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Lulebo AB

Lulebo ager och forvaltar 216 fastigheter med 10 194 lagenheter, varav 1 516 student-
bostader samt 263 lokaler. Foretaget ar ett helagt kommunalt bolag som grundades
1996. Fastigheternas bokforda vérde ar 2,9 miljarder kronor. Under 2013 omsatte bolaget
669 miljoner kr. Lulebo har en decentraliserad organisation med tre omréadeskontor och
atta kvartersvardskontor strategiskt placerade i bostadsomradena.

BOLAGET
| KORTHET

_ AGARE
LULEA KOMMUNFORETAG AB

1996

10 194
710 553
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Aret i korthet

» Det omfattande renoveringsprogrammet fortsatte i samma héga
takt som tidigare ar.

» Ombyggnation av &dldreboendet Rodkallen till Trygghetsboende.

» Atta fastigheter med 258 ligenheter pa Stadsén saldes till ett
privatégt bostadsforetag.

» Renovering av tvéttstugor och utbyte av tvattmaskiner fortsatte.

» Underhallskostnaden for aret var 263 miljoner kronor.

> Investeringsvolymen uppgick till 259 miljoner kronor.

» Bostadshyrorna hojdes och hyresintakterna 6kade med 2,1 % frén
1 juni.

> Nytt agardirektiv erhélls. Lulebo ska ha mélséttningen att bygga
1 000 nya lagenheter under tidsperioden 2014-2019.
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Sammanfattning och nyckeltal
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2 innebar fortsatt tillvaxt 1
A R Q O 1 8 Norrbotten. Gruvniring-
ens satsningar och ovriga
investeringar gav positiva
injektioner i hela linet. Det ar ménga ar sedan framtidstron och sjalv-
bilden var sd stark. Luleds befolkning fortsatte att 6ka och under dret
passerade vi 75 000 invanare. Det var en milstolpe som uppmirksam-
mades pd olika sitt, bland annat med folkfest pé isen och tértkalas 1
stan. Men framfor allt marktes 6kningen i Lulebos bokningssystem
och pd marknaden for villor och
bostadsratter. Priserna nddde
nya rekordnivéer, vilket speglar
efterfrigan pa bostider i stort.

FLER STUDENTER TILL LULEA.
Antalet sokande till Luled tek-
niska universitet fortsitter att
oka, vilket ar en av anledningarna
till att Luled vixer. Trycket pa
studentbostider ar hogt, sarskilt
1 borjan av terminerna dé alla nyanlidnda ska hitta ett boende.

Tyvirr drabbades ett annat bolag av en vdldsam brand som 6delade
ett helt studenthus. Som tur var klarade sig alla med livet i behdll.
Strax direfter drabbades dven ett av Lulebos studenthus av en min-
dre brand och oron spred sig bland studenterna. Dirfor gjordes nya
inspektioner {or att kontrollera brandsikerheten och det beslutades
att infora portlds for att hindra obehoriga att ta sig in 1 husen.

HYRESRATT FOR TILLVAXT. Studenter och unga i allmanhet ar
nyckelgrupper f6r befolkningstillvixten, det vill siga de grupper som
flyttar mest och som ofta forindrar sitt bostadsbehov pé grund av
arbete och familjeliv. For de flesta unga manniskor ar en hyresligen-
het det enda alternativet.

For en tillvixtkommun som Luled ar tillgingen pa hyresligenheter
avgorande for att den positiva trenden ska halla i sig. Hyresmark-
naden ir flexibel och kan finga upp rorligheten pé ett bittre sitt in
bostider som kraver insatser och banklin. Bostadsbristen hindrar
utvecklingen bide for enskilda och samhillet. Darfor dr det viktigt
att hitta I6sningar som stimulerar bostadsbyggandet och som inte
missgynnar hyresritten.

NYPRODUKTION PA GANG. Arets investeringar uppgick till 259 Mk,
Nybyggnationerna pd Lulsundsberget etapp 2, som omfattar tva
punkthus med sammanlagt 96 ligenheter, har fortsatt med fardigstal-
lande varen 2014. D4 kommer dven det andra stora nybyggnadspro-
jektet som pédgitt i kvarteret Honan i centrum att fardigstillas. Dar
tillkommer 49 nya lagenheter.

KOMMENTAR

HOG RENOVERINGSTAKT. En lika stor utmaning som kravet pa
nyproduktion dr underhéllet och renoveringen av det befintliga be-
stdndet. Kraven fran hyresgisterna pd upprustning och standardhoj-
ning ar lika starka och berittigade som kraven pa nyproduktion. Med
ett stort fastighetsbestdnd fran 50-, 60- och 70-talen finns stindiga
forbattringsbehov. Det handlar bide om att forvalta fastigheterna pa
ett langsiktig hallbart sitt och att utveckla Luled som stad attleva och
bo i. Detta dr minst lika viktigt for tillvixten.

Lulebo har under en foljd av &r varit ett av de bostadsbolag som
satsat mest i landet pd renovering och
underhdll. Under 2013 satsades cirka
263 Mkr 1 olika underhalls- och reno-
veringsprojekt. Planen ir att fortsitta
halla en hog takt under kommande ar.

NYTT AGARDIREKTIV. Agaren har
formulerat ett nytt dgardirektiv som
fortydligar och breddar uppdraget. Den
uppgift som fatt storst uppmarksamhet
ar mélet att bygga 1 000 nya ligenheter
under perioden 2014-2019. Det dr en 6kning jamfort med tidigare
plan och for att klara mélet ir dgaren beredd att forstirka bolagets
egna kapital med 50 Mkr.

Utover agardirektivets malsittning av 6kad nyproduktion “ska
Lulebo skapa ett brett utbud av bostider som tillgodoser kommunens
bostadssociala ambitioner, underlitta integrationsarbetet, skapa bo-
endeformer for olika sociala grupper och dldersgrupper i samhallet”.
Det sista sker bland annat genom en samordnad satsning pa bostider
for aldre, dir de nya trygghetsboendena ingar som en del.

I detnya direktivet sigs ocksd att Lulebo aktivt ska medverka till att
minska miljobelastningen, aktivt medverka till att gora Luled till en
attraktiv tillvaixtkommun och vara en aktiv part i marknadsforingen
av varumirket Luled. Lulebos vision, att vara en klok och framsynt
samhallsbyggare, har tagit ut riktningen mot samma mal.

— Tl 7

Gunnar Eikeland
TF VERKSTALLANDE DIREKTOR
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Var organisation

STYRELSE

LEDNINGSGRUPP ADMINISTRATION

« VD - Ekonomichef - Ekonom - Ekonomiassistenter
Ekonomichef : - IT-samordnare - Systemtekniker

Marknadschef - Lokalvardare/Vaktmastare
Teknisk chef - Projektsamordnare
Omradeschefer :

MARKNAD

- Marknadschef - Informationssamordnare
- Kommunikator - Trygghetsvard

- Lagenhetssiljare - Lokalutvecklare

- Felanmalan - Vaxel

TEKNIK

» Teknisk chef ¢ Projektledare bygg
¢ Projektledare Installation ¢ Avdelningsassistent
» Tradgardsingenjor.

