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Lulebo AB

Lulebo &ger och forvaltar 247 fastigheter med 10 703 lagenheter, varav 1 502 student-
bostader och 267 lokaler. Féretaget ar ett heldagt kommunalt bolag som grundades 1996.
Fastigheternas bokforda varde ar 2,9 miljarder kronor. Under 2011 omsatte bolaget

648 miljoner kronor. Lulebo har en decentraliserad organisation med tre omradeskontor
och atta kvartersvardskontor strategiskt placerade i bostadsomradena.
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Aret i korthet

» Arets renoveringsprogram for att hoja standarden och ¢ka trivseln
i bostadsomradena var bolagets storsta satsning ndgonsin.

> En befintlig fastighet i Norra hamn byggdes pa med tva vaningar
och 10 nya lagenheter blev inflyttningsklara i maj.

» Under hosten blev de tvad hghusen pa Lulsundsberget, med totalt
104 lagenheter, klara for inflyttning.

> | september blev 32 lagenheter i &rgangshuset pa Hertsotorg klara
for inflyttning.

» Pa naturskona Giltzauudden tillkom 15 nyproducerade lagenheter
under slutet av aret.

> | februari sdldes 126 lagenheter pa Porsén. | september saldes
382 lagenheter pa Ornaset.

> | juni tilltrddde bolagets nya styrelse.

» Genomgang samt vid behov renovering och byte till miljévanliga
maskiner i tvattstugor paborjades.

» En 6versyn av belysningen i bostadsomraddena genomfordes for
en tryggare boendemiljo.

» Underhallskostnaden for aret var 244 miljoner kronor.
> Investeringsvolymen uppgick till 222 miljoner kronor.

» Bostadshyrorna 6kade med 2,3 procent fran 1 juni.
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Sammanfattning och nyckeltal
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2 var ett hektiskt dr pd minga
A R Q O 1 1 sitt. Vi byggde nytt och vi for-
tatade 1 befintliga fastigheter.
Sammantaget gav det ett tillskott pa cirka 150 nya bostader i Luled
under aret. Mest omtalat blev produktionen av de tva hoghusen pa
Lulsundsberget, med plats for 104 ligenheter. Inflyttning skedde
under hosten. Med det goda inflyttningsresultatet frin etapp 1 som
grund beslutade styrelsen under senhdsten om byggnation av yt-
terligare tvd hus och nirmare 90 nya
lagenheter. Har raknar vi med byggstart
under hosten 2012.

Det rader bostadsbrist i Luled, vilket

kan ses som bade negativt och positivt.

Det positiva ar att Luled vixer, det

negativa att bostadsbristen himmar

utvecklingen. Inflyttningen stannar av

om detinte finns ett bra utbud av attraktiva bostader av alla kategorier;
hyreslagenheter, bostadsritter och villor.

Luled vixer och ska fortsitta vixa. D4 behovs nya och attraktiva
lagenheter. Kvalitén miste svara upp mot kraven frén de som vill flytta
hit eller byta upp sig. Och kraven hojs hela tiden. Det giller bide
pé nyproduktionen och i det befintliga bestdndet. Darfor fortsitter
vi att satsa pa bdda delarna, for att gora Lulea till en annu battre och
trivsammare stad.

Som kommunens eget bostadsbolag har vi en viktig roll i Luleds
utveckling. Men vi ar samtidigt beroende av att bostadsmarknaden
som helhet fungerar. Att planeringen f6r nya omrdden har god
framforhédllning. Att det finns andra aktorer som ar beredda att
investera och bygga nytt. Att villabyggandet héller takten uppe sa
att barnfamiljerna kan forverkliga sina husdrommar och fristilla
bostader till nista generation.

VI DRAR VART STRA TILL STACKEN. Under aret 6kade vi takten i
renoveringen pa Kallkillan och fortsatte med om- och tillbyggnads-
projekt for att skapa nya ligenheter. Samtidigt fortsatte det stora
renoveringsprogrammet for att hoja standarden och 6ka trivseln i
befintliga bostadsomriden.

Pé naturskona Giiltzauudden tillkom 15 nyproducerade ligenheter
under slutet av dret. I Norra hamn byggde vi pd med nya véningar
och hir blev 10 lagenheter klara for inflyttning i maj, ytterligare 20
tillkommer under 2012. Under hosten blev dven drgangshuset pa
Hertsotorg klart for inflyttning. Det gav ett tillskott pa 32 ligenheter
1 kategorin drgdngshus. Vi har planer for ytterligare argangshus samt
den nya form av trygghetsboende som vi skapar tillsammans med
Luled kommun.

FRAN ENKATER BLAND VARA HYRESGASTER och vid egna kvali-
tetskontroller i vira bostadsomréden far vi anvindbara synpunkter
pa vad som inte ir tillfredsstillande i bostaden eller dess omgivning.
Under 2011 visade resultaten att belysning utomhus och i trapphus
av minga upplevs som en mycket viktig friga. Det handlar om trivsel,
trygghet och en trevlig boendemiljo — och att det kinns sakrare nar
det dr valforsorjt med belysning.

Aven tvittstugorna ir ofta i fokus, hir forvintar man sig att de
ska hilla ssmma standard som ligenheterna. Med det som bakgrund
paborjades under 2011 en Gversyn av belysning och tvittstugor 1
vara bostadsomraden. Genomgangen fortgir under de nirmaste tvd
ren da vi gor en systematisk oversyn for att hoja standarden dar sa

behovs. Syftet ar naturligtvis att forbattra kvalitén sa att vara bostider
fortsitter att vara attraktiva och efterfrigade.

SEDAN NAGRA AR TILLBAKA jobbar vi hért for en battre miljo.
Bland mélen mirks minskad elférbrukning med 5 % arligen och att
mingden osorterat/brannbart avfall ska minska med 5 % per ari med-
eltal. Det arbetet fortgdr. I takt med att vi renoverar och bygger nytt
har milj6- och energifragor storsta fokus. En atgird ar inforandet av
individuell mitning och debitering av
varmvattenforbrukning i varje bostad.
Milet ar minskad energiforbrukning
och dndrade férbrukningsmoénster. Det
giller dven f6r motorvirmarplatserna
diar vi sedan flera &r erbjuder motorvar-
marstyrning via webb och telefon. For
oss ar miljotankande ett naturligt inslag
ivardagen. Vi har alla ett gemensamt ansvar och genom att hjalpas at
bidrar vi pa vért satt till att virna miljon.

ANTALET LEDIGA LAGENHETER under dret var rekordligt, trots
vara nytillskott. Genomsnittlig vakansgrad under aret lig pa 1,5 %.

TVA FORSALININGAR GENOMFORDES under 2011. P4 Porsén
sildes 126 ligenheter, 6verlitelsen skedde i februari. P4 Orniset silde
vi 382 lagenheter, hir skedde overlatelsen i september. Det hir innebir
att vi vid drsskiftet 2011/2012 forvaltade cirka 10 700 lagenheter, varav
ungefir 1 500 ar studentbostader.

LULEBO HAR GOD EKONOMI. Bolaget har de senaste fem &ren
haft en rantabilitet pa totalt kapital med i snitt 3,6 % och under den
perioden 6kat soliditeten frin 8,8 % till 9,1 %. Vir starka ekonomi
bidrar till att vi kan fortsitta att hilla mycket konkurrenskraftiga
hyror samtidigt som vi haller en hog foradlings- och renoveringstakt.
Uthyrningsgraden har legat pé en stabil och hog niva de senaste
dren, sd aven 2011. Detsamma giller {or vara affirslokaler. Till vér
glidje gav enkiten vi genomforde under 2011 mot affarslokalhyres-
gister ett gott resultat. Vi ndjer oss dock inte med det utan fortsitter
arbetet for att ytterligare forbittra oss som uthyrare av affirslokaler.
Under dret valdes en till stora delar ny styrelse med bland annat en
ny ordférande. Den nya styrelsen bestar av lika stora delar kvinnor
och min och de innehar mangfacetterade erfarenheter som kommer
att tillfora bolaget nya idéer och forslag. Idéer som savil i det korta
som linga perspektivet gagnar Luled och vira kunder. Samtidigt vill
jag skicka ett stort tack till den forra styrelsen for ett gott arbete.

AR 2011 BLEV ETT HANDELSE-
RIKT AR pd minga sitt och jag vill
tacka samtliga medarbetare for ett
mycket professionellt arbete.

