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556007-0541
Forvaltningsberattelse

":’: Styrfe]sen for Lulebo AB, 556007-0541 far harmed upprétta arsredovisning for 2023,
%{% (Siffror inom parentes avser foregaende ar.)
3
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& Alimént om verksamheten

1} .
| Agar- och koncernforhallanden

Lulebo AB &r ett helagt dotterbolag till Luled Kommunforetag AB, org nr 556447-4194, vilket &gs till
100 % av Luled kommun, org nr 212000-2742. Bolagets séate &r i Lulea komrmun.

Lulebos d@tterb@iag
Lulebo AB ager per 2023-12-31 Fastighetsbolaget Bréndoskar AB, org nr 559049-2277 samt
Grasjaldren AB, org nr 559049-2327, till 100 %. Dessa tva bolag bedriver ingen verksamhet.

Koncermredovisning uppréattas i moderbolaget Luled Kommunforetag AB, org nr 556447-4194.

;Belagets verksamhet mnktnmg och agardlrektw

'marknadsmas&ga grunder bygga aga och hyra ut bmstader och kommerSIella loka!er inom Lulea
kommun. Lulebo ska tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov,
inklusive trygghetsboenden, for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleés stadsdelar.

L ulebo har, fdrutom bolagsordning och lagstiftning, ett antal agardirektiv att folja. | dessa anges bland
'annat att b@laget ska ta ett delansvar for kommunens bosattnmgsuppdrag fr::r personer som bewljats

ladda elbllar ska ge forturtlll bostad for valds Jtsatta kvmnor Samt ska bygga i byar ech pa

_Iandsbygdeﬁ Lulebo har under slutet av aret jobbat med dessa frager och har en fardlg plan for de tva
forst ndmnda. Det tredje nya agardirektivet utreds tillsammans med Luled kommun for basta 8sning.

Lulebo har dven erhallit ett uppdrag fran kommunfuliméktige, att tillsammans med kommunen
utvardera hanteringen av kommunens bostader for kommunala verksamheters behov och hur det gar
att samordna och effektivisera tillsammans med Lulebos egna bostéder,

D& Lulebos fastighetsbestand ar relativt dldrat med bitvis mycket stora underhallsbehov har bolaget,
péa uppdrag av Kommunfullméaktige, framtagit en tydlig plan fér att under innevarande femarsperiod
(2020-2025) atgarda det eftersatta underhallet som identifierats av Lulebo i samarbete med extern
part. Det totala underhallsbehovet de kommande 20 aren uppgar till ca tre miljarder kronor, varav stor
del maste atgérdas inom fem &r. Utgangspunkten &r att alit underhall skall ske med egna medel.
Upplaning far ske till nyproduktionsprojekt. Under 2023 och 2024 sker ett avsteg fran principen att inte
lana till underhallsprojekt da det bedéms vara motiverat att i snabb takt I6sa viss del av
underhallsskulden. Under 2025 berdknas denna post kunna minska vasentligt.

Lulebos andel av det totala hyresbestandet ska enligt &gardirektiven ligga inom 7 300 - 9 300
lagenheter, Bolaget har ratt att utan kommunfullméktiges godkannanda bygga, kopa och forsalja
fastigheter for att sakerstélla detta intervall och bolaget ska, sa langt som méjligt, finnas representerat |

alla stadsdelar

Lulebos uppdrag ar &ven att aktivt medverka i samhallsbygget att utveckla Luled kommun till en
attraktiv tillvaxtkommun. Mellan &ren 2014-2023 har 680 lagenheter fardigstallts och bolaget
projekterar for ytterligare ett hundratal nyproducerade lagenheter de kommande éaren.

Fastighetsbestandet
Bolagets bestand uppgick per 2023-12-31 till 7 730 lagenheter (7 750) och ca 190 (190) lokaler.

E'terfragan pa savél bostadsldgenheter som lokaler ar fortsatt mycket hog och vakansgraden uppgar
till mindre én 1 % for bostader och mindre an 3 % for lokaler.

.
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Den totala lagenhetsytan utgjorde per 2023-12-31 ca 506 000 nr (506 000). Den totala ytan for lokaler
uppgick till ca 34 000 m?(34 000 m?).

retagets verksamhet, resultat och stallning

Utveckling av fo

Belopp i Mkr
2023 12-31 2022-12-31 2021 12-31 2020 12-31 2019-12-—31

Omséttning 669 ~ 639 619 605 582
Driftoverskott 220 235 250 260 231
Rorelseresuliat 121 88 146 167 131
Resuliat efter tinansiella poster {8 135 99 12 93
Balansomslutning 4 187 3 783 3815 3722 3774
Eget kapital 1694 1641 1521 1441 1 392

Overskottsgrad % 33 37 41 40 39
Avkastning pa eget kapital % - S 4.7 B 3 3
Soliditet % 41 43 40 39 37

lnvestenngar | materle_l la 488 160 192 120 123
- vara-v-- nybyggnatmner och inkdp mark 46 0 110 45 45
- varav renoveringar och underhall 442 153 82 75 78

Medeltal anstalida 83 68 56 50 51
- varayv kvinnor ~- 45 % 53 % 50 % 44 Y 44 %
- yaray man 55 % 47 % 50 % 56 % 56 %

Definitioner: se not 36.

