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Lulebo AB

Lulebo &ger och forvaltar 259 fastigheter med 10 851 lagenheter och 276 kommersiella
lokaler. Foretaget ar ett helagt kommunalt bolag som grundades 1996. Fastigheternas
bokférda varde &r 2,8 Mdkr. Under 2009 omsatte foretaget 626 Mkr. Lulebo har en
decentraliserad organisation med fyra omradeskontor placerade ute i bostadsomradena.

BOLAGET
| KORTHET

Aret som gatt

> | februari slapptes lagenheterna for bokning i vart férsta

AGARE Argangshus

LULEA KOMUNFORETAG AB
» Ombyggnationerna till tva Argéngshus pa Bjorkskatan

1 9 9 6 paborjades varen 2009

> | juni séldes 193 lagenheter p4 Munkeberg
-I O 8 51 » Under aret forvéarvades tva fastigheter i centrala Luled

» | november pabdrjades bygget av ett 12- och ett
14-vaningshus pa Lulsundsberget

71 1 65 9 » Renoveringen av Kallkallan fortskred

» Fardigstéllande av markjobb och renovering av kvarters-
76 gardar och tvattstugor pa Tuna

> Yttertaksbyte pa fastigheterna i granderna Gammelstad

Q 793 » Underhallskostnaden f6r aret var 224 Mkr
> Investeringsvolymen uppgick till 184 Mkr
Q 584 » Bostadshyrorna 6kade med 2,3 % fr.o.m. 1 juni

626
612

1 6 centrum invigdes i november

> Bjorkskatans nyrenoverade
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Sammanfattning och nyckeltal
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NDER FORSTA HALVARET slog finanskrisens
verkningar 6ver alla branscher och 6ver hela
landet. Bygg- och bostadsbranschen paver-
kades starkt eftersom bristen pa kapital stop-
pade investeringar i nyproduktion och reno-
veringar. Ménga bolag hade till och med svért
att klara 16pande underhdll. For Lulebos del
kan konstateras att vér starka ekonomi bidrog
till att vi under dret kunde 6ka investeringarna
mitt 1 krisen och lagkonjunkturen.

Den sammanlagda budgeten for investeringar och planerat under-
hall under aret ldg pa drygt 400 miljoner kronor. Det berorde allt frin
de stora renoveringsprogrammen pa Tuna och Kallkillan till manga
sma atgarder for att {orbattra boendemiljon for vara kunder; exem-
pelvis renovering av badrum
och balkonger, nya cykelbodar
och soprum, ventilation och
belysning. Till de storre pro-
jekten under ret hor dven nybyggnationen av de tvd argingshusen
for kategorin 65+ pa Orniset och Bjorkskatan, upprustningen av
Bjorkskatacentrum och takrenoveringar pa Stadson i Gammelstad.

Det hir skapade naturligtvis ménga vilkomna jobb i den hart
pressade byggbranschen, det handlade om flera hundra arsarbeten.
Man kan siga att ligkonjunktur innebar hégkonjunktur {6r hyres-
ratten, och 1 lagkonjunktur far man samtidigt mycket {or pengarna.
Byggkostnaderna ar lagre och det ar enklare att fa tag i arbetskraft.
I slutindan kommer det ocksa vara kunder till del.

UNDER ARET OKADE vi vért fastighetsinnehav i centrala Luled. Kopet
av Kurirenhuset dr en investering som okar utbudet av hyresbostader
i centrum. Hir finns en stark efterfrigan pa ligenheter och var andel
ar fortfarande ganska lag. Darfor fortsitter vi pa den inslagna vigen
att forvirva och foradla fastigheter i centrum.

Under dret pdborjade vi aven bygget av tvd hoghus pd Lulsunds-
berget: 12 och 14 vaningar med ett fantastiskt lage och en underbar
utsikt och vi hoppas och tror att det ska bli ett attraktivt omrade nar
det stir klart 2011. Det ir den f6rsta nyproduktionen av hyresritter
pa ménga ar 1 Luled och ett vilbehovligt tillskott pd 104 nya ligen-
heter. Det finns ett stort behov av hyresligenheter i Luled och av den
anledningen borjade vi under &ret projekteringen for fler om- och
tillbyggnadsprojekt.

UNDERSOKNINGAR VISAR ATT Luledborna ir mycket nojda med
sin kommun och en viktig parameter ir en bra boendemiljo. Vi
ar en viktig aktor 1 Luled och vi dr med och tar ansvar {6r stadens
utveckling. Med nya generationer kommer ocksd nya onskemal. Vi
ser ett 0kat intresse for hyresligenheter bland nya kundgrupper, till
exempel bland adldre som sitter virde pd den service och den frihet
som det innebar att hyra i stillet for att dga sin bostad.

Samtidigt vet vi att det ar tufft for ungdomar att skaffa sin forsta
egnalya. Med det som bakgrund har vi sedan ndgot &r tillbaka andrat
dlderskravet {or att registrera sig i vir bostadsko. Numera giller att
de som fyllt 15 &r kan registrera sig i bostadskon, tidigare gallde 18 ar.
Det innebir att de redan vid 20 drs dlder samlat pa sig fem ars kotid
nir de borjar s6ka bostad hos oss.

Idag finns det en efterfrigan pd mindre ligenheter och 1 takt med
att Luled vaxer riknar vi med att scenariot bestar. I och med att vi
bygger nya bostider forbittras mojligheterna for vara yngre att
skapa sig ett eget hem. Nir vért utbud breddas med nya produkter

uppstér rorelse pd marknaden och omflyttningen frigor bostader 1
véra befintliga fastigheter. Samtidigt finns mojlighet att flytta till en
nyproducerad bostad for ungdomar.

Under 2009 har vi i medeltal haft en vakansgrad runt 200 lagenheter
vilket dr en marginell 6kning jimf6r med éret innan. Bland dem utgor
ungefir en fjirdedel tomstillda ligenheter for evakuering i samband
med renoveringar. Bland studentbostider ser vi en klar minskning och
hir dr genomsnittslig vakansgrad 95 ligenheter (170 &r 2008).

Medias fokus under aret lag pa den globala finanskrisen och
efterféljande lagkonjunktur. Trots det blev vi dagligen pdminda om
klimatférandringarna och var paverkan pd miljon. Inom bolaget har
viunder flera ar verkat for att medvetandegora kunder, entreprenorer
och personal om vir egen miljopaverkan och pa vilket sitt vi kan
bidra till att virna miljon och vinda utvecklingen. Arbetet fortgar och

investeringar 1 nya metoder

och ny teknik bidrar tll att

minska vir miljopaverkan.

Det berdr bland annat ener-
gieffektivisering och uppvarmning. I det dagliga arbetet sitter vifokus
pa sopsortering och minskad mingd briannbart avfall, hir jobbar vi
hart for att fa vira hyresgaster att inse vardet av att sopsortera. Vi har
hogt uppsatta mél och tar klimatfrigan pa storsta allvar.

SETT UR LULEBOS perspektiv vilar var verksamhet pa en solid eko-
nomisk grund. Vér starka ekonomi bidrar till att vi kan fortsatta hélla
mycket konkurrenskraftiga hyror och vir hoga féradlings- och reno-
veringstakt. Jamfor vi oss med bostadsbolagen 1
ovre Norrland ar vara hyror i genomsnitt
3,9 % lagre. Jamfort med riket 1 stort
héller vi 9,4 % lagre hyror. Bruttorantan
for fastighetslnen sjonk under dret med
0,7 % och uppgick till 3,5 %.

Rintorna beraknas ligga kvar pa en
forhillandevis modest niva under 2010
och vi ser inte tecken pa nigra snabba
uppgangar. Bolagets resultatutveckling
under dren har varit tillfredsstillande -
och vi ser ingen anledning till att det ska
forandras framover. Vi ska fortsitta effektivi-
sera verksamheten, dock utan att ge avkall
pa var hoga servicegrad. Liga rintor,
en offensiv kommun som stravar
efter att vixa och ett ekonomiskt
starkt Lulebo gor att det finns
anledning att blicka framit
med stor tillforsikt.

Avslutar med att rikta ett
tack till alla medarbetare f6r
ett bra verksambhetsar, trots ett
tufft virldsekonomiskt lige.