Co

Anders Sandberg
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Organisation och ledning

Lulebo AB 4gs till 100 % av Luled Kommunféretag AB, som i sin
tur dgs av Luled kommun till 100 %.

Styrelsens arbete

Lulebos styrelse tillsitts av kommunfullmaktige i Luled kommun
och har en sammansittning som motsvarar aktuell representation 1
fullmaktige. I styrelsen finns dven arbetstagarorganisationen SKTF
representerad. Under aret valdes en ny bolagsstyrelse.

Styrelsen bestar av dtta ordinarie ledamoter. Styrelsens arbete och
styrelsens och verkstillande direktorens arbets- och ansvarsfordel-
ning ar reglerad i enlighet med gillande lagstiftning f6r aktiebolag.

Styrelsen har faststallt overgripande mal for bolaget. Styrelse-
arbetet f6ljer en upprittad plan for dret dir varje mote har en bestamd
huvudinriktning. Bolagets revisorer medverkar minst en gdng per ér
med en redogorelse for drets revision. Under 2011 hade styrelsen fem
ordinarie och sex extra sammantraden.

Revisorer

KPMG Bobhlins ar valda revisorer fram till ordinarie bolagsstimma
2012. Lekmannarevisorerna, som tillsitts av Luleds kommunfull-
miktige, ar valda fram till ordinarie bolagsstimma for verksamhets-
aret 2014.

Ledningens arbete

Bolagets organisation har tre nivaer; vd - omradeschef - kvartersvard/
kundmottagare. Forvaltningen ir fordelad pa tre geografiska distrikt
med stod fran stabsfunktioner vad giller teknik, ekonomi, marknads-
foring, samordning, utvecklingsfragor etc.

Forutom traditionell foretagsledning ingdr en ledningsgrupp i
bolaget. Ledningsgruppen bestar av vd, omradeschefer, teknisk chef,
marknadschef och ekonomichef. Huvuduppgiften ir att behandla
strategiska och foretagsovergripande fragor. Ledningsgruppen sam-
mantrader en ging per mdnad.

Samverkan

Lulebo har ett samverkansavtal med SKTF vilket utgdr frdn den en-
skilde arbetstagaren i dennes kontakt med sin narmaste chef. Avtalet
bygger pd samverkan som ska dga rum pd tre nivier; foretagscentralt
pd huvudkontoret, arbetsplatstriffar pA omriddes-/avdelningsniva
samt medarbetarsamtal. Stdende punkter pd dagordningen dr samver-
kan, arbetsmiljo, jamstalldhet, mingfald och kompetensutveckling.

Moderbolaget — ekonomisk rapportering

Tillsammans med dotterbolaget Lunet upprittar bolaget deldrs-
bokslut per sista april och sista augusti. En konsolidering sker med
moderbolaget Luled Kommunforetags koncernredovisning. Under
verksamhetsdret gors budgetar och prognoser. Forutom detta rap-
porterar bolaget dven i enlighet med bolagets balanserade styrkort.
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Fastighetsbestand

Forsaljning av fastigheter

Under aret sldes 126 ligenheter pd Porson, 6verlatelsen skedde den
1 februari. Ytterligare en forsiljning gjordes under hésten pa Orniset
d4 382 ligenheter sildes.

Per 31 december 2011 dgde och forvaltade bolaget 247 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta pa 744 421 m?, varav 93 % utgjorde
bostadsyta. I enlighet med dgardirektiven fortsatte bolaget under dret
att 0ka andelen ligenheter pd centrumhalvon samt minska andelen 1
stadsdelar dir bolaget dr den dominerande dgaren.

Alderférdelning fastigheterna

Vardear antal Igh procent av bestandet
> 60 700 6,5
61-70 2987 279
71-80 4 079 38,1
81-85 259 24
81-90 1682 15,7
91-95 604 5,6
96-00 0 0,0
01-10 288 27
11- 104 1,0
10 703

Stort utbud av bostéader

Lulebo ir den storsta fastighetsigaren i Luled kommun med 10 703
lagenheter, 7 522 garage och p-platser, 276 lokaler och 879 separata
forrad.

Idag bor ungefar 23 000 ménniskor i Lulebos ligenheter, nastan
var tredje Luledbo ir "Lulebo”. Hos Lulebo ska alla ha mojlighet att
hitta sitt dromboende, ung som gammal och studenter frin nir och
fjarran. Bolaget erbjuder boende 1 centrum, i utkanten av stan eller
i byarna. Olika omraden har sin charm och alla kan hitta ett stille
som man kan kalla hemma.

Bruttohyresintikten for bostader uppgick till 649 Mkr.

Lagenheternas fordelning storleksmassigt 2011

Lagenhetstyp Antal Yta m? kr/m?
Ettor 1453 17-64 872,18
Tvéaor 2 878 34-84 853,21
Treor 3798 51-143 803,55
Fyror 922 80-134 793,44
Femmor 141 99-167 75718
Sexor 8 115-179 788,89
Studentlagenheter 1502 18-79 996,13
Lokaler 267 958,80
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Lokaler
Det varierande utbudet av kommersiella lokaler erbjuder allt frin
eftertraktade butiks- och kontorslokaler till enklare utrymmen
inom i stort sett hela Luled kommun. Den 31 december 2011 fanns
267 lokaler med en total bruttohyresintikt pa 47 Mkr fordelat pa
45 697 m?.

Underhall

En stor del av fastigheterna ir byggda under miljonprogrammet varfor
underhllsnivin ir forhallandevis hog. For 2011 har underhallskost-
naderna uppgatt till 243,7 (176,3) Mkr.

Under &ret har etapperna sex, sju och atta pagatt pa Kallkillan. I
samband med pdbyggnaden av fastigheterna Uven och Svanen har
dven underhdll av befintliga ligenheter i fastigheterna renoverats till
nyproduktionsstandard.

Underhallskostnader tkr

Kallkallan, etapp 7 hus L 31 005
Uven, pabyggnad, renovering 15 700
Kallkéllan, etapp 6 hus K 15 504
Kv Kallkallan, etapp 8 hus M 12 125
Kv Svanen, omb yttertak, pabyggnad 11 700
Marieberg, kulvertbyte etapp 2 11 660
Hertson, argangshus, yttre miljo 9 300

Hemangsvagen, mark/fasadrenov 9 161

Investeringar
Totala investeringar uppgick till 221,7 Mkr.

Investeringskostnader tkr

Lulsundsberget, nybyggnation lagenheter 69 036
Uven péabyggnad tva vaningar 38 472
Svanen pébyggnad tva vaningar 23 664
Hertson argangshus 15 184
Kallkéllan etapp 7 hus L 15 007
Orren 10 ombyggnad restaurang till kontor 9 367

Kallkéllan etapp 6 hus K 6 082



Marknad

Allt fler Luleabor

Luleds befolkning fortsitter att vaxa och uppgick vid &rsskiftet 2011-
2012 till 74 427 personer (prelimindrt), en 6kning med 249 personer
sedan foregiende arsskifte. Okningen foljer i stort den prognos som
pekar pd att Luled kommun de narmaste tio dren kommer att oka sin
befolkning med ungefir 300 personer arligen.

Varierad arbetsmarknad

Luleds niringsliv forindras. Handel och kommunikation fortsitter
att viaxa och under 2011 valde Facebook Luled som etableringsort
for nya serverhallar. Satsningen antas fa stor betydelse for fortsatta
etableringar av liknande slag.

Luled kommun ar storsta arbetsgivaren med cirka 6 600 anstéllda,
narmast f6ljt av Norrbottens lins landsting med ungefar 3 000
anstillda i Luled. Minga av Luled kommuns anstillda ir 40- och
50-talister, vilket medfor att kommunen stir infor ett omfattande
rekryteringsbehov de kommande aren. Under 2011 utannonserades
410 ganster och for 2012 pekar prognosen mot 550 tjanster.

Bland privata arbetsgivare ar SSAB storst med drygt 1 300 an-
stillda, foljtav TeliaSonera (ca 650), Ferruform (ca 600) och Gestamp
Hardtech (ca 500). Andra stora arbetsgivare dir Forsvarsmakten
med ungefar 750 och Luled tekniska universitetet med drygt 1 300
anstallda.

Brett utbud

Lulebos bostadsbestind erbjuder ménga olika boendeformer. Har
kan ungdomar, studenter, medelalders, ildre, samt olika grupper
med funktionshinder ha méjlighet att hitta ett hem. Det stalls allt
storre krav pa bostadens utformning och kvalitet och pa omgivande
service och utbud.

