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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Lulebo AB, 556007-0541 far harmed avge drsredovisning fér 2020.
(Siffror inom parentes avser féregaende ar.)

Allmant om verksamheten

Agar- och koncernférh8llanden
Lulebo AB &r ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB, org nr 556447—-4194, vilket ags till
100 % av Lulea kommun, org nr 212000-2742. Bolagets sate ar i Lulea kommun.

Lulebos dotterbolag

Med anledning av de forséljningar av 3 000 lagenheter som genomférdes 2015-2016 anskaffades ett
antal dotterbolag. Lulebo AB ager per 2020-12-31 Fastighetsbolaget Branddskar AB, org nr
559049-2277, samt Grasjaloren AB, org nr 559049-2327, till 100 %. Dessa tva bolag bedriver ingen
verksamhet.

Lulebo ager tillsammans med Luled Energi AB, vardera 50 % av Lunet AB. Lunet &ger och skoter
driften av det fiberoptiska stadsnatet i Luleas alla stadsdelar, tatorter och byar. Stadsnatet ar 6ppet
och Lunet tillhandahaller infrastrukturen men inte tjanster sdsom internet, tv och telefoni.

Koncernredovisning upprattas i moderbolaget Lulea Kommunféretag AB.

Bolagets verksamhet, inriktning och dgardirektiv

Lulebo AB utgor ett viktigt instrument fér den kommunala bostadspolitiken. Bolaget ska pa mark-
nadsmassiga grunder bygga, aga och hyra ut bostadder och kommersiella lokaler inom Lulea kommun.
Lulebo ska tillhandahalla ett varierat utbud av bostéder 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 félja. | dessa anges bland
annat att bolaget ska ta ett delansvar fér kommunens bosattningsuppdrag for personer som beviljats
permanent uppehalistillstdnd genom att upplata del av bolagets lagenhetsomsattning. Under 2020
(2019) har totalt 18 (119) lagenheter fordelats enligt denna princip.

Da Lulebos fastighetsbestand ar relativt aldrat med bitvis mycket stora underhéllsbehov 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 ca
tva miljarder kronor de narmaste fem aren. 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 lagen-
heter. Bolaget har ratt att utan kommunfullmaktiges godkdnnande bygga, képa och forsalja fastigheter
for att sakerstélla 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 Lulea kommun till en at-
traktiv tillvaxtkommun. Mellan aren 2014—-2020 har 566 lagenheter fardigstallts och bolaget projekte-
rar for ytterligare ett hundratal nyproducerade lagenheter de kommande aren.

Fastighetsbestdndet

Bolagets bestand uppgick per 2020-12-31 till 7 626 lagenheter (7 650) och ca 190 (190) lokaler. Ef-
terfragan pa saval bostadslagenheter som lokaler &r fortsatt mycket hog och vakansgraden uppgar till
mindre @n 1 % foér bostédder och mindre éan 3 % for lokaler.

Den totala lagenhetsytan utgjorde per 2020-12-31 ca 500 000 m? (500 000). Den totala ytan for lo-
kaler uppgick till ca 33 000 m2 (33 000 m3).
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

(belopp i Mkr)

2020-12-31
Omsattning 605
Driftdverskott 260
Bruttoresultat 157
Resultat efter finansiella poster 72
Balansomslutning 3772
Eget kapital 1441
Obeskattade reserver 0
Overskottsgrad % 40
Avkastning pa eget kapital % 3
Soliditet % 39
Investeringar i materiella 120
anlaggningstillgangar
- varav nybyggnationer och 45
inkdp mark
- varav renoveringar och un- 75
derhall
Medeltal anstallda 50
- varav kvinnor 44%
- varav man 56%

2019-12-31

582
231
131
53
3774
1392
3

39
3
37
123
45
78
51

44%
56%

2018-12-31

533
238
140
57
4167
1348
7

42
4
32
130
88
42
52

52%
48%

Klok framsynt sambillsbyggare

2017-12-31

533
232
140
50
4189
1296
6

42
3
31
236
208
28
53

51%
49%

2016-12-31

572
212
119
448
5031
1680
9

35
27
34
450
301
149
56

58%
42%

| december 2015 avyttrades ca 1 600 lagenheter och i september 2016 avyttrades ytterligare 1 400
lagenheter. Detta medforde att bolaget tillférdes ca 2 mrd i likvida medel och det egna kapitalet 6kade
med ca 1,2 mrd. Avkastning pa eget kapital under dessa tva ar éversteg darfor vasentligt for bolaget

normala nivaer da stora reavinster redovisades.

Soliditeten har ocksa 6kat vasentligt sedan férsaljningarna. | och med att 3 000 lIagenheter har avytt-
rats har omsattningen minskat vasentligt men trots detta har resultatet fran den ordinarie verksam-
heten 6kat. Detta har framfor allt skett genom att manga processer effektiviserats.

Fran sista kvartalet 2019 har bolaget medvetet satsat pa utdkat underhall och kommer att fortsatta
den satsningen kommande ar. Detta medfor att bolagets driftdverskott och dverskottsgrad kommer att

minska da inte hyrorna 6kar i samma takt.

Definitioner: se not 36, sid 32.
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Ekonomi

Védsentliga hédndelser under 2020

| bérjan av ar 2020 drabbade Covid-19 hela varlden och sa aven Lulebo AB. Pa kort sikt bedoms inte
bolaget paverkas namnvart eftersom Lulebo inte tydligt &r exponerat for risk for intéktsbortfall fran
lokalhyresgaster, som drabbas sarskilt hart. Lulebos intakter kommer till mer an 90 % fran bostads-
hyresgaster. Om pandemin varar under en lang period finns dock risk for att foretag inte Gverlever och
det kan leda till hogre arbetsloshet och darmed risk for att saval lokalhyresgaster som bostadshyres-
gaster inte klarar av att betala hyran. | slutet av 2020 kunde bolaget se en viss 6kad trend pa ej beta-
lade hyror.

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. Efter balansdagen
2020-12-31 har betydande summor aterbetalats till Lulebo, dock inte hela det berdknade skadebe-
loppet. Se dven not 34, Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut. Med anledning av bedrage-
riet har de materiella anlaggningstillgangarna skrivits ned med 10 mkr och da det huvudsakligen in-
traffat under tidigare rakenskapsar har det egna kapitalet justerats med motsvarande belopp. Slutligt
utfall kan bestammas forst efter att rattsliga provningar ar avslutade. Utredning pagar i ndra samar-
bete med Polis och Aklagare.