Ekonomi
Vasentliga hindelser under 2023

.....

gronyteskatsel och stadnmg ar tjanster som kops |n Bolaget konstaterar foﬁsatt att lnﬂatmnen ar
mycket hog och rantorna &r vasentigt hdgre an pa manga ar. Detta marks tydllgt saval i arets resultat
som det budgeterade resultatet fér 2024. Da hyresintékterna &r de enda intkterna Lulebo har kommer

det markas for bolagets hyregaster.

De stérsta underhalisprojekten som pagatt 2023 ar fasadrenovering pa Porsén (90 mkr),
ROT-renovering pa Mjolkudden inkl markarbeten (52 mkr) samt renovering pa Marieberg i
Gammelstad (57 mkr).

att overklaga dela_r av damen GCh fortsaﬁ rattsllg pro\mlng sker under 2024

Arets resultat
Arets nettoomsattning uppgar till 648 mkr, fg ar 624 mkr. Okningen beror fraimst pa sedvanlig

hyreshéjning samt héjning av avgifter pa garage och p-platser. Arets totala hyresbortfall har 6kat med

L.
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ca 9 mkroch beror framst pa att bolaget reserverat lagenheter for renoveringar. Detta minskar under
2024,

Iolagets underhéllskestnader har ekat med ca 5 mkr Jfr m fg ar och beror framst pa ett medveten

tl” 128 mkr (123) Det underhall som utfors baseras i a‘llt vasentligt pa den underrallspian som
framtagits under 20189,

Ietta beror framf@r allt pa att Ian har omlagts tlli ett hegre rantelage under aret Genamsnlttsrantan
uppgar till ca 2,2 % (1,9 %), vilket dverstiger snittet inom Sveriges Allmannytta (fd SABQO, de
alimannyttiga bostadsbolagen | Sverlge) i samma storlek som Lulebo, dar snittet uppgar till ca 1,2 %.
Den hogre genomsnittsrantan grundar sig | bolagets aktuella derwatpmtfolj, som tecknades under ern
period da marknadsrantorna var betydligt htgre &n dagens rantenivaer. Dessa swapar forfaller under
de kommande aren och den for tillfallet sista aktiva swappen forfaller under 2024. [ takt med att
externa lan forfaller sker upplaning genom Luled kommuns internbank.

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 78 mkr (135) och resultat efter skatt uppgar till ca 53 mkr
(120).

Hyror
Fran 2023-07-01 héjdes bostadshyroma med 4,2 % (1,98 %, 2022-07-01).

Investeringar
Arets investeringar uppgar till ca 487 mkr (165). Investeringarna bestar framst av renovering av

befintligt fastsghetsbestand Arets investeringar i nyproduktmn uppgar till ca 46 mkr och avser 20
lAgenheter pa Bjorkskatan och 152 lagenheter pa Kallkallan.

Finansiell stallning
De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt kortfristiga placeringar uppgick vid
arsskiftet 2023-12-31, till 146 mkr (145 mkr), Under aret har langfristiga externa skulder om 215 mkr

amorl:erats och dareﬁer nyupplanats | Luleé kommuns mternbank lolaget har en belanmgagrad

Smttet inom Svenges Alimannytta uppgar tlll ca 63 % (60 %) Det Justerade egna kap:talet uppglck wd
arsskiftet till ca 1 713 mkr (1 640), vilket motsvarar en soliditet pa ca 41 % (43 %).
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Farvantad framtlda utvecklmg, vasentllga nsker och osakerhetsfaktorer

Resultat

Resultat efter finansiella paster for 2024 beréknas uppga till ca 27 mkr (utfall 2023; 78 mkr).

Minskningen beror framst p& okade rantekostnader.

Investeringar

FoOr narvarande pagar storre renoveringsprojekt bl a pa Marieberg i Gammelstad (ROT) samt Porson
(b[ a utvandig milj6, fasader och fénster). Totalt berdknas utgifter f6r underhallsprojekt uppga il
narmare 300 mkr under ar 2024, Den stdrsta delen av dessa atgarder belastar inte resuitatet utan
klassificeras som investeringar enllgt K3-regelverket. Vidare pagar tva nyproduktionsprojekt pa
.Bjorkskatan (20 lagenheter, inflyttning hosten 2023) samt pa Kallkéllan (1562 lagenheter, inflyttning

varen 2026).

