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Bolaget | korthet

Agare: Luled Kommunféretag AB
Bildat (r) 1996

Antal ligenheter (st) 11 204

Total ligenhetsyta (m?) 731 554
Medelantal anstallda 78

Bokfort virde fastigheter (Mkr) 2 795
Rintebirande skulder (Mkr) 2 502
Totala intikter (Mkr) 608
Hyresintakter (Mkr) 595
Bruttoresultat (Mkr) 97

Resultat efter skatt (Mkr) 8
Avkastning pé eget kapital (%) 3,1
Soliditet (%) 8,8

Lulebo dger och forvaltar 259 fastigheter med 11 204 ligenheter och
284 kommersiella lokaler. Foretaget ar ett heligt kommunalt bolag
som grundades 1996. Fastigheternas bokforda virde ar 2,8 mdkr.

Under 2007 omsatte foretaget 605 Mkr.

Lulebo har en decentraliserad organisation med fyra omrideskontor

placerade ute i bostadsomridena.

ARET SOM GATT

| april inkoptes fastigheten Stadson 2:135

Vid hyresforhandlingarna i april-maj anvandes for forsta gangen
verktyget "Var hyra” vid fordelning av hyrespéslagen

Underhéallskostnaden for aret var 166 Mkr

Investeringsvolymen uppgick till 239 Mkr

Lulebo bildade dotterbolaget Lunet AB tillsammans med Lulea Energi
Den 1 december bjod vi véra trognaste hyresgéster pa julkonsert

| september var 33 studentlagenheter i kérhuset klara for inflyttning
Sista etappen renovering av ldgenheter pa Kristallen fardigstélldes
Bostadshyrorna ¢kade med 2,7% from 1 juni

Studentlagenheter pa Bjorkskatan byggdes om till sa kallat
puttboende

Okad tomstallning under hésten bade vad géller vanliga lagenheter
som studentbostader

Okat arbete med energifragor
Omradeskontoret for Centrum flyttade in i nya lokaler

Ombyggnad av huvudkontoret
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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. Vi har satt fokus pé Luleds tillviaxt och har under aret
avsatt resurser for att utarbeta planer for ett nytt bostadsomrade pa
Lulsundsberget. Tillsammans med HSB kommer vi att skapa ett helt
nytt bostadsomrade. For forsta gingen sedan Lulebo startade kommer
vi att nyproducera hyresritter. Vart koncept for nyproduktionen
kommer att visa pa ett gott exempel pa hur framtidens bostadsbyg-
gande bor gestaltas. En djupgdende enkit har gjorts for att fa vetskap
om hur presumtiva hyresgister vill ha sitt boende utformat. Denna
enkit kommer att vara vigledande i projekteringen av bostiderna.

Vi har dven under éret tillskapat fler bostader i centrum, samtidigt
som vi dgnat avsevard tid till att skapa forutsattningar f6r ombyggna-
tion av vara hyreshus till ett speciellt utformat boende f6r manniskor
ver 65 ar, ett si kallat ”Argangshus”, ett koncept som framledes
kommer att anvindas i flera stadsdelar i Luled.

Liksom tidigare &r har vi arbetat med att sitta kunden annu mer
i fokus. Vi har genom ombyggnationer lyckats tillskapa attraktiva
lagenheter med hog standard i centrumlagen. Under aret har nio
lagenheter samt ett gruppboende fardigstillts i centrum samtidigt som
vi ink6pt en fastighet i Gammelstad med 138 ligenheter.

Den hoga underhillsvolymen som vi haft de senaste fem dren
kommer dven framledes att kinneteckna vart arbete. Under 2008
kommer renoveringen av Kallkallan att paborjas. Denna renovering
kommer att pdgd under fyra till sex ar och den totala produktions-
kostnaden berdknas till 425 Mkr varav underhall utgor ca 300 Mkr.
Kallkillans daghem kommer dven den att renoveras under kommande
4r. Under detta r ska dven ombyggnationen till ett Argangshus pa
Orniset paborjas.

Tillsammans med Luled Kommun har vi paborjat en utredning
av de olika stadsdelscentrumen och Bjorkskatans centrum ar forst i
tur att genomga en omfattande renovering, bdde vad giller yttre som
inre miljo. Arbetet pdborjas under 2008.

Vir stravan ir att vira hyresgister ska kinna sig nojda och trivas
i sina bostader och i sina omraden. Vid senaste kundmitningen fick
vi bekraftelse att vart malmedvetna arbete gett resultat dd nojdkun-
dindex visade 94%. Att finga upp hyresgisternas engagemang for
boende ir en viktig strategisk friga for oss. Vi har sedan ett par ir
forsokt skapa ett storre engagemang genom att bistd och hjilpa till
med bildandet av gdrdsgrupper. Gardar och utemilj6 ar ett naturligt
omréde att samverka med vara kunder kring. Det lockar minga
hyresgaster att medverka i till exempel tradgardsskotsel och skapar
da vi-kinsla och motverkar anonymitet. Under flera dr framover
kommer vi att géra malmedvetna och konsekventa satsningar pd att
rusta upp véra utemiljder.

Antalet lediga ligenheter har aldrig varit s ligt som detta &r med
ca 30% ligre tomstallning dn féregdende r. Fram dll 1 augusti lig
antalet lediga ligenheter stabilt pd ca 100 st, darefter har det varit
en 6kande trend och hade nistan dubblerats vid arets slut. Det ar
givetvis oroande att Luleds befolkningsutveckling tycks ha avstannat
under hosten 2007.

Klimatet ar 1 dessa dagar det stora samtalsaimnet. Vi arbetar stan-
digt med att utveckla metoder for att minska var miljopaverkan. Vi
har redan investerat i ny teknik och har under tre ar lyckats minska
elanvindningen med 30%. Under nista dr kommer vi att pdborja
arbetet med att effektivisera uppvarmningen av vira fastigheter genom
att infora prognosstyrning, dvs uppvarmningen styrs utifrén vader-
leksprognosen. Alla véra fastigheter har idag fjarrvirme. Vi har aven

satt fokus pa sopsortering for att minska mingden brannbart avfall,
ett arbete som vi raknar med kommer att paga atskilliga ar framdover.
Vi foljer upp véra uppsatta mél och tar den viktiga klimatfrigan pa
storsta allvar.

Lulebo har tillsammans med Luled Energi bildat ett gemensamt
dotterbolag vars uppgift ar att silja digitala tjanster samt bygga och
aga kabelndt. Detta for att 6ka servicen for de boende hos Lulebo.
Vi har under &ret byggt ett eget omradesnit samt installerat aktiv
utrustning for bredbandsuppkoppling. Allt f6r att kunna erbjuda
en internettjanst som standard i lagenheterna. Vi erbjuder dven ett
analogt TV-utbud med fem kanaler som standard. Avsikten ir ocksa
att skapa en modern, 6ppen och konkurrensneutral plattform dir vira
kunder har ett brett utbud av digitala janster att valja pa.

Vi styr var verksamhet utifrdn de fyra styrkorten, ekonomi,
kunder, utveckling och personal. Ska vi vara framgangsrika méste vi
ha nojda kunder och det far vi bara om vi har kompetent personal
som trivs pé jobbet och som har klara och tydliga mél uppsatta for
sin verksamhet. Samtidigt maste var verksamhet stindigt utvecklas
eftersom stillastiende 1 praktiken betyder tillbakagdng. For att uppnd
detta fordras en lyhordhet gentemot kunderna och effektiva kom-
munikationssystem samt korta beslutsvigar.

Lulebo har idag en stark ekonomi och vi kan darfor hillalaga och
konkurrenskraftiga hyror. Gentemot bostadsbolagen i 6vre Norrland
har vi i snitt 3% lagre hyror och i jaimférelse med riket har vi i snitt
ca 8% lagre hyror.