Lulebo ar ett av de kommunala bostadsbolag som satsar stora
resurser pd underhdll, renovering och féradling. Attraktiva bostader
bidrar till en attraktiv stad och i egenskap av kommunens storsta
bostadsbolag har bolaget en betydelsefull roll. Under 2011 blev
exempelvis drygt 150 nya bostider klara for inflyttning.

ARSMEDELTAL VAKANTA LAGENHETER (exkl studentldgenheter)

220 — Vakanta Igh antal
200
180
160 -

140 [~

2007 2008 2009 2010 2011

Studentbostader

Luled tekniska universitet (LTU) ar Skandinaviens nordligaste
tekniska universitet. Universitet har cirka 15 000 studenter och
attraherar sokande frin hela landet samt utbytesstudenter frin olika
delar av virlden. Aven om det finns mer att gora ir tillgingen pa
studentlagenheter god i Luled i jimforelse med manga andra uni-
versitetsstader.

Studenterna kan vilja bland Lulebos drygt 1 500 studentbostider
iolika former; moblerat, oméblerat, korridorboende och del i ligen-
het. Samtliga ligger inom en radie av tre kilometer frén universitetet,
inom gang- eller cykelavstind. Under 2011 uppgick bruttointikterna
for studentbostider till 54,7 (53,4) Mkr och hyresbortfallet till 0,3
(0,5) Mkr.

Vakanser

Den genomsnittliga vakansgraden (exklusive studentlagenheter)
har under &ret varit 1,6 %, en minskning fran foregdende ar med
0,7 %. For studentlagenheter har motsvarande vakansgrad legat pa
0,9 (1,4) %.

Omflyttning

Under éret tecknades 1 888 nya bostadskontrakt och omflyttningen
var 19,7 % (exklusive studentbostider). Lediga ligenheter formedlas
via hemsidan dir kotiden styr vilka som far erbjudande om att hyra
lagenhet. P4 hemsidan erbjuds aven mojlighet att nyttja Lulebos
bytesbank. Under dret har ett 60-tal ligenheter varit reserverade for
evakuering i samband med de stora renoveringsprojekten som pagatt
pa Kallkillan och i Norra hamn.

VAKANTA LAGENHETER ANDEL AV TOTALA BESTANDET

(exkl studentldgenheter)
3%

2007 2008 2009 2010 2011

FLYTTNINGSFREKVENS (exkl studentldgenheter)

24 —%

2 -

20+

2007 2008 2009 2010 2011
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Medarbetare

Personalpolicyn 1 vart kvalitetssystem anger foretagets personal-
inriktning. Delaktighet och inflytande 6ver det egna arbetet och
arbetsorganisationen sitts i fokus. Lulebo ska uppfattas som en
modern arbetsgivare dar stimulerande arbetsuppgifter i en hilsosam
milj6 kan erbjudas.

Grundlaggande varderingar och férhillningssatt gentemot kunder,
organisationer och arbetskollegor regleras inte enbart av lagar. De
ska dven vara etiskt forsvarbara. Kundernas synpunkter och krav
ska bemotas med respekt och lyhordhet. Kvalitén i serviceutbudet
ska stindigt utvarderas for att forbattras och for att verksamheten
ska utvecklas.

En effektiv verksamhet kraver motiverad och engagerad personal
med medinflytande. Tydliga mél och ansvarsomraden och ett stort
mitt av sjilvstindighet dr andra betydelsefulla forutsittningar. Likasd
att personalen kompetensutvecklas i den takt som verksamheten
kraver.

Vid arsskiftet var antalet fast anstillda 70, varav 37 kvinnor. En
av de anstillda arbetade deltid. Under aret har sju anstillda slutat,
en har avlidit och fem har nyanstillts. Antalet sjukdagar per anstilld
var 1 genomsnitt 7,1 (6,0).

Loneutvecklingen har i stort fljt avtal pa arbetsmarknaden med en
hojning med cirka 3 % per ar. Loneskillnaden mellan man och kvin-
nor ar marginell. Vid jimforelse mellan tjansteman i kundprocessen,
den storsta yrkeskategorin (2 man, 18 kvinnor), har kvinnorna 109,8
(104,8) % av16nen i forhallande till mannen. I gruppen kvartersvirdar
(18 min, 4 kvinnor) har kvinnorna 96,8 (96,6) % av minnens loner.

Arbetsmiljé
Arbetsmiljofragor ska behandlas snabbt, relevant och med respekt
for den enskilde medarbetaren. Bolaget bedriver ett systematiskt
arbetsmiljoarbete, vilket innebar att undersoka, genomfora och folja
upp verksamheten pé ett sadant satt att ohilsa och olycksfall i arbetet
forebyggs och en tillfredsstillande arbetsmilj6 uppnis.
Problemldsningar ska sokas genom samtal och dtgirder som
syftar tll att forbattra arbetsforhillandena f6r de berorda. Samtliga
medarbetare erbjuds minst vartannat &r en hilsoundersokning. Resul-
tatet for 2011 d& 63 personer undersoktes visar att 97 % upplever
arbetsmiljon som god.
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Finansiering

Milet for finansieringsverksamheten ar att uppnd basta mojliga
finansnetto med minsta mojliga risk. Inom ramen for det regelverk
finanspolicyn utgér ska Lulebos laneportfslj anpassas till forvantad
rantetro och bolagets finansiella styrka. Finanspolicyn ar koordinerad
med Luled kommuns finanspolicy. Styrelsen har faststilld den och
Lulebo ar fullt ut ansvarig for sitt finansiella resultat.

Vid &rets utgdng uppgick laneportfoljen till 2 739 (2 584) Mkr.
Den genomsnittliga belaningsgraden i férhallande till bokforda vir-
den pé fastigheterna var vid drets utgang 90 (90) %. Cirka 75 % av
ldnen var belinade mot kommunal borgen och resterande andel mot
pantbrev. For att mildra effekterna av oonskade ranteférandringar
i lanestocken fordelas forfallodagarna varierande i tiden samt med
varierande bindningstider.

Lineportfoljens andelar med helt rorlig ranta var vid drsskiftet
cirka 4 %, andel rorlig med rintetak var 57 % och andelen med fast
ranta 39 %.

Finansnetto forsimrades med 18,2 Mkr och uppgick till -108,4
(-90,2) Mkr. Forsamringen beror dels pd okad volym och dels pa
okade kostnader f6r kommunal borgen samt en allmin héjning av
rantenivan. Rintekostnaderna uppgick till -111,0 (-92,5) Mkr, vilket
motsvarar 147 (121) kr per kvadratmeter bostads- och lokalyta. Den
genomsnittliga bruttordntan pa fastighetsldnen har varit 4,0 (3,6) %.

Utblick

Svensk ekonomi utvecklades starkt fram till och med tredje kvartalet
2011. Stor turbulens pd de finansiella marknaderna och forsimrade
konjunkturutsikter fick Riksbanken att ligga om penningpolitiken
i slutet av dret. I februari 2012 gjorde Riksbanken en rintesinkning
och marknaden forvintar sig ytterligare rantesinkningar och att
reporantan kan vara nere pa 0,75 % i slutet av aret. En viss dterhimt-
ning forvintas under 2013 sdval globalt som i Sverige varvid rintan
ater beriknas stiga.






Kénslighetsanalys

Risk

For att hantera affirsrisker i verksamheten gors kontinuerliga risk-
analyser for att i mojligaste mdn begrinsa riskerna. De risker som
har identifierats som hot mot vira uppstillda mil kan definieras pa
foljande satt.

Befolkning: Risken for en ogynnsam befolknings-
utveckling

Informationsteknik: Risken f6r avbrott och dataintring

Leverantorer: Risken for leverantdrsberoende och
otillracklig konkurrens

Personal: Risken att inte kunna rekrytera och behalla
ratt medarbetare

Planering: Risken for otillricklig och kortsiktig
planering

Regelverk: Risken f6r andringar och feltolkningar av
lagar och regler

Rinterisk: Risken for raintehdjningar

Forsakringsrisker:  Otillrackligt skadeforebyggande
atgarder

Agarrelationer: Risken f6r andringar och feltolkningar av

agardirektiven

Den kontinuerliga riskanalysen indikerar att de storsta riskerna for
var verksamhet dr ranterisken och en ogynnsam befolkningsutveck-
ling. De 6vriga riskfaktorerna dr marginella och ir i var lopande
verksamhet normalldg och kontrollerbar.