Under aret har byggnationerna av 72 lagenheter pa Porson startat. Projektet beraknas vara klart i
slutet av ar 2021 och investeringen berdknas uppga till 99 mkr fére bidrag. Ansékan om investerings-
stod ar inlamnad och beraknat bidrag uppgar till ca 22 mkr. Tva byggnader pa fastigheten Stadson
2:135 har rivits och ateruppbyggnad har paboérjats. Projektet beraknas vara klart i slutet av 2021 och
innehaller 28 lagenheter. De rivna byggnaderna innehdll 24 |agenheter. Projektets kostnad beraknas
uppga till 47 mkr fére bidrag och ansékt investeringsstod uppgar till ca 6 mkr.

De storsta underhallsatgarderna som slutforts under 2020 ar bland annat kék och badrum samt ut-
vandig milj6 pa Mjoélkudden dar totala investeringar uppgar till drygt 40 mkr samt fasadrenovering pa
Malmudden till en kostnad av ca 15 mkr. Pagaende stdrre underhallsprojekt ar bland annat fasad-
renovering pa Professorsvagen, Porson, dar nedlagda kostnader uppgar till drygt 31 mkr samt reno-
vering av Vanortsvagen pa Porsén, 13 mkr.

Arets resultat

Arets nettoomsattning uppgar till 595 mkr, fg &r 576 mkr. Okningen beror framst pa helarsintakter fran
det nybyggda trygghetsboendet pa Bergnaset som togs i bruk i mitten av 2019, helarsintakter fran
trygghetsboendet i Raneé som togs i bruk i december 2019 samt hdjning av avgifter pa garage och
p-platser. Arets totala hyresbortfall har 6kat med ca 2,5 mkr och beror dels péa ej uthyrda p-platser i de
nybyggda parkeringshusen pa Mjolkudden och Bjorkskatan, dels pa att bolaget reserverat lagenheter
for kommande renoveringar.

Bolagets underhallskostnader har minskat med ca 10 mkr jfr m fg &r och beror framst pa brottsutred-
ningen da flertalet projekt har stoppats i avvaktan pa utredning. Detta i kombination med den pa-
gaende pandemin som medfért att manga projekt fatt pausas. Underhallskostnaderna uppgar till 96
mkr. Det underhall som utférs baseras pa den underhallsplan som framtagits under 2019.

Bolagets rantekostnader har minskat med ca 10 mkr jamfért med féregaende ar och uppgar till ca 62
mkr. Detta beror framfér allt pa att lan har [0sts samt ett fortsatt gynnsamt rantelage. Genomsnitts-
rantan ar dock fortfarande hdg, ca 2,0 %, jdmfort med snittet inom Sveriges Allmannytta (fd SABO, de
allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige) i samma storlek som Lulebo, dar snittet uppgar till ca 1,5 %.
Den hdgre genomsnittsrantan grundar sig i bolagets aktuella derivatportf6lj, som tecknades under en
period da marknadsrantorna var betydligt hégre an dagens rantenivaer. Dessa swapar forfaller under
de kommande aren och den for tillfallet sista aktiva swappen forfaller under 2024. | takt med att ex-
terna lan forfaller sker upplaning genom Luled kommuns internbank.

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 72 mkr (53) och resultat efter skatt uppgar till ca 60 mkr (44).
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Hyror
Fran 2020-09-01 hojdes bostadshyrorna med 2 % (2 %, 2019-07-01).

Investeringar
Arets investeringar uppgar till ca 130 mkr (123). Investeringarna bestar framst i nyproduktion av 72
lagenheter pa Porsdn samt 28 lagenheter i Gammelstad.

Finansiell stéllning

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt kortfristiga placeringar uppgick vid
arsskiftet 2020-12-31, till 145 mkr (145). Under aret har langfristiga skulder om 730 mkr amorterats
och nyupplanats i Lulea kommuns internbank. Bolaget har en belaningsgrad (rdntebarande skul-
der/fastigheternas bokforda varde + pagaende investeringar) pa ca 59 % (62 %). Snittet inom
Sveriges Allmannytta uppgar till ca 64 %. Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till ca 1
441 mkr (1 391), vilket motsvarar en soliditet pa ca 39 % (37).
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Forvantad framtida utveckling, vasentliga risker och osdkerhets-
faktorer samt vdasentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut

Resultat
Resultat efter finansiella poster for 2021 beraknas uppga till ca 93 mkr (utfall 2020; 72 mkr). Den stora

okningen beror framst pa engangsintakter samt lagre rantor.

Investeringar
| slutet av 2021 beraknas 72 lagenheter pa Porson fardigstallas, sa aven 28 lagenheter i Gammel-

stad. Total investering beraknas till ca 115 mkr.

For narvarande pagar storre renoveringsprojekt bland annat pa Mjélkudden (kdk och badrum samt
utemiljé) och Porson (bland annat utvandig miljo, fasader och fonster). Dessa atgarder beréknas
uppga till ca 60 mkr. Totalt beraknas utgifter for underhallsprojekt uppga till ca 100 mkr under ar 2021.
Den storsta delen av dessa atgarder belastar inte resultatet utan klassificeras som investeringar enligt
K3-regelverket.

Vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stallning ar exponerat for ett antal riskfaktorer. Dessa ar framst
relaterade till ranterisker, risker for hyresforluster samt risker for fastighetsskador. Riskerna han-
teras genom efterlevnad av upprattad finanspolicy och systematisk kreditbedémning. Luled kom-
mun har upprattat en internbank i vilken Lulebo ingar. Detta leder till 6kad kontroll och kunskap
over bolagets finansiella situation, samtidigt som risken minskar for beroende av externa parter
vid rddgivning kring detta komplexa regelverk. Samtliga fastigheter &r fullvardeforsakrade.

Sedan en tid tillbaka konstateras att antalet anbudslamnare pa renoverings- och nyproduktions-
projekt minskat vilket kan vara en indikation pa att byggsektorn ar éverhettad och ddrmed en risk
att investeringskostnaderna blir héga. Bolaget kan dock skénja en viss avmattning inom detta
omrade da fler féretag lamnat anbud p& de projekt som Lulebo upphandlade. En éverhettad bygg-
sektor kan, férutom héga anbudspriser, innebara svarigheter att rekrytera kunniga projektledare.
Dessa risker hanteras bland annat genom férbattrade upphandlingar och att fokusera pa att Lulebo
ska vara en attraktiv arbetsgivare.

D3 lagenhetsbestadndet &r gammalt och har ett eftersatt underhall kan det leda till exempelvis
vattenskador. Detta hanteras genom att fastigheterna besiktigas och att underhalisplaner har
uppréttats samt att férebyggande underhdll sker med prioritet dar det bést behdvs.

Vésentliga hédndelser efter rédkenskapsérets slut

Bolagets verksamhet, resultat och stéllning &r 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 kreditbedémning. Lulea kommun har
upprattat en internbank i vilken Lulebo ingar. Detta leder till 6kad kontroll och kunskap éver bolagets
finansiella situation, samtidigt som risken minskar fér beroende av externa parter vid radgivning kring
detta komplexa regelverk. Samtliga fastigheter ar fullvardeférsakrade.