Det finns ett par faktorer som kan péverka oss negativt i framti-
den. Den ena om Lulea 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 pd hyresmarknaden. Dir hoppas
vi pd att kommunen satsar kraftfullt f6r att behélla ungdomar genom
att tala om f6r omvirlden vilken bra kommun Luled ir att bo och
verkai. Detandra ir en kraftig uppgdng av rantan. Rantekostnaderna
forvintas inte stiga i samma utstrackning som under 2007 da reporan-
tan steg med en procentenhet till fyra procent. I ett lingre perspektiv
tros rantenivan falla tillbaka ndgot. Stabila rintor i samklang med ett
expansivt Luled och ett ekonomiskt starkt Lulebo gor att det finns
anledning att se ljust pa framtiden.

— |

L I L

Anders Sandberg VD
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Fastighetsbestand

INKOP AV FASTIGHET

Forsta april inkoptes fastigheten Stadson 2:135, en fastighet med
itta byggnader byggda mellan 1947 till 1957 och med 138 ligen-
heter.

Vid arsskiftet dgde och forvaltade Lulebo 259 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta pa 793 438 m?. Av denna utgjorde 92%
bostadsyta.

Bolaget forsoker oka andelen ligenheter pa centrumhalvon.

ALDERSFORDELNING PA FASTIGHETERNA

Lulebo ir den storsta fastighetsigaren 1 Luled kommun med 11 204
lagenheter, 8 084 garage och p-platser, 284 lokaler och 899 separata
forrad.

Den totala bruttohyresintikten for bostider uppgick till 541
Mkr.

Hur lagenheterna fordelar sig storleksmissigt framgar av nedan-
stdende tabell:

< =1960 683 6,1
1961-1970 3211 28,7
1971-1980 4610 411
1981-1985 254 2,3
1986-1990 1645 14,7
1991-1995 600 5,4
1996-2000 0 0,0
2001- 201 1,8
11 204

STORT UTBUD AV BOSTADER

Lulebo har ett brett utbud av bostider ver 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.
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1:0r 1330 14-63,5 775,34
2:or 3082 34-79 761,18
3:or 3983 61-113 723,76
4:or 973 79-127,5 723,50
5:or 166 98,6-167 722,11
6:or > 9 116-179 680,03
Serviceldgenheter B 381-557 955,70
Studentlagenheter 1654 18-92,5 903,19
Lokaler 284 847,74
LOKALER

Den 31 december 2007 fanns 284 lokaler med en total bruttohy-
resintakt pd 49 Mkr. Totalt finns 55 296 m? lokaler. Bolaget har ett
varierat lokalutbud och kan erbjuda allt fran eftertraktade butiks-
och kontorslokaler till enklare utrymmen inom i stort sett hela Luled
Kommun.



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

Under aret har vi byggt om en del av kirhusets lokaler till 33 st
studentliagenheter och i fastigheten Orren 10 har lokaler byggts om
till atta st gruppbostader samt nio st hyreslagenheter.

UNDERHALL

En stor andel av fastigheterna ar byggda under miljonprogrammet
varfor underhallsnivan ar forhallandevis hog. For ar 2007 har under-
hallskostnaderna uppgate till 156,3 (174,3) Mkr.

Under detta ar har renoveringen av kvarteret Kristallen fortsatt
med etapperna 4 och 5. Kristallen ar ett bostadsomrade som byggdes
i slutet av sextiotalet och ligger ca 5 km frén centrum med narhet till
Luled dlv. Renoveringen omfattar ca 800 ligenheter for de 4 etapperna

Kristallen, etapp 4 28 638
Orren 10, ombyggnad 15 025
Kv Kistallen, mark o p-plats 7 250
Orren 6, ombyggnad kontor 4 636
Karhuset, ombyggnad 3498
Kronometern/Sextanten, badrum 3134

och fardigstilldes under 2007. Den yttre miljon kommer att genomga

en omfattande upprustning i etapperna 5 och 6. Parkanliggningar
mellan husen forindras genom att asfaltytorna minskas till f6rman
for i huvudsak stenplattor. Garagelingorna kommer att rivas och
ersittas med ett parkeringshus.

I samband med ombyggnationerna i Orren 6 och 10 har under-
hallsatgarder for ca 20 Mkr gjorts.

INVESTERINGAR

Totala investeringarna uppgick till 239 Mkr varav 105 Mkr avsig
inkdp av fastighet och andelar 1 dotterbolag. I samband med storre un-
derhallsprojekt gors nastan alltid en del standardhojande dtgiarder.

Orren 10, ombyggnad 39 688
Karhuset, ombygg till 33 Igh 20 899
Kv Kristallen, mark o yttre miljo 14123
Bredband, aktiv utrustning 10 841
Kristallen etapp 4, renov Igh 8 860
Omréadesnat 8 186
Hertson, rivning fastighet 5 086
Svartholmen, ny ventilation 3281
Tygeln, mark+carportar 2114
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VERKSAMHETS-
BERATTELSE

Marknad

Vid &rsskiftet uppgick Luleds befolkning till 73 146 personer. Under
2007 minskade befolkningen med 167 personer. Kommunens prognos
visar de nirmaste dren pa en befolkningsokning ca 350 personer per
ar fram till &r 2016.

Luled ar en betydande utbildningsstad med ett stort universitet.
Bolaget innehar ca 1650 studentlagenheter, dessa ar beligna inom en
radie pa 3 km frdn universitetet.

Sedan ett antal ar har alla vira ligenheter bredbandsnit med moj-
lighet att kopa tjanster av bredbandsoperatoren. Tjanster som erbjuds
ar exempelvis internetuppkoppling och IP telefoni. Under 2008 kom-
mer internetuppkoppling att ingd som standard for lagenheterna och
ett brett utbud av bredbandstjanster kommer att kunna erbjudas via
dotterbolaget Lunet AB.

VAKANSER

Den genomsnittliga vakansgraden (exkl studentliagenheter) har under
aret varit 1,3%, vilket ir den ligsta tomstillningen sedan bolaget
startade.

FLYTTFREKVENS

Vi arbetar malmedvetet med att fi vara kunder att trivas och bo kvar,
trots det har omflyttning stadigt 6kat under de senaste dren och var
ar 2007 24,4%. Anledningen till den 6kade omflyttningen kan antas
bero pd att ett stort tillskott av nyproducerade lagenheter, bide hy-
resritter, bostadsritter och villor.

AVHYSNINGAR

Bolaget har sedan ett antal ir effektiviserat uthyrningsprocessen och
kreditupplysningar gors numera pa alla blivande hyresgister. For att
minimera antalet avhysningar som i huvudsak beror pa betalningssva-
righeter satts kravrutiner in i ett tidigt skede. Andelen som inte betalt
hyran pa forfallodagen var 2007 ca 12% och andelen som inte betalt
hyran nir nista hyra forfaller var 1,3%. Under 2007 uppgick antalet
ansokningar om avhysning till 194 st, varav 33 st verkstilldes. Det dr
inte ovanligt att verkstillda avhysningar slutar med att hyresgisten
aterflyttar sedan skulden r reglerad och 6verenskommelse traffats om
provkontrakt eller 6vergangskontrakt i Socialforvaltningens regi.

BOFOND

En av de viktigaste dtgirderna for att skapa néjda och trogna kunder
ar att ge hyresgasterna ett lingtgiende inflytande 6ver den egna bo-
staden och den nirmaste omgivningen. Ca 92% av ligenheterna har
idag bofond vilket gor det mojligt f6r hyresgasten sjilv att bestimma
nir mattor och tapeter ska fornyas. Uttag frin bofonden under 2007
for lagenhetsunderhall var 16,6 Mkr (15,2).

KOMMUNIKATION

Lulebo kommunicerar dagligen med omvirlden. Kunder, dgare, all-
manheten, samarbetspartners och medier har alla ett intresse av
Lulebo. Kommunikationens syfte ir bland annat att frimja ett var-
aktigt fortroende for Lulebo. Ett stort arbete liggs varje 4r ned pa att
skapa forutsittningar s att kunderna litt ska kunna komma i kontakt
med Lulebo dygnet runt, iret om.