Védsentliga risker och osdkerhelsfaktorer
Bo!agets verksamhet resultat ach stallnmg ar exponerat far ett antal nskfaktorer Dessa ar framst

genom eﬁerlevnad av upprattad fmanspohcy och systematssk kredltbedemhihg Lulea kommun har
upprattat en internbank i vilken Lulebo ingér. Detta leder till 6kad kontroll och kunskap Gver bolagets
finansiella situation, samtidigt som risken minskar fér beroende av externa parter vid radgivning kring

detta komplexa regelverk Samtliga fastigheter ar fullvardeforsdkrade.

Da lagenhetsbestandet &r gammalt och har ett eftersatt underhall kan det leda till exempelvis
vattenskador, Detta hanteras genom att fastigheterna besiktigas och att underhallsplaner har upprattas
samt att forebyggande underhall sker med prioritet dér det bast behdvs. En osékerhetsfaktor ar den

horga inflationen som leder till att kostnaderna for renovering och underhall okar vasentligt kommande

ar.

Viésentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut
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L 'i'qangspunkter for Lulebos verksamhet

Lulebo har, som allmannyttigt bostadsbolag, en viktig roll i utvecklingen av Luled som bostadsort och
attraktiv tillvaxtkommun. Bolagets uppgift ar att utveckla bostader, bostadsomraden och stadsdelar av
god kvalitet samt skapa hallbara och trygga miljéer dar manniskor trivs och vill leva. Verksamheten
bygger pa de beslut som fattas i kemmunfullméktige och de inriktningsbeslut och policys som ingar i
bolagets agardlrektw och | andra styrdokument Vldare utgar Lulebos verksamhet fran sjalvskrivna

o [Lulebo utformar sina uthyrnings- och forvaltmngsprocesser med rutiner och regelverk och
medarbetarna levererar bemotande och service i enlighet med en dvergripande
likabehandlingsprincip.

e Lulebo tar aktivt avstand fran alla former av trakasserier, krénkande sarbehandling och
mabbing

no Itolerans

e Lulebo varnar om de manskliga rattigheterna samt om arbetsratt och miljohansyn. Bolaget
kraver att dess entreprendrer/leverantérer har samma varnande instalining.

. Av medarbetarna | Lulebo utgor kvmnor 45 % ooh man 55 % 1 bolagets lednmgsgrupp ér

Medarbetare och arbetsmiljo

Starka varumarken byggs fran insidan och Lulebos medarbetare ar darfor en resurs som ar
avgorande for bolagets framgang. Lulebos personalutvecklingsarbete syftar ill att ge medarbetarna
de basta forutsattningarna for ratt kompetens, bra arbetsmiljé och god hélsa.

Under hosten anstélldes en HR-chef for tkat fokus pa personalutvecklingsfragor samt for dkat stod till
personalansvariga i hela organisationen.

Tva deltagare fran Lulebos ledningsgrupp pabérjade under hosten sitt deltagande i Sveriges
Allmannyttas program fér halibarhetsrapportering, specifikt anpassat for medlemmar i Sveriges
A.Hrrannytta | syﬁe att stotta medlemmamas mojligheter att uppfylla de nya lagkraven.

| slutet av 2023 genomférdes en ny medarbetarundersoékning som gas igenom, analyseras och foljs
upp avdelningsvis i samverkan med medarbetarna.

Trygg arbetsmlij@

arbetsmiljorend genamforts samt staende punkter som nskbedomnmgar och handlmgsmaner enltgt
systematiskt arbetsmiljparbete (SAM) samt férebyggande arbete for olycksfall och ohélsa.

En riskbedémning har gjorts och en handlingsplan har tagits fram for den kommande o
verksamhetsférandringen inom Lulebos Kundcenter: ett-nummer-in fran och med 1 januari 2024.

Foretagshaisovard ech friskvard

't||| en aktlv frltld for halsa och va!maende
¢ Lulebo har ocksa sponsrat medarbetarnas deltagande i olika hélso- och frivselframjande
ktivit’eter .....
. Frlsk_n_arvar@n u_ppg_lck un_der 2023 till 70 % Jarnfort me_d 65 % under 2022
¢ Overtidsuttaget inom bolaget var lagt under 2023.
R
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Hallbarhet i tre dimensioner samt dkat fokus pa stadsdelsutveckling

Lulebo arbetar med hallbarhet i fre dimensioner, bade | ménniskornas vardag och pa ett langsiktigt,
strategiskt satt. Social hallbarhet &ar en grundpelare i bolagets uppdrag: att tillhandahalla hem for alla
:samtldlgt som man bldrar tIII skapandet av en hallbar stad ech ett hallbart Samhalle Dessa mal kan

En positiv utveckling av Luleas bostadsomraden och stadsdelar ér en viktig del av Lulebos strategiska
ﬁhallbarhetsarbete De‘tta arbete utgor ocksa steg pa vagen saval mct Lulea kommuns overgnpande