Sedan en tid tillbaka konstateras att antalet anbudslamnare pa renoverings- och nyproduktionsprojekt
minskat vilket kan vara en indikation pa att byggsektorn ar éverhettad och darmed en risk att investe-
ringskostnaderna blir hdga. Bolaget kan dock skénja en viss avmattning inom detta omrade da fler
foretag lamnat anbud pa de projekt som Lulebo upphandlade. En éverhettad byggsektor kan, férutom
héga anbudspriser, innebara svarigheter att rekrytera kunniga projektledare. Dessa risker hanteras
bland annat genom férbattrade upphandlingar och att fokusera pa att Lulebo ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

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

Vésentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut: Se not 34, sid 32.
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Hallbarhetsrapport

Utg8ngspunkter fér Lulebos verksamhet

Lulebo har, som allmannyttigt bostadsbolag, en viktig roll i utvecklingen av Luled som attraktiv till-
vaxtkommun och bostadsort. Bolagets uppgift ar att arbeta for att utveckla bostader, bostadsomraden
och stadsdelar av god kvalitet samt skapa héallbara och trygga miljder dar manniskor trivs och vill leva.
Verksamheten bygger pa de beslut som fattas i kommunfullmaktige men aven de inriktningsbeslut
och policys som ingéar i bolagets agardirektiv och i andra styrdokument. Vidare utgar Lulebo i sin
verksamhet fran sjalvskrivna och grundldggande varderingar om alla manniskors lika varde och om
jamstalldhet.

- Lulebo utformar sina uthyrnings- och forvaltningsprocesser med rutiner och regelverk och
medarbetarna levererar bemoétande och service i enlighet med en évergripande likabehand-
lingsprincip.

- Lulebo tar aktivt avstand fran alla former av trakasserier, krankande sarbehandling och mobbing.

- Lulebo har nolltolerans mot alla former av mutor och korruption liksom mot férskingring, penning-
tvatt, otillatna provisioner, utpressning, bedrageri och gynnande av familj eller vanner i affars-
sammanhang. Bolaget forvantar sig att dess entreprendrer/leverantérer har samma nolltolerans.

- Lulebo varnar aven om de manskliga rattigheterna samt om arbetsratt och miljohansyn.
Bolaget kraver ocksa att dess entreprendrer/leverantdrer har samma varnande installning.

- Cirka 44 % av medarbetarna i Lulebo ar kvinnor och 56 % ar man. Férdelningen mellan
kvinnor och man i bolagets ledningsgrupp och styrelse ar ocksa ungefar detsamma.

Medarbetare och arbetsmiljé

Starka varumarken byggs fran insidan och Lulebos medarbetare ar darfér en resurs som ar avgo-
rande for bolagets framgang. Lulebos personalutvecklingsarbete syftar till att ge medarbetarna de
basta forutsattningarna for ratt kompetens, bra arbetsmiljo och god halsa.

Pandemiaret 2020 har erbjudit begransade mojligheter for Lulebo att bedriva kompetensutvecklings-
arbetet pa det satt som planerats men vissa utbildningar, som exempelvis kurser i hyresjuridik och
GDPR, har &nda kunnat genomféras digitalt. Precis som i de flesta andra organisationer har aven
Lulebo under aret utvecklat bolagets och medarbetarnas formaga att arbeta hemifran samt att ge-
nomféra digitala méten for att forebygga smittspridning. Den dagliga verksamheten for bolagets bo-
vardar och reparatdrer har anpassats for maximal sdkerhet genom nya rutiner i felanmalan och vid
besdk i hyresgasternas lagenheter. Lulebos kundcenter har haft stadngt fér drop-in besék men genom
att mojliggdra tidsbokade besdk har forsiktighet och 6kad sakerhet kunnat skapas samtidigt som
servicenivan mot kunder har varit hogre an normailt.

Arbetsmiljokommittén har under aret genomfort sedvanlig arbetsmiljérond samt arbetat med staende
punkter som riskbeddémningar och handlingsplaner enligt systematiskt arbetsmiljdarbete (SAM) samt
foérebyggande arbete for olycksfall och ohalsa. Ett nytt vilrum har ocksa stallts i ordning pa kontoret.

Lulebo har ett avtal med Kommunhalsan och under 2020 har parterna tillsammans genomfort en er-
gonomisk genomgang av alla Lulebos kontorsarbetsplatser. Som en féljd av denna har olika anpass-
ningar som exempelvis nya tangentbord och skarmar, nya skrivbord och stolar och annat genomférts
for att skapa forutsattningar for medarbetarna att arbeta mer ergonomiskt. Med anledning av Coro-
napandemin har bolaget ocksa bade uppmuntrat och méjliggjort hemarbete exempelvis genom att
lata medarbetare ta hem skarmar och genom nyanskaffning av diverse teknisk utrustning for distans-
arbete.

- Lulebos medarbetare har under aret som gatt erbjudits bade ett friskvardsbidrag, som ska
stimulera till en aktiv fritid for hdlsa och valmaende, och en mangd andra férmaner som till-
handahallits genom en webbaserad formansportal.

- Sjukfrénvaron inom Lulebo under 2020 var generellt sett I1ag, trots Corona: 4,5 % vilket ar i
niva med féregaende ar.

- Frisknarvaron uppgick under 2020 till 72% jamfért med 75% under 2019.

- Overtidsuttaget inom bolaget var ocksa generellt sett 1agt under 2020.
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Lulebos arbete fér social h8llbarhet

For Lulebo handlar social hallbarhet om malet om ett gott och tryggt liv och en god livsmiljo, nu och i
framtiden. Dessa aspekter ar ocksa viktiga for att 6ka attraktiviteten for Lulebos bostadsomraden och
darmed bidra till bolagets affarsmassiga framgang. 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 for social hallbarhet ryms under de rubriker som foljer.

En bostad fér alla
Lulebos uppdrag ar att tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov 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 kate-
gorier. Under 2020 fanns féljande bostader i Lulebos bestand:

- Ca 6 000 hyreslagenheter med 1-7 rum, férdelade 6ver alla stadsdelar samt i Ranea.

- Fem trygghetsboenden med totalt ca 300 hyreslagenheter samt tva argangshus med totalt 61
hyreslagenheter. Ldgenheterna i trygghetsboenden och argangshus kénnetecknas av att de
har viss tillganglighetsanpassning och att de ar avsedda for hyresgaster som har fyllt 65 ar.
Till trygghetsboendena hér ocksa en trivselvardsfunktion med dagliga, halsoframjande och
sociala aktiviteter for hyresgasterna.

- Ca 1000 studentlagenheter; omoblerade Iagenheter med 1-3 rum samt moblerade rum i korridor.