Den planerade informationen sker genom flera kanaler. P4
webbplatsen www.lulebo.se finns information om lediga lagenheter,
nybyggnationer och andra nyheter. Hir hittar man dven information

om vart man ska vinda sig i olika fragor, hur man som hyresgast ska
agera vid olika situationer samt vilka grundliggande regler som giller.
Som hyresgist kan man via Mitt boende styra sin motorvirmare. Fran
sin personliga sida kan man dven bestilla hyresavtal.

Var frimsta kommunikationskanal ar personalen som 1 sin dag-
liga kundkontakt bidrar till att skapa trivsel och trygghet i boendet.
Kontorens oppettider ir anpassade for att pa basta satt mota hyres-
gisternas behov.

Arsmedeltal vakanta lagenheter (exkl. studentigh.)
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Kundtidningen Har&Dir dr en viktig kanal som delas ut tll alla
hushall i kommunen och som enligt den senaste matningen lases av
88% av hyresgisterna, varav 81% ansdg att tidningen var bra eller
mycket bra.

OKAT INFLYTANDE VIA GARDSGRUPPER

Vi vill verka for en 6kning av hyresgisternas 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 varitatt {5]ja
séval gruppernas som kvartersvardarnas kommunikation for att iden-
tifiera eventuella hinder i gdrdsgruppernas olika aktiviteter. Genom
gardsgrupperna har vi 6kat var kinnedom om hur vara hyresgister
vill att det ska se ut pa girdarna.

ENKELT MED INTERNET

Enkelheten med att boka ligenheter och p-plats/garage via Inter-
net ar mycket uppskattat bland véra kunder/hyresgaster. Via vir
hemsida kan kunden skapa en ”personlig sida” och prenumerera pa
olika ligenhetstyper och bostadsomraden. Nir passande objekt dvs.
lagenhet eller p-plats, lagts ut pa Internet erhéller kunden ett med-
delande 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 fér erbjudande med
rangordning 1, 2, 3 osv. De har iven mojlighet att f3 en visning av
lagenheten. Om hyresobjektet inte blir uthyrt vid detta tillfille, liggs
objektet ut for direktbokning vilket innebar att den som forst tecknar
sig pa objektet fir erbjudandet oavsett kotid. Nar du dr hyresgist
kan du frdn din personliga sida boka tvittstugan eller boka in tider
pa din motorvirmarstolpe.

STUDENTBOENDE

Lulea tekniska universitet attraherar studenter frdn hela landet. Trots
en generell avmattning av intresset for hogre utbildningar har antalet
studenter héllit en stabil niva. I dagsliget rdder ett viss overskott pd
studentbostader. Luled har bra tillgéng pé studentligenheter jamfort
med andra universitetsstider och den som vill kan fa en studentbostad
pé gang- eller cykelavstind. Alla vara studentbostider ligger inom
en radie av tre kilometer frdn universitetet. Under 2008 kommer
samtliga studentlagenheter att flyttas over frin universitetets bred-
bandsnit Sunet till Lunets bredbandsnit med internetuppkoppling
som standard.

Bruttointikterna for studentbostider var under dret 52,5 (51,9)
Mkr och hyresbortfallet var 4,1 (1,5) Mkr.
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Organisation och ledning

STYRELSENS ARBETE

Lulebos styrelse tillsitts av kommunfullmiktige 1 Luled Kommun
och har en sammansittning som motsvarar aktuell representation
i kommunfullmiktige. Dessutom finns arbetstagarorganisationen
SKTF representerade.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledamoter och sex suppleanter.
Styrelsens arbete, samt styrelsens och VDs arbets- och ansvarsfor-
delning ar reglerad i enlighet med gillande lagstiftning for aktiebolag.
Styrelsearbetet foljer en upprittad plan for aret dir varje mote har
en bestimd huvudinriktning. Styrelsen har faststillt overgripande
mal {6r bolaget. Bolagets revisorer medverkar minst en gang per ér
med en redogorelse for arets revision. Under 2007 hade styrelsen sex
ordinarie sammantriden. Styrelsen som tillsitts av Luled Kommuns
kommunfullmaktige, ar valda fram till ordinarie bolagsstimma for
verksamhetséret 2010.

REVISORER

KPMG Bobhlins ar valda revisorer fram till ordinarie bolagsstimma
2008. Lekmannarevisorerna, som tillsitts av LuledA Kommuns
kommunfullmiktige, ar valda fram till ordinarie bolagsstimma for
verksamhetséret 2010.
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LEDNINGENS ARBETE

Bolagets organisation ar decentraliserad i tre nivéer; VD — omrades-
chef — kvartersvird. Forvaltningen ar fordelad pé fyra geografiska
distrikt med stdd fran stabsfunktioner vad galler teknik, ekonomi,
marknadsforing, samordning, utvecklingsfrdgor med mera. Forutom
en traditionell foretagsledning ingdr en ledningsgrupp i bolaget.
Deltagare dir VD, omridescheferna, teknisk chef, marknadschef
samt ekonomichef. Ledningsgruppens huvuduppgift ir att behandla
strategiska och foretagsovergripande frigor. Ledningsgruppen sam-
mantrader en ging per ménad.

SAMVERKAN

Lulebo har ett samverkansavtal med SKTF vilket utgar frin den en-
skilde arbetstagaren i dennes kontakt med sin nirmaste chef. Avtalet
bygger pd samverkan som ska dga rum pa tre nivder; foretagscentralt
pa huvudkontoret, arbetsplatstriffar pd omrades-/avdelningsniva och
medarbetarsamtal. Stdende punkter pd dagordningen ar samverkan,
arbetsmiljo, jamstalldhet, mangfald och kompetensutveckling.

MODERBOLAGET - EKONOMISK RAPPORTERING

Bolaget upprittar deldrsbokslut per sista april och sista augusti som
konsolideras i moderbolaget Luled Kommunforetags koncernredo-
visning. Under verksamhetsdret gors budget och prognoser. Férutom
detta rapporterar bolaget dven i enlighet med bolagets balanserade
styrkort.



Vara medarbetare

I personalpolicyn klargors foretagets inriktning att vara en attrak-
tiv arbetsgivare genom att erbjuda mojligheter till delaktighet och
inflytande 6ver det egna arbetet och arbetsorganisationen. En god
arbetsmiljo dir hilsa och jimstillda férhillanden frimjas genom arliga
medarbetarsamtal och individuella utvecklingsplaner ir prioriterade
arbetsuppgifter 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 dar motet med kunder dger rum.
Overgripande beslut rorande respektive omrade fattas av omradesche-
ferna som ocksd utgor en del av foretagsledningen. P4 huvudkontoret
finns bolagets VD samt stabsfunktioner.

Antalet fast anstallda var vid arsskiftet 73 st varav 38 kvinnor och
35 man. Vid drsskiftet arbetade fyra anstéllda deltid, samtliga kvinnor.
Antalet sjukdagar per snittanstilld har under 2007 varit 5,5 dagar,
foregdende ar var antalet dagar 6,7.

Loneutvecklingen har i stort foljt avtal pa arbetsmarknaden med en
hojning pd ca3-4% per ar. Loneskillnaden mellan mén och kvinnor ar
marginell. Vid jaimfo6relse mellan gjansteman i kundprocessen, (3 man
och 19 kvinnor), har kvinnorna 104,8 % (103,2) av lonen i forhallande
till minnens och i gruppen kvartersvirdar (19 min och 6 kvinnor)
hade kvinnorna 98% (100,6) i forhéllande till minnens loner.
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VERKSAMHETS-
BERATTELSE

Finansiering

Milet for finansieringsverksamheten ar att uppnd biasta 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 faststallt den och Lulebo ar fullt ut ansvarig for sitt
finansiella resultat.

Riénteutvecklingen for de linga lanen har under 2007 haft en ge-
nerellt uppétgdende trend, likvil som de kortsiktiga linen.