-I‘I"

Lulebo ska vara den goda grannen

Fran och med hosten 2021 och fortsatt under 2022 och 2023 har bolaget haft dkat fokus pa sin roll
som stadsdelsutvecklare. Lulebo &r en viktig aktér nar det géller bostadsférsorjning och &ven om
'b@laget mte slalv bygger ach hyr ut alla bestader ska man vara den goda grannen som samverkar

manmskoma gynnas ocksa Lulebos egen affar som kommunalt b@stadsbolag

-Pllatsatsnmg pa Hertson fer utveck!mg av nya tankar och arbetssatt

framaver kommer aven satsmngar pa en ny lndustnpark och ett helt nytt bostadsomrade | anslutnlng
till det befintliga. Detta gor Hertson till ett strategiskt viktigt utvecklingsomrade bade for Lulea kommun
och f6r Lulebo.

Lulebo har bestamt sig for att vara med i matchen. Tillsammans med andra aktorer ska bolaget
arbeta for att utveckla Hertson utifrén de specifika mgjligheter och utmaningar som finns i omradet.
Under hosten 2021 pabérjade Lulebo de allra forsta aktiviteterna och under 2022 och 2023 fortsatte
bolaget utvecklingsarbetet som fatt namnet "Hertsopiloten”. Det handlar om att hitta, testa och
utvardera nya tankar och arbetssatt for stadsdelsutveckling i samverkan med andra aktorer.

Lulebos arbete for social hallbarhet

For Lulebo handlar social hallbarhet om malet att skapa ett gott och tryggt liv och en god livsmiljo for
manniskor i Luled, nu och i framtiden. Dessa aspekter &r ocksé viktiga for att 6ka attraktiviteten hos
Lulehos b@stadsamraden och pa sa satt bidra till bolagets affarsméssiga framgang. Lulebo tar arligen
ett bo-socialt ansvar for att bidra till 6kad trygghet, starkare gemenskap och minskad segregation i
boiagets olika bostadsomraden. Nagra exempel pa Lulebos arbete for social hallbarhet ryms under de
rubriker som foljer.

Hem for alla

Lulebos uppdrag ar att tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov i
olika livssituationer och for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleas stadsdelar samt i
Ranea. For att kunna mota hyresgasternas dnskemal och behov i olika livssituationer, erbjuder

Lulebo boende i flera olika kategorier.

Under 2023 fanns foljande bostader i Lulebos bestand:

» (a6 300 hyreslagenheter med 1-7 rum, férdelade over alla stadsdelar samt i Ranea.

o Sex trygghetsboenden med totalt 326 hyreslagenheter samt tva argangshus med totalt 61
hyreslagenheter Lagenheterna i trygghetsboenden och argangshus k&nnetecknas av att de
har viss tillgénglighetsanpassning och att de ar avsedda for hyresgaster som har fyllt 65 ar.
Till trygghetsboenden hér ocksé en trivselvardsfunktion med dagliga, hélsofrémjande och
sociala aktiviteter for hyresgasterna. Under 2023 har trivselvardsfunktionen levererat totalt
1623 (1 602 under 2022) aktiviteter med totalt 15 054 (14 104 under 2022).

« Ca 1 050 studentl&genheter; ombblerade lagenheter med 1-3 rum samt mdblerade och néagra
omoblerade rum i korridor.
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Lediga Lulebolagenheter iilidelas baserat pa kétid
Lulebo finns till for alla som bor i Lulea och bolagets grundlaggande varderlng om alla manniskors lika

ivarde mamfesteras bland anna‘t ger om a‘t‘t orgamsatlonen bemoter alla pa samma satt och att samma

baseras uthyrnmgen pa kotld och ett regelverk med relatw |aga trasklar fc}r“ att kunna bll erbjuden ett
hyreskontrakt behover man vara 18 ar fyllda och ha styrkt god ekonomi (inga betalningsanmarkningar

och nagon typ av inkomst under sex manader framat).

Forturer i enlighet med agardirektivet

Lulebo har enligt dgardirektivet delansvar for kommunens boséttningsuppdrag. Under 2023 tilldelades
"totalt 33 Iagenheter 4% av Iagenhetsomsattnmgen (exkluswe Student agenheter trygghetsboenden

'forvaltmngar (SBF ach AMF) tlll kvotﬂyktlngar (Jamfort med 33 Iagenheter och 5 % av omsattmngen

under 2022).