Gl

Anders Sandberg
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verksamhetsberittelse

Organisation och ledning

Styrelsens arbete

Lulebos styrelse tillsitts av kommunfullmiktige i Luled kommun
och har en sammansittning som motsvarar aktuell representation i
kommunfullmaktige. I styrelsen finns dven arbetstagarorganisationen
SKTF representerad.

Styrelsen bestdr av sju ordinarie ledamoter och sex suppleanter.
Styrelsens arbete, samt styrelsens och VD:s arbets- och ansvarsfor-
delning, r reglerad i enlighet med gillande lagstiftning for aktiebolag.
Styrelsearbetet foljer en upprittad plan for aret dir varje mote har
en bestimd huvudinriktning. Styrelsen har faststillt 6vergripande
mal f6r bolaget. Bolagets revisorer medverkar minst en ging per ar
med en redogorelse for drets revision. Under 2009 hade styrelsen
sex ordinarie och tvd extra ssmmantriden. Styrelsen ar vald fram till
ordinarie bolagsstimma for verksamhetsaret 2010.

Revisorer

KPMG Bobhlins ar valda revisorer fram till ordinarie bolagsstimma
2010. Lekmannarevisorerna, som tillsitts av Luled kommuns kom-
munfullmaktige, dr valda fram till ordinarie bolagsstimma for
verksamhetsédret 2010.

Ledningens arbete

Bolagets organisation dr decentraliserad i tre nivder; VD — omrddes-
chef — kvartersvird. Forvaltningen ar fordelad pd fyra geografiska
distrikt med stdd frin stabsfunktioner vad giller teknik, ekonomi,
marknadsforing, samordning, utvecklingsfrigor med mera. Forutom
en traditionell foretagsledning ingdr en ledningsgrupp i bolaget.
Ledningsgruppen bestdr av VD, omridescheferna, teknisk chef,
marknadschef, affirsutvecklare och ekonomichef. Dess huvuduppgift
ar att behandla strategiska och foretagsovergripande fragor. Lednings-
gruppen sammantrider en ging per minad.

Samverkan

Lulebo har ett samverkansavtal med SKTF vilket utgdr frdn den en-
skilde arbetstagaren i dennes kontakt med sin nirmaste chef. Avtalet
bygger pd samverkan som ska dga rum pa tre nivder: foretagscentralt
pé huvudkontoret, arbetsplatstraffar pd omrades-/avdelningsnivd och
medarbetarsamtal. Stdende punkter pd dagordningen ir samverkan,
arbetsmiljo, jamstalldhet, mangfald och kompetensutveckling.

Moderbolaget — ekonomisk rapportering

Tillsammans med dotterbolaget Lunet upprittar bolaget delars-
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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verksamhetsberittelse

Fastighetsbestand

Foréndringar i fastighetsbestandet

ALDERFORELNING FASTIGHETERNA

Forsta juni 2009 sildes fastigheten Matrosen 3, byggd 1964. Fastig- Vardear Antal Igh % av bestandet
heten inrymmer 193 ligenheter. Under dret koptes fastigheterna <=1960 700 65
Honan 4 och Orren 3, bida F)e}éigna pa cent{umhalvén. P4 grund av 1961-1970 0924 270
branfiskador. revs ett flerfamiljshus pd Herton. . 1971-1980 4557 420
Vid irssklfte.t igde och forvaltade Lulebo 259 fastlghleter med 1981-1985 054 2,2
en total uthyrfnngsbar yta pa ?67 5'72 m?. varav 92 % utgjorde bo- 1986-1990 1606 14.8
stadsyta. I enlighet med dgardirektiven fortsatte bolaget under aret 1991-1995 597 55
att 6ka andelen léigenhe.ter pa centrumhalvén, samt minska andelen 1996-2000 0 0.0
dir bolaget 4r den dominerande dgaren. 2001— 213 2.0
10 851 100,0
Stort utbud av bostader LAGENHETERNAS FORDELNING STORLEKSMASSIGT 2009
Lulebo ir den storsta fastighetsigaren i Luled kommun med 10 851 Lagenhetstyp Antal Yta m? kr/m?
l%ii.genheter, 7 522 garage och p-platser, 276 lokaler och 879 separata Ettor 1 391 17-635 82376
forrad. ) . Tvéor 3036 34-84 808,11
Idag 'bor ungefar 23 000 manniskor i Lulebos léigenhetfzf, nistan Treor 3879 61-143 765,01
VE'lr trt{d]e Luledbo dr ”Lulebo”. Hos Lulebo ska alla ha mojlighet att e 038 79,5-1275 755,78
h_ltta sitt drémboen.de, ung som g_ammal oc}_1 studenter fr%n nar och Femmor 158 98,5167 741,97
fjarran. Bo.laget erbjuder boe.nde icentrum, i byarnfa eller 1 utkanten Sexor 8 115-179 791,43
av stan. Olika omriden har sin charm och alla kan hitta ett stille som Sersisabaerlse 3 381-414 90314
man kan kalla hemma. Studentléigenheter 1515 18-79 949,38
Lokaler 276 - 900,09

Bruttohyresintékten for bostader uppgick till 561 Mkr.

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 2009 fanns
276 lokaler med en total bruttohyresintikt pd 50 Mkr fordelat pa
55913 kvadratmeter.
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verksamhetsberittelse

Marknad

Luled véxer
Under 2009 6kade Luleds befolkning med 544 personer och uppgick
vid drsskiftet till 73950 invénare. Enligt senaste prognosen (mars
2009) beriknas Luled kommun 6ka sin befolkning med cirka 300
personer per ar de narmaste 10 dren.

I Luled finns ett brett nojes- och shoppingutbud samtidigt finns
skargdrden och naturen runt hornet. Det dr nara till det mesta och smi-
digt att ta sig till jobbet, ndjen, dagis, skola och matvarubutiker etc.

SSAB storsta privata arbetsgivare

Sett over de senaste fem dren har Luleds naringsliv haft ett tillskott
med ca 30 nya foretag arligen. Tyngdpunkten har varit inom handel
och kommunikation och vérd och omsorg.

Storsta arbetsgivaren ar Luled kommun med drygt 7 000 anstallda
och Landstinget med ungefir 3200 anstillda. Bland privata arbets-
givare mirks SSAB Tunnplat med ca 1 600 anstillda, Ferruform med
drygt 600 anstallda och Telia och Gestamp Hardtech med drygt 500
vardera. Luled Tekniska Universitetet (1300 anstillda) och F21 (800)
ar ocksa stora arbetsgivare.

Fler stker bostad

Under 2009 registrerade sig 6 511 nya personer i var bostadsko. Vid
arsskiftet hade vi nirmare 87 000 1 kon, varav ungefir en tredjedel dr
bosatta i Luled. Ungefar 60 procent ar 15-29 ar. Cirka 25 procent ar
mellan 30 och 39 ar och andelen 60+ ir drygt 14 procent.

Vem &r kunden?

Lulebo vinder sig till samtliga kundgrupper inom Luled kommun
och 6vriga landet: ungdomar, studenter vid universitetet, medelalders,
aldre, och olika grupper med funktionshinder. Kundanpassning av
utbudet ar en standigt pdgdende process. Beroende pd 6nskemal och
livssituation kan hyresgisterna vilja alltifrin sma enrumsligenheter
till sexrummare. Under 2009 har vi dven kunnat erbjuda kategorin
65+ boende i sirskilda hus som gir under varumirkesskyddade
namnet Argangshus.

Studentbostader

Luled Tekniska Universitet attraherar studenter fran hela landet och
utbytesstudenter fran olika delar av virlden. Konjunkturnedgingen
har medfort ett 6kat intresse for universitetsstudier, det giller dven
for Luled Tekniska Universitet. Trots detta ar tillgdngen pé student-
ligenheter god i Luled jamfort med méinga andra universitetsstader.
Hos oss kan studenterna vilja bland drygt 1500 studentbostader i
olika former: moblerat, oméblerat, korridorboende och del i lagen-
het. Samtliga ligger inom en radie av tre kilometer frén universitetet,
dvs. inom ging- eller cykelavstdnd. Under 2009 uppgick bruttoin-
takterna for studentbostader till 51,4 Mkr (53,4) och hyresbortfallet
till 3,2 Mkr (6,0).