Vid arets utging uppgick lineportfoljen till 2 501 Mkr (2 327), en
okning med 184 Mkr. Den genomsnittliga beliningsgraden i f6rhal-
lande till bokf6rda virden pé fastigheterna var vid arets utging 96%
(89). Antalet 1an har 6kat och var vid arsskiftet 35 st (33). 67,9%
(69,1) av lanen var belinade mot kommunal borgen och resterande
andel mot pantbrev.

For att mildra effekterna av oonskade rinteforindringar i 13-
nestocken fordelas forfallodagarna varierande i tiden samt med
varierande bindningstider. Lineportfoljens andelar med helt rorlig
rinta ir ca 24%, andel rorlig med rintetak dr 42% och andelen fast
ranta 34%.

Finansnetto forsimrades med 21,2 Mkr och uppgick till 87,3
Mkr (66,1). Rintekostnaderna uppgick till 91,4 Mkr (71,4), vilket
motsvarar 117 kr (90) per kvadratmeter bostads- och lokalyta. Den
genomsnittliga bruttordntan pd fastighetsldnen har varit 3,8% (3,1)

LULEBO ARSREDOVISNING 2007 11



Kanslighetsanalys

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 mail
kan definieras pa foljande sitt.

Befolkningsutveckling: Risken for en ogynnsam
befolkningsutveckling
IT: Risken for avbrott och dataintrang

Leverantérer: Risken for leverantorsberoende och
ofillracklig konkurrens

Personal: Risken att inte kunna rekrytera och
behalla ratt medarbetare

Planering: Risken for ofillracklig och kortsiktig
planering

Regelverk: Risken for andringar och feltolkningar av
lagar och regler

Rénterisk: Risken for rantehdjningar

Forsakringsrelaterade 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 ovriga riskfaktorerna ar marginella och ar i var 16pande
verksamhet normalldg och kontrollerbar.

HYRESINTAKTER
BOSTADER. Vira bostadshyror bestims genom forhandling med
Hyresgistforeningen. En 6verenskommelse har traffats mellan parterna
om hojning av hyran for perioden 070601-080531 med 2,74%.
Under 2007 har Lulebo ett nettotillskott av 123 lagenheter samti-
digt som andra aktorer nyproducerat bdde hyresratter, bostadsritter
och villor. Under forsta halviret 2007 var antalet lediga ligenheter ca
100 st men under hosten har antalet 1 det nirmaste férdubblats. 70%
av de tomma ligenheterna ar treor och darfor ar risken for bestdende
vakanser i fastighetsbestdndet mest 6verhingande pa Hertson och 1
Réned dar vi har en forhillandevis stor andel treor. Raned har dess-
utom ytterligare en riskfaktor dd Migrationsverket hyr 50 ligenheter
av totalt 267 st.

LOKALER. Bruttohyresintikter for lokaler ar 45,1 Mkr varav egna
lokaler utgor 4,3 Mkr. 80% av hyresintikterna dr indexerade och det
innebir att hyran justeras helt eller delvis vid varje drsskifte. En stor
del av vara kommersiella lokaler hyrs ut till Luled Kommun pé relativt
linga avtal och de utgor ca 50% av intikterna for lokaler.

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

Lulebo AB och kommunen har tillsammans gétt igenom cen-
trumanldggningarna och utarbetat projekt f6r vart och ett av dessa.
Tillsammans har vi kommit fram till vilka dtgirder som ska vidtas
for att hoja standarden och trivseln 1 dessa anlaggningar. Under 2008
kommer Bjorkskatans centrum att genomga omfattande dtgarder av
marken och den yttre miljon, aven byggnaderna kommer till viss
del att byggas om.
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Planen ar att skapa ett torg i sodra delen av centrumet och att forbattra
tillgingligheten samt att se ver den yttre miljon. Syftet ar bland an-
nat att skapa ett levande centrum i en trygg miljo med motesplatser
for boende 1 omradet. Avsikten ar att paborja forandringarna under
sommaren 2008.

TAXEBUNDNA KOSTNADER

Taxebundna kostnader bestar av el, fjarrvarme, vatten och sophamt-
ning. Dessa kostnader uppgar till ca 50,1% (48,9) av driftkostnaderna.
Forandring av dessa taxor har dirfor en stor inverkan pé resultatet.
Under aret har en policy for elupphandling faststallts av styrelsen. Lu-
lebo har under flertal &r arbetat for att minska medieférbrukningen.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatten utgor 2,2% (2,8) av den totala fastighetskostnaden.
I och med inforandet av fastighetsavgift kommer kostnaderna att
oka 2008.

FORSAKRINGSRELATERADE RISKER

Lulebo har samtliga fastigheter forsikrade i SABO forsikringar AB.
Vi bedriver ett aktivt arbete for att minimera de ekonomiska konse-
kvenserna fran skador. Som exempel kan nimnas att vi har installerat
brandvarnare i samtliga bostider. Under kommande ar skall alla 1
bolaget genomga utbildning 1 systematiskt brandskyddsarbete.

Hyra bostéder +/-1 +/-3,2
Hyresbortfall bostader +/- 1 +/-0,1
Hyra lokaler +/-1 +/-0,5
Hyresbortfall lokaler +/-1 +/-0,02
Fastighetsavgift +/-1 +/- 0,01
Réantekostnader +/-1 +/-7,1

Avser effekterna pa arsbasis for 2008

RANTEKOSTNADER

For att mildra effekterna av finansiella risker finns en fastlagd
finanspolicy. Den anger att bolaget endast fir uppta lan i svenska
kronor samt hur stor del av lineportfoljen som fir exponeras for
kort raintebindning. Ett annat sitt att begransa den finansiella risken
ar att finansiera en storre andel av bolagets tillgdngar med egna
medel. En langsiktig inriktning for att 6ka soliditeten dr fastlagd i
vara overgripande mal.



Kvalitet
och miljéredovisning

Kvalitetstinkandet samt kvalitetssikring r ett prioriterat imnesomra-
de for Lulebo. Sedan ett par ar tillbaka har vi inarbetat ett overgripande
ledningssystem. Genom kontinuerliga internrevisioner sikerstaller 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 miljdansvar inom det egna verksamhetsomridet och
respektive befattningshavare som berdrs av lagstiftningen inom sitt
ansvarsomrade, ansvarar for att hilla sig uppdaterad och ha tillricklig
kompetens.

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

VERKSAMHETS-
BERATTELSE

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

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 2007 har vi lyckats minska energiforbrukningen
med ca 0,4%. Vi ska dven minska mingden osorterat/brannbart avfall
med i snitt 5% per &r fram till 2009. Ar 2007 var minskningen 7%.

280 - kWh/m? 60 — kWh/m?

a6 - 50

200 - 40

176 30+

180 20

00 X4 05 XD X7 2003 2004 2005 2006 2007

Méngd osorterat/brannbart (ton): 2 885 2740 2763 2 568
Kostnader for avfallshantering (inkluderar inget eget arbete) i tkr 15 828 16 987 18 859 20 724
Uthyrningsbar yta 796 314 786 488 776 993 782 002
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Forvaltningsberattelse

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Styrelsen och verkstallande direktoren f6r Lulebo AB (556007-0541)
avger hirmed rsredovisning for verksamhetsdret 2007.

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 idgs till 100% av Luled Kommunféretag AB.