OMRADE VAST

Omradeschef
Omradesekonom

OMRADE CENTRUM

Omradeschef

OMRADE OST

Omradeschef
Omradesekonom

Omradesekonom
Kundmottagare
Kvartersvardar

Kundmottagare
Kvartersvardar

Kundmottagare
Kvartersvardar
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Organisation och ledning
Lulebo AB é&gs till 100 % av Lule& kommunforetag AB,

som i sin tur ags av Luled kommun till 100 %.

Styrelsens arbete
Lulebos styrelse nomineras av Luled kommunfullmaktige och har
en sammansittning som motsvarar aktuell politisk representation. I
styrelsen finns dven arbetstagarorganisationen SKTF representerad.
Styrelsen bestar av itta ordinarie ledamoter.
Styrelsens och verkstillande direktorens arbets- och ansvarsfordel-
ning ar reglerad i enlighet med gallande lagstiftning for aktiebolag.
Styrelsearbetet f6ljer en upprittad plan for ret dar varje mote har
en bestimd huvudinriktning. Styrelsen har faststillt 6vergripande
mal for bolaget. Bolagets revisorer medverkar minst en ging per ar
med en redogorelse for drets revision. Under 2013 hade styrelsen fem
ordinarie och ett extra sammantrade.

Revisorer

KPMG Bobhlins ir valda revisorer fram till ordinarie bolagsstimma
2014. Lekmannarevisorerna, som tillsitts av Luled kommunfullmak-
tige, ar valda fram till ordinarie bolagsstimma for verksamhetsdret
2015.

Organisation, ledning

Forvaltningen ar fordelad pa tre geografiska omrdden med stod av
stabsfunktioner nir det giller teknik, ekonomi, marknadsféring,
samordning, utvecklingsfrigor etc.

En ledningsgrupp bestiende av vd, omradeschefer, teknisk chef,
marknadschef och ekonomichef, behandlar strategiska och fore-
tagsovergripande frigor. Ledningsgruppen sammantriader en ging
per manad.

Samverkan

Lulebo har samverkansavtal med SKTE, vilket utgdr frin den enskilde
arbetstagaren i dennes kontakt med sin nirmaste chef. Avtalet bygger
pd samverkan som ska dga rum pd tre nivéer; foretagsgemensamt pa
huvudkontoret, arbetsplatstriffar pA omrides-/avdelningsnivd samt
imedarbetarsamtal. Stdende punkter pa dagordningen ar samverkan,
arbetsmiljo, jamstalldhet, mangfald och kompetensutveckling.

Dotterbolag
Lulebo AB och Luled Energi AB ir hilftendgare i Lunet AB, det
lokala stadsnitsbolaget.

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 verksamhetsiret gors budget och prognos. Forutom detta
rapporterar bolaget aven i enlighet med bolagets balanserade styrkort.
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Marknad

Befolkningsutveckling

Folkmingden i Luled kommun uppgick 31 december 2013 till
75 383 invanare. Det innebir 478 fler Luledbor jimfort med forega-
ende drsskifte. Kommunen uppvisade bide positivt flyttnetto (+347)
och fodelesenetto (+131). Prognosen pekar pa att Luleds befolkning
fortsatter att vixa 1 ungefir samma takt de nirmaste dren.

Bostadsmarknad

Befolkningsutvecklingen innebir en 6kad efterfrigan pd bostider.
Antalet sokande 6kar samtidigt som antalet lediga bostider mins-
kar. Tillgdngen p4 lediga objekt ar 13g i alla kategorier; hyresritter,
bostadsritter, smihus och tomter.

Lulebos fastighetsbestind bestir av cirka 10 000 ligenheter och erbju-
der bostider for olika behov; sma och stora hushill, méblerade och
omoblerade studentbostider, samt drgingshus och trygghetsboende
for aldre. Samtliga lagenheter ar hyresratter och fordelas efter kotid.
Dessutom finns drygt 200 kommersiella lokaler for uthyrning i de
flesta av Luleds bostadsomrdden och stadsdelscentra.

ARSMEDELTAL VAKANTA LAGENHETER (exkl studentlagenheter)
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Vakanser

For Lulebo innebar marknadsliget att vakansgraden och omflytt-
ningen har fortsatt att minska. Antalet outhyrda ligenheter var vid
utgdngen av dret 63 (44). Av dessa var 47 ligenheter reserverade for
evakuering i samband med olika renoveringsprojekt.

Omflyttning

Omflyttningen var 16,2 (17,3) %, exklusive studentbostider.

VAKANTA LAGENHETER ANDEL AV TOTALA BESTANDET
(exkl studentldgenheter)
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Fastighetsbestand

Bostéder

Lulebo dr den storsta fastighetsagaren i Luled kommun med 10 194
lagenheter, 7 204 garage och p-platser, 263 lokaler och 865 separata
forrad.

Cirka 23 000 minniskor bor 1 Lulebos fastigheter. Det betyder
att nastan var tredje Luledbo har sitt hem i en Lulebolidgenhet. Hos
Lulebo ska alla ha mojlighet att hitta sitt boende, ung som gammal,
frén studentrum tll ligenheten f6r den stora familjen. Bolaget er-
bjuder bostider i centrum, runt om i titorten och i de storre byarna.

Per 31 december 2013 dgde och forvaltade bolaget 216 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta pa 710 553 kvm, varav 93 % utgjorde
bostadsyta.

Bruttohyresintikten for bostider uppgick 2013 till 663 Mkr.

Under éret har bolaget sdlt 258 ligenheter.

Antaletlediga ligenheter har i snitt varit cirka 56 per ménad, varav
44 ligenheter varit reserverade som evakueringsligenheter i samband
med renoveringar

Lagenhetstyp Antal Yta m? kr/m?
Ettor 1371 17-64 919,78
Tvaor 2634 34-84 901,75
Treor 3618 51-143 848,35
Fyror 909 80-134 840,95
Femmor 141 99-167 784,98
Sexor/sjuor 8 115-179 895,78
Studentbostader 1513 18-76 1 015,84
Lokaler 263 - 986,05
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 2013 fanns 263 lokaler med en total brutto-
hyresintikt pd 47,5 Mkr fordelat pd 45 574 kvm.

Nyproduktion

Byggnationerna av etapp 2 pa Lulsundsberget samt kvarteret Honan i
centrum som startades under 2012 har pagatt under hela aret. Fardig-
stillande samt inflyttning kommer att ske forsta halvéret 2014. Totalt
utmynnar dessa tva projekt i 145 nya ligenheter.