Bygger for framtiden

Det maste finnas attraktivt boende om minniskor ska stanna kvar
eller vilja flytta till Luled. Lulebo dr en del av den attraktiva framtiden
och varje dr genomfors flera stora och mindre renoveringsprojekt.
For att mota en okad efterfrigan byggs nya flerbostadshus pa Lul-
sundsberget. Vidare foljs dgarnas direktiv om fortsatt expansion i

centrala Luled och minskat dgande 1 de ytteromraden dir bolaget ar
den dominerande hyresvirden. Bolaget stravar ocksa efter att behélla
de hogt satta milen f6r underhallsarbeten och renoveringar.

Kommersiella lokaler

En betydelsefull del i verksamheten dr uthyrning och foradling av
kommersiella lokaler. Under 2009 anstélldes en ny lokalutvecklare
som tillsammans med vdra fyra omrddeskontor har skapat en ny
organisation med fokus pd nirhet till lokalhyresgisterna. Bland annat
bidrar kvartersvardar som ir kopplade till lokalerna pa omridet till
det. Genom att arbeta mer proaktivt och nirmare lokalhyresgasterna
ges storre insikt vilket 1 sin tur bidrar tll att i storre utstrickning
undvika tomstillning av lokaler. En professionellare verksamhet ska
ge forutsittningar for ett annu battre anseende och bidra till att 6ka
bolagets attraktivitet som hyresvird for kommersiella lokaler. Bola-
gets mél ar att varje centrum ska vara levande och ha nigot att erbjuda
invénare och naringsidkare och tillsammans med affarsidkarna skapa
trevliga centrum i bostadsomridena.

Vakanser

Den genomsnittliga vakansgraden (exkl. studentligenheter) har
under aret varit 2,3 procent, en okning frin foregiende ir med
0,3 procent. For studentligenheter har motsvarande vakansgrad
legat pa 6,3 procent.

ARSMEDELTAL VAKANTA LAGENHETER (EXKL. STUDENTLGH)

Ar 2005 2006 2007 2008 2009
Vakanta
lagenheter 203 170 124 188 211
Andel av
totala bestandet 21% 18% 1,3% 20% 23%

VAKANTA STUDENTLAGENHETER | MEDELTAL

Ar 2005 2006 2007 2008 2009
Antal lediga
studentlagenheter 104 61 141 170 95

Andel av totala

studentbestandet 56% 36% 84% 105% 6,3%
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verksamhetsberittelse

Flyttfrekvens

De senaste arens omflyttningsgrad har uppgatt till drygt 20 procent,
under 2009 slutade den péd 22,5 procent vilket ar en svag okning
frdn 2008.

FLYTTFREKVENS EXKL. STUDENTLAGENHETER

Ar 2005 2006 2007 2008 2009

Flyttfrekvens 23,6% 23,8% 24,4% 22,0% 22,5%

Avhysningar
Rutinerna for att i ett tidigt skede finga upp hyresgister med betal-
ningssvérigheter och storningar ses kontinuerligt ver och forandras
vid behov. I samtal med berorda hyresgaster har vir bostadskonsulent
en viktig roll, bide vad giller betalningssvarigheter och storningar.
Under 2009 uppgick andelen som inte betalat hyran pé forfallodagen
i genomsnitt till 11,4 procent, det motsvarar en forsimring med
cirka en procent frin dret innan. Genomsnittet {or de som inte hade
betalat hyran innan nista manadshyra forfallit var densamma som
for ar 2008 (0,8 procent).

Antal ansokningar om avhysningar pga. obetalda hyror och stor-
ningar uppgick under aret till 170 st. (163), varav 22 verkstalldes (18).

Bofond

En viktig atgird som bidrar till att skapa n6jda och trogna kunder ar
mojlighet till inflytande Gver den egna bostaden. Nio av tio ligen-
heter har f6r nirvarande bofond, vilket ger hyresgisten mojlighet
att paverka viss typ av underhill i bostaden, ex. byte av mattor och
tapeter. Uttagen ur bofonderna for ligenhetsunderhill 6kade under
2009 med 1,7 Mkr till 19,5 Mkr.

Kommunikation
Vi kommunicerar dagligen med omvirlden. Kunder, dgare, anstallda,
allménhet, samarbetspartners och media har alla ett intresse av Lulebo.
Kommunikationen syftar bland annat till att frimja ett varaktigt
fortroende f6r Lulebo och stirka vart varumarke.

Ett mélinriktat arbete liggs varje dr ned pa att skapa forutsittningar
och ge kunderna mojlighet att komma 1 kontakt med oss dygnet runt,
ret om, och pa ett smidigt satt.

Webben allt viktigare

Den planerade informationen sker genom flera kanaler. Under dret
lanserades en nydesignad webb som gor det enklare att hitta ritt och
att kommunicera med oss. Samtidigt presenterades WebbFelan - en
webbganst dar vara hyresgaster kan administrera och f6lja upp sina
felanmalningar via webben. Pa webbplatsen www.lulebo.se finns
information om lediga ligenheter, nybyggnationer, vart man ska
vanda sig i olika fragor och hur man som hyresgist ska agera vid
olika situationer. P4 webben kan man dven sitta sig in 1 de grund-
liggande regler som galler i bostaden. Via sin personliga sida styr
hyresgidsten sin motorviarmare, motorvirmarstyrning bidrar till
sankt energiférbrukning och utgor dirmed en viktig pusselbit i vért
langsiktiga miljdarbete.
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Enkelt boka via webben

Enkelheten med att boka och bestilla avtal for ligenheter och
p-plats/garage via Internet ir mycket uppskattat. P4 vir hemsida
kan anvindaren skapa en "personlig sida” och prenumerera pé olika
lagenhetstyper och bostadsomriden. Nir passande objekt slipps for
bokning pd webben erhéller kunden ett meddelande via e-post med
inneborden att det finns ett bokningsbart objekt som dverensstim-
mer med valda kriterier. Normalt ir ett objekt bokningsbart under
48 timmar, darefter fordelas de enligt: de tolv med lingst kotid far
erbjudande med rangordning 1, 2, 3 osv. De har dven mojlighet att fa
envisning av ligenheten. Personen med lingst kotid tilldelas objektet
och ska da bestimma sig for att bestélla avtal eller tacka nej.

Lyckas vi inte teckna avtal pd hyresobjektet med ndgon av de tolv
med lingst kotid laggs objektet ut f6r direktbokning. Det innebir att
den som forst tecknar sig pa objektet fir erbjudandet oavsett kotid
("forst till kvarn”). Via sin personliga sida pa webben har vara hyres-
gaster mojlighet att boka motorvarmartider och tvittider.

Personliga méten

Tillsammans med personalen ir webben vér frimsta kommunika-
tionskanal. Personliga méten vid véra kontor och i vira bostadsom-
réden bidrar till att skapa trivsel och trygghet i boendet. Ytterligare
en viktig kanal och informationsbarare ar var kundtidning Har&Dir.
Det ar en uppskattad produkt som nér samtliga hushall inom Luled
kommun.

Delaktighet och inflytande

De flesta vill ha mojlighet att paverka sitt boende och sin boende-
miljo. Med det som utgdngspunkt verkar vi pa olika sitt for att vira
hyresgaster ska ges mojlighet till inflytande. Med olika tgirder
har vi forsokt stimulera till bildandet av girdsgrupper. Syftet ir att
uppmuntra hyresgisterna att utveckla girdarna och forbittra den
sociala boendemiljon. En viktig del 1 det arbetet dr hyresgisternas
girdsgrupper som tillsammans med kvartersvardarna pd omridet
identifierar och genomfor olika trivselprojekt som gympagrupper,
studiecirklar och girdsaktiviteter.

Intresserade och engagerade hyresgister bidrar till att gora bo-
stadsomridet trivsamt, lugnt och tryggt. Det for aven med sig att vi
far bostadsomraden som uppfattas som mer attraktiva, med foljden
att kostnaderna f6r omflyttning och skadegorelse minskar.



verksamhetsberittelse

Vara medarbetare

I personalpolicyn som samtliga medarbetare kan ta del av i virt
kvalitetssystem presenteras foretagets inriktning. Har klargors bland
annat att vi ska vara en attraktiv arbetsgivare: dels genom att erbjuda
mojligheter till delaktighet och inflytande 6ver det egna arbetet och
arbetsorganisationen, men ocksd genom att erbjuda god arbetsmiljo
dar hilsa och jamstallda forhéllanden frimjas genom érliga medar-
betarsamtal och individuella utvecklingsplaner.