Antalet forvaltade ligenheter och lokaler r ca 11 200 st, respektive
ca 290 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 dger 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 &r kanda for ratt kvalité pa bostader och lokaler,

att vi erbjuder ett tryggt och personligt boende,

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

att vi tar miljdansvar bade idag och for framtiden,

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

att vi har personal med ratt kompetens,

att vi skapar en langsiktigt god ekonomi pa affarsméssiga grunder,

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

STRATEGIER

Till visionen hor ett antal strategier som ska vagleda foretaget under
narmaste dren. Malstyrd utveckling av verksamheten ér ledstjarnor i
vér strategi, dir okad affirsmissighet, hog kvalitet och engagemang
ar huvudkomponenter for att skapa ett tryggt och personligt bo-
ende. I vdra 6gon ar hyresgisterna en viktig resurs i utvecklingen
av Lulebo. Vi méste vara lyhorda for deras 6nskemal och medverka
till att skapa personligt boende. Vi ska ta tillvara de mojligheter som
utvecklingen av I'T medf6r genom fortsatta satsningar pa IT-omradet.
Under kommande dr kommer alla hyresgister att som standard ha
kostnadsfri internetuppkoppling. En miljoriktig férvaltning och
underhdll tillsammans med kompetensutveckling av personalen ar
enligt vdr beddomning ytterligare framgdngsfaktorer 1 vart led att
forverkliga var vision.

MAL

Lulebo har faststillt 6vergripande mél for bolaget som helhet
tom2009. Dirutdver finns kortsiktiga delmal {6r vart och ett av vira
geografiskt uppdelade resultatomraden samt detaljerade miljomal. De
overgripande malen omfattar de olika grundpelarnai vér organisation
som ekonomi, marknad, utveckling samt personal.

EKONOMI

De 6vergripande mélen avseende var ekonomi ar en fortsatt 6kning av
soliditeten som dr 2009 ska ha uppnétt 11%. Rintabiliteten pa totalt
kapital ska vara 3,1%. Vi ska dven 6ka virdet av véira fastigheter vilket
medfor en fortsatt hog underhallsniva. Vira underhallskostnader ska
1 snitt arligen uppga till 190 kr/m? under perioden.

MARKNAD

Hyresbortfallet for 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 6verstiga 20%. Vi ska
arligen bidra med 0,4% till stod f6r verksamhet som utvecklar vira
bostadsomraden. Vira mitningar av nojd kund index ska minst uppga
till 94%. Virt serviceindex ska uppga till minst 94%.

UTVECKLING

Vi ska alltid arbeta med minst tre projekt som utvecklar foretaget.
Vi ska lopande under perioden arbeta med minst fem projekt som
utvecklar vara stadsdelar och bostadsomraden och vi ska standigt
arbeta med var Lulebostandard, med preciserade miljokrav, sd att
det ar ett levande dokument.

PERSONAL

Vir personalomsittning ska i snitt vara mellan 4-7% per ar. Alla
dldersgrupper ska vara representerade bland medarbetarna. Det
underrepresenterade konet ska uppga till minst 45% av personalen.
N6jd medarbetarindex ska vara minst 4,2 pa en skala 1-5. Personalen
ska dr 2009 till 95% ha genomgitt den utbildning som svarar mot
arbetsuppgifterna. Sjukfrinvaron ska vara hogst 7% av total arbetstid
per ar. 95% av de fast anstallda ska ha max fem sjukfrénvarodagar
per ér.
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Maluppfyllelse

EKONOMI

Virt ekonomiska mal var att 6ka soliditeten till 11% fram till och med
4r2009. Soliditeten var vid drsbokslutet 8,8% (9,1). Rantabiliteten pa
totalt kapital ska vara 3,1%. Vi uppndr i ar 3,6% (3,1). Underhalls-
kostnaderna for 2007 dr 197 kr/m? (221).

MARKNAD

Utifran koncernbudgeten uppstillda verksamhets- och dvriga mél
redovisas hirmed uppfyllelse av faststallda mél till den del matningar
har gjorts.

Lulebos primira uppgift ar att tillhandahélla och erbjuda bo-
stader med bra boendemiljé och service. Bolaget har en kundstyrd
organisation vars policy ar att sitta kunden i centrum. I och med de
kundmitningar som gors via enkiter oljs detta primara mal upp.
Nojdkundindex uppgick vid senaste matningen 2006 till 96%
(94%) och serviceindex var 92%. Vi har iven som mal att bidra med
0,4% darligen for att stddja hyresgisterna till en meningsfull fritid
med tyngdpunkt pa barn och ungdomar. Det giller framst att stodja
lokala initiativ for att frimja trivsel i narmiljon. Under &ret har vi
bidragit med ca 1,8 Mkr.

Hyresbortfallet var for ar 2007, 2,1% (2,2), och for garage och
p-platser 11,3% (12,3). Hyresbortfall {6r lokaler var for aret 4,0%
(3,1).

En fortsatt kostnadsminimering som bidrar till att hyresgasterna
erbjuds rimliga hyror och hog kvalitet fortgdr alltjaimt. En jamforelse
med stader 1 Norrland och riket 1 6vrigt visar att vi haller liga och
konkurrenskraftiga hyror. Gentemot bostadsbolagen i vre Norrland
har viisnitt 3,0% lagre hyror ochijimforelse med riket har viisnitt
7,9% lagre hyror.

UTVECKLING

Bolaget arbetar kontinuerligt med att sikerstilla de uppsatta miljo-
malen. Vi foljer vira uppstillda krav pa att entreprendrer ska inneha
miljoredovisning. Ett samarbetsprojekt som bedrivits tillsammans
med Luled Energi har under aret resulterat i att bolagen bildat ett
gemensamt dotterbolag vars uppgift ar att silja digitala tjinster samt
bygga och dga kabelnit. Tillsammans med Renhallningen har ett
projekt bedrivits vars syfte dr att minska mangden osorterat/briann-
bart avfall samt utreda den mest ekonomiskt fordelaktiga formen
for grovsopshantering.

Under aret har en utvirdering av nyttan att avilyttningsbesikta l3-
genheterna med handdatorer gjorts. Liksom tidigare ir har planerade
underhéllsprojekt bedrivits i stort sett i alla stadsdelar.

PERSONAL

Lulebo har 73 (73) fast anstillda med en jimn aldersstruktur och
konsfordelning. Andelen min var vid drsskiftet 47,2% (49,3). Antalet
sjukdagar per snittanstilld har under 2007 varit 5,5 dagar, foregdende
ar var antalet dagar 6,4. 82% av personalen har hogts fem sjukfrinva-
rodagar under 2007. Under &ret har fyra personer slutat sin anstallning
och tre personer har anstillts. N6jd medarbetarindex var vid mitning
varen 2007 4,1 (4,4) pa en skala 1-5. Personalen ska till 95% ha ge-
nomgatt de utbildningar som svarar mot den grundutbildning som
angetts for respektive personalgrupp. Arets mitetal visar att 81%
(89) av grundutbildningarna ar genomforda.
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HYROR

Avtal dr tecknat med Hyresgastféreningen Region Norrland om
hyror for perioden 070601-080531. Den genomsnittliga hyran f6r bo-
stader exkl studentbostider per den 31/12 var 739,00 kr/m? (718,56),
for studentbostider var hyran 903,19 kr/m? (883,45).

Hyrorna for lokaler var i genomsnitt 846,65 kr/m? (831,69).

Efterfragan pd hyresligenheter har minskat under ret. Antalet
outhyrda lagenheter var vid &rsskiftet 193 st (128). De outhyrda
ligenheterna utgjorde vid arsskiftet 2,0% (1,4) av det totala bo-
stadsbestindet.

FLYTTNINGSFREKVENS

Antalet flyttningar har under &ret varit 2 326 st (2 226) exklusive
studentbostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens med 24,4%
(23,5). Antal avilyttade studenter var 994 (996) vilket motsvarar en
flyttfrekvens pé studentbostider med 60,0% (59,1).

INVESTERINGAR

Avrets nettoinvesteringar uppgick till 239,1 Mkr (181,5). Under 4ret
har Lulebo tillsammans med Luled Energi investerat i dotterbolaget
Lunet AB, vars verksamhet dr att dga, bygga och skota driften av
Luleds fiberoptiska bredbandsnit. Lunet skall aven vara tjanstele-
verantor 1 sitt egna nat och erbjuda tjanster som Internetaccess, TV
och telefoni. Forsta april inkoptes en hyresfastighet 1 Gammelstad.