Forséljning

I enlighet med adgardirektivet, att 6ka andelen lagenheter pa cen-
trumhalvon och minska andelen i stadsdelar dar bolaget ar den
dominerande dgaren, gjordes forsiljning av bostadsfastigheter med
totalt 258 lagenheter. Fastigheterna ar beldgna pd Stadson 1 Gammel-
stad och sildes till ett privat fastighetsbolag som tidigare férvirvat
fastigheter 1 omradet.
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I°-\Iderf6rde|ning fastigheterna

Vérdear Antal Igh Procent av bestandet
> 60 719 71 %
61-70 2 818 27,6 %
71-80 3 849 37,8 %
81-85 259 2,5 %
86-90 1647 16,2 %
91-95 614 6,0 %
96-00 0 0,0 %
01-10 184 1,8 %
11- 104 1,0 %
10 194

Underhall
Merparten av bolagets fastigheter dr byggda under 50-, 60- och

70-talen varfor underhdllsnivén ar forhallandevis hog och 6kade 2013.
Arets underhallskostnader uppgick till 262,9 (223,8) Mkr.

Bland annat har tvittstugorna i alla bostadsomriden renoverats.
Fasadrenoveringar, takunderhdll samt omfattande markarbeten med
utemiljoer och lekplatser har genomforts. Dessutom paborjades en
totalrenovering av ett nyforvarvat aldre kvarter pd Stadson i Gam-
melstad.

Underhallskostnader tkr

Marieberg, renovering fasader 32 500
Hertson, kulvertledningar 12 552
Tallvagen/Punktvégen, renovering 12176
Lavagen, ommalning fénster/dorrar 10 098
Malmudden, renovering fasader 9 955
Alla omraden, ytterbelysning 6 967

Investeringar

Totala investeringar uppgick till 258,9 (144,6) Mkr.

Investeringskostnader tkr
Kvarteret Honan, nybyggnation lagenheter 56 015
Rédkallens vég, trygghetsboende 29 292
Tallvagen/Punktvagen, renovering 18 099
Mijélkudden/Kronometern, trygghetsboende 5423
Hertson, nya lekplatser 4 500



Snitthyra olika bostadsomraden (inklusive studentlagenheter)

Fastighet Antal Igh 1-or 2o0r 3-or 4-or 5-or 6-or 7-or kr/m? Bostadsyta Lokalyta
Antnis 36 3 25 6 2 892,96 2218 437
Bergnaset 549 124 68 321 36 871,90 39 118 1529
Bjorkskatan 629 290 204 121 14 1002,80 30 014 3240
Centrum 511 58 140 198 95 15 4 1 1 175,00 36 652 7 751
Gammelstad 422 82 134 180 25 1 736,8 28858 3996
Hertsén 1 455 206 338 710 182 17 2 754,30 107 846 4913
Kallkallan 427 62 74 225 64 2 951,50 33 769 2114
Knoppelasen 98 24 18 50 6 0 0 0 845,70 6 859 116
Krongérdsringen 175 35 70 70 0 820,00 10 555 114
Lerbacken 95 15 15 19 35 11 897,30 7 006 94
Lulsundsberget 104 22 38 26 18 0 0 0 1 432,60 7 257 42
Lévskatan 48 36 4 8 831,20 1990 1573
Malmudden 545 87 212 193 43 10 0 0 948,60 34 339 2 474
Mijolkudden 472 96 103 174 1l 28 883,30 34 725 926
Porson 2 260 888 650 565 101 56 888,30 122 881 4380
Rénea 272 74 129 61 8 782,90 16 997 1803
Skurholmen 204 8 106 90 933,27 12 168 368
Sunderbyn 61 2 32 22 ) 828,78 4345 0
Tuna 932 169 286 372 105 859,08 68 711 4620
Ornaset 691 63 269 273 84 1 1 813,27 44 352 3580
Ostermalm 208 11 117 65 15 1 055,47 14 321 150
Antal lagenheter 10194 2355 3032 3749 909 141 7 1 873,31 664979 45 574
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Medarbetare

Personalpolicy

Lulebos kvalitetssystem anger foretagets personalinriktning. Del-
aktighet och inflytande 6ver det egna arbetet och arbetsorganisationen
sitts 1 fokus. Lulebo ska uppfattas som en modern arbetsgivare dir
stimulerande arbetsuppgifter i en hilsosam milj6 kan erbjudas.

Grundlaggande varderingar och forhallningssitt 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 utvirderas for att forbittras och for att verksamheten
ska utvecklas.

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

Arbetsmiljo
Arbetsmiljofrégor ska behandlas snabbt, relevant och med respekt
for den enskilde medarbetaren. Bolaget bedriver ett systematiskt
arbetsmiljoarbete, vilket innebir att undersoka, genomfora och folja
upp verksamheten pd ett sidant sitt att ohilsa och olycksfall i arbetet
forebyggs och en tillfredsstillande arbetsmilj uppnis.
Problemlosningar ska sokas genom samtal och dtgirder som syftar
till att forbattra arbetsforhallandena for de berorda. Samtliga med-
arbetare erbjuds minst vart annat &r en hilsoundersokning.

Antal anstéllda
Vid irsskiftet var antalet fast anstillda 75, varav 35 kvinnor. Under
aret har tvd anstillda slutat och fem personer har nyanstallts.

Loner

Loneutvecklingen har i stort f6ljt avtal pa arbetsmarknaden med en
hojning pé cirka 3 % per 4r. Loneskillnaden mellan min och kvin-
nor ar marginell. Vid jimf6relse mellan tjanstemin 1 kundprocessen,
den storsta yrkeskategorin (1 man, 18 kvinnor), har kvinnorna 103,3
(111,0) % av16nen i forhallande till mannen. I gruppen kvartersvirdar
(18 min, 3 kvinnor) har kvinnorna 98,2 (98,1) % av mannens loner.

Sjukfranvaro
Antalet sjukdagar per snittanstalld var under dret 5,3 (3,6) dagar.
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Finansiering

Finanspolicy

Milet for finansieringsverksamheten ar att uppna basta mojliga
finansnetto med minsta mojliga risk. Finanspolicyn ir koordinerad
med Luled kommuns finanspolicy och faststilld av bolagets styrelse.
Inom ramen for det regelverk finanspolicyn utgor ska Lulebos
ldneportfolj anpassas till forvantad rianteutveckling och bolagets fi-
nansiella styrka. Lulebo ér fullt ut ansvarig for sitt finansiella resultat.

Lan

Vid arets utging uppgick laneportfoljen till 2 743 (2 693) Mkr. Den
genomsnittliga beldningsgraden i forhéllande till bokforda virden pa
fastigheterna var 94 (88) %.