Tabell snitthyra olika bostadsomraden (inklusive studentldgenheter)

Fastighet Antal Igh 1-or 2or 3-or 4-or
Antnas 36 3 25 6 2
Bergnaset 549 124 68 321 36
Bjorkskatan 629 290 204 121 14
Centrum 556 61 163 213 99
Ostermalm 189 1 104 60 14
Gammelstad 890 160 354 340 35
Hertson 1455 206 338 710 182
Kallkallan 427 62 74 225 64
Knéppelasen 98 24 18 50 6
Kronan 104 22 38 26 18
Krongardsringen 175 35 70 70 0
Lerbscken 95 15 15 19 35
Lovskatan 48 40 4 4

Malmudden 545 87 212 193 43
Mijolkudden 472 96 103 174 71
Porson 2274 903 648 566 101
Ranea 272 74 129 61 8
Skurholmen 204 8 106 90

Sunderbyn 61 2 32 22 5
Tuna 933 169 286 373 105
Ornaset 691 63 269 273 84
Antal lagenheter 10703 2455 3260 3917 922
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Finansieringsrisker

For att mildra effekterna av finansiella risker finns en fastlagd
finanspolicy. Den anger att bolaget endast fir uppta lin i svenska
kronor samt hur stor del av ldneportfdljen som far exponeras for kort
rantebindning. Ett annat satt att begrinsa den finansiella risken ir
att finansiera en storre andel av bolagets tillgdngar med egna medel.
En langsiktig inriktning pd att oka soliditeten finns fastlagd i véra
overgripande mal.

Hyresintakter

Vara bostadshyror bestims genom forhandling med Hyresgastfore-
ningen. En 6verenskommelse har triffats mellan parterna om hojning
av hyran for perioden 110601-120531 med 2,25 % .

Tillsammans med hyresgastforeningen och fastighetsigarna i Luled
har Lulebo utarbetat ett system for hyressittning lokalt for hyres-
ratter 1 Luled kommun. Systemet kallas f6r Var hyra och ar en sam-
manvigning av kriterier pa dels bostadsomrides-, fastighets- och
lagenhetsniva. En anpassning till detta system kommer att ske under
fem till sex r.

5-or 6-or 7-or kr/m? Bostadsyta Yta lokal
874,38 2218 437

839,76 39118 1529

970,72 30014 2558

15 4 1 985,25 40105 6625
1018,38 13148 1505

1 763,03 59959 4125
17 2 703,20 107846 5085
2 841,10 33769 489
0 0 0 815,27 6859 116
0 0 0 1373,29 7257 42
815,00 10555 112

11 878,14 7006 94
771,61 1990 1573

10 0 0 891,70 34339 2473
28 861,03 34725 147
56 853,78 123239 8653
753,60 16997 1803

899,66 12173 368

811,42 4345 0

809,40 68711 4615

1 1 778,80 44352 2763
141 7 1 827,22 698724 45110



Sedan ettantal ar har alla véra lagenheter bredbandsnit med mojlighet
att kopa tjanster av bredbandsoperatoren. Tjanster som erbjuds ar
exempelvis internetuppkoppling och IP telefoni. Frin och med 2008
ingar internetuppkoppling som standard for ligenheterna och ett
brett utbud av bredbandstjanster erbjuds via dotterbolaget Lunet AB.

Under 2011 har Lulebo minskat antalet ligenheter med 389 st.
Detta har skett genom forsiljning av fyra fastigheter samt genom
nyproduktion av 119 ligenheter. Under 2011 har antalet lediga
lagenheter i snitt varit cirka 145 st. Mellan 60 och 90 lagenheter har
varje ménad varit reserverade som evakueringsligenheter i samband
med renoveringar. Det har darfor ratt brist pa ligenheter. Endast i
Réned kan det finnas risk for vakanser d& Migrationsverket hyr 46
lagenheter av totalt 272 st.

Ett malmedvetet arbete bedrivs med att skapa levande centrum i
bostadsomridena. D4 hyresgisterna till stor del utgors av kommunal
verksamhet ar risken for minskad uthyrningsgrad till stor del forknip-
pad med eventuella forandringar i den kommunala verksamheten.

Uthyrningsgraden har under dret i snitt varit 97,1 %. Cirka 87 %
av hyresintakterna ar indexerade och det innebir att hyran justeras
helt eller delvis vid varje drsskifte. En stor del av vira kommersiella
lokaler hyrs ut till Luled kommun pa relativt linga avtal och de utgor
cirka 58 % av intikterna for lokaler.

Taxebundna kostnader bestar av el, fjirrvirme, vatten och sophimt-
ning. Dessa kostnader uppgir till 44,1 (44,5) % av driftkostnaderna.
Forandring av dessa taxor har darfor en stor inverkan pa resultatet.
Lulebo har under ett flertal ar arbetat for att minska medieférbruk-
ningen dar den i sarklass storsta besparingsdtgarden varit inforandet
av motorvirmarstyrning.

Den kommunala fastighetsavgiften utgor 2,5 (2,8) % av de totala
kostnaderna i fastighetsforvaltningen.

Lulebo har samtliga fastigheter forsikrade i If skadeforsakring AB.
Vi bedriver ett aktivt arbete for att minimera de ekonomiska konse-
kvenserna av skador.

Resultatet paverkas av manga faktorer, nedan visas hur resultatet
efter finansiella poster paverkas nir vissa faktorer andras.

% Effekt Mkr
Hyra bostader +/-1 +/- 3,3
Hyresbortfall bostader +/-1 +/- 0,1
Hyra Lokaler +/-1 +/- 0,6
Hyresbortfall lokaler +/-1 +/- 0,02
Fastighetsavgift +/-1 +/- 0,01
Réantekostnader +/-1 +/-1,0

Avser effekterna pa arsbasis for 2012
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Lulebo AB far harmed
avge arsredovisning for rikenskapsaret 2011.

Information om verksamheten

Lulebo AB ir ett heligt dotterbolag till Luled kommunforetag AB.
Forvaltningen av bolagets cirka 10 700 ligenheter och cirka 260 loka-
ler sker i egen regi. Yttre skotsel samt om- och tillbyggnad av fastig-
heterna har under aret kopts pa entreprenad. Det hir ar Lulebo AB:

Bolagets affirsidé ar att dga och forvalta bostader och kommersiella
lokaler inom Luled kommun. Verksamheten ska vara sjalvfinansie-
rande och dirmed bedrivas pa affirsmissiga grunder.

Lulebos vision ér att vara det naturliga valet nar ndgon behover

bostad eller lokal.

Med det menar vi:
att vi dr kinda for ritt kvalité pd bostider och lokaler,
att vi erbjuder ett tryggt och personligt boende,
att vi ir kinda for bra service och bra bemétande,
att vi tar miljdansvar bide idag och for framtiden,
att vi bidrar till att utveckla vira stadsdelar och hela Lule3,
att vi har personal med ritt kompetens,
att vi skapar en lingsiktigt god ekonomi pd affirsmissiga grunder,
att vi ar ett av Sveriges ledande bostadsforetag i viktiga
utvecklingsfragor.

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

Lulebo har faststallt 6vergripande mal f6r bolaget som helhet for
perioden 2010-2012 vilka presenteras hir. Under rubriken mélupp-
fyllelse presenteras utfallet. Milen omfattar de olika grundpelarna i
organisationen som ekonomi, marknad, utveckling samt personal.
Forutom de 6vergripande milen finns kortsiktiga delmédl med
detaljerade miljomal for vart och ett av de geografiskt uppdelade
resultatomradena.

EKONOMI

De 6vergripande mélen avseende ekonomin ér en fortsatt 6kning av
soliditeten som ar 2012 skall ha uppndtt 9 %. Rantabiliteten pd totalt
kapital ska vara 3,4 %. En fortsatt hog underhallsnivd ska borga for
ett 6kat virde péd bolagets fastigheter. Underhéllskostnaderna ska i
snitt arligen uppga till minst 190 kr/m? under en tredrsperiod. Energi-
forbrukningen ska minska med 5,4 % under perioden och miangden
osorterbart/brannbart avfall ska i snitt minska med 5 % per ar.

MARKNAD
Hyresbortfallet for bostader ska hogst vara 2 %. Hyresbortfallet
for p-platser och garage ska hogst vara 8 % och hyresbortfallet pd
lokaler ska hogst vara 3,5 %.