Medarbetarnas grundliggande virderingar och forhdllningssatt
betraffande relationen till kunder, organisationer och arbetskolle-
gor ska inte enbart regleras av lagar och regler utan dven vara etiskt
forsvarbart. Ingen kund fir sirbehandlas eller favoriseras pa oskiliga
grunder. Kundernas synpunkter och krav ska bemotas med respekt
och lyhordhet. Kvalitén i serviceutbudet ska standigt utvarderas for
att kunna forbattras och for att utveckla verksamheten.

For att bedriva bolagets verksamhet effektivt maste personalen
vara motiverad, engagerad och kinna medinflytande. En modern
organisation behover medarbetare som har tydliga mél for sitt arbete
och som arbetar sjilvstandigt utan detaljstyrning. Organisationen ska
vara s& utformad att den ger tydliga ansvarsomraden och innehall.
Bolagets verksamhet stéller krav pa professionella medarbetare med
gedigen yrkesutbildning och hdg social kompetens och det ir av stor
vikt att personalen kompetensutvecklas i den takt som verksamheten
kraver.

Hog serviceniva och korta beslutsvagar ar tva av vara ledsgjarnor.
Basen i organisationen ar vara kvartersvardar som gor det mojligt
att ligga resurser och befogenheter dir motet med kunder dger rum.
Overgripande beslut rérande respektive omride fattas av omrades-
cheferna, som ocksd utgor en del av foretagsledningen.

Vid &rsskiftet var antalet fast anstillda 71 stycken, varav 37 kvin-
nor. En anstilld arbetade deltid. Antalet sjukdagar per snittanstilld
ldg under éret pa 6,2 dagar (6,5).

Loneutvecklingen har i stort {6ljt avtal pa arbetsmarknaden med
en hojning pa ca 3 % per ir. Loneskillnaden mellan min och kvinnor

ar marginell. Vid jaimforelse mellan tjansteman 1 kundprocessen, den
storsta yrkeskategorin (3 min och 19 kvinnor), har kvinnorna 106,0 %
(104,4) av 16nen i forhillande till minnens. I gruppen kvartersvirdar
(17 min och 5 kvinnor) har kvinnorna 97,0 % (98,9) i forhallande
till mannens loner.

Finansiering

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

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

Vid &rets utgdng uppgick laneportfoljen till 2 584 Mkr (2 500). Den
genomsnittliga belaningsgraden i férhillande till bokf6érda viarden pa
fastigheterna var vid drets utgdng 89 % (90). 65,7 % av linen var beli-
nade mot kommunal borgen och resterande andel mot pantbrev.

For att mildra effekterna av oonskade ranteférandringar i lane-
stocken fordelas forfallodagarna varierande 1 tiden samt med varie-
rande bindningstider. Lineportfoljens andelar med helt rorlig rinta
var vid arsskiftet ca 19,5 %, andel rorlig med rintetak var 44,91 %
och andelen med fast rinta 35,7 %.

Finansnetto forbattrades med 9,9 Mkr och uppgick till 88,1 Mkr
(98,0). Rantekostnaderna uppgick till 91,7 Mkr (104,3), vilket motsva-
rar 121 kr (134) per kvadratmeter bostads- och lokalyta. Den genom-
snittliga bruttorantan pé fastighetslanen har varit 3,5 % (4,1).
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Kénslighetsanalys
Risk

For att hantera affirsrisker i verksamheten gors kontinuerliga risk-
analyser for att i mojligaste man begransa riskerna.

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

Befolkningsutveckling: Risken for en ogynnsam
befolkningsutveckling

IT: Risken for avbrott och dataintring

Leverantorer: Risken {or leverantdrsberoende

och otillricklig konkurrens

Personal: Risken att inte kunna rekrytera

och behélla ritt medarbetare

Planering: Risken for otillracklig och kortsiktig planering
Regelverk: Risken for dndringar och feltolkningar

av lagar och regler

Riinterisk: Risken for rintehdjningar
Forsikringsrelaterade risker: Otillrackligt skade-
forebyggande dtgarder

Agarrelationer: Risken for indringar och feltolkningar
av dgardirektiven

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

Finansieringsrisker

For att mildra effekterna finansiella risker finns en fastlagd finans-
policy. Den anger att bolaget endast far uppta lén i svenska kronor
samt hur stor del av ldneportfoljen som fir exponeras for kort
rantebindning. Ett annat sitt att begransa den finansiella risken ar
att finansiera en storre andel av bolagets tillgdngar med egna medel.
En langsiktig inriktning pd att oka soliditeten finns fastlagd i vira
overgripande mal.
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Hyresintakter

Vira bostadshyror bestims genom férhandling med Hyresgistforen-
ingen. En 6verenskommelse har triffats mellan parterna om hojning
av hyran {6r perioden 090601-100531 med 2,3 % .

Tillsammans med hyresgastforeningen och fastighetsigarna i Luled
har Lulebo utarbetat ett system for hyressittning lokalt fér hyres-
ratter i Luled kommun. Systemet kallas f6r Vir hyra och ar en sam-
manvigning av kriterier pd dels bostadsomrades-, fastighets- samt
lagenhetsnivé. En anpassning till detta system kommer att ske under
fem all sex ér.

SNITTHYRA OLIKA BOSTADSOMRADEN

kr/m? Antal Igh
Ostermalm 978 196
Centrum 961 503
Lerbacken 865 95
Malmudden 861 509
Antnas 856 36
Bjorkskatan 854 362
Mjélkudden/Radiomasten 848 467
Skurholmen/Knoppelasen 836 302
Sunderbyn 799 61
Krongardsringen 779 175
Kallkéllan 771 426
Bergnaset 768 549
Ornaset 762 1061
Tuna 760 872
Stadson 746 706
Porsén 746 1124
Kyrkbyn 745 18
Ranea 743 267
Ohemmanet 709 166
Lévskatan 697 12
Hertson 689 1427

Sedan ettantal dr har alla véra ligenheter 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 lagenheterna och ett brett
utbud av bredbandstjinster erbjuds via dotterbolaget Lunet AB.

Under 2009 har Lulebo minskat antalet ligenheter med 237. Detta
har skett genom forsiljning av en fastighet samt genom sammanslag-
ning av studentrum till tvirumsldgenheter, samt ombyggnation av
tva hus med korridorboende fér studenter till Argangshus . Under
2009 var antalet lediga ligenheter i snitt varit ca 210 st. Drygt en
tredjedel av de tomma ligenheterna ir treor och dirfor ar risken
for bestiende vakanser i fastighetsbestindet mest dverhingande pa
Hertson och i Rined dir vi har en forhillandevis stor andel treor.
Réned har dessutom ytterligare en riskfaktor dd Migrationsverket
hyr 50 ligenheter av totalt 267 st.
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Bruttohyresintakter for lokaler dr 50,3 Mkr varav egna lokaler utgor
4,5 Mkr. 90 % av hyresintikterna ir 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 pé relativt langa avtal
och de utgor drygt 50 % av intdkterna for lokaler.

Vi arbetar milmedvetet med att skapa levande centrum i vira
bostadsomriden. Eftersom hyresgisterna till stor del utgors av
kommunal verksamhet ir risken f6r minskad uthyrningsgrad till
stor del forknippad med eventuella forandringar i den kommunala
verksamheten.

Lulebo AB och kommunen har tillsammans gatt igenom alla cen-
trumanlidggningarna och utarbetat projekt for vart och ett av dessa
for vilka dtgirder som ska vidtas for att hoja standarden och trivseln i
dessa anlaggningar. Syftet ar bland annat att skapa ett levande centrum
i en trygg miljo med motesplatser for alla boende 1 omradet.

Taxebundna kostnader bestdr av el, fjirrvarme, vatten och sophamt-
ning. Dessa kostnader uppgar till ca 45,9 % (46,3) av driftkostnaderna.
Forandring av dessa taxor har darfor en stor inverkan pa resultatet.
Lulebo har under flertal &r arbetat for att minska medieforbruk-
ningen.