Cirka 75 % av lanen var belinade mot kommunal borgen och
resterande andel mot pantbrev. For att mildra effekterna av oonskade
ranteforandringar i linestocken fordelas forfallodagarna varierande i
tiden samt med varierande bindningstider.

Laneportfoljen har en andel helt rorlig ranta om 19 %. Andelenlin
med fast rinta uppgar till 30% och andelen sikrad med rinteswappar
ar46%.5% av portfoljen ticks ocksa av stingningsbara swappar som
tas upp 1 portfoljens rorliga del.

Rantor
Finansnetto forbattrades med 5,2 Mkr och uppgick till -109,5
(-114,7) Mkr. Forsamringen beror frimst pd en allmin sinkning av
rantenivan.

Rintekostnaderna uppgick tll -111,2 (-114,1) Mkr, vilket mot-
svarar 156 (152) kr/kvm bostads- och lokalyta. Den genomsnittliga
bruttorintan pd fastighetslinen har varit 4,1 (4,2) %.

Utblick

Efter en trog start pd 2013 inleddes en dterhamtning av den svenska
ekonomin under &rets senare del. Den inhemska efterfrigan 6kade
snabbt medan exporten var dimpad dven i slutet av aret. Aterhimt-
ningen bedoms fortsitta med god takt 2014. Ekonomin stimuleras
av ldga rantor och en expansiv finanspolitik. Tillvixten vintas stirkas
ytterligare nir den globala efterfrigan och exporten borjar oka igen.

Enligt Riksbankens prognos ar utsikterna for 2014 goda. Laget
pa arbetsmarknaden har forbattrats, fortroendet hos svenska hushall
och foretag har stigit och ir nu bittre in normalt. Detta tillsammans
med en gradvis hogre efterfrigan i omvirlden skapar forutsittningar
f6r att BNP-tillvixten ska bli hogre och arbetsmarknaden f6rbattras
ytterligare i &r.

Hushallen ar allgamt den viktigaste drivkraften i den svenska
ekonomin. Utdver 6kad konsumtion aterspeglas hushéllens goda
ekonomiska stillning i 6kad efterfrigan pa bostider, vilket har fatt
effekt pad bostadsbyggandet. Med hogre inkomster finns utrymme
for fortsatt stigande konsumtion och bostadsbyggande.

Norrbotten har under senare &r haft en stark motor i gruvnaringens
investeringar. Byggkonjunkturen i linet har varit den klart starkaste i
hela Norrland. Enligt Norrlandsfondens konjunkturbarometer ver-
kar dock byggmarknaden plana ut, vilket kan forbattra det anstrangda
resursliget och tillgingen pa arbetskraft i branschen.



Kénslighetsanalys

Riskfaktorer

For att hantera affarsrisker i verksamheten gors kontinuerliga analyser
for atti mojligaste man begrinsa riskerna. De risker som har identifie-
rats som hot mot de uppstillda mélen kan definieras pa foljande sitt.

Befolkningsutveckling ~ Risken for ogynnsam befolknings-

utveckling

Datakommunikation ~ Risker for avbrott och dataintring

Finansiering Risken {6r rantehdjningar

Forsikringar Otillrackligt skadeforebyggande
atgarder

Leverantorer Risker for beroende och otillricklig
konkurrens

Personal Risken att ¢j kunna rekrytera och
behalla ritt medarbetare

Planering Risken for otillracklig och
kortsiktig planering

Regelverk Risken for andringar och feltolkningar
av lagar och regler

Agarrelationer Risken for dndringar och feltolkningar

av agardirektiven

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

Finansieringsrisker
For att mildra effekterna av finansiella risker finns en fastlagd
finanspolicy. Den anger att bolaget endast fir uppta lan i svenska
kronor samt hur stor del av lineportfoljen som fir exponeras for
kort rintebindning.

Ett annat sitt att begransa finansiella risker ar att finansiera en
storre andel av bolagets tillgingar med egna medel. En lingsiktig
inriktning pd att 6ka soliditeten finns fastlagd i de dvergripande malen.

Forsékringsrisker

Lulebo har samtliga fastigheter forsikrade 1 If skadeforsikring AB.
Bolaget bedriver ett aktivt arbete for att minimera de ekonomiska
konsekvenserna av skador.

Hyresintékter bostader

Bostadshyrorna bestims genom forhandling med Hyresgast-
foreningen Region Norrland. En 6verenskommelse triffades
for perioden 130601- 140531 som innebar en hdjning av hyres-
intikterna med 2,1 %.

Tillsammans med hyresgastforeningen och fastighetsigarna i
Luled har Lulebo utarbetat ett system {6r en lokal hyressittning
av hyresratter i Luled kommun. Systemet kallas Var hyra och ar
en sammanvagning av kriterier pd bostadsomrades-, fastighets-
och ligenhetsnivd. En anpassning till detta system sker under
en femérsperiod.

Ett milmedvetet arbete bedrivs med att skapa levande centrum
i bostadsomradena.

Hyresintékter lokaler

Uthyrningsgraden har under ret i snitt varit 95,5 %. Cirka 87 %
av hyresintakterna ar indexerade, vilket innebar att hyran justeras
helt eller delvis vid varje rsskifte.

Taxebundna kostnader
Taxebundna kostnader bestdr av el, fjarrvirme, vatten och
sophimtning. Dessa kostnader uppgar till 44,0 (45,6) % av
driftkostnaderna. Forindring av dessa taxor har dirfor en stor
inverkan pa resultatet.

Lulebo har under flertal ar arbetat for att minska mediefor-
brukningen dir den i sirklass storsta besparingsatgarden varit
inférandet av motorvirmarstyrning.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Den kommunala fastighetsavgiften samt statlig fastighetsskatt ut-
gor2,1(2,1) % av de totala kostnaderna i fastighetsf6rvaltningen.

LULEBO ARSREDOVISNING 2013
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Lulebo AB far hirmed
avge arsredovisning for rikenskapsaret 2013.

Allméant om verksamheten

Lulebo AB ir ett heligt dotterbolag till Luled kommunforetag AB.
Forvaltningen av bolagets cirka 10 200 ligenheter och cirka 260
lokaler sker i egen regi. Yttre skotsel samt om- och tillbyggnad av
fastigheterna har under dret kopts pa entreprenad.

Bolagets affirsidé ar att aga och forvalta bostider och kommer-
siella lokaler inom Luled kommun. Verksamheten ska vara
sjalvfinansierande och diarmed bedrivas pd affarsmissiga grunder.

Lulebo ér en klok och framsynt samhallsbyggare.

KLOK ir att ta hinsyn till alla tre hillbarhetsaspekterna - sociala,
ekonomiska och ekologiska, att vara en affarsmissig och ansvarsfull
forvaltare, att agera demokratiskt, lyssna och samverka.
FRAMSYNT ir att agera ldngsiktigt, att bygga sunda friska hus, att
vara en kunskapsbirare lokalt, att prova nya tekniker och 16sningar
och vara en forebild pd bostadsmarknaden.