Andra investeringar har gjorts 1 samband med storre renoveringar




som exempelvis kvarteret Orren, Kristallen samt 1 Krhuset. Under
aret har dven utbyggnad av omrddesnat for bredband samt inkdp av
tillhérande aktiv utrustning gjorts.

EKONOMI

Verksamhetsaret 2007 visar ett 6verskott efter finansnetto med
11,5 Mkr (11,4), vilket ar 1,2 Mkr simre dn budget. Efter skatter
och dispositioner ar resultatet 8,3 Mkr (9,0). Bolaget har lamnat ett
koncernbidrag pa 11,7 Mkr (12,7).

Bruttoresultatet har 6kat till 96,7 Mkr (78,9). Hyresintikterna upp-
gick till 595,4 Mkr (579,2). Under 2007 inkoptes en hyresfastighet 1
Gammelstad med 138 ligenheter.

Hyresbortfallet f6r bostader var 12,7 Mkr (13,4) och motsvarar 2,3%
(2,5) av bruttohyrorna for bostader.

Hyresbortfallet for p-platser och garage var 2,5 Mkr (2,6) vilket mot-
svarar 11,3% (12,3) av bruttointikterna for p-platser och garage.

Driftkostnaden var 273,7 Mkr (256,0).

Hyresbortfallet pa lokaler ir 2,0 Mkr (1,5) och utgor 4,0% (3,1) av
totala bruttointikterna for lokaler.

Underhéllskostnaden uppgick till 156,3 Mkr (175,8), vilket motsvarar
196,60 kr/m? (221,39).

Rintenettot exklusive rintebidrag ar -89,3 Mkr (-69,5).

Rintebidragen har under aret varit 2,0 Mkr (3,4).

LIKVIDITET OCH SOLIDITET
Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet til
(249,1) vilket motsvarar en soliditet pa 8,8% (9,1).

Den finansiella nettoskuldsattningen (1&n minus likvi
klusive tillgodohavande pa koncernkonto) har 6kat me
till 2 449,2 Mkr (2 308,7). De likvida medlen uppgick -
till 52,4 Mkr (18,2).
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FORVALTNINGS-
BERATTELSE

Forvantningar avseende
den framtida utvecklingen

UTVECKLINGSARBETE

Renoveringen av Kallkillan piborjas under 2008 och kommer att pagé
under sex ir. Ombyggnation av ett hdghus till ett férsta Argangshus
kommer att startas under hosten. Projektering av Lulsundsberget
firdigstills och beslut om igdngsattning av forsta etappen kommer att
tas under varen. Vid halvarsskiftet 2008 kommer samtliga ligenheter
att som standard ha tillgang till bredband och internetuppkoppling.
I samverkan med Luled Kommun kommer Bjorkskatans centrum
att genomga en omfattande forandring av yttre miljon. Det kommer
aven att omfatta viss ombyggnad av lokalerna i handelshuset. I syfte
att minska energiforbrukningen kommer ett test av prognosstyrning
av undercentraler att genomforas.

KVALITET

Kvalitetstinkande samt kvalitetssikring dr ett prioriterat imnesom-
réde for Lulebo. En skdrskild vikt liggs vid att behandla kundsyn-
punkter som inkommer kontinuerligt. Tva internrevisioner av virt
kvalitetssystem gors arligen. Kontroller av hur vil standarden 1 ISO
9001 uppfylls i vart kvalitetssystem gors vid dessa revisioner. I kvali-
tetsarbetet har en av de prioriterade processerna varit att dstadkomma
rutiner for att oka tillgangligheten for vara hyresgaster.

mMILIO
Den miljopolicy som Lulebo faststallt, lyder:

"Lulebo ska erbjuda bra bostéder och lokaler med god inre och yttre miljo.

Vi ska verka for en ekologiskt hallbar utveckling av samhallet genom
resurshushallning, ateranvandning och minskad spridning av skadliga &mnen
vid byggnation, underhall, forvaltning och avveckling av bostader och lokaler.
Vi ska félja de regler som finns pa omradet och standigt arbeta for att minska
den egna verksamhetens miljicpaverkan”

Lulebo efterstrivar minsta mojliga miljopaverkan inom samtliga
verksamhetsgrenar. Kretsloppstanken ar vigledande {6r var miljopo-
licy dar vi anger en inriktning pa att verka for en ekologiskt hallbar
utveckling av samhallet.

Under kommande ar kommer energideklarationer att upprittas
for varje fastighet.

EKONOMI
Bolagets resultatutveckling for 2008 beriknas vara ungefar som
tidigare ar. Fokus kommer att fortsattningsvis vara att effektivisera
den dagliga verksamheten for att minska foretagets driftkostnader.
Sammanfattningsvis beriknas bolaget redovisa ett positivt resultat
for 4r 2008.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS
VINST
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar ate till forfogande
stiende vinstmedel 45 780 883 kronor, varav drets vinst 8§ 309 742
kronor balanseras i ny rakning.

Vad betriffar foretagets resultat och stillning 1 6vrigt, hinvisas till
efterfoljande resultat- och balansrikningar samt kassaflodesanalyser
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i tkr

Not 2007 2006
HYRESINTAKTER
Hyresintakter 612 524 596 712
Avgar: Hyresbortfall -17 111 -17 469
Aktiverat arbete fér egen rakning 463 1325
Ovriga férvaltningsintékter 9143 8 006
Summa nettoomsattning 605 019 588 574
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 1,4 -273 683 -256 003
Underhallskostnader -156 327 -175 763
Fastighetsskatt -11 278 -14 065
Avskrivningar 3 -67 072 -63 870
Summa fastighetskostnader -508 360 -509 701
BRUTTORESULTAT 96 659 78 873
Centrala administrations- och forsaljningskostnader -2 369 -2 373
Ovriga rérelseintakter 2 4 488 956
Ovriga rérelsekostnader - -3
Rérelseresultat 98 778 77 453
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar ) 156 806
Ovriga ranteintéakter och liknande resultatposter 2439 1109
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 2 024 3378
Réantekostnader och liknande resultatposter -91 898 -71 395
Resultat efter finansiella poster 11 499 11 351
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bokslutsdispositioner 6 242 1470
Resultat fore skatt 11741 12 821
Skatt pa arets resultat 7 -3 431 -3 787
ARETS RESULTAT 8310 9 034
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Balansrakning

Belopp i tkr
Not 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 8 2 606 838 2 602 374
Inventarier och installationer 9 9179 14 011
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 179 188 71 641
2 795 205 2 688 026
Finansiella anlaggningstillgangar
Andel i joint venture 11 65 001 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 130 130
Uppskjuten skattefordran 13 3880 4 029
Andra langfristiga fordringar 14 461 576
69 472 4735
Summa anlaggningstillgangar 2 864 677 2 692 761
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1389 3120
Fordringar Luled Kommun, koncermkonto 15 52 319 18 135
Hyresfordringar 1863 474
Skattefordringar 2374 -
Ovriga fordringar 1856 3 264
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 14 506 11127
74 297 36 120
Kassa och bank 15 90 78
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 74 387 36 198
SUMMA TILLGANGAR 2 939 064 2 728 959
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Balansrakning