Fastighetsavgiften/skatten utgor 2,4 % (2,6) av kostnaderna i fastig-
hetsforvaltningen.

Lulebo har samtliga fastigheter forsikrade i SABO forsakringar AB.
Vi bedriver ett aktivt arbete for att minimera de ekonomiska konse-
kvenserna frin skador. Som exempel kan nimnas att vi har installerat
brandvarnare i samtliga bostader.

% Effekt Mkr
Hyra bostader +/-1 +/-3,3
Hyresbortfall bostader +/-1 +/-0,2
Hyra Lokaler +/-1 +/- 0,5
Hyresbortfall lokaler +/-1 +/- 0,02
Fastighetsavgift +/-1 +/- 0,01
Rantekostnader +/-1 +/- 75

Avser effekterna pa arsbasis for 2009

Kvalitet
och miljéredovisning

Kvalitetstink och kvalitetssikring dr prioriterade amnesomraden
inom bolaget. Sedan ett par ar har vi inarbetat ett vergripande
ledningssystem och genom &rliga internrevisioner sikerstiller vi
att systemet uppdateras och att organisationen arbetar utifrin dess
intentioner.

Miljofragor utgor ett betydande kapitel som vi arbetar aktivt med
1 var dagliga verksamhet. Det givna malet ir att minska foretagets
miljopaverkan. For att nd dit fokuserar vi pd strukturerade mal och
kontinuerlig uppfoljning. Varje chef har miljoansvar inom sitt verk-
samhetsomrade och de befattningshavare som berors av lagstiftningen
ansvarar inom sitt ansvarsomrade.

Vid entreprenadupphandlingar stills langtgdende kvalitets- och
miljokrav som dven giller entreprenérer och underentreprenérer.
Vid varje projekt faststaller entreprendrerna kvalitetsmél och miljo-
mal som overensstimmer med Lulebos vision Kvalitet 1 alla led.
Malen f6ljs kontinuerligt upp vid varje byggmote och utvirderingen
dokumenteras.

Informationsinsatser dir hyresgisterna ir malgruppen genomfors
l6pande. Hir ror det sig om informationsmaterial om killsortering
och vikten av att sortera mera och agera klimatsmart. Tillsammans
med Luled kommunala renhéllning driver vi sedan nigra ir ett projekt
for att pdverka hyresgasternas miljomedvetenhet och engagemang for
killsortering. Webbtavlingar och andra aktiviteter stodjer vartarbete
for att nd ut bredare med vart miljdarbete.
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Forvaltningsberattelse

Allmé&nt om verksamheten
Styrelsen och verkstallande direktoren f6r Lulebo AB (556007-0541)
avger hirmed arsredovisning for verksamhetsaret 2009. Bolaget dr
ett heligt dotterbolag till Luled kommunforetag AB.

Forvaltning av bolagets ca 10 850 lagenheter och ca 280 lokaler sker
i egen regi. Yttre skotsel samt om- och tillbyggnad av fastigheterna
har under aret kopts pé entreprenad.

Lulebo AB édger 50 % av bolaget Lunet AB.

Det har ar Lulebo AB

Bolagets affarsidé ar att dga och forvalta bostader och kommersiella
lokaler inom Luled kommun. Verksamheten ska vara sjilvfinansie-
rande och dirmed bedrivas pé affirsmissiga grunder.

Lulebos vision ar att vara det naturliga valet nir nigon behover

bostad eller lokal.

Med det menar vi:
att vi ar 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 bade 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 langsiktigt god ekonomi pa
affirsmissiga grunder,
att vi dr ett av Sveriges ledande bostadsforetag
i viktiga utvecklingsfragor.

Till visionen hor ett antal strategier som ska vigleda foretaget under de
narmaste dren. Verksamheten skall vara malstyrd med affarsmassighet,
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 dir det rdder dominans. Informa-
tionsteknik och personalens kompetensutveckling ar ytterligare
framgéngsfaktorer for att forverkliga bolagets vision.

Lulebo har faststallt nya 6vergripande mal {or bolaget for perioden
2010-2012 vilka presenteras hir. Under rubriken méluppfyllelse
nedan presenteras utfallet jaimfort med de mél som stalldes upp for
foregdende tredrsperiod 2007-2009. Milen omfattar de olika grund-
pelarna 1 organisationen som ekonomi, marknad, utveckling samt
personal. Forutom de 6vergripande malen finns kortsiktiga delmal
med detaljerade miljomal f6r vart och ett av de geografiskt uppdelade
resultatomradena.

EKONOMI

Ett av de 6vergripande mélen avseende ekonomin ar en fortsatt ok-
ning av soliditeten som dr 2012 skall ha uppnatt 9 %. Rantabiliteten
pa totalt kapital ska vara 3,4 %. En fortsatt hog underhallsnivé ska
sikerstilla ett 6kat virde pd bolagets fastigheter. Underhallskost-
naderna ska i snitt uppga till minst 190 kr/m? Energiférbrukningen
ska minska med 5 %. Mingden osorterat/brannbart avfall ska minska
med 5 % per ir 1 medeltal.

MARKNAD
Hyresbortfallet for bostider ska vara hogst 2 %. Hyresbortfallet for
p-platser och garage ska vara hogst 8 % och hyresbortfallet p lokaler
ska hogst uppga till 3 %.

Flyttningsfrekvensen for bostdder ska ej 6verstiga 20 %. Antalet
storningsjourirenden ska minska med 5 %. Arligen ska Lulebo bidra
med 0,5 % av omsittningen till stod for en meningsfull fritid for
véra hyresgister. Storsta delen ska tillfalla barn och ungdomar. Vid
mitningar av n6jd kund index ska index uppga till minst 94 % for
bostadshyresgaster och minst 85 % for lokalhyresgister. Serviceindex
uppga till minst 94 % och 85 % respektive.

UTVECKLING
Lulebo ska arbeta med minst tre projekt som utvecklar foretaget
varav ett inom miljoomradet. Dirutover ska minst fem projekt som
utvecklar véra stadsdelar och bostadsomriden piga 16pande under
perioden. Andelen ligenheter som uppnétt 85 % av Lulebostandarden
ska 6kas med 5 %. Alla processer i kvalitetssystemet ska gis igenom
med malsdttningen att effektivisera var och en med minst 5 %.

PERSONAL

Alla yrkesverksamma dldersgrupper (5 drs intervall) ska vara repre-
senterade bland medarbetarna. Det underrepresenterade konet ska
uppga till minst 45 % av personalen. N6jd medarbetarindex ska
vara minst 85 %. Personalen ska dr 2012 till 90 % ha genomgatt den
utbildning som svarar mot utbildningsplanen. Sjukfrinvaron ska vara
hogst 5 % av total arbetstid per ar. 85 % av de fast anstillda ska ha
max 8 dagar sjukfrinvaro per ar.
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EKONOMI
Mal 2009 2009/12/31 2008/12/31
Soliditet 11,0 % 9,0 % 9,0 %
Réntabilitet 31 % 3,4 % 3,8 %
Underhallskostnader 190 kr/m? 282 kr/m? 249 kr/m?

MARKNAD
Utifrin koncernbudgeten uppstillda verksamhets- och &vriga mil
redovisas hirmed uppfyllelse av faststillda mél till den del mitningar

har gjorts.

Mal 2009 2009/12/31 2008/12/31
Hyresbortfall bostader 1,5 % 2,9 % 3,0 %
Hyresbortfall p-platser
och garage 8,0 % 11,0 % 12,0 %
Hyresbortfall lokaler 2,5 % 3,7 % 4,2 %
Flyttningsfrekvens 20,0 % 22,0 % 22,0 %
N&jd kund index 94 % 96 % 96 %
Serviceindex 94 % 92 % 92 %
Bidrag till meningsfull fritid 0,4 % 0,4 % 0,4 %

En fortsatt kostnadsminimering som bidrar till att hyresgisterna
erbjuds rimliga hyror och hog kvalitet fortgar alltjamt. En jamforelse
med stader i Norrland och riket i 6vrigt visar att Lulebo haller laga
och konkurrenskraftiga hyror. Gentemot bostadsbolagen i dvre
Norrland har bolaget i snitt 3,9 % ligre hyror och i jimforelse med
riket dr hyran 9,4 % lagre.