- Pagrund av Corona har Lulebo varit tvungna att stalla in majoriteten av alla trivselvardsakti-
viteter i trygghetsboenden under perioden mars-december 2020. En begransad bemanning
av trivselvardsfunktionen har anda funnits som gjort det mgjligt att varje vecka genomféra at-
minstone nagra utomhusaktiviteter i sma grupper.

Lediga Luleboldgenheter tilldelas baserat p§ kétid

Lulebo finns till for alla som bor i Luled och bolagets grundldggande 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 véljer inte sina hyresgaster. Istéllet bas-
eras uthyrningen pa koétid och ett regelverk med relativ laga trésklar; 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).

Férturer i enlighet med &gardirektivet

Lulebo har enligt &gardirektivet delansvar for kommunens bosattningsuppdrag. Under perioden
2017-2019 var malet att arligen upplata 20-25 % av lagenhetsomsattningen (exklusive studentla-
genheter, trygghetsboenden, nybyggnationer samt ompubliceringar) till personer som beviljats per-
manent uppehallstillstand medan resterande del skulle ga till bostadssdkande i bostadskdn. Under
2020 férandrades behoven vasentligt och Lulebo kunde méta dessa helt genom att tilldela totalt 18
lagenheter, 3 % av omsattningen till bosattningsuppdraget (jamfort med 119 lagenheter, 22 % av
omsattningen under 2019).

Lulebo bidrar ocksa till att tillgodose Luled kommuns behov av bostader till personer i socialt utsatta
grupper. Hyresavtalen tecknas i dessa fall med kommunen som ocksa ansvarar for att samordna och
fordela bostadderna medan socialtjansten ansvarar for sociala insatser till den enskilde. Under 2020
tilldelade Lulebo totalt 8 lagenheter, ca 1,5 % av omsattningen, till denna grupp (jamfért med 46 |1a-
genheter, ca 9 % av omsattningen under 2019).

Under 2020 beviljades ocksa 5 ansdkningar, mindre an 1 % av omsattningen, om akut medicinsk
fortur vilket kan jamféras med 16 beviljade ansékningar, 3 % av omsattningen, om akut medicinsk
fértur under 2019.
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Trygg och bra boendemiljé

Hyresgasternas trivsel och trygghet ar ett av Lulebos viktigaste fokusomraden. Alla hyresgaster ska
kunna trivas och kanna sig trygga i sitt boende. Darfor arbetar Lulebo aktivt, bade sjalvstandigt och i
samarbete med andra som exempelvis polisen och Luled kommun, med trygghetsskapande atgarder.
Bolaget har bade en egen trygghetsvard och en stérningsjour dit hyresgasterna kan vanda sig och
inkomna klagomal avseende bland annat stérningar f6ljs noga.

Nagra exempel pa trygghetsskapande atgdrder som Lulebo har genomfért under 2020:

-  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
stédnga portar och dérrar som star 6ppna.

- Bolagets hyresgaster, trygghetsvard och bovardar, forvaltare, driftoperatorer och reparatérer [Amnar
ocksa Iépande rapporter om otrygga platser, nedskrapning, klotter, trasig belysning med mera.

- 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 skadegorelse.

- Under 2019 genomférde Lulebo en éversyn av utemiljon pa samtliga bostadsomraden inom
bolagets bestand pa Hertsdn. Som ett resultat av detta har Lulebo under 2020 gjort omfat-
tande insatser for battre och trevligare utemiljé pa Hertsén. Exempelvis har uttjant lekutrust-
ning tagits bort och ersatts av ny, nya uteplatser med eldstader och vindskydd har satts upp,
uthus och tvattstugor har méalats om och buskar och trad har fatt en éversyn. Atgarderna
fortsatter under 2021.

- Lulebo har under 2020 fortsatt samarbetet med bland annat Lulea kommun och polisen av-
seende effektiv samverkan for trygghet (EST). Beslut finns om ett gemensamt projekt dar
olika aktorer, fran och med bérjan av 2021, skapar 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.

- Lulebo satter extra fokus pa bostadsomraden som upplevs som stokiga. Det kan handla om
extra bevakning eller kameradvervakning, men bolaget forsdker ocksa se till att den verk-
samhet som bedrivs i vara lokaler i dessa stadsdelscentra ska vara av den typen som ge-
nererar folk i rérelse aven pa kvallstid, om upprustning i omradena samt om att vara med pa
och stotta aktiviteter som skapar meningsfull fritid fér ungdomar i omradet. Det senare har
Lulebo kunnat géra bland annat genom att bidra med sponsring och fritidsmedel.
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Boinflytande

Bostadsbolag ar enligt lag skyldiga att erbjuda hyresgasterna boinflytande. Tanken bakom detta ar att
hyresgasterna ska kanna ett stdrre 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 s& manga hyresgaster som mojligt for att manniskor i olika
alderskategorier och med olika ursprung och bakgrund ska kunna utéva boinflytande. Foér att ingen
ska diskrimineras eller uteslutas arbetar Lulebo for att skapa moétesplatser och tillfallen som maojliggor
mdten mellan manniskor och som bidrar till 6ppenhet och inkludering.

Under 2020 har Lulebo genomfért ett antal aktiviteter fér 6kat boinflytande, exempelvis:

- Under hosten 2019 skapade Lulebo en rutin och ett upplagg for omradesvisa boendeméten
och pabdrjade det arligen aterkommande arbetet med att genomféra boendeméten pa samt-
liga bostadsomraden i bestandet. Arbetet fortgick framgangsrikt aven under boérjan av 2020
anda tills Coronapandemin tvingade organisationen att stalla in alla planerade méten fran
mars manad och framat.

- Moten med lokala hyresgastforeningar och med aktiva Var Gard-grupper har skapat forutsatt-
ningar for hyresgaster att komma till tals och paverka det som hander i omradet for 6kat en-
gagemang och kansla av delaktighet.

- | ett samradsférfarande infor stérre renoveringar, till exempel i bostadsomraden pa
Mjolkuddsvagen och pa Professorsvagen pa Porson, har Lulebo bjudit in hyresgéasterna till
mote 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 kénna sig inkluderande, alla ska ha en mgjlighet att delta.
Precis som tidigare ar har Lulebo under 2020 stéttat och bidragit till att méjliggora ett stort antal vari-
erade aktiviteter med hjalp av 6ronmarkta fritidsmedel som hyresgasterna ansékt om, antingen via
Var Gard-grupper eller via lokala hyresgastforeningar som finns i vara bostadsomraden.