Flyttningsfrekvensen for bostider ska ¢j éverstiga 20 %. Arligen
ska Lulebo bidra med 0,5 % av omsittningen som stod for en me-
ningsfull fritid f6r vara hyresgaster. Storsta delen ska tillfalla barn och
ungdomar. Vid matningar av nojd-kund-index f6r bostadshyresgaster
ska index uppga till minst 94 % och serviceindex ska uppga till minst
94 %. For lokalhyresgaster ska nojd-kund-index och serviceindex
uppgd minst 85 % vardera.

UTVECKLING
Lulebo ska arbeta med minst tre projekt som utvecklar foretaget och
l6pande under perioden ska arbete pdgd med minst fem projekt som
utvecklar véra stadsdelar och bostadsomraden. Andelen ligenheter
som har uppnatt 85 % av Lulebostandarden ska 6kas med 5 % under
tredrsperioden. Alla processer ska under perioden revideras med
mélsittningen att de ska effektiviseras minst 5 %.

PERSONAL

Alla yrkesverksamma &ldersgrupper (5-drs intervall) ska vara re-
presenterade bland medarbetarna. Det underrepresenterade konet
ska uppga till minst 4 % av personalen. N6jd-medarbetarindex ska
vara minst 85 %. Personalen ska ar 2012 till 90 % ha genomgatt den
utbildning som svarar mot arbetsuppgifterna enligt plattformen.
Sjukfrinvaron ska vara hogst 3 % av total arbetstid per dr. 85 % av
de fast anstallda ska ha max 8 dagar sjukfranvaro per ar.
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Utifrdan koncernbudgetens uppstillda verksambets- och évriga mal
redovisas hirmed uppfyllelsen av faststillda mal till den del miit-
ningar gjorts.

Ekonomi
Mal 2012 2011-12-31  2010-12-31
Soliditet 9,0 % 9,1 % 9,0 %
Réntabilitet 3,4 % 3,8 % 3,3 %
Underhallskostnader 190 kr/m? 315 kr/m? 224 kr/m?
Minskad energiférbrukning 5,0 % 5,4 % 2,3 %
Minskat brannbart avfall 5,0 % 4,2 % 4.8 %

Marknad
Mal 2012 2011-12-31  2010-12-31
Hyresbortfall bostader 2,0 % 1,8 % 3,2 %
ggrr:;:ortfall p-platser och 8.0 % 75 % 91 %
Hyresbortfall lokaler 3,0 % 3,5 % 3,7 %
Flyttningsfrekvens 20,0 % 19,7 % 231 %
N&jd kund index bostéader 94 % 90 % 90 %
Serviceindex bostader 94 % 91 % 91 %
N&jd-kund-index lokaler 85 % 92 % Ingen métn.
Serviceindex lokaler 85 % 90 9% Ingen métn.
Bidrag till meningsfull fritid 0,5 % 0,4 % 0,4 %

Utveckling
Bolaget arbetar kontinuerligt med att sikerstilla de uppsatta miljo-
mélen bland annat genom att folja uppstallda krav pd att entreprendrer
ska inneha miljoredovisning. For att 6ka driftsikerheten pd motorvir-
marstyrningen har en dversyn av systemet gjorts. Energideklaration
av samtliga fastigheter ir gjord och deklarationerna har satts upp i
respektive trapphus under 2011. En utredning av belysning samt ut-
rustning av tvittstugor har gjorts med atfoljande dtgarder. Installation
av lagenhetsnit i befintligt bestind har genomforts som ett testprojekt.
Argangshuset pa Hertson blev inflyttningsklart under tredje
kvartalet 2011. Pa Kallkillan har etapperna 5 och 6 slutforts och
etapperna 7 och 8 paborjats. Nyproduktion av Lulsundsberget blev
klar for inflyttning 1 oktober/november. Vid pabyggnaden med tva
vaningar i kvarteren Uven och Svanen har av totalt 45 lagenheter 25
blivit klara for inflyttning under ret. Under perioden har 5 % av
lagenheterna uppnétt 85 % av Lulebostandarden.

Personal

Mal 2012 2011-12-31  2010-12-31
Antal fast anstallda = 70 72
Varav mén 50 % 47 % 47 %
Alla yrkesverksamma
aldersgrupper ja ja
Sjukfranvaro 5,0 % 3,0 % 2,3 %
Frisktal (h6gst 8 sjukdagar) 85 % 88 % 88 %
Utbildning 90 % 97 % 96 %
N&jd-medarbetarindex 85 % 87 % 91 %

16 LULEBO ARSREDOVISNING 2011

Hyror

Avtal dr tecknat med Hyresgastforeningen Region Norrland om
hyror for perioden 110601-120531. Den genomsnittliga hyran for
bostader exklusive studentbostider per den 31/12 var 820,28 (792,09)
kr/m?. For studentbostader var hyran 996,13 (977,44) kr/m?. Hyrorna
for lokaler var i genomsnitt 940,48 (901,95) kr/m?.

Efterfrigan pd hyresligenheter har varit 6kande under aret. Anta-
let outhyrda ligenheter var vid arsskiftet 119 (198). Av dessa var ett
60-tal ligenheter reserverade som evakueringsligenheter i samband
med renoveringar. De outhyrda ligenheterna utgjorde vid arsskiftet
1,3 (2,1) % av lagenhetsbestindet.

Flyttningsfrekvens

Antalet flyttningar har under aret varit 1 788 (2 146) exklusive
studentbostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens med 19,7
(23,1) %. Antal avflyttade studenter var 744 (848), vilket motsvarar
en flyttfrekvens pa studentbostider med 49,4 (56,3) %.

Investeringar

Avrets investeringar uppgick till 221,7 (167,8) Mkr. Investeringar har
gjorts i samband med nyproduktion av ligenheter pa Lulsundsber-
get samt storre renoveringar som kvarteren Kallkillan, Uven och
Hertso centrum.

Féréndringar i fastighetsbestandet

Under &ret har forsiljning av fyra fastigheter gjorts. Bolagets totala
ligenhetsyta, inklusive blockuthyrda ligenheter, utgjorde vid arsskif-
tet 698 724 (720 264) m?, vilket motsvarar 10 703 (11 070) lagenheter.

Ekonomi

Verksamhetsiret 2011 visar ett dverskott efter finansnetto med
11,3 (11,2) Mkr, vilket ar 1,7 Mkr battre an budget. Efter skatter
och dispositioner ar resultatet 5,9 (9,3) Mkr. Bolaget har limnat
koncernbidrag med 8,4 (12,6) Mkr.

Bruttoresultatet har minskat till 18,6 (62,5) Mkr. Hyresintikterna
uppgick till 630,9 (622,4) Mkr. Under 2010 skrevs avtal om for-
siljning av hyresfastigheterna Porson 1:228 och Porson 1:229.
Overlitelse skedde i februari 2011. Ytterligare tvi hyresfastigheter,
Trumman 2 och Trumman 3, avyttrades i september 2011.

Hyresbortfallet for bostader var 10,3 (15,2) Mkr och motsvarar
1,8 (2,7) % av bruttohyrorna for bostader.

Hyresbortfallet for p-platser och garage var 1,7 (1,9) Mkr vilket
motsvarar 7, 5 (9,1) % av bruttointikterna fr p-platser och garage.

Hyresbortfallet pa lokaler ar 1,9 (2,0) Mkr och utgor 3,5 (3,7) %
av totala bruttointikterna for lokaler.

Driftkostnaden var 301,4 (311,9) Mkr.

Underhallskostnaden uppgick till 243,8 (176,3) Mkr, vilket mot-
svarar 314,53 (224,06) kr/m?.

Rintenettot exklusive rintebidrag ir -108,4 (-90,9) Mkr.
Rintebidragen har under aret varit 0 (0,6) Mkr.
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Likviditet och soliditet
Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 291,7 (280,5)
Mkr vilket motsvarar en soliditet pa 9,1 (9,0) %.

Den finansiella nettoskuldsittningen (l&n minus likvida medel
inklusive tillgodohavande pd koncernkonto) har minskat med 7,6 Mkr
tll 2 671,0 (2 678,6) Mkr. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet
till 67,8 (-95,0) Mkr.

Framtida utveckling

Under éret har tvé fastigheter slts som genererat en reavinst. Detta
har mojliggjort en tidigareliggning av planerade underhillsitgarder,
exempelvis etapp 7 och 8 pa Kallkillan.