UTVECKLING

Bolaget arbetar kontinuerligt med att sikerstilla de uppsatta miljo-
mélen bland annat genom att folja uppstillda krav pa att entreprendrer
ska inneha miljoredovisning. Tillsammans med Renhallningen har ett
projekt bedrivits vars syfte ar att minska mangden osorterat avfall. T
projektet ingdr aven att identifiera den mest ekonomiska hanteringen
av grovsopor. Ett annat projekt avser att underlitta avilyttnings-
besiktningarna med hjilp av handdatorer. Liksom tidigare ar har
underhillsprojekt bedrivits 1 nistan alla stadsdelar.

PERSONAL

Mal 2009 2009/12/31 2008/12/31
Antal fast anstallda 0 71 Val
Varav man 45 % 475 % 46,5 %
Personalomsattning 4-7 % 5,6 % 9,9 %
Frisktal 95 % 83 % 76 %
Sjukfranvaro 7 % 2,3 % 2,7 %
Utbildning 95 % 75 % 82 %
N&jd medarbetarindex, 1-5 4,2 4.6 41
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Hyror
Avtal dr tecknat med Hyresgastforeningen Region Norrland om
hyror for perioden 090601-100531. Den genomsnittliga hyran for
bostader exklusive studentbostider per den 31/12 var 780,55 kr/m?
(759,40), for studentbostiader var hyran 942,67 kr/m? (929,23).
Hyrorna for lokaler var i genomsnitt 900,09 kr/m? (865,41).
Efterfrigan pa hyresligenheter har varit oférindrat under aret.
Antalet outhyrda ligenheter var vid arsskiftet 214 st (190). De out-
hyrda ligenheterna utgjorde vid arsskiftet 2,3 % (2,0) av ligenhets-
bestédndet.

Flyttningsfrekvens

Antalet flyttningar har under aret varit 2 107 st (2082) exklusive
studentbostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens med 22,0 %
(22,0). Antal avflyttade studenter var 789 (931) vilket motsvarar en
flyttfrekvens pa studentbostider med 51,6 % (57,5).

Investeringar

Avrets nettoinvesteringar uppgick till 184,1 Mkr (62,9). Investeringar
har gjorts i samband med storre renoveringar som exempelvis kvar-
teret Kristallen, Kallkillan samt Argingshus p3 Bjérkskatan.

Foréndring av fastighetsbestand

Bolaget har under dret kopt tvd hyresfastigheter 1 centrum samt
salt en hyresfastighet och en fastighet med kommersiella lokaler i
Mjolkudden. Antalet ligenheter i de kopta fastigheterna var 31 st
och i den slda 192 st. Bolagets totala lagenhetsyta utgjorde vid ars-
skiftet 711 420 m>

Ekonomi

Verksamhetsiret 2009 visar ett dverskott efter finansnetto med
13,5 Mkr (7,9) vilket ar 1,2 Mkr battre an budget. Efter skatter
och dispositioner ar resultatet 9,5 Mkr (7,0). Bolaget har limnat
ett koncernbidrag pa 13,2 Mkr (10,5).

Bruttoresultatet har minskat till 15,7 Mkr (48,7). Hyresintikterna
uppgick till 611,8 Mkr (606,1). Under 2009 saldes hyresfastigheten
Matrosen 3 med 193 liagenheter och fastigheterna Honan 4 och
Orren 3 koptes med 17 respektive 14 ligenheter.

Hyresbortfallet for bostider var 16,4 Mkr (17,5) och motsvarar
2,9 % (3,1) av bruttohyrorna for bostider.

Hyresbortfallet for p-platser och garage var 2,4 Mkr (2,7) vilket
motsvarar 11,0 % (12,0) av bruttointikterna for p-platser och
garage.

Hyresbortfallet pd lokaler ar 1,9 Mkr (2,1) och utgor 3,9 % (4,2)
av totala bruttointikterna for lokaler.

Driftkostnaden var 306,4 Mkr (295,3).

Underhillskostnaden uppgick till 223,9 Mkr (200,2), vilket mot-
svarar 281,98 kr/m? (249,42).

Rintenettot exklusive rintebidrag ar -89,2 Mkr (-99,8).
Rintebidragen har under aret varit 1,2 Mkr (1,7).
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Likviditet och soliditet
Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 271,9 Mkr
(264,1) vilket motsvarar en soliditet pa 9,0 % (9,0).

Den finansiella nettoskuldsittningen (l&n minus likvida medel
inklusive tillgodohavande pa koncernkonto) har 6kat med 63,7 Mkr
till 2573,1 Mkr (2 509,4). De likvida medlen uppgick vid arsskiftet
till 10,5 Mkr (-9,4).

Forvéntningar avseende
den framtida utvecklingen

Under 2010 kommer ett Argingshus att byggas i Hertsé Centrum.
Fastigheterna Uven och Svanen kommer att byggas pd med tva
vaningar. Det storsta enskilda projektet kommer att vara Lulsunds-
berget. Argingshuset pa Bjérkskatan ir klart for inflyttning under
varen 2010.

Datoriserat overvakningssystem i undercentraler kommer att
fardigstillas kommande ar. Ett testomrdde med installation av ligen-
hetsnit {6r bredband kommer att goras under 2010.

Kvalitetstainkande samt kvalitetssakring ar ett prioriterat amnes-
omréde for Lulebo. En skarskild vikt laggs vid att behandla kund-
synpunkter som inkommer kontinuerligt. Tva internrevisioner av
bolagets ledningssystem gors arligen. Kontroller av hur vil standarden
1 ISO 9001 uppfylls 1 kvalitetssystemet gors vid dessa revisioner.
Under kommande tredrsperiod kommer en dversyn att goras med
malsittning att effektivisera bolagets processer med 5 %.

Den miljopolicy som Lulebo faststillt, lyder:

”Lulebo ska erbjuda bra bostider och lokaler med god inre och
yttre miljo. Vi ska verka for biologisk mangfald och en ekologiskt
hallbar utveckling av samhillet genom resurshushéllning, ateran-
viandning 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 stiandigt arbeta for att
minska den egna verksamhetens miljopaverkan.”

Lulebo efterstrivar minsta mojliga miljopaverkan inom samtliga
verksamhetsgrenar. Kretsloppstanken ér vigledande for miljopolicyn
dir anges dven en inriktning pa att verka for en

ekologiskt hillbar utveckling av samhallet.

Bolagets resultatutveckling for 2010 beriaknas 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 2010.

Forslag till disposition
betraffande bolagets vinst

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel, kronor
60 971 948 kr, varav arets vinst 9 481 340 kr behandlas enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 60971 948

Summa 60 971 948

Vad betriffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt, hanvisas till
efterfljande resultat- och balansrikningar med tillhérande boksluts-
kommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i tkr

2009-01-01 2008-01-01
Not - 2009-12-31 - 2008-12-31
Hyresintakter 634 315 629 375
Avgar: Hyresbortfall -22 664 -23 235
Aktiverat arbete for egen rakning 1 700 3615
Forvaltningsintakter 12 732 14 097
Summa intéakter 626 083 623 852
Driftkostnader 2,3 -306 405 -295 322
Underhallskostnader -223 887 -200 166
Fastighetsskatt -13 055 -13 351
Driftoverskott 82 736 115013
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 4 -67 046 -66 304
Bruttoresultat 15 690 48 709
Centrala administrations- och forsaljningskostnader -3 149 -2 730
Ovriga rorelseintakter 1 93 269 91 787
Ovriga rorelsekostnader 5 -4 227 -31 875
Rérelseresultat 101 583 105 891
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 6 1247 2 018
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 1234 2 510
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 1150 1733
Rantekostnader och liknande resultatposter -91 725 -104 286
Resultat efter finansiella poster 13 489 7 866
Bokslutsdispositioner 8 -571 2 455
Resultat fore skatt 12918 10 321
Skatt pa arets resultat 9 -3 437 -3325
ARETS RESULTAT 9 481 6 996
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Balansrakning