SAMHALLSBYGGARE ir att vara med och piverka utvecklingen
genom att bygga, foradla och forvalta bostader som gor Luled till en
battre plats att leva och bo pa.

Till visionen hor ett antal strategier som ska vigleda foretaget
under narmaste dren. Verksamheten skall vara malstyrd med
affarsmissighet, engagemang och bra ledarskap. Miljo, energifrdgor
och kunden i fokus samt kvalitet i alla led skall vara ledstjarnor i
arbetet.

Lulebo skall utveckla stadsdelarna, och 6ka marknadsandelarna 1
centrum och samtidigt minska andelarna dar det rdder dominans.
Informationsteknik och personalens kompetensutveckling ar yteerli-
gare framgangsfaktorer for att forverkliga bolagets vision.

Lulebo har faststillt overgripande mél for bolaget som helhet

for perioden 2013-2015. Mélen omfattar de olika grundpelarna i
organisationen som ekonomi, marknad, utveckling samt personal.
Forutom de 6vergripande malen finns kortsiktiga delmédl med
detaljerade miljomal for vart och ett av de geografiskt uppdelade
resultatomradena.

Ekonomi
Verksamhetsiret 2013 visar ett 6verskott efter finansnetto med
13,1 (11,4) Mkr. Efter skatter och dispositioner blev resultatet
7.1 (6,1) Mkr.
Bruttoresultatet minskade till 11,1 (43,5) Mk, vilket beror pa att
underhillsinsatserna 6kade och dirmed kostnaderna.

Hyresintikterna uppgick till 654,5 (650,0) Mkr.
Driftkostnaden var 305,3 (304,2) MKr.

Underhéllskostnaden uppgick till 262,9 (223,8) Mkr, vilket mot-
svarar 364,2 (302,2) kr/kvm.

Rintenettot var -109,5 (-112,1) Mkr.

Under 2013 sildes 4tta fastigheter i Gammelstad, Stadson 1:828-
1:835, med Overlitelse 2 september. Samtidigt skedde fastighets-
reglering av fastigheten Stadson S:4 till de sdlda fastigheterna.

Hyresbortfallet for bostider var 5,8 (7,3) Mkr, vilket motsvarar
1,0 (1,3) % av bruttohyrorna for bostader.

Hyresbortfallet {6r p-platser och garage var 1,2 (1,5) Mkr eller
4,9 (8,5) %.

Hyresbortfallet for lokaler var 1,8 (1,9) Mkr och utgor 3,0 (5,2) %
av totala bruttointikterna for lokaler.

Hyror
Avtal ir tecknat med Hyresgistforeningen Region Norrland
om hyror for perioden 130601-140531. Den genomsnittliga hyran
for bostider exklusive studentbostider per den 31/12 var 873,30
(858,56) kr/kvm, for studentbostider var hyran 1 034,56 (1 015,99) kr/kvm.
Hyrorna for lokaler var i genomsnitt 986,05 kr (970,27) kr/kvm.
Efterfrigan pd hyresligenheter har varit 6kande under &ret. An-
talet outhyrda lagenheter var vid arsskiftet 63 (44) st. Av dessa var
47 lagenheter reserverade som evakueringsligenheter i samband med
renoveringar. De outhyrda ligenheterna utgjorde vid arsskiftet 0,75
(0,5) % av ligenhetsbestindet.

Flyttningsfrekvens

Antalet flyttningar har under dret varit 1658 (1816) exklusive stu-
dentbostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens med 16,2 (17,3)
%. Antal avflyttade studenter var 880 (700) vilket motsvarar en
flyttfrekvens pé studentbostider med 58,0 (46,0) %.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 258,9 (144,6) Mkr. Investeringar har
gjorts i samband med nyproduktion av ligenheter pd Lulsundsberget
och kvarteret Honan samt storre renoveringar.

Féréndringar i fastighetsbestandet

Under dret har forsaljning av atta fastigheter gjorts. Bolagets totala la-
genhetsyta inklusive blockuthyrda lagenheter, utgjorde vid drsskiftet
664 979 (682 581) kvm, vilket motsvarar 10 194 (10 452) ligenheter.

Likviditet och soliditet
Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 315,8 (306,0)
Mkr, vilket motsvarar en soliditet pa 9,5 (9,5) %.

Den finansiella nettoskuldsittningen (ldn minus likvida medel
inklusive tillgodohavande pa koncernkonto) har 6kat med 75,1 Mkr
till 2 743,1 (2 668,0) Mkr. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet
ill 0,0 (25,6) Mkr.
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Aret som gatt

Atta fastigheter p4 Stadsén i Gammelstad med totalt 258 ligenheter
har salts under aret. Den reavinst som forsiljningen resulterade 1 har
mojliggjort en utdkning av planerade underhillsitgirder som exem-
pelvis renovering av tvattstugor, utvandig belysning samt dtgarder
avseende tak och fasader.

Nybyggnationerna pa Lulsundsberget etapp 2, som omfattar tva
punkthus med sammanlagt 96 ligenheter, har fortsatt under 2013.
Firdigstallande kommer att ske under viren 2014. Vid denna tidpunkt
kommer aven det andra stora nybyggnadsprojektet som pagatt under
2012 och 2013 i kvarteret Honan 1 Luled centrum att fardigstillas.
Dir tillkommer 49 nya ligenheter.

Under dret har ombyggnation av en nyinkopt fastighet skett. De
44 ligenheter som omfattas ir av typen trygghetsboende. Med detta
avses ett boende for hyresgaster 6ver 70 ar dar vissa gemensamma
lokaler samt aktiviteter ingdr. Dessa ligenheter blir inflyttningsklara
under viren 2014.

Ett omfattande underhall har skett under 2013. Bland annat har
tvittstugorna i alla bostadsomraden renoverats. Fasadrenoveringar,
takunderhall samt omfattande markarbeten med utemiljéer och
lekplatser har genomforts.

Framtida utveckling

Under de kommande aren kommer stor vikt att liggas pa att uppna
Lulebos nya agardirektiv, vilket innebir att fardigstilla 1 000 nya
lagenheter till 2019.

Byggnation av ett trygghetsboende med 33 ligenheter i Gam-
melstad har paborjats under 2013 och kommer att fortsitta under
2014.1samband med denna ombyggnation kommer dven nirliggande
fastigheter att renoveras. Projektering av dnnu ett trygghetsboende
har pdborjats under 2013. Projektet omfattar cirka 80 ligenheter som
berdknas bli inflyttningsklara 2016.