Sponsring

Idrott och kultur berikar vardagen och skapar mervarden for alla som bor i Luled. Lulebos sponsring
ar ett satt att skapa forutsattningar for ett bra boende samt for att Luledborna ska kunna njuta av kul-
tur och ha en aktiv fritid. Sponsringen, som ses som en del av verksamhetens uppdrag, ska ske pa
affarsmassiga grunder och till dmsesidig nytta for tva eller fler parter. Under pandemiaret 2020 har de
flesta publikaktiviteter blivit installda och mdjligheterna fér sponsrade organisationer att utdva sin
verksamhet har varit kraftigt begransad. Under dessa forutsattningar har Lulebos sponsring fungerat
som en mojlighet for organisationerna att 6verleva pandemin for att sedan kunna komma tillbaka med
ny kraft och nya méjligheter att erbjuda nytta for Lulebo och bolagets hyresgaster.

Lulebos sponsring uppgick till ca 2,9 miljoner kronor under 2020. De fem stérsta mottagarna av
sponsringsmedel under aret var Luled Hockeys damlag och Luled Hockeys ungdomsverksam-
het, Lulea Ridklubb, Luled Basketcentrum, Luled Stassteater och Rdda Korsets Summer Vibe
fér ungdomar pa Hertsén och pa Porsén. Summer Vibe ar en sommarlovsverksamhet fér barn
och ungdomar som genomfors i bostadsomraden som identifierats som socioekonomiskt sva-
gare. Verksamheten bygger pa aktiviteter kring idrott, litteratur och kultur och ar ett samarbete
mellan Lulebo, Radda Barnen, Hyresgastféreningen, ABF och Hertséns bibliotek.
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Lulebos arbete fér ekologisk hllbarhet

Enligt Lulebos miljépolicy ska bolaget erbjuda bra bostader och lokaler med god inre och yttre miljé
samt verka for en ekologiskt hallbar utveckling av samhéllet genom resurshalining, ateranvandning
och minskad spridning av skadliga @mnen vid byggnation, underhall, férvaltning och avveckling av
bostéader och lokaler. Bolaget ska ocksa fdlja tillampliga lagar och féreskrifter och standigt arbeta for
att minska den egna verksamhetens miljopaverkan.

Returpunkt Centrum - ett samarbetsprojekt med Lumire med flera

Lulebo har under 2020 deltagit i ett samarbetsprojekt som drivits av det kommunagda bolaget Lumire.
Inom ramen for projektet har en lokal i Luleds centrum stallts i ordning och en verksamhet utformats
som ett komplement till Luleas nya atervinningscentral pa Risslan. P& Returpunkt Centrum, som in-
vigdes i borjan av mars 2021, kan Luleabor Iamna mindre avfall samt kdpa och byta aterbrukade
produkter. Utdver Lulebo har &ven PMU (Pingstmissionens Utvecklingssamarbete), Kronan, Radda
barnen, Somnadskollektivet, Luled kommun (Arbetsmarknadsforvaltningen och Stadsbyggnadsfor-
valtningen) samt Di6s deltagit i samarbetsprojektet pa olika satt.

I tilléagg till detta har Lulebo under 2020:

- fortsatt sitt arbete med energioptimering av fastighetsbestandet i syfte att minska den totala
energiférbrukningen. 100 % av den varmeenergi som forbrukas i bolagets fastigheter bestar
av fjarrvarme fran Luled Energi. 90 % av denna fjarrvarme kommer fran industriell restvarme -
en spillprodukt som alltsa atervinns som varme i Lulebos fastigheter.

- fortsatta investeringar och uppgraderingar av varme- och ventilationssystem till mer moderna
och energieffektiva.

- genomfort fonsterbyten i ett antal fastigheter pa bostadsomradet Malmudden - en atgard som
syftar till att minska energiférbrukningen, uppvarmningskostnaderna, samtidigt som de bo-
ende far battre inomhusklimat och minskat ljud/buller fran intilliggande vag.

- fortsatt genomféra regelbundna radonmatningar for att kartldgga befintliga radonhalter och
hitta de fastigheter som har for 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 féremal for planering och genomférande av atgarder.

Fortsatt utvéardering av elbilar

Under 2019 anskaffade Lulebo tre elbilar for trivselvardarnas dagliga resor mellan olika trygghetsbo-
enden. Under 2020 har dessa bilar anvéants aven av forvaltare och bovardar for att utvardera deras
funktionalitet och anvandbarhet innan beslut tas om ytterligare nyanskaffningar till bolagets bilpark.
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Lulebos arbete fér ekonomisk h8llbarhet

Lulea kommuns ambition ar att vaxa och bli fler invanare. Lulebo ar i hdgsta grad delaktig i denna
stravan genom sitt uppdrag att skapa attraktiva bostadsomraden genom renoveringar och nyprodukt-
ion. Saval renoveringsprojekt som nyproduktion féregas av gedigna kalkyler for att sékerstalla att de
langsiktigt ekonomiska ataganden som varje projekt medfér, ar hallbara. Ekonomisk hallbarhet inne-
bar att Lulebo ska ha en bra ekonomi for att skapa forutsattningar for att klara av detta.

En sund ekonomi ar en forutsattning for att Lulebo ska kunna underhélla sina fastigheter, forbattra sin
service och skapa trivsel och trygghet i sina bostadsomraden. En stor utmaning fér Lulebo ar att fas-
tighetsbestandet ar gammalt och i stort behov av renovering. Darfér paborjade Lulebo, tillsammans
med en extern part, under 2018 en underhallsinventering fér framtida planerat underhall. Bolaget
hade da av agaren erhallit ett sarskilt &gardirektiv innebarande att bolaget vid halvarsskiftet 2019
skulle presentera en tydlig plan for att under ndstkommande femarsperiod (2020-2025) atgarda den
underhallsskuld som identifierats per 31 december 2018. Underhallsinventeringen gav ett kvitto pa de
prelimindra berakningar bolaget internt genomfért, att det sammanlagda underhallsbehovet uppgar till
cirka tre miljarder kronor. Under 2020 har bolaget genomfort vissa atgarder som finns fastlagda i un-
derhallsplanen och arbetet kommer att fortsatta manga ar framéver.

For att klara kommande kostnadsdkningar och renoveringar kravs inte bara att bolaget arbetar effek-
tivt med kostnader. Bolaget maste aven 6ka intakterna for att skapa utrymme for en langsiktigt hallbar
ekonomi. Hyran bestdms genom férhandlingar mellan Lulebo och Hyresgastféreningen, vilka foretra-
der hyresgéasterna. Tillsammans med Hyresgastféreningen har Lulebo tagit fram en hyressattnings-
modell som bygger pa att skillnader i hyran ska motsvaras av skillnader i boendevarde enligt hyres-
gasternas egna varderingar. Bolaget konstaterar att det kravs en vasentlig 6kning av intakterna for att
klara de kommande renoveringarna.