Lulebo bidrar ocksa till att tillgodose Luled kommuns behov av bostader till personer i socialt utsatta

grupper. Hyresavtalen tecknas i dessa fall med kommunen (SBF) som ocksa ansvarar for att

samordna och férdela bostaderna medan socialtjansten ansvarar for sociala insatser till den enskilde.
Under 2023 tilldelade Lulebo totalt 1 lagenhet, 0,1 % av omsattningen, till denna grupp (jamfort med
11 lagenheter, ca 1,7 % av omsatiningen under 2‘022).

| agardirekfivet for 2023 tillkom att Lulebo ska ge fortur till valdsutsatta kvinnor och under aret har tva
lagenheter tilldelats denna grupp.

Under 2023 beviljades ocksé 6 anstkningar, 0,8 % av omsattningen, om akut medicinsk fértur, vilket
kan jamfdras med 7 beviljade anstkningar, ca 1 % av omséttningen under 2022.

Under 2023 har Lulebo ocksa, i samarbete med kommunen (SBF och AMF) tilidelat totalt 32
l&genheter pa t:dsbegransade kontrakt till flyktingar fran Ukraina (68 under 2022).

Trygg och bra boendemilj6
Alla hyresgéster ska kunna trivas och kénna sig trygga i sitt boende. Detta &r ett av Lulebos viktigaste

fokusomraden och darfoér arbetar bolaget aktivt, bade s;alvstandlgt och i samarbete med exempelvis
polisen och Luled kommun, med trygghetsskapande atgarder. Bolaget har tva egna hyresjurister och
en storningsjour dit hyresgasterna kan vénda sig och inkomna klagomal avseende bland annat

stérningar foljs noga.

Nagra exempel pa raktiwtete-r som Lulebo har genomfort under 2023 for att skapa en trygg
boendemiljo:

e Ett vaktbolag ronderar dagligen, for Lulebos rékning, bolagets bostadsomraden. Vaktbolaget
rapporterar alla avvikelser, till exempel om det finns évergivna bilar pa bolagets parkeringar
eller om det ar stokigt kring hyresgéastiokalerna, men de utfor ocksa aktivt atgarder som att
sténga portar och dorrar som star 6ppna.

o Bolagets hyresgéster samt hyresjurister, bovardar, forvaltare, driftentreprenérer och
reparatorer lamnar ocksa lopande rapporter om ofrygga platser nedskrapning, klotter, trasig
belyshing med mera.

« Lulebo har nolltolerans mot klotter da detta skapar otrygghet och bidrar till intrycket att man
inte bryr sig om omradet. Lulebos ambition ar att alit klotter ska tas bort direkt, &ven om det
kan vara svart under vintertid i Lulea. Bolaget polisanmaler ocksa klotter som skadegdrelse.

o lLulebo har under 2023 fortsatt samarbetet med bland annat Luled kommun och polisen
.avseende eﬁektlv samverkan for trygghet (EST) Fran och med borjan a\f 2021 flnns en

mmdenter pa utva|da bostadsomraden i syﬁe att uppratthalla en gemensam Iégesblld GCh
pnonterlng av msatser

'extra bevaknlngl men bo]aget forsoker ecksa se tlll att den verksamhet som bednvs i vara
lokaler | dessa stadsdelscentra ska vara av den typen som genererar folk i rorelse aven pa
kvallstid, om upprustning i omradena samt om att vara med pa och stétta aktiviteter som
skapar meningsfull fritid for ungdomar i omradet. Det senare har Lulebo kunnat géra bland
annat genom att bidra med sponsring och fritidsmedael.
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Renovering och underhall for en bra och halsosam boendemiljé
En bra boendemilj¢ innebar ocksa att Lulebos fastigheter &r i gott skick och erbjuder en halsosam och
triveam inne- och utemaue Lulebo satsar pa renoverlngar och underhall av sitt bostadsbestand enligt

en plan for kommande ar fram till 2024. Har f6ljer nagra exempel! pa aktiviteter som Lulebo har startat
och/eller genomfort under 2023 for bra och trygg boendemiljo;

. Porso centrum ar stadsde!ens hjarta men omradet har nagra ar pa nacken ech har

-sarsklit kval[stld Under 2!22 startade Lulebo | samarbete med Lulea kommun och Svenska
Kyrkan, en genomgnpande renovering av alla markyfor tillsammans med upprustning av vissa
fasader, nya ské&rmtak, ny belysning samt nya anledningar och mojligheter att stanna upp,
sitta ner och traffa andra manniskor. Invigningen av nya Porsé centrum som ett gemensamt
vardagsrum och en trygg, levande motesplats for savéal studenter som alla andra Porsébor,
gick av stapeln i augusti 2023.