Beslut om nista etapp pa Lulsundsberget togs under 2011 och
byggstart berdknas ske under augusti-september 2012. Beslut har aven
tagits om rivning av befintlig byggnad och nybyggnation av kvarteret
Honan. Planerad byggstart ar i april minad. Renoveringsprojekten
kommer att fortsitta i samma takt som under tidigare ar.

Kvalitetstainkande och kvalitetssikring ar ett prioriterat omrade.
Sarskild vikt liggs vid att behandla kundsynpunkter som inkom-
mer kontinuerligt. Tva internrevisioner av bolagets kvalitetssystem
gors arligen. Kontroller av hur vil standarden 1 ISO 9001 uppfylls i
kvalitetssystemet gors vid dessa revisioner. I kvalitetsarbetet har en
av de prioriterade processerna varit att dstadkomma rutiner for att
oka tillgangligheten for hyresgasterna.

Den miljopolicy som Lulebo har faststillt lyder:

”Lulebo ska erbjuda bra bostider och lokaler med god inre och
yttre miljo. Vi ska verka for en ekologiskt hallbar utveckling av
samhallet genom resurshushallning, dteranvindning och minskad
spridning av skadliga amnen vid byggnation, underhall, férvaltning
och avveckling av bostider och lokaler. Vi ska folja de regler som
finns pd omradet och stindigt arbeta for att minska den egna verk-
samhetens miljopaverkan.”

Lulebo efterstrivar minsta mojliga miljopaverkan inom samtliga
verksamhetsgrenar. Kretsloppstanken ér vigledande for miljopolicyn
dir anges dven en inriktning pd att verka for en ekologiskt hallbar
utveckling av samhallet.

Bolagets resultatutveckling for 2012 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 ar 2012.

Riskhantering

Bolaget ar exponerat for ranterisker, risker for kreditforluster samt
risker for fastighetsskador. Dessa risker hanteras genom efterlevnad
av upprittad finanspolicy och systematisk kreditbedomning. Samtliga
fastigheter ar fullvardesforsikrade.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (tkr):

balanserad vinst 73 877
arets vinst 5 931

79 808
disponeras sa att i ny rékning 6verféres 79 808

Foretagets resultat och stillning i ovrigt framgar av efterfoljande
resultat- och balansrikning samt kassaflodesanalys med tillaggs-
upplysningar.
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Resultatrékning

Belopp i tkr

2011-01-01 2010-01-01
Not - 2011-12-31 - 2010-12-31
Hyresintékter 648 915 644 453
Avgar: Hyresbortfall -18 044 -22 083
Aktiverat arbete for egen rakning 5723 1121
Forvaltningsintékter 11 285 10 736
Summa intakter 647 879 634 227
Driftskostnader 1,2 -301 369 -311 879
Underhallskostnader -243 756 -176 285
Fastighetsskatt -14 168 -14 130
Driftéverskott 88 586 131 933
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 3 -69 971 -69 383
Bruttoresultat 18 615 62 550
Centrala administrations-och férsaljningskostnader 4 -2 528 -2 624
Ovriga rorelseintakter 5 103 649 41 642
Ovriga rorelsekostnader 6 -110 -160
Roérelseresultat 119 626 101 408
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 7 1018 604
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 1618 1050
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 26 629
Rantekostnader och liknande resultatposter -111 028 -92 531
Resultat efter finansiella poster 11 260 11 159
Bokslutsdispositioner 8 -2 957 1 551
Resultat fére skatt 8 303 12710
Skatt pa arets resultat 9 -2 372 -3 380
ARETS RESULTAT 5931 9 331
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Balansréakning

Belopp i tkr

Not 2011-12-31 2010-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 2912 151 2745 123
Inventarier, verktyg och installationer 1 16 069 5285
Pagéaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 12 119 908 228 192
3048 127 2978 600
Finansiella anlédggningstillgangar
Andelar i joint venture 13 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 14 20 000 25 000
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 15 130 130
Uppskjuten skattefordran 16 3277 3453
Andra langfristiga fordringar 17 0 115
88 408 93 700
Summa anlédggningstillgangar 3136 536 3 072 300
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 6 104 1408
Fordringar Lulea kommun, koncernkonto 18 67 820 0
Hyresfordringar 818 615
Ovriga fordringar 19 2610 52 887
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 7 676 8 035
85 027 62 945
Kassa och bank 18 75
Summa omséttningstillgangar 85 045 63 021
SUMMA TILLGANGAR 3 221 581 3 135 321
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Balansréakning

Belopp i tkr
Not 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33 048 33 048
Reservfond 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 73 877 61 444
Arets resultat 5931 9 331
79 808 70 774
289 001 279 968
Obeskattade reserver 22
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 3706 750
3 706 750
Langfristiga skulder 23, 24
Skulder till kreditinstitut 2 738 804 2 583 638
2738 804 2 583 638
Kortfristiga skulder
Leverant&rsskulder 93 168 72 928
Skulder till koncernforetag 24 308 32554
Skatteskulder 243 359
Ovriga skulder 653 970
Skuld Luled kommun koncernkonto 0 95 015
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 25 71 698 69 140
190 070 270 966
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 221 581 3 135 321
Fo6r egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 736 298 886 887
736 298 886 887
Ansvarsférbindelser
Hyresgéststyrt underhall 173 302 163 369
Ansvarsbelopp Fastigo 535 515
173 837 163 884

LULEBO ARSREDOVISNING 2011

21



22

Kassaflédesanalys

Belopp i tkr

2011-01-01 2010-01-01
- 2011-12-31 - 2010-12-31
Resultat efter finansiella poster 11 260 11 159
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -31 900 29 243
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -20 641 40 402
Kassafléde fran forandring av rérelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -22 082 -42 534
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -80 896 110 852
Kassaflode fran den Idpande verksamheten -123 619 108 720
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -220 224 -166 582
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 182 598 50 600
Forséljning/minskning av finansiella anlaggningstillgadngar 5115 10 115
Kassafléde fran investeringsverksamheten -32 511 -105 867
Upptagna lan 155 166 0
Amortering av lan 0 -31
Lamnade koncernbidrag -8 350 -12 560
Erhalina aktiedgartillskott 9 257 9728
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 156 073 -2 863
Arets kassaflode -57 -10
Likvida medel vid arets borjan 75 85
Likvida medel vid arets slut 18 75
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad for storre foretag. Tillgangar,
avséttningar och skulder har upptagits till anskaffningsvéarden dar
inget annat anges.Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort
med féregéende éar.

Intéktsredovisning
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar
att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balans-
rakningen nar de pa basis av tillganglig information &r sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del
tillgangens prestanda forbéttras i forhallande till den niva som géllde
da den ursprungligen anskaffades. Andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period den uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffnings-
varden. Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

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

Finansiella instrument och vardepappersinnehav

Finansiella instrument som redovisas i balansréakningen inkluderar
likvida medel, vardepapper, fordringar, rérelseskulder och uppléaning.
Inga marknadsvérden finns fér bolagets finansiella instrument,
dérmed har det bedémda marknadsvérdet likstallts med det bokférda
vardet.

Derivatinstrument

Bolaget anvéander derivatinstrument for att sékra delar av sin
exponering for ranterisker. Sakring gors utifran en helhetssyn vad
géller forfall av rantebindning i olika I6ptidsintervall. Hanteringen sker
i enlighet med de riktlinjer och ramar som &r faststéllda i bolagets
finanspolicy.

Leasing

Leasingavtal redovisas enligt Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2000:4. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella
leasingavtal. Det innebar att leasingavgiften kostnadsfors i
resultatrakningen linjart Gver leasingperioden.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till de belopp
varmed de berédknas inflyta.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag och aktieédgartillskott redovisas efter sin ekonomiska
innebord i enlighet med Radet for finansiell rapporterings uttalande
UFR 2 Koncernbidrag och aktiedgartillskott. Det innebar att
koncernbidrag som lamnats i syfte att minimera koncernens totala
skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for
dess aktuella skatteeffekt.

Koncernférhallanden

Foretaget ar ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB,

org nr 556447-4194 med sate i Luled. Av totala inkop och forséljning
métt i kronor avser 14 % av inkopen andra foretag inom hela den
foretagsgrupp som koncernen tillhor.