Lulebo har av agaren ekonomiska krav fram till &r 2022 att na en soliditet pa 35% samt en 6ver-
skottsgrad pa 50%. For 2020 uppgar soliditeten till 39% och dverskottsgraden till 40%. Under 2020
har bolaget medvetet satsat pa 6kat underhall eftersom det nu finns en tydlig underhallsplan att ar-

beta efter. Detta medfér att dverskottsgraden minskar och kommer med stor sannolikhet ligga kring
40% de narmaste aren och soliditeten omkring 38%.

Forslag till vinstdisposition, SEK

Till &rsstamman forfogande stdende vinstmedel:

Belopp i kr

Balanserad vinst 1172 003 504
Arets resultat 59 957 208
Totalt 1231960 712
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till nésta ar balanseras 1231960 712
Totalt 1231960 712

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rdkning med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i Tkr

Intékter

Hyresintakter

Avgar: hyresbortfall

Aktiverat arbete for egen rakning
Forvaltningsintakter

Kostnader i fastighetsférvaltningen
Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Driftéverskott

Avskrivningar i fastighetsforvaltningen
Bruttoresultat

Centrala administrations- och férsaljningskostnader

Ovriga rorelseintakter
Ovriga rérelsekostnader
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgadngar

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

2020-01-01-
2020-12-31

605 342
-21 531
3 986
7370
595 167

-225 634
-96 389
-13 010
260 134

-103 084
157 050

-16 234

3822
-12 433
132 205

1725
1278
-62 801
72 407

-41
72 366

-12 409

59 957
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2019-01-01-
2019-12-31

582 085
-18 960
5198
7 461
575 784

-225 021
-106 969
-13 251
230 543

-99 522
131 021

-14 767
4973
-240
120 987

2605
1736
-72 098
53 230

3134
56 364

-12 511

43 853
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 13,14 3386 314 3382784
Inventarier, verktyg och installationer 15 3019 3 055
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 16 99 722 100 440
3489 055 3486 279
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17 100 100
Andelar i joint venture 18 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 19 10 000 11 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 40 552
75141 76 653
Summa anldggningstillgangar 3 564 196 3 562 932
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 556 371
Hyresfordringar 969 1043
Fordringar Lulea kommun, koncernkonto 28 - 56 847
Fordringar hos koncernféretag 1511 1416
Ovriga fordringar 3758 569
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 5978 5936
12772 66 182
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 145 089 144 608
145 089 144 608
Summa omsattningstillgangar 157 861 210 790
SUMMA TILLGANGAR 3722057 3773722
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Eget kapital
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 1172 004 1138 741
Arets resultat 59 957 43 853
1231 961 1182 594
Summa eget kapital 1441 155 1391788
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 24 198 157
198 157
Avsittningar
Avsattningar for skatter 25 87 804 79 664
87 804 79 664
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 26,27 895 000 1445 000
Skuld till Luled kommunkoncernkonto 28 305 000 -
1200 000 1445000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 550 000 730 000
Leverantorsskulder 38 507 38 100
Skulder till koncernféretag 12 234 18 160
Skatteskulder 802 4 246
Ovriga kortfristiga skulder 1262 1299
Skuld Luled kommunkoncernkonto 28 320 951 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 69 144 65 308
992 900 857 113
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3722057 3773722
Rapport over forandringar i eget kapital
Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Ingédende eget kapital 2020-01-01 33 048 176 146 1182594
Effekt av rattelse av fel -10 590
Justerat ingaende eget kapital 2020-01-01 33 048 176 146 1166 969
Arets resultat 59 957
Utgaende eget kapital 2019-12-31 33048 176 146 1231 961
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Kassaflodesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30 72 407 53 230
Justeringar fér poster som inte 31 115 752 106 801
ingar i kassaflédet med mera

188 159 160 031

Betald inkomstskatt -7 713 402
Kassaflode fran den I6pande 180 446 160 433
verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i
rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorel- 53410 103 697
sefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorel- -1769 1572
seskulder
Kassaflode fran den I6pande 232 087 265 702
verksamheten
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlagg- -134 945 -123 794
ningstillgangar
Avyttring av materiella anlagg- 4128 488
ningstillgédngar
Avyttring av finansiella tillgangar 1603 1000
Kassafléde fran investerings- -129 214 -122 306
verksamheten
Finansieringsverksamheten
Erhallen utdelning 1517 2 261
Reavinst forséljning aktier och 91 249
andelar
Amortering av lan -104 000 -445 000
Kassaflode fran finansierings- -102 392 -442 490
verksamheten
Arets kassafléde 481 -299 094
Likvida medel vid arets borjan 144 608 443 702
Likvida medel vid arets slut 32 145 089 144 608
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Redovisningsprinciper,
bokslutskommentarer och noter

Not 1: Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

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

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar och nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkops-
priset aven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Idpande 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 anldggningstillgdngar Ar
Byggnader 25-100
Markanléaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 5

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

Foéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa

byggnader:
-Stomme 100 ar
-Stomkompletteringar, innervaggar mm 25-50 ar
-Installationer, varme, 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 anldaggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att ett tillgangsvarde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och nyttjan-
devarde. Vid berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som till-
gangen vantas ge upphov till i den I6pande 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 Iag till grund fér berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har for-
andrats.

Leasing

Leasetagare

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

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 varde-
rade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar féretaget blir part i instrumen-
tets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran till-
gangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och foérdelar 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.

Viérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventu-
ella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

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

Kundfordringar och dvriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till belopp
som berdknas inflyta.

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

Rantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effek-
tivrantemetoden.

Andelar i dotterforetag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
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 darfor som en post.
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Viérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptaget lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.
Sakringsredovisning och sakring av ranterisk, se not 29.

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

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

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till ett annat foretag, normalt ett férsakrings-
foretag, och bolaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar betald.
Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning &r 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 uppsédgning

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

a) avsluta en anstéllds eller en grupp av anstélldas anstéllning fére den normala tidpunkten f6r
anstéllningens upphdrande, eller:

b) ldmna erséttningar vid uppsédgning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgéng.

Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar féretaget 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 ar inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skatteford-
ran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for mgjligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsva-
rande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardesberaknats.
Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas,
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

Intékter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror 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 erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Redovisning av aktiedgartillskott.

Aktiedgartillskott som erhallits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument Iamnats 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 prestat-
ion redovisas som intakt 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

tillgadngens redovisade varde.

Not 2: Operationell leasing - leasegivare

2020-01-01-
2020-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 45 333
Mellan ett och fem ar 59 512
Senare an fem ar 9217
114 062

2019-01-01-
2019-12-31

43 992
60 868
8 981

113 841

Bolagets hyreskontrakt utgor operationell leasing och bestar endast av uthyrning av fastigheter.
Ovan anges framtida operationell leasing avseende icke uppsagningsbara lokalhyreskontrakt.
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Not 3: Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2020-01-01-
2020-12-31 Varav mén
Sverige 50 28
Totalt 50 28

Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar

Andel kvinnor
Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare
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2019-01-01-
2019-12-31

51

51

2020-12-31

33%
50%

Varav méan

29

29

2019-12-31

33%
43%

Léner och andra erséattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

Styrelse och VD
Ovriga anstéllda

Summa
Sociala kostnader
(varav pensionskostnader) 1)

2020-01-01-
2020-12-31

1373
22 736

24109
10 306
3332

2019-01-01-
2019-12-31

1007
21410

22 417
10 369
3292

1) Av foretagets pensionskostnader avser 559 tkr (f.4. 385) féretagets VD och styrelse. Foretaget har

inga utestaende pensionsforpliktelser.