= Den planerade ROT-renoveringen av alla lagenheter pa Mariebergsvagen | Gammelstad startade
under hosten 2022 och beraknas vara fardig under 2024. | samband med renoveringsarbetet
kommer Lulebo ocksa att tillskapa sex nya lagenheter i tidigare tvattstugeutrymmen

o Under 2023 fortsatte Lulebo med férbattring av parkeringsmgjligheter pa Hertsén genom
nyafrenaverade garage bredare parkermgsplatser och fmbattrade kor— oc:h parkermgsytor

sedan 2016 da etapp 1 startade ach fortsatter enlsgt plan fram tlll och med 2024 néar SISta
etappen 3 ska vara klar. ﬂ\tgardema innebadr ett forbattrat inomhusklimat for de boende,

samtidigt som utomhusmlljon fraschas upp. Exempelvis far husen nya fasader och
balkongracken och i utomhusmiljon skapas nya lekplatser, fler planteringar och sittytor.

e Renoveringar av lagenheter sker ocksa fortsatt pa Mjolkuddsvagen Mjolkudden.
Arbetet inleddes 2015 och planeras paga tilt och med 2024, det handlar om férbattringar av
momhusmlljon med bland annat nya ytskikt, férbattrad ventilation och sakerhetsdérrar.
Aven utomhusmiljon fréschas upp med till exempel nya lekplatser, cykelparkeringar under
tak, utegrupper, belysning och grénomraden med nya planteringar.

Boinflytande
Bostadsbolag &r enligt lag skyldiga att erbjuda hyresgasterna boinflytande. Tanken bakom detta &r att

hyresgéasterna ska kadnna ett storre ansvar for sitt bostadsomrade och att de ska skapa aktiviteter som
Ieder tIH okad trygghet Lulebo vet att omraden med aktwa hyresgaster har mlndre skadegorelse och

Det &r en utmaning for Lulebo att n& ut till s& manga hyresgaster som moﬂlgt for att manniskor i olika
alderskategorier och med olika ursprung och bakgrund ska kunna utéva boinflytande. For att ingen
ska diskrimineras eller uteslutas arbetar Lulebo for att skapa motesplatser och tillfallen som majliggér
moten mellan manniskor och som bidrar till ppenhet och inkludering.

Under 2023 har Lulebo genomfort ett antal aktiviteter for okat boinflytande, exempelvis:

® Arilgt aterkommande omradesvisa boendemdten fér och med alla hyresgaster pa alla
bostadsomraden skapar méjlighet till personliga méten med informationséverforing och dialog

mellan hyresgésterna och Lulebo.

o Mbten med lokala hyresgastféreningar och med aktiva Var Gard-grupper har skapat
forutsattningar for hyresgaster att komma till tals och paverka det som hénder i omradet for

-okat engagemang ooh kansla av delaktlghet

mformatlon stalla frégor och tycka tlli

Fritidsmedel

Lulebo verkar for att aktiviteter och motesplatser i bostadsomradena &r jamstallda och att de riktas
mot olika grupper i bestandet. Alla ska k&nna sig inkluderade och atla ska ha mgjlighet att delta.
Precis som tidigare ar har Lulebo under 2023 stottat och bidragit till att maojliggora ett stort antal
varlerade aktlwteter med hjalp av oronmarkta fritldsmedel som hyresgasterna ansokt om, antmgen via



Externa samarbeten och sponsring
Aktlva ferenlngar bldrar -1;|I| menlngsfu\l fl‘ltld da lertt och kultur berikar vardagen och skapar

stc-lthet och okat ansvarstagande Darfor ar det naturhgt fer Lulebo att arbeta for att skapa
forutsattningar fér en meningsfull fritid och social gemenskap i vara bostadsomraden och i deras
narmaste omgivning. Ett satt fér oss att bidra till detta &r genom sponsring av lokalt férankrade och
verksamma féreningar och aktiviteter inom idrott, fritid och kultur. Vi har ocksé etablerat 1&nga,
affarsmassiga samarbeten med flera av Luleas elitlag.

Samarbeten och sponsring ses som en del av verksamhetens uppdrag och sker alltid pa
affarsmassiga grunder och till 6msesidig nytta for tva eller fler parter:

» Lulebos externa samarbeten och sponsring uppgick till ca 3,0 miljoner kronor under 2023. De
storsta mottagarna av medel under aret var Lulea Hockey, IFK Lulea, BC Lulea, Lulea

Basket, Lulea Basketcentrum och Lulea Ridkiubb.

¢ Utdver Lulebos samarbeten med elitlagen sponsrade bolaget 25 féreningar verksamma inom
idrott och kultur/samhalle.

Hertsaplf@ten for utveckling av nya tankar och arbetssatt
Lulebo ser pa Hertstn som en stadsdel med stor potential. Platsens lage i forhallande till stadens

centrum savél som dess absoluta narhet till bade naturen och vattnet ar faktorer som kan utvecklas
och nyttjias mycket mer. Har finns ocksa ett bra utbud av fritidsaktiviteter, ett starkt civilsamhalle, god
offentlig service och handel i stadsdelens eget centrum. Det finns &ven utmaningar, som att Hertson
har en nagot hdgre andel barn som lever i ekonomiskt utsatta hushall samt ndgot hégre ohéisotal och
arbetsloshet an genomsnittet i kommunen, och det behéver vi alla hjalpas at med att hantera.