Kvalitetstinkande samt kvalitetssakring ar ett prioriterat omrade
for Lulebo. Sarskild vikt laggs vid att kontinuerligt behandla
inkommande kundsynpunkter. Tv4 internrevisioner av bolagets
kvalitetssystem gors drligen. Kontroller av hur val standarden i
ISO 9001 uppfylls i kvalitetssystemet gors vid dessa revisioner.

I kvalitetsarbetet har en av de prioriterade processerna varit

att astadkomma rutiner £6r att oka tillgangligheten for vara
hyresgaster.

Den miljopolicy som Lulebo faststillt, lyder:

”Lulebo ska erbjuda bra bostider och lokaler med god inre och yttre
miljé. Vi ska verka for en ekologiskt hillbar urveckling av sambhallet
genom resurshushdllning, dteranvindning och minskad spridning
av skadliga imnen vid byggnation, underhdll, forvaltning och av-
veckling av bostider och lokaler. Vi ska folja de regler som finns pd
omrddet och stindigt arbeta for att minska den egna verksambetens
miljopdverkan”

Lulebo efterstravar minsta mojliga miljopaverkan inom samtliga
verksamhetsgrenar. Kretsloppstanken ir vigledande f6r miljopolicyn
dir anges dven en inriktning pd att verka for en ekologiskt hallbar
utveckling av samhallet.
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Bolagets resultatutveckling for 2014 berdknas vara ungefir som
tidigare ar. I likhet med tidigare &r kommer stor vikt att liggas vid
att effektivisera den dagliga verksamheten for att minska foretagets
driftkostnader. Bolaget kommer fortsitta att hélla en hog under-
hillsniva i bostadsbestindet. Sammanfattningsvis beriknas bolaget
redovisa ett positivt resultat for ar 2014.

Bolaget ar exponerat for ranterisker, risker for kreditforluster samt
risker for fastighetsskador. Dessa risker hanteras genom efterlevnad
av upprattad finanspolicy och systematisk kreditbeddmning. Samtliga
fastigheter ar fullvardesforsakrade.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst 92 028 373
Avrets vinst 7 130 345
disponeras s att i ny rékning 6verfores 99 158 718

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



Resultatrékning

Belopp i kr

2013-01-01 2012-01-01
Not -2013-12-31 -2012-12-31
Hyresintékter 663 266 065 660 734 224
Avgar: Hyresbortfall -8 759 846 -10 743 098
Aktiverat arbete for egen rakning 3 745 391 713 520
Forvaltningsintakter 10 883 342 9916 589
Summa intékter 669 134 952 660 621 235
Driftskostnader 1,2 -305 340 853 -304 191 152
Underhallskostnader -262 879 290 -223 850 398
Fastighetsskatt -12 151 302 -11 491 103
Driftéverskott 88 763 507 121 088 582
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 3 -77 621 417 -77 584 467
Bruttoresultat 11 142 090 43 504 115
Centrala administrations-och férséljningskostnader 4 -1884 278 -2 303 210
Ovriga rérelseintakter 5 113 623 773 82 378 673
Ovriga rérelsekostnader 6 -306 547 -100 094
Rorelseresultat 122 575 038 123 479 484
Resultat fran 6vriga vérdepapper och fordringar
som ar anldggningstillgangar 7 379 938 748 787
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 1356 217 1304 435
Rantekostnader och liknande resultatposter -111 195 643 -114 134 252
Resultat efter finansiella poster 13 115 550 11 398 454
Bokslutsdispositioner 8 -3 449 252 -2 407 149
Resultat fére skatt 9 666 298 8991 305
Skatt pa arets resultat 9 -2 535 953 -2 924 465
ARETS RESULTAT 7 130 345 6 066 840

LULEBO ARSREDOVISNING 2013
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Balansrédkning

Belopp i kr

Not 2013-12-31 2012-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 2904 899 703 2 847 577 461
Inventarier, verktyg och installationer 1 15 383 160 13 431 855
Pagéaende nyanléaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 12 315 358 964 219 742 049
3 235 641 827 3080 751 365
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint venture 13 65 001 000 65 001 000
Fordringar hos joint venture 14 18 000 000 19 000 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 130 000 130 000
Uppskjuten skattefordran 16 2 446 930 2677 933
85 577 930 86 808 933
Summa anldggningstillgangar 3 321 219 757 3 167 560 298
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3367 931 3523659
Fordringar Luled Kommun, koncernkonto 0 25 574 076
Hyresfordringar 739 653 799 466
Fordringar hos koncernféretag 25 542 0
Ovriga fordringar 17 2 092 708 2 882 702
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 4 662 937 8 031 182
10 888 771 40 811 085
Kassa och bank 34 751 19 350
Summa omsattningstillgangar 10 923 522 40 830 435

SUMMA TILLGANGAR
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Balansrékning

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Skuld Luled kommun koncernkonto

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Hyresgaststyrt underhall
Ansvarsbelopp Fastigo

Belopp i kr
Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33 048 000 33 048 000
Reservfond 176 145 504 176 145 504
209 193 504 209 193 504
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 92 028 373 85 961 533
Arets resultat 7 130 345 6 066 840
99 158 718 92 028 373
308 352 222 301 221 877
Obeskattade reserver 20
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 3 515 883 3 166 631
Periodiseringsfonder 6 046 986 2 946 986
9 562 869 6 113 617
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21,22 2 743 137 700 2 693 137 700
Ovriga skulder 341 136 426 683

2 743 478 836

2 693 564 383

111 062 671 117 808 001

16 825 000 17 765 000

676 789 1845 371

797 870 910 696

23 71 657 710 0
24 69 729 312 69 161 788
270 749 352 207 490 856

3332 143 279

3208 390 733

755 219 813 736 298 428

755 219 813 736 298 428

196 288 945 180 333 572
539 772 544 168

196 828 717 180 877 740
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Kassaflédesanalys

Belopp i kr
2013-01-01 2012-01-01

Not -2013-12-31 -2012-12-31
Resultat efter finansiella poster 13 115 550 11 398 454
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 27 -34 103 167 -2 212 591
Betald skatt -2 304 950 -2 325 169
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -23 292 567 6 860 694
Kassafldde fran foréndring av rérelsekapitalet
(")kning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 29922 172 44 216 256
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 63 258 640 17 421 210
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 69 888 245 68 498 160
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -258 912 294 -144 622 771
Forséljining av materiella anlaggningstillgangar 138 124 999 114 211 250
Forsaljning/minskning av finansiella anlaggningstillgangar 1000 000 1000 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -119 787 295 -29 411 521
Upptagna lan 50 000 000 -45 239 317
Amortering av lan -85 548 0
Erhallna aktiesgartillskott 0 6 153 950
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 49 914 452 -39 085 367
Arets kassaflode 15 402 1272
Likvida medel vid arets borjan 19 350 18 078
Likvida medel vid arets slut 28 34 751 19 350
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad for storre foretag.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar
inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrakningen nér de pa basis av tillganglig information &r sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

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

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga
anskaffningsvérden. Avskrivning sker linjart éver tillgangens
berégknade nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende
vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas:

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

Finansiella instrument och vardepappersinnehav

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
likvida medel, vardepapper, fordringar, rorelseskulder och upplaning.
Inga marknadsvérden finns fér bolagets finansiella instrument,
darmed har det bedémda marknadsvérdet likstallts med det bokférda
vardet.