Fran 2019-08-01 hade bolaget en tf VD som fakturerade arvode. Fran 2020-01-20 har Lulebo haft

anstallt en ordinarie VD.

Not 4: Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar i fastighetsférvaltningen

Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Totalt

2020-01-01-
2020-12-31

-102 815
-269

-103 084
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Not 5: Arvode och kostnadserséttning till revisorer
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
KPMG
Revisionsuppdrag 215 80
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 30 10
Skatteradgivning - 22
Andra uppdrag - -
Not 6: Ovriga rérelseintikter
_ 2020-01-01- 2019-01-01-
_ 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga erséttningar 3822 4973
Summa 3822 4973
Not 7: Ovriga rérelsekostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Realisationsforluster och utrangeringar -12 433 -240
Summa -12 433 -240

Not 8: Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som é&r anldggningstillgangar

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Resultat vid avyttring placering 91 249
Erhallna utdelningar 1517 2 261
Réantor, joint venture 117 95
Summa 1725 2 605
Not 9: Ranteintéakter och liknande resultatposter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Ranteintakter, 6vriga 1278 1736
Summa 1278 1736
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Not 10: Rantekostnader och liknande resultatposter
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2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rantekostnader, dvriga -62 801 -72 098
Summa -62 801 -72 098
Not 11: Bokslutsdispositioner
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Skillnad mellan skattem&ssig och redovisad avskrivning:
-Inventarier, verktyg och installationer -41 34
Periodiseringsfond, arets aterféring - 3100
Summa -41 3134
Not 12: Skatt pa arets resultat
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Aktuell skattekostnad -4 269 -7 815
Uppskjuten skatt -8 140 -4 696
-12 409 -12 511
Avstdmning av effektiv skatt
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Procent Procent Belopp
Resultat fore skatt 72 366 56 363
Skatt enligt gallande skattesats 21,4 -15 486 21,4 -12 062
Ej avdragsgilla kostnader -1 090 -323
Ej skattepliktiga intakter 17 307 11 340
Okning/Minskning temporéra -8 140 -4 695
skillnader
Skatt hanforlig till tidigare ar -19 68
Skillnad skm och bfm avskr by o -2 032 -2 548
markanl
Schablonranta pa periodise- - -3
ringsfond
Schablonintakt placering -124 -380
Ej avdragsgill ranta -2 824 -3 907
Redovisad effektiv skatt -12 409 -12 511
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2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 4 576 683 4343 140
-Nyanskaffningar 62 841 44 629
-Avyttringar och utrangeringar -28 192 -633
-Omklassificeringar 71578 189 548
-Effekt av rattelse av fel -11 119 -
Vid arets slut 4671791 4 576 684
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 193 900 -1 095 055
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 10784 285
-Effekt av rattelse av fel 528 -
-Arets avskrivning -102 815 -99 174
-Arets omrakningsdifferenser -74 44
Vid arets slut -1285 477 -1 193 900
Redovisat vérde vid arets slut 3386 314 3382784
Varav mark 321 678 320 967
Not 14: Upplysning om verkligt vdarde pa forvaltningsfastigheter

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan 5268 000 5027 000
Vid arets slut 5272 000 5268 000

Varderingen bygger pa en marknadsvardering fran branschsystemet Datscha. Varderingen bygger pa
en kassaflodesteori med forutsattningar om bland annat vakanser samt drift- och underhallskostnader,

vilket faststaller ett driftnetto.

Till f6ljd av Lulebos dominans pa marknaden av hyresratter i kommunen har bolaget tillampat en for-
siktig vardering, men aven tagit hansyn till erfarenheter fran gjorda férsaljningar.

Not 15: Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan

-Nyanskaffningar

-Avyttringar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets boérjan

-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar
-Arets avskrivning

Redovisat varde vid arets slut

2020-12-31

62 864
234
-498
62 600
-59 809
497
-269
-59 581

3019
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Not 16: Pagaende nyanlaggningar och férskott materiella anldaggningstillgangar
2020-12-31 2019-12-31

Vid arets borjan 100 440 220 858
Omklassificering till byggnad och mark -71 579 -189 548
Omklassificering till kostnad -1 009 -9 974
Investeringar 71870 79104
Redovisat varde vid arets slut 99 722 100 440

Not 17: Andelar i koncernféretag
2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 100 100

Redovisat varde vid arets slut 100 100
Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av rosterna, for totalt
antal aktier.

Antal Redovisat

Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % vérde
Fastlghetsbolaget Brandodskar AB, 559049-2277, 50 000 100 50
I(_BL:'?sz?éléren AB, 559049-2327, Lulea 50 000 100 50
100

Not 18: Andelar i joint venture
2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 65 001 65 001

Redovisat varde vid arets slut 65 001 65 001

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

Med justerat eget kapital avses den dgda 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 forandring av obeskattade reserver.

Redovisat

Féretag / Org nr/ Séate Kapitalandel Roéstréttsandel vérde
Lunet AB, 556713—-2153, Lulea 50 % 50 % 65 001
65 001
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2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 11 000 12 000
-Kortfristig del -1 000 -1 000
Redovisat varde vid arets slut 10 000 11 000
Not 20: Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 552 552
-Avyttring -512 -

40 552

Redovisat varde vid arets slut
Andelar 2020-12-31 2019-12-31
SABO Forsakrings AB - 512
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40
Redovisat varde vid arets slut 40 552
Not 21: Antal aktier och kvotvérde

2020-12-31 2019-12-31
Antal aktier 33048 33048
Kvotvarde 1000 1000
Not 22: Reservfond

2020-12-31 2019-12-31
Redovisat varde vid arets boérjan 176 146 176 146
Redovisat varde vid arets slut 176 146 176 146
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Not 23: Férslag till vinstdisposition, SEK

Till arsstamman forfogande staende vinstmedel:

Balanserad vinst
Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till nasta ar balanseras

Totalt
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2020-12-31

1172 003 504
59 957 208

1231960 712

1231960 712

1231960 712

Not 24: Ackumulerade 6veravskrivningar

2020-12-31 2019-12-31

Maskiner och inventarier 198 157
198 157
Av ackumulerade avskrivningar utover plan utgér 41 tkr (34) uppskjuten skatt.
Not 25: Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten

2020-12-31 Skattefordran Skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark -88 797 -88 797
Andra outnyttjade skatteavdrag 993 993
Uppskjuten skattefordran/skuld 993 -88 797 -87 804
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 993 -88 797 -87 804
2019-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 74 968 74 968
Uppskjuten skattefordran/skuld 74 968 74 968
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 74 968 74 968
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Not 26: Langfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31

Skulder som forfaller ett till fem ar fran balansdagen 895 000 1445 000

895 000 1445 000

Not 27: Finansiella instrument och riskhantering

Derivat och finansiell riskhantering

2020-12-31 2019-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
vérde vérde vérde vérde
Skulder
Derivat for vilka sékringsredo-
visning
tildmpas
Réanteswappar 1445 000 -92 972 1745 000 -134 783
1445 000 -92 972 1745000 -134 783

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet/marknadsvardet med utgangspunkt fran noterade
kurser om sadana finnas tillgangliga. Om sadana inte finns tillgangliga beraknas det verkliga var-
det/marknadsvardet genom en diskontering av skillnaden mellan den avtalade terminskursen och den
terminskurs som kan tecknas pa balansdagen for den aterstdende kontraktsperioden.

Diskontering gors till riskfri ranta baserad pa statsobligationer. Det verkliga vardet/marknadsvardet for
ranteswappar baseras pa formedlande kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en dis-
kontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med ut-
gangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.

Sékringsredovisning

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

att hantera dessa risker/mojligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k. ranteswapar. Pa detta
satt kan rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet. Férutsattningar skapas

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

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 1 445 MSEK (1 745). Den genomsnittliga
rantebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 1,7 ar (1,9) och den genomsnittliga effek-
tiva rantan uppgar till 2,98 % (2,5 %). Marknadsvardet pa derivatavtalen uppgar till -93 MSEK (-134).

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

Sa kallad Sakringsredovisning tillampas avseende derivat, bland annat innebarande att vardeférand-
ringar i derivatavtal inte redovisas Over resultatrdkningen. Det ska finnas en ekonomisk relation mel-
lan sakringsinstrumentet och den sakrade posten. Sakringsforhallandet ska vara effektivt och doku-
menteras nar sakring ingas. Uppféljning av ekonomisk relation och effektivitet sker I6pande via rutiner
for finansiell rapportering. Sarskild dokumentation ar upprattad som bland annat fastlagger strategier
och mal fér riskhanteringen.
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Nedan framgar de langfristiga skuldernas forfalloprofil, MSEK, (inklusive ranteswapar) avseende
rantebindningen. | posterna ingar aven forfallostrukturen pa de lan som ar upptagna i Luled kommuns
internbank.

2020-12-31 2019-12-31
Inom 0-1 ar 871 895
Inom 1-2 ar 365 550
Inom 2-3 ar 368 365
Inom 3-4 ar 315 215
Inom 4-5 ar 0 150
Inom 5-6 ar 153 0
Summa: 2072 2175

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrument
och den sakrade posten, som éverensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsforhallandet foérvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har iden-

tifierats, samt att sakringsforhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi

avseende sakringen ar dokumenterad senast, nar sakringen ingas.

Sékring av rénterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassafloédesrisk 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 innebérden av
sakringen och skulden ar densamma som om skulden istallet tagits upp till en fast marknadsranta nar

sakringsforhallandet inleddes.

Not 28: Skuld/fordran Lulea kommun koncernkonto

2020-12-31 2019-12-31
Fordran Lulea kommunkoncernkonto - 56 847
Skuld Lulea kommunkoncernkonto 625 951 -
Avser skuld pa internkonto som ags av Luled kommun.
Not 29: Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 45 827 43 071
Upplupna rantekostnader 6 699 7727
Upplupna personalkostnader 2 845 2437
Ovrigt 13773 12 073

69 144 65 308

Not 30: Betalda rdantor och erhallen utdelning

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Erhallen utdelning 1517 2 261
Erhallen ranta 1278 1736
Erlagd ranta 61772 72179
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Not 31: Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

= LULEBO

Klok framsynt sambiillsbyggare

2020-12-31 2019-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Avskrivningar 103 084 99 522
Kostnadsfort projekt fran tidigare bokslut 1009 9974
Utrangering av anlaggningstillgangar 7615 240
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar 4818 -434
Rearesultat forsaljning av aktier och andelar -91 -249
Erhallen utdelning fran dotterforetag -1 517 -2 261
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 834 9
115 752 106 801
Not 32: Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31
Féljiande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel 145 089 144 608
145 089 144 608

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 I6ptid om hdgst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Tillgodohavande pa koncernkonto raknas sasom kortfristig fordran och ingar inte i likvida medel.

Not 33: Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2020-12-31

Fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar -

Summa stillda sakerheter -

Under ar 2019 har samtliga pantbrev hos en kreditgivare overforts till agararkivet.
Under 2020 kommer resterande pantbrev hos 6vriga kreditgivare féras dit.

Eventualférpliktelser
Bolaget har eventualforpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo 466 tkr (448 tkr).

Lulebo 556007-0541 - arsredovisning 2020 - sidan 31 av 32

2019-12-31

256 110

256 110



=LULEBO
K;E framsynt sambillsbyggare
Not 34: Véisentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Under varen 2021 har betydande summor aterbetalats till Lulebo avseende det under ar 2020
uppdagade bedrageriet. Datum for rattegang ar vid undertecknandet av denna arsredovisning
ar ej faststallt.

| slutet av 2021 beraknar bolaget att fardigstélla nyproduktion av 72 lagenheter pa Porsén samt
28 lagenheter i Gammelstad.

Not 35: Koncernuppgifter

Foretaget ar helagt dotterforetag till Lulea Kommunféretag AB, org nr 556447—-4194 med sate i Lulea.
Luled Kommunféretag AB ags till 100 % av Luled kommun, 212100-2742.

Inkép och férséljning inom koncernen
Av koncernens totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 24 % av inkdpen och 0 % av forsalj-
ningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Joint ventures

Ett joint venture &r en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars samarbete ar avtalsreglerat.
Avtalet innebar att parterna har ett gemensamt bestdmmande och inflytande 6ver verksamheten.

Da bolaget inte upprattar nagon koncernredovisning redovisas innehavet enligt anskaffningsvarde-

metoden.

Not 36: Nyckeltalsdefinitioner

Driftéverskott:
Hyresintakter (reducerat med hyresbortfall) samt aktiverat arbete fér egen réakning och dvriga
forvaltningsintakter minskat med drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Overskottsgrad:
Driftéverskottet minskat med aktiverat arbete for egen rakning och évriga férvaltningsintakter
(=driftnetto) i forhallande till hyresintakterna reducerat med hyresbortfall samt évriga intakter fran

de egna hyresgasterna.

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

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

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.
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