Joint ventures

Ett joint venture ar en verksamhet som drivs av tva eller flera

parter vars samarbete &r avtalsreglerat. Avtalet innebéar att tva

eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande Gver
verksamheten. Da bolaget inte upprattar ndgon koncernredovisning
redovisas innehavet enligt anskaffningsvardemetoden.
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Belopp i tkr

/

Arets betalda leasingavgifter avseende leasingavtal, uppgar till

233 482 (261 526) kr.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal,

forfaller till betalning enligt féljande:

2011 2010
Inom ett ar 189 184
Senare &n ett ar men inom fem ar 384 49
573 233
/
2011 2010
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 39,59 40,81
Mén 34,59 36,21
7418 77,02
Loéner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 1122 1 040
Ovriga anstillda 25 782 25 839
26 904 26 879
Sociala kostnader
Pensionskostnader for verkstallande direktor 7N 885
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 3426 3982
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 8 486 8 476
12 683 13 343
Totala I6ner, ersattningar, sociala
kostnader och pensionskostnader 39 587 40 222

Léner och ersittningar avser endast personal i Sverige. | redovisad

pensionskostnad ingar kostnad for I6neskatt. Pensionsaldern for verk-
stéllande direktéren ar 65 ar och for vissa ledande befattningshavare 63 ar.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen
Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga
ledande befattningshavare

Andel mén bland 6vriga
ledande befattningshavare

Avtal om avgangsvederlag

VD har en uppsagningstid pa 24 manader om uppségning sker fran

bolagets sida.
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50 %
50 %

43 %

57 %

29 %
71 %

38 %

62 %

/
2011 2010
Byggnader, mark och markanléaggningar -67 946 -67 756
Inventarier och installationer -2 025 -1 627
-69 971 -69 383

/

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning,
o6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

2011 2010
KPMG AB

Revisionsuppdrag 73 72
Revisionsverksamheten utéver revisionsuppdraget 4 30
Skatteradgivning 2 2
Andra uppdrag 4 0
121 105

/
2011 2010
Vinst vid férséljning byggnader och mark 101 702 40 360
Vinst vid avyttring inventarier 856 0
Atervunna hyresfordringar 700 975
Forsakringserséttning 0 103
Ovrigt 391 204
103 649 41 642

/
2011 2010
Forlust vid avyttring inventarie -58 -160
Forlust avyttring markanlaggningar -52 0
-110 -160

/
2011 2010
Erhéalina utdelningar 2 2
Rantor, joint venture 687 523
Raénteintakter 6vriga 329 79
1018 604



Foréndring av 6veravskrivningar

Féréndring av ersattningsfond

Uppskjuten skatt p& lamnat koncernbidrag

Uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader i byggnader och mark samt
underskottsavdrag

Ingéende anskaffningsvéarden
Inkép
Férsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingéende nedskrivningar

Utgdende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsvarden mark

2011 2010

-2 957 -167

0 1718

-2 957 1551
2011 2010

-2 196 -3 303
-176 =77

-2 372 -3 380
2011-12-31 2010-12-31
3566 319 3 546 519
116 337 11 788
-105 581 -14 455
198 395 22 467
3775470 3566 319
-802 626 -739 084
25 823 4214
-67 946 -67 756
-844 749 -802 626
-18 570 -18 570
-18 570 -18 570
2912 151 2745123
3 316 176 3 259 266
827 906 846 510
4144 082 4105 776

| anskaffningsvérdena ingar aktiverad ranta med 2 755 (2 755) tkr.

| anskaffningsvérdena ing&r mark med 254 850 (272 709) tkr.

/
2011-12-31 2010-12-31
Ingéende anskaffningsvéarden 50 267 54 205
Inkép 11 774 1080
Férsaljningar/utrangeringar -6 703 -6 247
Omklassificeringar 1427 1229

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 56 765 50 267
Ingdende avskrivningar -44 981 -49 441
Férsaljningar/utrangeringar 6 310 6 086
Avrets avskrivningar -2 025 -1627
Utgaende ackumulerade avskrivningar -40 696 -44 982
Utgaende redovisat varde 16 069 5285

/
2011-12-31 2010-12-31
Vid arets borjan 228 192 98 233
Omklassificering till byggnad -175 789 -19 156
Omeklassificering till markanlaggning -22 606 -3 311
Omklassificering till inventarier och installationer -930 -1.229
Omklassificering till konst -497 0
Omklassificering till fordring -1 -59
Kostnadsférd pagaende nyanlaggning -5675 0
Investeringar 92 114 153 714
119 908 228 192

/
Kapital- Rostratts- Bokfort
Namn andel andel véarde
Lunet AB 50 % 50 % 65 001
65 001
Org.nr Sate
Lunet AB 556713-2153 Lulea

Det bokférda vardet 6verstiger det justerade egna kapitalet i joint
venture bolaget vilket motiveras av betydande évervérden i materiella

anlaggningstillgangar.

Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av féretagets egna
kapital inklusive eget kapitalandelen i obeskattade reserver. Med arets
resultat avses &dgarandelen av féretagets resultat efter skatt inklusive eget
kapitalandelen i &rets férandring av obeskattade reserver.
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2011-12-31 2010-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 25 000 35 000
Avgéende fordringar -5 000 -10 000
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 20 000 25 000
Utgaende redovisat varde 20 000 25 000
/
2011-12-31 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan och slut 130 130
130 130
Andelar
SABO Foérsakrings AB 90 90
Husbyggnadsvaror HBV Forening 40 40
130 130
/

Den uppskjutna skattefordringen avser temporéra skillnader i byggnader

och mark, kundfordringar samt underskottsavdrag.

2011-12-31 2010-12-31
Uppskjuten skattefordran, totalt
Vid arets borjan 3453 3530
Byggnader och mark, uppskjuten skattekostnad -107 -86
Underskottsavdrag, uppskjuten skatteintékt -69 9
3277 3453
Varav uppskjuten skattefordran, byggnader och mark
Vid arets bérjan 3217 3303
Uppskjuten skattekostnad -107 -86
3110 3217
Varav uppskjuten skattefordran, kundfordringar
Vid &rets borjan och slut 132 132
132 132
Varav uppskjuten skattefordran, underskottsavdrag
Vid arets ingang 105 96
Utnyttjande av undersottsavdrag -69 9
36 105
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Ingdende anskaffningsvarden
Avgéende fordringar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgéende redovisat varde

/

2011-12-31 2010-12-31
115 230

-115 -115

0 115

0 115

Avser fordring (féregéende &r skuld) pé internkonto som &gs av Lulea
kommun. Bolaget har en intern outnyttjad checkkredit om 10 000 000

(70 985 360) kr.

/
2011-12-31 2010-12-31
Fordran képeskilling byggnader 0 50 600
Skattekonto 143 1736
Fordringar hos leverantérer 1174 0
Ovrigt 1203 552
2610 52 887

/
2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsforsakringar 2767 2148
Fastighetsskotsel 1317 1319
Tomtréttsavgélder 1276 1212
Kabel-TV 589 582
Larmtjanster, passersystem mm 134 0
Ovriga férutbetalda kostnader 462 969
Aterbring mm HBV 975 1720
Ovriga upplupna intikter 156 21
Réntebidrag 0 64
7 676 8 035

/

Antal aktier: 33 048

Aktie- Uppskriv- Fritt eget
kapital ningsfond kapital
Belopp vid arets ingang 33 048 176 146 70 774
Koncernbidrag -8 350
Skatteeffekt koncernbidrag 2 196
Erhalina aktiedgartillskott 9 257
Arets resultat 5931
Belopp vid arets utgang 33048 176 146 79 808



Ackumulerade avskrivningar utéver plan,
maskiner och inventarier

Erséttningsfond markanlaggning

Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver

Forfaller senare an 5 ar efter balansdagen

Fastighetslan

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

2011-12-31 2010-12-31
3706 750

0 0

3706 750

975 197
2011-12-31 2010-12-31
2 738 804 2 583 638
2 738 804 2583 638
736 298 886 887
736 298 886 887

/

Pa balansdagen finns ranteswappar p& nominellt 1 571 000 000
(1 261 000 000) kr.

f 2011-12-31 2010-12-31
Upplupna rantekostnader 14 898 12 508
Ovriga upplupna kostnader 7 564 7 777
Forutbetalda hyresintékter 47 006 46 408
Férutbetald amortering pa fordring 2 230 2 447

71 698 69 140
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Organisationsschema