Belopp i tkr

Not 2009-12-31 2008-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 10 2 788 865 2 689 652
Inventarier och installationer 1 4763 6 563
Pagéende nyanldaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 12 98 233 97 219
2 891 861 2793 434
Finansiella anlaggningstillgangar
Andel i joint venture 13 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 14 35 000 45 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 130 130
Uppskjuten skattefordran 16 3530 3535
Andra langfristiga fordringar 17 230 346
103 891 114 012
Summa anlaggningstillgangar 2 995 752 2 907 446
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1636 3043
Fordringar Luled kommun, koncernkonto 18 10 420 =
Hyresfordringar 701 733
Skattefordringar 440 849
Ovriga fordringar 576 1132
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 6 639 9189
20 412 14 946
Kassa och bank 85 106
Summa omséttningstillgangar 20 497 15 052
SUMMA TILLGANGAR 3016 249 2 922 498
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Balansrakning

Belopp i tkr
Not 2009-12-31 2008-12-31
EGET KAPITAL 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33048 33048
Reservfond 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 51 491 46 663
Arets resultat 9 481 6 996
60 972 53 659
270 166 262 853
Obeskattade reserver 21
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 583 1 730
Periodiseringsfonder 1718 -
2 301 1730
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22 2 583 638 2 499 960
Ovriga skulder 31 62
2 583 669 2 500 022
Kortfristiga skulder
Leverantorskulder 54 554 58 687
Skulder till koncernféretag 31 447 30 407
Ovriga skulder 8 278 6 397
Skuld Luled kommun koncernkonto 18 - 9 516
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 65 834 52 886
160 113 157 893
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3016 249 2922 498
Stéllda sakerheter
For egna skulder och avséattningar
Fastighetsinteckningar 885 638 803 207
885 638 803 207
Ansvarsférbindelser
Hyresgéststyrt underhall 145 435 133 269
Ansvarsbelopp, Fastigo 511 491
145 946 133 760

LULEBO ARSREDOVISNING 2009 21



Kassaflodesanalys

Belopp i tkr
2009-01-01 2008-01-01
- 2009-12-31 - 2008-12-31
Resultat efter finansiella poster 13 489 7 866
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. -3 909 25 147
9 580 33013
Betald skatt -40 -40
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 9 620 32974
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -5 466 59 351
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 2 221 -20 419
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6 375 71 906
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -178 724 -91 876
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 84 205 68 500
Forvarv av finansiella tillgangar - -45 000
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 10 115 115
Kassaflode fran investeringsverksamheten -84 404 -68 261
Erhéllna aktiedgartillskott 7 560 8 442
Upptagna lan 83 647 -
Amortering lan = -1 571
Lamnade koncernbidrag -13 200 -10 500
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 78 007 -3 629
Arets kassaflode -21 16
Likvida medel vid arets borjan 106 90
Likvida medel vid arets slut 85 106
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhéallen ranta 3710 5 591
Erlagd rénta -89 210 -107 837
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivning av tillgangar 67 047 66 304
Rearesultat forséljning av anlaggningstillgangar -76 016 -60 313
Forlust utrangering byggnad 4105 -
Omklassifiering av pagdende nyanlidggning till fordring 5 -
Kostnadsférd pagaende nyanlaggning 950 19 156
-3 909 25 147
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 85 106
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allmanna rad.

VARDERINGSPRINCIPER M M
Tillgangar, avséattningar och skulder har vérderats till anskaffnings-
varden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balans-
rékningen nér de pa basis av tillganglig information &r sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet
tillfaller féretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan
beraknas péa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del
tillgdngens prestanda forbattras i forhallande till den niva som gallde
dé den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande

utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper fér materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.

Avskrivning sker linjért over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgéng.

Féljande avskrivningstider tillampas:

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

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

Skatt

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

Redovisning av intékter
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar
att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

Leasing — leasetagare
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2000:4 om redovisning
av leasingavtal tillimpas. Samtliga leasingavtal redovisas som
operationella i enlighet med dessa regler.

Operationell leasing innebér att leasingavgiften kostnadsfors dver
|6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran
vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

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

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 uppréttar nagon koncernredovisning
redovisas innehavet enligt anskaffningsvardemetoden.

KONCERNUPPGIFTER

Foretaget ar helagt dotterforetag till Luled Kommunféretag AB,

org nr 556447-4194 med sate i Luled. Av totala inkdp och forsaljning
matt i kronor avser 17 % av inképen andra féretag inom hela den
foretagsgrupp som koncernen tillhcr.

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

090101 080101
-091231 -081231

KPMG Bohlins AB
Revisionsuppdrag 76 73
Andra uppdrag 28 40
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090101 080101
-091231 -081231
Atervunna hyresfordringar 718 615
Vinst vid forséljning byggnad och mark 76 068 60 313
Forsakringserséttning 16 219
Forsaljning bredbandsnat 69 31177
Ovrigt 195 -317
93 269 91 788
/
090101 080101
-091231 -081231
Tillgdngar som innehas via
operationella leasingavtal
Rakenskapsarets leasingkostnader
exklusive lokalhyror 353 467
/
090101 080101
-091231 -081231
Medelantalet anstéllda
Sverige 76 77
Varav man 46% 47%
76 77
Redovisning av kénsférdelning
i foretagsledningar 091231 081231
andel kvinnor
Styrelsen 29% 33%
Ovriga ledande befattningshavare 43% 44%
090101 080101
-091231 -081231
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelse och VD 1136 1102
Ovriga anstallda 24 920 24 692
26 056 25 794
Sociala kostnader 12 821 12 143
(varav pensionskostnader) (4 726) (3867)

Av foretagets pensionskostnader avser 958 588 kr (831 507) VD.

VD har en uppségningstid pa 24 manader om uppségning sker fran bolagets sida.

Loner och erséttningar avser endast personal i Sverige.

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro som en

andel av ordinarie arbetstid 2,4% 2,7%
Andel av den totala sjukfranvaron

som avser sammanhéngande

sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 38,7% 33,0%

Sjukfranvaro som en andel av varje grupps ordinarie arbetstid:
Sjukfranvaron fordelad efter kon:

Man 3,0% 1,9%
Kvinnor 1,9% 3,5%
Sjukfranvaron fordelad efter alderskategori:

29 ar eller yngre 1,9% 8,2%
30-49 ar 1,2% 1,7%
50 ar eller aldre 3,7% 3,4%
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090101 080101
=091231 =-081231
Byggnader, mark och
markanlaggningar -64 251 -60 907
Inventarier, verktyg och installationer -2 796 -5 397
-67 047 -66 304
/
090101 080101
=-091231 =-081231
Ink6p bredbandsnat -69 -31 875
Forlust vid avyttring av byggnad -4 105
Forlust vid avyttring av inventarie -52
-4 226 -31 875
/
090101 080101
-091231 -081231
Ranteintékter, joint venture 738 1695
Rénteintékter, 6vriga 508 323
1246 2018
/
090101 080101
-091231 -081231
Rénteintékter, joint venture - 677
Ranteintékter, Gvriga 1234 1832
1234 2509
/
090101 080101
=-091231 =-081231
Skillnad mellan bokférd avskrivning
och avskrivning enligt plan
- Inventarier, verktyg och installationer 1147 2369
Periodiseringsfond, arets aterforing - 85
Forandringar erséttningsfond
markanlaggning -1 718 -
-571 2454



Justering av skatt hanférlig
till tidigare ar

Uppskjuten skatt pa
lamnat koncernbidrag

Uppskjuten skatt avseende
tempordra skillnader

Uppskjuten skatt till foljd av
férandringar av skattesatser 1B

Totalt redovisad skattekostnad

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan

Nyanskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Omeklassificeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan
Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning enligt plan

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan och slut

Ackumulerade nedskrivningar
Vid &rets borjan och slut

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarden, byggnader
(i Sverige)

Taxeringsvérden, mark

(i Sverige)

| anskaffningsvérdena
ingér aktiverad ranta med

| anskaffningsvérdena
ingar mark med

090101 080101
-091231 -081231
40 -40

-3 472 -2 940

-3 432 -2 980

-5 -110

- -035

-3437 -3325
091231 081231
3422044 3279874
92 172 23 453
-15 422 -9 722
83 073 128 439
3581867 3422044
-678 473 -619 117
3640 1551

-64 251 -60 907
-739 084 -678 473
-34 732 -34 732
-34 732 -34 732
-19 187 -19 187
-19 187 -19 187
2788864 2689 652
2949855 2979 861
707 842 716 842

