samt drift- och underhallskostnader, vilket
faststaller ett driftnetto. Till foljd av Lulebos dominans pa& marknaden av hyresratter i kommunen har
bolaget tillampat en forsiktig vardering, men aven tagit hansyn till erfarenheter fran gjorda
forsaljningar.

Not 15: Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets borjan 48 882 62 600
-Nyanskaffningar 1 556 1067
-Avyttringar och utrangeringar -11 893 -14 785
38 545 48 882
Ackumulerade avskrivningar
-Vid érets borjan -45 106 -59 581
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 11 893 14 785
-Arets avskrivning -622 -310
-33 835 -45 106
Redovisat varde vid arets slut 4710 3776

Not 16: Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31

Vid arets borjan 86 233 99 722
Omklassificering till byggnad och mark -74 016 -75 806
Omklassificering till kostnad -1311 -1 570
Investeringar 160 881 63 887

Redovisat varde vid arets slut 171 787 86 233
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Not 17: Andelar i koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 100 100
Redovisat varde vid arets slut 100 100

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstdmmer med andelen av résterna, for totalt antal

aktier.

Antal Redovisat
Dotterféretag / Org. nr/ Séte andelar i % vérde
Fastighetsbolaget Brandoskar AB, 559049-2277, 50 000 100 50
Lulea
Grasjaléren AB, 559049-2327, Lulea 50 000 100 50
100
Not 18: Andelar i joint venture
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 65 001 65 001
-Avyttring -65 001 -
Redovisat varde vid arets slut - 65 001

Specifikation av innehavet i joint venture

Det bokfoérda vardet understiger det justerade egna kapitalet i joint venture bolaget.

Med justerat eget kapital avses den agda andelen av féretagets egna kapital, inklusive egen kapital-
andel i obeskattade reserver. Med arets resultat avses dgarandelen av foretagets resultat efter skatt,

inklusive egen kapitalandel i arets férandring av obeskattade reserver.

Redovisat
Féretag / Org. nr/ Séte Kapitalandel Réstréttsandel vérde
Lunet AB, 556713-2153, Luled 0% 0% -
Not 19: Fordringar hos joint venture
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets boérjan 9000 10 000
-Kortfristig del -9 000 -1 000
Redovisat varde vid arets slut - 9 000
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Not 20: Andra langfristiga vardepappersinnehav
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 40 40
Redovisat varde vid arets slut 40 40
Andelar 2022-12-31 2021-12-31
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40
Redovisat varde vid arets slut 40 40

Not 21: Antal aktier och kvotvarde
2022-12-31 2021-12-31

Antal aktier 33048 33048
Kvotvarde 1 000 1000

Not 22: Reservfond
2022-12-31 2021-12-31

Redovisat varde vid arets boérjan 176 146 176 146

Redovisat varde vid arets slut 176 146 176 146

Not 23: Forslag till vinstdisposition, SEK

Till arsstamman férfogande staende vinstmedel:

2022-12-31
Balanserad vinst 1311472 330
Arets resultat 120 289 318
Totalt 1431761 648
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
Till nasta ar balanseras 1431761648
Totalt 1431761 648

Not 24: Ackumulerade overavskrivningar
2022-12-31 2021-12-31

Maskiner och inventarier 641 338
641 338

Av ackumulerade avskrivningar utéver plan utgdr 132 tkr (70) uppskjuten skatt.
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Not 25: Uppskjuten skatt

Uppskjuten Uppskjuten

2022-12-31 Skattefordran Skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark -127 137 -127 137
Skattemassigt underskottsavdrag 9390 9 389
Uppskjuten skattefordran/skuld 9390 -127 137 -117 748
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 9 390 -127 137 -117 748
2022-12-31

Vésentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark -103 450 -103 450
Uppskjuten skattefordran/skuld -103 450 -103 450
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) -103 450 -103 450

Not 26: Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller ett till fem ar fran balansdagen 315000 530 000

315000 530 000

Not 27: Finansiella instrument och riskhantering

Derivat och finansiell

riskhantering
2022-12-31 2021-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
vérde vérde vérde vérde
Skulder
Derivat for vilka
sékringsredovisning
tilldmpas
Ranteswappar 530 000 -696 895 000 -43 591
530 000 -696 895 000 -43 591

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet/marknadsvardet med utgangspunkt fran noterade
kurser om sadana finnas tillgangliga. Om sadana inte finns tillgangliga beraknas det verkliga
vardet/marknadsvardet genom en diskontering av skillnaden mellan den avtalade terminskursen och
den terminskurs som kan tecknas pa balansdagen for den aterstdende kontraktsperioden.
Diskontering gors till riskfri ranta baserad pa statsobligationer. Det verkliga vardet/marknadsvardet fér
ranteswappar baseras pa formedlande kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en
diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.
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Sékringsredovisning

De langfristiga skulderna ar foremal for risker/méjligheter vid férandringar av marknadsrantorna.

For att hantera dessa risker/méjligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k. ranteswappar.

Pa detta satt kan rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet.

Forutsattningar skapas for att, nar som helst, férandra rantebindningstiden och battre méta
forandringar pa rantemarknaden. Riktlinjer och ramar for riskhanteringen ar fastlagda i en av styrelsen
beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 530 MSEK (895). Den genomsnittliga
rantebindningstiden fér den totala skuldportféljen uppgar till 1,4 ar (1,4) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 1,9 % (2,5 %). Marknadsvardet pa derivatavtalen uppgar till -0,7 MSEK (-44).