LEDNINGSGRUPP
-VD

* Ekonomichef

* Marknadschef

* Teknisk chef

» Omradeschefer

« Fastighetsutvecklare

STYRELSE

_

ADMINISTRATION

* Ekonomichef - Ekonom * Ekonomiassistenter
* IT-samordnare * Systemtekniker

- Webbutvecklare - Lokalvardare/Vaktméstare
* Projektsamordnare

MARKNAD

* Marknadschef - Informationssamordnare
+ Lagenhetssiljare - Lokalutvecklare

* Felanmalan - Vaxel - Bostadskonsulent

TEKNIK

* Teknisk chef * Projektledare bygg

* Projektledare installation < Avdelningsassistent
* Kvalitetskontrollant

OMRADE 6ST

* Omradeschef

+ Omradesekonom
* Kundmottagare

* Kvartersvardar

OMRADE CENTRUM
» Omradeschef

+ Omradesekonom

« Kundmottagare

* Kvartersvardar

Styrelse och revisor

Lulea den 10 april 2012

Malin Lagerwall ORDFORANDE

Ingvar Edelsvard

Lena Jakobsson

Gun-Britt Martensson

Mia Persson

Marten Strom

John Lindstrém

Anders Sandberg VERKSTALLANDE DIREKTOr
Mikael Johansson SKTF-REPRESENTANT

Hans Oystild AUKTORISERAD REVISOR

OMRADE VAST

* Omradeschef

+ Omradesekonom
* Kundmottagare

+ Kvartersvardar

Min revisionsberéttelse har lamnats den 10 april 2012.

Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas pa arsstamma for faststéllelse.
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Revisionsberiittelse
Till rgstdenman | Lulpbo AB, o, rv 5560070441

Rapport om draredovisningen
Jag har rovidess] Srsnedowismingen 16 Lulobo AB fe & 3081,

Shrolpens oo venksrillano orek idnes ansve Idr desnokovs:
TG

Dt & styrolsen och verictilands direkifeen som har srevarot
My afi uppebits en drsrodovisming som ger on rifhvisande béd
oriligh drsedovsningsiagen och My don inbema kontnoll som
styrelsen och wericstillande direkbren beddémer Ar nddhdndg
B6r @t uppr tia on drsnocosisning som indo nnshdlor visontigs
felakiaghnter, wana sig dessa bedor pi oagontighober ol pd Tl

Rimisorns ansvar

B4t answar r afl ubioly mig om Ssrodavisningon ph granckal
av min revision. Jag har uthon nevisonss enligl Intemalional
Standacds on Auditing och god nevisionssed | Svenge, Deses
standandor kilier atn jag Toljor yreddetsks kine sl plananar
ceh ulhde eevesionen M an upped pemle) sdkedrn B Arsoed-
vignrgen e innaldler sisentlos |elektghwior

En resisscn innofaitar alf gonom ofita Sgirdes mbdmila o
sionsbevis om  belopp och ancan  wlemation @ s
redovisnngen. Foisom vilier vilen Alginder som sk uifees,
bland annal genom att boeddmas rshema 16 viserbgs lebskog-
heler | drsiodovizningsn, wana sig dessa bon pd oagentiohstorn
aliar pd fel. Vid denna nekbedimeensg beaklar revisain de delar
gy don interna kondollen som §r rslovanita (e b [Gealaget
uppriiar drsredovisningen B0 S1E pe on iithasands bid | mlie
afl utlonma gransiningsbipirder som & bndesmbisenkigs med
hldreym il cmstndighoterna, man inbo | syfo st g o
muhuunmuﬂutmimmuhuuquumhmmﬂ En ien-
sion innvalaitor ocksd on whlrdming ov Bndemblsenbighaten i de

i sam hat anvbinls och oy ambligholes |
shyvelsens och werlaiblands drakitoens vogikaltnrgss | fds-
wisnngon, Bsom on uhindonng oy den Gvarpripands pridenis-
it | hisftclTiiardin,

Jag arser a1t do reissonsbiids g hat inhdimial e biicickige
o Sredamblsendga som grund He mina witalandéen.

L rakandian

Enligl min uppfatinng har Srsmedowsnngen uppritiats | enbg:
Fet e cch ger an i ally wisentliga avse-
wnden rtvsandn bild sv Luiebo Als finenseeily s3Mining per
don 31 decombor 2001 och av doss fransiclla resulisl och
inasaiifidon §6r &rot onligl Scsrodovisningshigen. Farvalinings:
beratinisen & féranig med Arsredovsningens Gyriga delar

Jng wlissyrkes dlefde a1 rsstbmeman {asisiiler msulininining-
e och balansrdknergen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
farfattningar

Lifenr min rersisaon oy Arerodovianingon har g aen rmsceest
féarsiaget bl dsposiioner batrid fande bolagess vird] allpr Meluat
sami shrelsers och veksialande deekidrens lorvaliring for
Lisleba ASL B8 &r 2011,

Spyratsevs och wksniange direlidvens ansvar

Dt dr styredsen som bar ansvaret 850 Tdeslapat 18 deapoaicnon
betrafande bolagats vinsl sllor 16dusl, ool dal & S0messen och
vorestifands dinskblion pom Fad angvacal 1 iGrealiningan
eyt aklisholsgslsgon.

Amdsams ansaw

Bl aerend & a1t mad rimbg elkerhal utialy irag o (orskaget
il dispostan Dol iercs bolagats vwesl aller tohest och om
Ereahnangon pd grundal @ min eevision. Jag har uthin redso-
rol il il Pevizecnisied | Sverige,

Som underiag M mal winlshde om Sheolsera Malbg 1l dks-
pouboner betriflande bolagels wing] olar kil had (b)) gons-
kat o fSeskigal de [irondsg) il akiabolgalagen.

Som undordag B mitt ublatande om ansvarsiihol b g ulder

min nesison @ rsrodovisningen granskal wisenllgs Bl
dbgledor och forhdBanden | bolaged o At kunnd Beddma om

nigon styolseledamot oler walkestilande dinskidoon 57 orsbit-
ringssiyldhg mot bolaget Jag har fven granskal om nlgon
siyrolseledamol oller vorkstilande duokitcen pd snnst S8 kar
et | sird mesd nlticholagsiagen, dranedovisningsiagon oo
bodagaondnergen.

Jug BRaer arl o rrvaionshove jag inhdmint Ar tllricidigs och
anclamiblsoniga som grund 1ir mina uitalanden,

LAtk

Jag wighywios atl Arssibmman desponemr vinsien eniigh 1ocsla-
gat | idraaliningsboriticlson och bilar Sthrolsens hadamdier
ach wericstillancdo de ekhienn ansvarshinhot 1o rikenskigidig].

Lubed chen 100 apeil 2002

Hans Cystild
Aailcionsend rovisor
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Fem ars oversikt

(Mkr)

2011 2010 2009 2008 2007
Resultatrakning
Hyresintékter 631 622 612 606 595
Ovriga intékter 17 12 13 18 10
Driftkostnader -301 -311 -307 -295 -274
Underhallskostnader -244 -176 -229 -200 -156
Fastighetsskatt -14 -14 -13 -13 -1
Av och nedskrivningar -70 -69 -67 -66 -67
Centrala kostnader -3 -3 -3 -3 -2
Ovriga rorelseintakter 104 42 93 92 4
Ovriga rérelsekostnader 0 0 -4 -32
Finansnetto -108 -90,2 -88 -98 -87
Resultat efter finansnetto 11 11 13 9 1
Balansrékning
Fastigheter o inventarier 3048 2 979 2 892 2793 2 795
Ovriga anliggnings tillgangar 88 94 104 114 69
Omsattningstillgangar exkl. likvida medel 85 63 20 15 74
Eget kapital 289 280 270 262 255
Rorelseskulder ej rantebarande 166 176 160 148 178
Laneskulder rantebérande 2739 2 679 2584 2 510 2 502
Antal lagenheter 10 703 11 071 10 851 11 080 11 204
Lagenhetsyta m? 698 724 720 264* 711 659 725 015 732 623
Lokalyta m? 45 697 44 320" 55913 55 511 55 296
Summa ytor 744 421 764 584 767 572 780 526 787 919

* Blockuthyrda ldgenheter 6verférd fran lokalyta till Iigenhetsyta fr o m 2010
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Producerad av Lulebo i samarbete med YOURS kommunikationsbyra AB. Foto: Tomas Bergman, Susanne Lindholm
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