Belopp i tkr
Not 2007-12-31 2006-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33048 33048
Reservfond 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 37 471 27 712
Arets resultat 8310 9033
45 781 36 745
254 975 245939
Obeskattade reserver 18
Ackumulerade avskrivningar utdver plan 4100 4342
Periodiseringsfonder 85 85
4185 4 427
Langfristiga skulder
Fastighetslan 19 2501 500 2 326 957
Ovriga skulder 93 124
2501593 2 327 081
Kortfristiga skulder
Leverantorskulder 97 540 54 846
Skulder till koncernféretag 30 643 39 140
Skatteskulder - 1 354
Ovriga skulder 1065 730
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 49 064 55 442
178 312 151 512
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 939 065 2728 959
2007-12-31 2006-12-31
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stéllda sékerheter
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 809 618 800 084
809 618 800 084
Ansvarsforbindelser
Hyresgaststyrt underhall 129 872 119 262
Ansvarsbelopp, Fastigo 480 462
130 352 119 724
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr
Not 2007 2006
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 11 499 11 351
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 67 058 64 948
78 557 76 299
Betald skatt -148 -2922
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 78 408 76 077
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -38 177 35 538
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 26 800 -28 519
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 67 031 83 096
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -174 544 -182 929
Awyttring av materiella anlaggningstillgangar 307 228
Investeringar i finansiella tillgangar -64 737 -
Avyttring/minskning av finansiella tillgéngar = 3974
Kassaflode fran investeringsverksamheten -238 974 -178 727
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Minskning/Okning laneskuld 174 512 99 969
Erhallna aktiedgartillskott 9168 8 442
Lamnade koncernbidrag -11725 -12 734
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 171 955 95 677
ARETS KASSAFLODE 12 45
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 78 33
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 20 78
2007 2006

TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS

Betalda rantor och erhallen utdelning

Erhallen ranta 4 968 5 191
Erlagd ranta -89 187 -69 902

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet m m

Avskrivning av tillgangar 67 072 63 870
Rearesultat forséljning av anlaggningstillgangar -23 -1
Kostnadsford pagaende nyanlaggning 9 1079

67 058 64 948

LIKVIDA MEDEL
Foljiande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 90 78

99 LuLEBo ARSREDOVISNING 2007



Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

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

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

Redovisning intékter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebér att
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Skatt

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

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

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

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

Av- och nedskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivning enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvarde. Avskrivning sker over tillgangens berdknade
nyttiandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Materiella anlaggningstillgangar

NYTTJANDEPERIOD
Byggnader 50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier och installationer 3-5 ar

Leasing - leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella. Operationell leasing
innebdr att leasingavgiften kostnadsférs dver [6ptiden med utgangspunkt
fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som
leasingavgift under aret.

Likvida placeringar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med érsredovisningslagen till det
lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med
uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp.

Koncernbidrag redovisas efter sin ekonomiska innebdrd, namligen
att minimera koncernens totala skatt. Eftersom koncernbidraget darfor
inte utgdr vederlag for utférda prestationer, redovisas det direkt mot
balanserade vinstmedel efter avdrag fér dess skatteeffekt.

Joint ventures
Ett joint venture ar en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars
samarbete &r avtals-reglerat. Avtalet innebér att tva eller flera parter har
ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver verksamheten.

Da bolaget inte uppréattar nagon koncemredovisning redovisas
innehavet enligt anskaffingsvardemetoden.

Koncernuppgifter
Foretaget ar helagt dotterforetag till Luled Kommunféretag AB,
org nr 556447-4194 med sate i Lulea.
Av totala inkdp och férséljning méatt i kronor avser 26 % av inkdpen
andra foéretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhor.
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Anstallda, personalkostnader och
arvoden till styrelse och revisorer

Medelantalet anstéllda

2007 2006
Sverige 78 76
Varav man 50% 49%
Summa 78 76

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader

2007 2006
Styrelse och VD 1 030 1118
Ovriga anstllda 23313 22 757
Summa 24 343 23 875
Sociala kostnader 12 130 11378
(varav pensionskostnader) (4 218) (3622)

Av féretagets pensionskostnader avser 500 745 kr (500 424) VD.
VD har en uppségningstid pa 24 manader om uppsagning sker fran bolagets sida.
Loéner och ersattningar avser endast personal i Sverige.

Redovisning av konsférdelning i foretagsledningar

Kénsfordelning i foretagsledningen 2007 2006
Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 28,6% 42,9%
Ovriga ledande befattningshavare 50,0% 50,0%
Sjukfranvaro
2007 2006

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

Andel av den totala sjukfranvaron
som avser sammanhangande
sjukfranvaro 60 dagar eller mer 52,9% 30,9%

Sjukfranvaro som en andel av
varje grupps ordinarie arbetstid:

Sjukfranvaron férdelad efter kén:
Méan 3,3% 2,5%
Kvinnor 1,8% 2,9%

Sjukfranvaron férdelad
efter alderskategori:

29 ér eller yngre 1,8% 7,2%
30-49 ar 2,7% 2,6%
50 ér eller ldre 2,5% 1,8%

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2007 2006
KPMG Bohlins AB
Revisionsuppdrag 72 71
Andra uppdrag 12 40
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Ovriga rérelseintakter

2007 2006
Atervunna hyresfordringar 823 792
Skadestand 3622 -
Vinst vid férséljning av inventarier 23 1
Ovrigt 20 163
4 488 956

Avskrivningar av materiella och anlaggningstillgangar

2007 2006
Byggnader -68 206 -54 848
Markanléggningar -2 041 -1 896
Inventarier och installationer -6 826 -7 126
-67 073 -63 870
Leasingavgifter avseende operationell leasing
2007 2006
Tillgangar som innehas via
operationella leasingavtal
Rakenskapsarets leasingkostnader
exklusive lokalhyror 418 431
Framtida leasingkostnader uppgar till 1 009 671 kr.
Resultat fran 6vriga vardepapper
och fordringar som &r anléaggningstillgangar
2007 2006
Ranteintakter, koncernféretag - 66
Réanteintakter, 6vriga 156 739
156 805
Bokslutsdispositioner
2007 2006
Skillnad mellan bokférd avskrivning
och avskrivning enligt plan
- Inventarier och installationer 242 1470
242 1470



Skatt pa arets resultat

Korrigering foregaende éars skatt

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader
Uppskjuten skatt pa
lamnat koncernbidrag

Total redovisad skattekostnad

Byggnader och mark

Ackumulerade
anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Nyanskaffningar
Omklassificeringar

Ackumulerade avskrivningar
enligt plan

Vid arets borjan
Avyttring och utrangering

Arets avskrivning enligt plan
pa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar,
erhallna statliga stéd
Vid arets borjan och slut

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan och slut

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarden, byggnader
(i Sverige)

Taxeringsvarden, mark

(i Sverige)

| anskaffningsvardena ingar
aktiverad ranta med

| anskaffningsvardena
ingar mark med

2007 2006

= -129

- -129

-148 -93

-3 283 -3 b66

-3 431 -3 659

-3 431 -3 787
07-12-31 06-12-31
3215 163 3 009 441
56 208 117 624

8 503 88 098
3279 874 3215163
-658 870 -602 126
-60 247 -56 744
-619 117 -558 870
-34 732 -34 732
-34 732 -34 732
-19 187 -19 187
-19 187 -19 187

2 606 838 2 602 374
2 962 542 2091810
715 242 501 924
2 755 2755
249 547 231 574

Inventarier och installationer

07-12-31 06-12-31
Ackumulerade
anskaffningsvarden
Vid arets borjan 49 024 47 857
Nyanskaffningar 2278 1 Bl6
Avyttringar och utrangeringar -467 -348
50 835 49 024
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -35013 -28 009
Awyttringar och utrangeringar 183 122
Avrets avskrivning enligt plan -6 826 -7 126
-41 656 -35013
Redovisat varde vid arets slut -9179 -14 011
Pagaende nyanlaggningar
avseende materiella anlaggningstillgangar
07-12-31 06-12-31
Vid arets borjan 71641 97 028
Omklassificeringar till byggnad -6 014 -88 098
Omklassificeringar till markanlaggning -2 399 -
Kostnadsford pagaende nyanlaggning -9 -1 079
Investeringar 116 059 63 790
179 188 71 641
Andelar i joint venture
07-12-31 06-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Inkép 65 001 -
Redovisat vérde vid arets slut 65 001 =

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i joint

venture

Joint venture Justerat EK Andelar/antal Redovisat
/org nr, séte /Arets vinst ! i %2 vérde
Direkt &gda

Lunet AB, 45 965 50 65 001
bb56713-2163 136 65 001

Det bokférda vérdet éverstiger det justerade egna

kapitalet i joint

venture bolaget vilket motiveras av betydande dvervérden i materiella

anlaggningstillgangar.