Marknadsvardet representerar den kostnad/intakt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvarde (s.k. ranteskillnadsersattning) uppsta om man i stallet
valt att anvanda langa rantebindningar pa de enskilda lanen. Om respektive ranteswappavtal kvarstar
t.o.m. sitt slutférfallodatum sa kommer undervardet/6vervardet att Iopande elimineras.

Sa kallad Sakringsredovisning tillampas avseende derivat, bland annat innebarande att
vardeférandringar i derivatavtal inte redovisas 6ver resultatrakningen. Det ska finnas en ekonomisk
relation mellan sakringsinstrumentet och den sakrade posten. Sakringsférhallandet ska vara effektivt
och dokumenteras nar sakring ingas. Uppfdljning av ekonomisk relation och effektivitet sker I6pande
via rutiner for finansiell rapportering. Sarskild dokumentation ar upprattad som bland annat fastlagger
strategier och mal for riskhanteringen.

Nedan framgar de langfristiga skuldernas forfalloprofil, MSEK, (inklusive ranteswappar) avseende
rantebindningen. | posterna ingar dven forfallostrukturen pa de lan som ar upptagna i Luled kommuns
internbank.

2022-12-31 2021-12-31
Inom 0-1 ar 776 413
Inom 1-2 ar 634 692
Inom 2-3 ar 154 474
Inom 3-4 ar 308 59
Inom 4-5 ar 0 318
Summa: 1872 2 055

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan s&kringsinstrument
och den sdkrade posten, som 6verensstdmmer med foéretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har
identifierats, samt att sakringsférhallandet och féretagets mal for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende sakringen ar dokumenterad senast, nar sakringen ingas.

Sékring av rénterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder, varderas till nettot
av upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta. Skillnaden redovisas
som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen och skulden ar densamma som om skulden i stallet tagits upp till en fast marknadsranta nar
sakringsforhallandet inleddes.

Not 28: Skuld Lulea kommunkoncernkonto
2022-12-31 2021-12-31

Skuld Luled kommun koncernkonto 1 341 888 1160 244

Avser skuld pa internkonto som ags av Luled kommun.
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Not 29: Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 48 545 47 165
Upplupna rantekostnader 1894 3 557
Upplupna personalkostnader 3703 3433
Ovrigt 25 051 16 316
79 193 70 471
Not 30: Betalda rantor och erhallen utdelning
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Erhallen utdelning 3045 2729
Erhallen ranta 1257 1234
Erlagd rénta 36 406 51520
Not 31: Ovriga upplysningar till kassaflddesanalysen
2022-12-31 2021-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet med mera
Avskrivningar 131 261 103 474
Kostnadsfort projekt fran tidigare bokslut 1311 1570
Utrangering av anlaggningstillgangar 0 1068
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgédngar -204 -16 756
Rearesultat forsaljning av aktier och andelar -79 869 -194
Erhallen utdelning fran dotterforetag -3 045 -2729
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 11 753
49 465 87 186
Not 32: Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel 145 439 145 263
145 439 145 263

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- de har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- de kan latt omvandlas till kassamedel.

- de har en l6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Underskott pa koncernkonto réknas sasom kortfristig skuld.
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Not 33: Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Foér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar Inga Inga

Summa stéllda sdkerheter
Samtliga pantbrev hos externa kreditgivare har éverforts till agararkivet.

Eventualférpliktelser
Bolaget har eventualforpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo 644 tkr (521 tkr).

Not 34: Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

I mars 2020 uppdagades det att Lulebo varit utsatt for bedragerier och en utredning ar genomférd for
att faststélla skadans storlek. Brotten ar begangna framst under 2018 och 2019. Under ar 2021 har
betydande summor aterbetalats till Lulebo, dock inte hela det berdknade skadebeloppet. Slutligt utfall
kan bestammas forst efter att rattsliga provningar ar avslutade. Rattegangen startar i januari 2023.

Not 35: Koncernuppgifter
Foretaget ar helagt dotterforetag till Luled Kommunforetag AB, org. nr 556447-4194 med sate i Lulea.
Luled Kommunféretag AB ags till 100 % av Luled kommun, 212000-2742.

Inkdp och foérsaljning inom koncernen
Av koncernens totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 21 % av inképen och 0 % av
forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhér.

Joint ventures

En joint venture ar en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars samarbete ar avtalsreglerat.
Avtalet innebar att parterna har ett gemensamt bestdmmandeinflytande 6ver verksamheten.

Da bolaget inte upprattar nagon koncernredovisning redovisas innehavet enligt
anskaffningsvardemetoden.

Not 36: Nyckeltalsdefinitioner

Driftéverskott:

Hyresintakter (reducerat med hyresbortfall) samt aktiverat arbete fér egen rakning och dvriga
forvaltningsintakter

minskat med drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Overskottsgrad:

Driftéverskottet minskat med aktiverat arbete fér egen rakning och évriga férvaltningsintakter
(=driftnetto) i férhallande till hyresintakterna reducerat med hyresbortfall samt dvriga intakter fran de
egna hyresgasterna.

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

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

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.
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