Lulebo har bestamt sig for att vara med i matchen. Tillsammans med andra aktérer ska bolaget
arbeta for att utveckla Hertsén utifrén de specifika méjligheter och utmaningar som finns i omradet,
Under hosten 2021 pabdrjade Lulebo de allra forsta aktiviteterna och under 2022 och 2023 fortsatte
bolaget utvecklingsarbetet som fatt namnet "Hertsépiloten". Det handlar om att hitta, testa och
utvardera nya tankar och arbetssatt for stadsdelsutveckling i samverkan med andra aktérer.

Lulebo har ringat in fyra fokusomraden for detta utvecklingsarbete:

- "Stabil grogrund”, med barn och unga i fokus

- "Tryaga, triveamma kvarter’, for dkad trivsel och trygghet

-"Jag ar med’, for fler i sysselsattnmg

- "Hallbar, attraktw stadsdel’, med fokus pa platsens attraktivitet pa kort och lang sikt.

Under 2023 har Lulebo genomfort féljande aktiviteter inom "Hertsépiloten™;

o Tillskapandet av ett nytt aktivitetshus pa Hertson.

......

f@r att hltta f@rmen for detta aktlwtetshus

o D;afog med mz‘reS'sente*r
'verksamheter for att prata om behcwet av motesplatser pa Hertson vad fmns idag
och vad saknas eller borde tillféras pa platsen, samt méjligt innehall i ett aktivitetshus.
o} .Diafog med barn och unga
| juni genomférdes en barndialog med alla skolelever i arskurs 4 och 5 for att prata
om deras fritid och tankar kring moétesplatser pa Hertsén. Dialogen genomférdes
tillsammans med personalen pa skolorna pa Hertsén, Radda barnen,
Studieframjandet, Kultur- och fritidsférvaltningen och Lul&:eé kommun stab.
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o D;alag med Hertsoborna

meci ldeer och onskemal pa vad wII ska ske 1 huse't

o Avsiktsforklaring kring samverkan av drift, verksamhetsinnehall
Ett trearigt samverkansavtal ar tecknat mellan Lulebo, Kultur- och fritidsforvaltningen
och Studieframjandet for att starta upp och driva verksamheten i aktivitetshuset

Kubben.
o Frukost och melilanmalssatsning pa Hertséns skolor.

Lopande dialoger med skolornas rektorer har under hosten lett till en gemensam satsning pé
frukost pa Hertstskolan och mellanmal och laxstudio pa Angsskolan.

 Fortsatt samverkan med Radda barnen "Pa Lika Villkor”,

Den verksamhet som bedrivits tillsammans med Radda barnen under aret ar l&xldsning, unga
ledarprogram, tjej- och Killforum, samt olika lovaktiviteter pa Hertsén. Radda barnens
tiejforum uppmarksammades och nominerades for Norrbottens Jamstalldhetspns och kom pa
tvaa efter vinnaren Lockerroompodden. | dialog med skolan kan vi ocksa se goda resultat av
léxhjélpsatsningen.

« Jobbsokardag pa Hertson i oktober.

| samverkan med Lulea kommuns arbetsmarknadsférvaltning och Arbetsformedling
arrangerades Jobbchansen pa Hertson |det nya ak’tmtetshuset Lulebo samverkadei

Utfal[et blev bra med ca 60 besokare och ca 15 % f[ck kontakt anstal[mng hos de
foretag/organisationer som deltog pa jobbsbkardagen.

« Hertsopiloten som motor i samverkan/ natverkande for Hela Hertsons basta.

o Dialoger kopplade fill utvecklingsarbeten
Under &ret har [6pande dialoger skett med olika aktérer som verkar pa platsen och

driver olika utvecklingsarbeten dér, exempelvis i tiliskapandet av bostadsomradet
Hertstheden och byggprojekten i Hertso centrum samt dialog om
entreprendrsbostéder som kan byggas upp i stadsdelen. | dessa dialoger varnar
Lulebo om den sociala hallbarheten i det korta och Iangmktlga perspektivet.

o Hela Hertsén workshop | november
| samverkan med Lulea kommun stab arrangerades en workshop/open space dag i
Aktivitetshuset pa Hertstn dar kommunala aktérer bjods in for att diskutera pagaende
aktiviteter, berdringspunkter och idéer kring samverkan fér Hertsén och Hertsébornas
basta, Det resulterade till flera olika handlingsplaner som tagits vidare pa olika stt.