Derivatinstrument

Bolaget anvander derivatinstrument for att sékra delar av sin
exponering for réanterisker. Sakring gors utifran en helhetssyn vad
galler forfall av réntebindning i olika I&ptidsintervall. 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 6ver leasingperioden.

Skatter

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r
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 innebér 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 férsiljning
matt i kronor avser 19 % av inkopen andra féretag inom hela den
foretagsgrupp som koncernen tillhér.

Joint ventures

Ett joint venture &r en verksamhet som drivs av tva eller flera

parter vars samarbete &r avtalsreglerat. Avtalet innebar att tva

eller flera parter har ett gemensamt bestémmande inflytande Gver
verksamheten. Da bolaget inte upprattar ndgon koncernredovisning
redovisas innehavet enligt anskaffningsvdardemetoden.
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NOT 1

Arets betalda leasingavgifter avseende leasingavtal, uppgér till 228 986 kr

(f.4. 208 335 kr).

Framtida leasingavgifter, fér icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till

betalning enligt féljande:

2013 2012
Inom ett ar 210 987 179 490
Senare dn ett &r men inom fem &r 71 148 220 366
282 135 399 856
NOT 2
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 38,35 38,66
Man 36,59 33,73
74,94 72,39
Loéner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 1133 688 1150 920
Ovriga anstillda 27 998 235 26 062 456
29 131 923 27 213 376
Sociala kostnader
Pensionskostnader for verkstallande direktor 96 026 530 778
Pensionskostnader for vriga anstallda 3 096 161 3243 735
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 8 962 560 8 527 926
12 154 747 12 302 439
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader 41 286 670 39 515 815
Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige.
| redovisad pensionskostnad ingar kostnad for [6neskatt.
Pensionsaldern for verkstallande direktéren &dr 65 ar.
Koénsférdelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 50% 50%
Andel mén i styrelsen 50% 50%
Andel kvinnor bland 6vriga
ledande befattningshavare 12 % 29 %
Andel mén bland 6vriga
ledande befattningshavare 88 % 71 %
Avtal om avgangsvederlag
VD har en uppsagningstid pa 24 manader om uppségning sker fran
bolagets sida.
NOT 3
2013 2012
Byggnader, mark och markanlaggningar -73 950 735 -73 702 309
Inventarier och installationer -3 670 682 -3 882 158
-77 621 417 77 584 467
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NOT 4

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning,
ovriga 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.

KPMG AB

Revisionsuppdrag
Revisionsverksamheten utéver
revisionsuppdraget

Andra uppdrag

NOT 5

Vinst vid férséljning byggnader och mark

Vinst vid avyttring inventarier
Atervunna hyresfordringar
Forsakringserséttning
Ovrigt

NOT 6

Forlust vid avyttring inventarier
Forlust avyttring markanlaggningar

NOT 7

Erhallna utdelningar
Raéntor, joint venture
Ranteintakter 6vriga

NOT 8

Foréndring av 6veravskrivningar
Avsittning till periodiseringsfond

NOT 9

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

avseende byggnader och mark

2013 2012

93 621 72 969
1861 6 960

4 838 57 173

100 320 137 102
2013 2012

112 689 869 80 672 385
0 81 250

670 603 802 083
44 980 538 462
218 321 284 493
113 623 773 82 378 673
2013 2012

-43 310 -100 094
-263 237 0
-306 547 -100 094
2013 2012

2 000 2 000

377 938 491 233

0 255 554

379 938 748 787
2013 2012

-349 252 539 837
-3 100 000 -2 946 986
-3 449 252 -2 407 149
2013 2012

-2 304 950 -2 325 169
-231 003 -599 296
-2 535 953 -2 924 465



NOT 10 NOT 13

2013-12-31 2012-12-31 Namn Kapital- Rostratts- Bokfort
Ingdende anskaffningsvarden 3772583642 3 775 469 730 andel andel vérde
Inkép 20 194 454 3554 803 Lunet AB 50% 50% 65 001 000
Forséljningar/utrangeringar -32 330 649 -45 342 814 65 001 000
Omklassificeringar 136 651 891 38 901 923
Utgaende ackumulerade Org.nr Sate
anskaffningsvarden 3897099 338 3772583 642 Lunet AB 556713-2153 Luled
Ingdende avskrivningar -906 435 808  -844 748 698 Det bokférda vérdet 6verstiger det justerade egna kapitalet i joint venture
Férsaljningar/utrangeringar 6 725 965 12 015 199 bolaget vilket motiveras av betydande 6vervarden i materiella anlaggnings-
Arets avskrivningar -73 950 735 -73 702 309 tillgangar.

Utgaende ackumulerade avskrivningar -973 660 578 -906 435 808 Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av féretagets egna kapital

inklusive eget kapitalandelen i obeskattade reserver. Med arets resultat avses

Ingédende nedskrivningar -18 570 373 -18 570 373 . s ) . ) A

P . dgarandelen av foretagets resultat efter skatt inklusive eget kapitalandelen i
Forséljningar/utrangeringar 31 316 0 A .

arets forandring av obeskattade reserver.

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -18 539 057 -18 570 373
Utgaende redovisat varde 2904 899 703 2847 577 461 NOT 14
Taxeringsvarden byggnader 3271 400 000 3 140 963 000 2013-12-31 2012-12-31
Taxeringsvarden mark 871 588 000 803 709 500 Ingdende anskaffningsvarden 19 000 000 20 000 000

Utgaende ackumulerade
| anskaffningsvérdena ingér aktiverad ranta med 2 755 tkr (f.4. 2 755 tkr). anskaffningsvarden 18 000 000 19 000 000
| anskaffningsvérdena ingar mark med 252 884 tkr (f.4. 253 989 tkr).