D Med justerat eget kapital avses den &gda andelen av féretagets
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 6verensstammer med

andelen av rosterna for totalt antal aktier.
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Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan och slut

Redovisat varde vid arets slut

Andelar

Byggnadsférsakrning AB
Husbyggnadsvaror HBV Férening

Uppskjuten skattefordran

07-12-31 06-12-31
130 130

130 130
Bokfort Marknads-
varde varde

90 90

40 40

130 130

Fordringar Luled Kommun, koncernkonto

Avser tillgodohavande av likvida medel pa internkonto som &gs av

Lulea Kommun.

Bolaget har en intern outnyttjad checkrakningskredit om

10 000 000 kronor.

Uppskjuten Uppskjuten

2007-12-31 skattefordran skatteskuld Netto

Byggnader och mark 3740 = 3740

Kundfordringar 140 = 140

Netto uppskjuten skatteskuld 3 880 - 3 880

Uppskjuten Uppskjuten

2006-12-31 skattefordran skatteskuld Netto

Byggnader och mark 3833 - 3833

Kundfordringar 196 - 196

Netto uppskjuten skatteskuld 4 029 - 4 029
Forandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader och underskottsavdrag

Belopp vid Redovisat éver Redovisat mot Belopp vid

arets ingang resultatrakningen eget kapital arets utgang

Byggnader och mark 3833 -92 - 3740

Kundfordringar 196 -56 - 140

4029 -148 - 3880

Andra langfristiga skulder Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31

Ackumulerade Upplupna réantebidrag 232 581

anskaffningsvéarden Tomtréttsavgalder 1269 1338

Vid arets borjan 576 692 Fastighetsforsakring 3632 3902

Reglerade fordringar SIS SIS Kabel-TV 1484 1586

Redovisat vérde vid arets slut 461 576 Skadestand 8207 )

edovisat varde vid arets si Ovriga poster 4 692 3 720

14 506 11127
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Eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Vid arets borjan 33048 176 146 36 745
Aktiedgartillskott,
erhalina 9168
Koncernbidrag, ldmnade -11 725
Skatteeffekt pa
koncernbidrag 3283
Arets resultat 8310
Vid arets slut 33 048 176 146 45 781
Obeskattade reserver
07-12-31 06-12-31
Ackumulerade avskrivningar
utover plan:
Maskiner och inventarier 4100 4 342
Periodiseringsfonder
Avsatt vid taxering 2003 85 85
4185 4 427

Av obeskattade reserver utgér 1 171 763 kronor (1 239 634 )

uppskjuten skatt.
Fastighetslan
07-12-31 06-12-31
Forfallotidpunkt, senare &n
fem ar fran balansdagen 25601 500 2 326 957
2 501 500 2 326 957
Stéllda sakerheter for
skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 809 618 800 084
809 618 800 084
Upplupna kostnader
och forutbetalda intékter
07-12-31 06-12-31
Upplupna rantekostnader 12 057 9 346
Forutbetalda hyresintakter 27 810 38729
Ovriga poster 9197 7 367
49 064 55 442
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Organisationsschema

» Assistent
+VD » Ekonomichef « Ekonom « Ekonomiassistenter
* Ekonomichef » [T-samordnare * Systemtekniker » Webbutveck-
* Marknadschef lare « Lokalvardare/-Vaktmastare « Projektsam-
» Teknisk chef ordnare

» Omradeschef
» Kvalitetschef

» Marknadschef + Informationssamordnare
* Lagenhetssaljare * Lokalutvecklare
* Felanmélan « Véaxel « 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

Lulea den 15 februari 2008

Kjell Mickelsson  oroForanpe

Ingvar Edelswérd

Eva Bergstrém

Krister Hammarbergh

Camilla Hansen

Anders Sandberg VERKSTALLANDE DIREKTOR

Kjell Nilsson ARBETSTAGARREPRESENTANT

Min revisionsberéttelse har avgivits 2008-02-15
Hans Oystilé AUKTORISERAD REVISOR
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" Revisionsberiittelse
Till drssifimman | Lulebo AB

Chg ar 356007054

Jag har gramsknt Arsredovisningen och bokfringen samt styrelsens och verkstillande direkidnens
fGrvaltning i Lulebo AB for dr 2007. Det ir syrclien och verkstillande dirckitren som har
amsvaret fir rikenskapshanidlingama cch Grvalintngen och fr all Amredovisningslagen tillimpas
vid upprittandet av dnsredovismingen. Mitt ansvar fir att utinln mig om Arsredovisningen och
farvaltningen ph grundval av min revision

Revizsiomen har wiftrts § enlighe med god revisionssed i Sverige. Dt innebdr art jag planersl och
penomfBnt revisionen for an med hig men imle absolut sikerhet fesfikrn mig om an
irsredovisningen inte innchilller viisentliga felaktigheter. En revision inmefattar ait granska ot
urval av underlagen S belopp och annan imformation i rikenskapshandlingarns, | en revision
inghr ocksd au priva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillands direktfirens
tillimpning 0¥ dem sami att bedBma de betydelscfulla uppskatiningar som styrelsen och
verksifillande dirckitren gjort nlir de uppriittal frsredovisningen samt atn utviisdera den samlade
informationen | drsredovisningen. Som underlag @e mitl vitalande om snsvarsfribel har jag
grameknt visentlign beshof, dglrder och frhallanden i@ bolaget fr ot kunna beddma om slgon
styrelselednmot eller verksifillande dirckifeen &r ersfinmingsskyldig msot bolaget. Jag har Sven
gromskat om nigon siyrelseledamot eller verkstillande direkitren ph annat sl har handiat § strid
med pkticholagslagen, drsmedovisningslagen eller bolagsosdningen. lag anser ail min revision ger
mig rimlig grund @ minn atinlanden medan,

Arsredovisningen har uppriltiais i enlighet med drsredovisningslagen och ger en ristvisands bild av
bolagets resubtat  och  stilllming i enlighet med pod redovisningssed i Swerige.
Farvaleningsberimelsen dr Mrenlig med breredovisningens dvriga delar,

Jag tillstyrker aft Arsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen, disponerar vinsten
enligi Mrslaget | rvalmingsheriticlsen och beviljar styrelsens ledamiter och verkstsllande
direkteen andvarsfrihet fr rikenskapsiiret.

Luiled dien 15 febrosri 2004

e A

Hans Crystiln
Auktorizerad revisor
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Fem ars oversikt

(Mkr)

2007 2006 2005 2004 2003
Resultatrakning
Hyresintékter 595 579 583 581 565
Ovriga intakter 10 8 7 8 12
Driftkostnader -274 -256 -256 -248 -245
Underhallskostnader -166 -176 -264 -161 -160
Fastighetsskatt -11 -14 -14 -14 -12
Av- och nedskrivningar -67 -63 -63 -62 -68
Centrala kostnader -2 -2 -2 -2 4
Ovriga rérelseintékter 4 1 81 0 0
Finansnetto -87 -66 -72 -89 -98
Resultat efter finansnetto 11 11 11 14 9
Balansrakning
Fastigheter 2795 2688 2507 2617 2608
Ovriga anlaggningstillgéngar 69 B 9 10 10
Omséttningstillgangar exkl. likvida medel 74 36 72 50 25
Eget kapital 2565 246 238 224 221
Rérelseskulder ej rantebérande 178 162 180 134 125
Laneskulder rantebarande 2502 2327 2227 2312 2306
Antal lagenheter 11204 11093 11162 11534 115632
Lagenhetsyta m? 732623 723981 724013 745741 745150
Lokalyta 55296 55173 53236 51122 51149
Summa ytor 787919 779154 777249 796863 796299
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Producerad av Lulebo i samarbete med JOB reklambyra AB. Foto: Tomas Bergman m. fl.
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