2 755 2 755

272 684 255 869

/
091231 081231
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 53 484 50 835
Nyanskaffningar 1510 2598
Avyttringar och utrangeringar -789 -146
Omklassificering - 197
54 205 53 484
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -46 921 -41 656
Avyttringar och utrangeringar 276 131
Arets avskrivning enligt plan
pa anskaffningsvarden -2 796 -5 397
-49 441 -46 922
Redovisat vérde vid arets slut 4763 6 562
/
091231 081231
Vid arets boérjan 97 219 179 187
Omklassificeringar till byggnad -67 313 -120 486
Omklassificeringar till markanlaggning -15 759 -7 953
Omklassificering till inventarier
och installationer = -197
Omklassificering till fordring -5 -
Kostnadsférd pagaende nyanlaggning -950 -19 156
Investeringar 85 041 65 824
98 233 97 219
/
091231 081231
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan och slut 65 001 65 001
Redovisat varde vid periodens slut 65 001 65 001
Specifikation av moderféretagets innehav
av andelar i joint venture
Joint venture Justerat EK Andelar/antal Redovisat
/org nr, sdte /Avrets vinst i% ? varde
Lunet AB, 45 726
556713-21563 37 50,0 65 001
65 001

Det bokforda vardet 6verstiger det justerade egna
kapitalet i joint venture bolaget vilket motiveras av

betydande 6vervarden i materiella anldggningstillgangar.

" Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av féretagets
egna kapital inkl eget kapitaldelen i obeskattade reserver.
Med érets resultat avses dgarandelen av féretagets resultat efter

skatt inkl eget kapitaldelen i arets férandring av obeskattade reserver.

2 Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstammer med

andelen av rosterna for totalt antal aktier.

LULEBO ARSREDOVISNING 2009 2D



/ /
091231 081231 091231 081231
Ackumulerat anskaffningsvérde Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 45 000 - Vid arets borjan 346 461
Tillkommande fordringar - 45 000 Reglerade fordringar 5 115
Reglerade fordringar -10 000 _ Redovisat varde vid arets slut 231 346
35 000 45 000
/
Avser tillgodhavande (f.& skuld) pa internkonto som 4gs
/ av Luled kommun.
091231 081231 Bolaget har en intern outnyttjad checkrakningskredit om
Ackumulerade anskaffningsvarden 10 000 000 kr. (f.a. 15 483 629 kr)
Vid arets borjan och slut 130 130
Redovisat varde vid arets slut 130 130
/
Andelar Redovisat Redovisat 091231 081231
vérde vérde Upplupna rintebidrag 143 224
SABO Férsakrings AB 20 20 Tomtrattsavgalder 12083 1223
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40 Fastighetsforsakring 1955 34092
130 130 Kabel- TV - 949
Ovriga poster 3338 3391
6 639 9189
/
Uppskjuten Uppskjuten
2009-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Byggnader och mark 3303 — 3303
Kundfordringar 131 — 131
Underskottsavdrag 96 96
Netto uppskjuten skatteskuld 3530 - 3530
Uppskjuten Uppskjuten
2008-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Byggnader och mark 3403 — 3403
Kundfordringar 132 — 132
Netto uppskjuten skatteskuld 3535 - 3535
Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
Belopp vid Redovisat Gver Belopp vid
arets ingang resultatrakningen arets utgang
Byggnader och mark 3403 -101 3302
Kundfordringar 132 — 132
Utnyttjande av underskottsavdrag - 96 96
3535 -5 3530
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Vid arets borjan

Aktieagartillskott,
erhéllna

Koncernbidrag

Skatteeffekt pa
koncernbidrag

Arets resultat
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar

utover plan:
Maskiner och inventarier

Ersattningsfond markanlaggning

Av obeskattade reserver utgér 605 170 kronor (455 071) uppskjuten

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
33048 176 146 53 659
7 560
-13 200
3472
9 481
33048 176 146 60 972
091231 081231
583 1730

1718
2 301 1730

skatt. Den uppskjutna skatten ingar ej i foretagets balansrékning.

Forfallotidpunkt, senare an
fem ar fran balansdagen

Stéllda sakerheter for
skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyresintékter
Férutbetald utlaning

Ovriga poster

091231 081231
2583 638 2 499 960
2583638 2499 960

885 638 803 207

885 638 803 207

091231 081231

11 021 8 506
44 159 31 850
2 651 2 844
8 003 9 686
65 834 52 886
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Organisationsschema

LEDNINGSGRUPP
-VD

- Ekonomichef

- Marknadschef

- Teknisk chef

- Omradeschef

- Kvalitetschef

- Affarsutvecklare

STYRELSE

ADMINISTRATION

+ Ekonomichef - Ekonom - Ekonomi-
assistenter - IT-samordnare - System-
tekniker - Webbutvecklare - Lokalvardare/
Vaktmastare - Projektsamordnare

MARKNAD

+ Marknadschef - Informationssamordnare
- Lagenhetssiljare - Lokalutvecklare
- Felanmalan - Vaxel - Bostadskonsulent

TEKNIK

- Teknisk chef - Projektledare bygg - Projekt-
ledare installation - Avdelningsassistent

- Kvalitetskontrollant

OMRADE 1
- Omradeschef
- Omradesekonom

OMRADE 2
- Omradeschef
- Omradesekonom

OMRADE 4
- Omradeschef
- Omradesekonom

OMRADE 3
- Omradeschef
- Omradesekonom

- Kundmottagare
- Kvartersvardar

- Kundmottagare
- Kvartersvardar

+ Kundmottagare
+ Kvartersvardar

- Kundmottagare
- Kvartersvardar

Styrelse och revisor

Lulea den 16 februari 2010

Kjell Mickelsson ororoRrRANDE

Ingvar Edelsvérd

Eva Bergstrom

Krister Hammarbergh

Camilla Hansen

Anders Sandberg VERKSTALLANDE DIREKTOR

Mikael Johansson ARBETSTAGARREPRESENTANT

Min revisionsberattelse har avgivits 2010-02-16
Hans Oystild AUKTORISERAD REVISOR
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Revisionsberittelse

Till &rsstdimman i Lulebo AB

Org nr 556007-0541

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning i Lulebo AB for ar 2009. Det dr styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och fdrvaltningen och for ait drsredovisningslagen tillimpas
vid upprittandet av &rsredovisningen. Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen och
férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utfdrts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat och
genomfdrt revisionen for att med hdg men inte absolut sékerhet férsdkra mig om att
arsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingama. I en revision
ingdr ocksd att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktdrens
tillimpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstillande direktéren gjort nir de upprittat &rsredovisningen samt att utvdrdera den samlade
informationen i &rsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat viisentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktSren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren p4 annat sétt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
bolagets resultat och stilining 1 enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Férvaltningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen, disponerar vinsten

enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

LuISé} den 16 februari 2010

Auktoriserad revisor
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Fem ars oversikt

(Mkr)

2009 2008 2007 2006 2005
Resultatrakning
Hyresintakter 612 606 595 579 583
Ovriga intikter 13 18 10 8 7
Driftkostnader -307 -295 -274 -256 -256
Underhallskostnader -229 -200 -156 -176 -254
Fastighetsskatt -13 -13 -1 -14 -14
Av och nedskrivningar -67 -66 -67 -63 -63
Centrala kostnader -3 -3 -2 -2 -2
Ovriga rorelseintakter 93 92 4 1 81
Ovriga rorelsekostnader -4 -32
Finansnetto -88 -98 -87 -66 -72
Resultat efter finansnetto 13 8 1 1 1
Balansrakning
Fastigheter 2892 2 793 2 795 2 688 2 507
Ovriga anlaggnings tillgangar 104 114 69 5 9
Omsittningstillgangar exkl. likvida medel 20 15 74 36 72
Eget kapital 270 262 255 246 238
Rorelseskulder ej réntebarande 160 148 178 152 180
Laneskulder rantebérande 2 584 2 510 2 502 2 327 2 227
Antal lagenheter 10 851 11 080 11 204 11 093 11 162
Lagenhetsyta m? 711 659 725 015 732 623 723 981 724 013
Lokalyta 55 913 55 511 55 296 55 173 53 236
Summa ytor 767 572 780 526 787 919 779 154 777 249
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