Utgaende redovisat varde 18 000 000 19 000 000
NOT 11
2013-12-31  2012-12-31 NOT 15
Ingéende anskaffningsvarden 57 627 273 56 764 696 2013-12-31 2012-12-31
Inkép 4 426 758 1259 291 Ackumulerade anskaffningsvérden
Férsaljningar/utrangeringar -288 687 -628 219 Vid 4rets bérjan och slut 130 000 130 000
Omklassificeringar 1363538 231 505
130 000 130 000
Utgaende ackumulerade Andel
anskaffningsvarden 63 128 882 57 627 273 ndelar
SABO Forsakrings AB 90 000 90 000
Ingaende avskrivningar -44 195 418 -40 695 900 Husbyggnadsvaror HBV Forening 40 000 40000
Foérséljningar/utrangeringar 120 378 382 639 130 000 130 000
Arets avskrivningar -3 670 682 -3 882 157
Utgéaende ackumulerade avskrivningar -47 745 722 -44 195 418
NOT 16
Utgaende redovisat varde 15 383 160 13 431 855
Den uppskjutna skattefordringen avser temporéra skillnader i byggnader och
mark.
NOT 12
2013-12-31 2012-12-31
Uppskjuten skattefordran, totalt
2013-12-31 2012-12-31
Vid arets borjan 2 677 933 3277 229
Vid drets borjan 219 742 049 119 907 800 Byggnader och mark,
Omklassificering till byggnad -125 127 060 -35 571 938 uppskjuten skattekostnad 82 970 579 831
Omklassificering till markanléaggning -11 524 831 -3329 985
- o X Underskottsavdrag,
Omklassificering till inventarier Kiut Katteintakt 28 033 5035
och installationer -1.363 538 -231 505 uppsiguten skatiemnt< )
Omklassificering till konst 0 0 Kundfordring, uppskjuten skattekostnad -110 000 -21 500
Omklassificering till fordring -141 432 -841 000 2 446 930 2677 933
Kostnadsférd pagaende nyanlaggning -517 306 0
Investeringar 234 291 082 139 808 677 Av arets forandring i uppskjuten skattefordran avser O kr fg ar (523 514 kr)
315358964 219 742 049 dndrad bolagsskatt.
NOT 17
2013-12-31 2012-12-31
Skattekonto 708 279 1802 643
Fordringar hos leverantérer 73 515 0
Ovrigt 1310 914 1080 059
2092 708 2882 702
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NOT 18

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsforsakringar 0 2 309 439
Tomtrattsavgalder 1419 711 1339 311
Fastighetsskotsel 994 439 1316 123
Kabel-TV 614 935 640 013
Larmtjanster, passersystem mm 219 507 274 965
Ovriga férutbetalda kostnader 449 911 601 014
Aterbaring mm HBV 964 434 991 986
Forsakringserséttning IF 0 538 462
Ovriga upplupna intakter 0 19 869
4662 937 8 031 182
NOT 19
Antal aktier: 33 048
Aktie- Uppskriv- Fritt eget
kapital ningsfond kapital
Belopp vid érets ingang 33048000 176 145504 92028 373
Arets resultat 7 130 345
Belopp vid arets utgang 33048000 176 145504 99 158 718
NOT 20
2013-12-31 2012-12-31
Ackumulerade avskrivningar utéver plan,
maskiner och inventarier 3515 883 3 166 631
Periodiseringsfond 6 046 986 2 946 986
9 562 869 6 113 617
Uppskjuten skatt avseende
obeskattade reserver 2 103 831 1344 996

Forfaller senare a@n 5 ar efter balansdagen

Fastighetslan 2 743 137 700

2 693 137 700

2743 137 700

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 755 219 813

2693 137 700

736 298 428

755 219 813
NOT 22
Pa balansdagen finns rénteswappar pa nominellt

1420 000 000 kr (1 420 000 000 kr).

NOT 23

736 298 428

Avser skuld pa internkonto som &gs av Luled Kommun. Bolaget har en
outnyttjad checkkredit om 168 342 290 kr (f.4. 240 000 000 kr).

NOT 24
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna rantekostnader 14 787 487 15 283 337
Ovriga upplupna kostnader 7 886 415 8092 943
Férutbetalda hyresintakter 45 272 124 43 783 899
Forutbetald amortering pa fordring 1783288 2 001 609
69 729 314 69 161 788
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NOT 25

Erhallen ranta

NOT 26

Erlagd ranta

NOT 27

Avskrivningar

Rearesultat vid forsaljning av
anlaggningstillgangar

Forlust vid forséljning/utrangering av
anlaggningstillgangar

Kostnadsférd pagaende nyanlaggning

Omklassificering av pagdende
nyanldaggningar till fordring

Ovrigt

NOT 28

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel

Kassa och bank

2013-12-31 2012-12-31
1805 059 2188 612

1 805 059 2188 612
2013-12-31 2012-12-31
111691 492 113 748 490
111 691492 113 748 490
2013-12-31 2012-12-31
77621 416 77 584 466
112689869  -80 753 635
306 547 100 094

517 306 0

141 432 841 000

0 15 484

-34 103 168 -2 212 591
2013-12-31 2012-12-31
34 751 19 350

34 751 19 350



Styrelse och revisor

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa arsstimma for faststéllelse.

Lulea den 24 februari 2014
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Ingvar Edelsvird
Styrelseledamot
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Jon Y28 el
Gun-Britt Martensson
Styrelseledamot

Marten Strém
Styrelseledamot

el EE L,

Anders Sandberg
Verkstillande direktor

)

Anders Eliasson
SKTF-representant
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Léna Jakobsson
Styrelselédamot

S -

Mia Persson
Styrelseledamot

Joh Lindst\f‘ém
Styrelseledamot

s B

Emma Engelmark
Styrelsens ordférande

Min revisionsberittelse har limnats den 28 februari 2014

=

Hans Oystild
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till arsstdmman i Lulebo AB, org. nr 556007-0541

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen fér Lulebo AB fér &r 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar for drsredovis-
ningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
fér att upprédtta en arsredovisning som ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ar nddvéndig
fér att upprétta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehéaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drs-
redovisningen. Revisorn Vvéljer vilka &tgérder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktig-
heter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pd fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur féretaget
upprattar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar dndamalsenliga med
hdnsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gdra ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revi-
sion innefattar ocksa en utvérdering av dndamélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvardering av den &vergripande presenta-
tionen i rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av Lulebo ABs finansiella stallning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafléden fér &ret enligt rsredovisningslagen. Fdrvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att rsstdmman faststéller resultatrékning-
en och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning for
Lulebo AB fér ar 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust har jag grans-
kat om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
&tgdrder och férhallanden i bolaget for att kunna beddéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren ar ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat &r tillrdckliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att rsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Lulea den 28 februari 2014

4%_

Hans Oystila
Auktoriserad revisor



Flerarsoversikt

(Mkr)

Hyresintékter netto
Driftéverskott

Bruttoresultat

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avkastning pa eget kapital %
Soliditet %

Medeltal anstéllda

Investeringar

2013
654

259

2012
650
121
44
11
3208
301

3,7
9,5

72
145

2011
631
89

19

11
3222
289

3,8
91
74
220

2010
622
132
63

3135
280

4,0
9,0

77
167

LULEBO ARSREDOVISNING 2013

2009
612
83
16

3016
270

5,0
9,0

76
179
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