Utveoklmgsarbetet pa Hertstn ar langsiktigt (minst till 2030). De satsningar och arbetssatt som
fungerar pa Hertstn kommer ocksa, allt eftersom och i lamplig takt, att skalas upp for att anvandas i
fler stadsdelar i kommunen, Utgangspunkten ar att varje stadsdel och bostadsomrade har sin egen
karaktar och sina egna mojligheter och utmaningar. Det kommer alltid att finnas en unik uppsattning
av lokala aktérer som ska involveras i utvecklingsarbeten och i olika satsningar pa varje plats. Det &r
sa Lulebo tanker om stadsdelsutveckling.

Lulebos arbete for ekologisk hallbarhet

Lulebo ska erbjuda bra bostader och lokaler med god inre och yitre miljé samt verka fér en ekologiskt
hallbar utveckling av samhallet genom resurshallning, ateranvandning och minskad spridning av
skadlaga amnen v:d byggnatlon underhali fomaltmng och aweck!mg av bostader oc.h Iokaler Bolaget

m
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inom Lulebo. For att lyckas fullt ut med miljoarbetet krévs aven att bade entreprentrer/-leverantorer
och hyresgaster ar delaktiga.

Tre prioriterade fokusomraden _ - _
Lulebo har identifierat fre fokusomraden i verksamheten som man valt att prioritera atgarder inom:

s Minskad energiférbrukning.

s Skarpta miljokrav vid byggentreprenader och underhallsarbeten.

e Minskad mangd osorterat aviall (brannbart/energiatervinning): Lulebo ska stéandigt arbeta for
att minska méngden osorterat avfall och har ligger bolaget langt framme.

Minskad energifdrbrukning
Lulebo arbetar kontinuerligt med energloptlmermg av fastlghetsbestandetl syfte att minska den totala

energiforbrukningen. 100 % av den varmeenergi som forbrukas i bolagets fastigheter bestér av
fiarrvarme fran Luled Energi. 90 % av denna fjarrvarme kommer frén industriell restvarme - en

spillprodukt som alltsa atervinns som varme i Lulebos fastigheter.
L.ulebo bidrar ocksa till minskad energiférbrukning bland annat genom at:

« Fortsatta investera och uppgradera vara varme- och ventilationssystem till mer moderna och
energieffektiva alternativ.
o Byta ut dldre belysningsarmaturer och installera energisnalare maskiner i tvattstugorna.

o Erbjuda effektiva lésningar for motorvarmarstyrning.

Under 2023 fortsatte Lulebos ROT-renovering av 160 lagenheter pa Mariebergsvégen i Gammelstad.

Dessa lagenheter far ny ventilation med atervinning av varme vilket ger en energibesparing pa ca 15
% samtidigt som hyresgasterna far ett battre inomhusklimat.

Pa Professorsvagen pa Porson fortsatte. Lulebo under 2023 den tredje och avslutande etappen av en
renovering som inkluderar tillaggsisolering av fasad, nya energseﬁektwa fonster samt ny ventilation

med atervinning av varme. Detta beréknas ge en energibesparing pa 20-25 %.

Under 2023 fortsatte bolaget ocksad ombyggnad och renovering av studentldgenheter pa Vaderleden
p& Bjorkskatan dar byte av ventilationen kommer att ge en energibesparing motsvarande 100 000

kWh/ar.
| samband med pagaende nybyggnad och renovering av parkeringsplatser pa Hertson utrustas alla
parkeringsplatser med helt nya motorvarmarhuvar som erbjuder bade ett klassiskt motorvarmaruttag

-och ett uttag for elbilsladdmng Under 2023 har Lulebe fortsa'tt byggandet/konverterandet av

utveckllng av mcajllghete;r--tlll elbllsladdnm_g i alla bostadsemraden
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Ské'rpt'a m‘i'lj@krav vid byggentreprenader och underh'é'llsarbeten

material och byggmeiader samt aterbruka och bevara material med heg kvalltet Aven i andra
upphandlingar finns miljdkraven med som en faktor.

Till exempel sker Lulebos elavtal, som &r tecknat med Lulea energi, enligt miljsvarudeklarationen
EPD, Enviromental Product Declarat:on Det innebar att elstrommen ar certifierad enligt ISO-normen.
Med EPD-markt VattenEl fran Luleslven far Lulebo vetskap om elens paverkan pa miljon ur ett
ivscykelperspektiv dar miljoprestandan ar kvalitetssakrad av ett ackrediterat certifieringsorgan.
Lulebo far inblick i sin resursférbrukning, utslépp, avfall, atervinning och markanvandning. Det &r 100
% fornybart och minskar Lulebos koldioxidpaverkan.

l.ulebo startade under 2022, tillsammans med avdelningen for Industriellt och hallbart byggande vid
Luled tekniska universitet, ett langsiktigt samverkansprojekt inom hallbar renovering for kad kvalitet
med minskad khmatpaverkan Projektet fortsatte under 2023 och under &ret fick LTUs doktorand, som
inom ramen for projektet féljer Lulebos arbete och samtidigt utvecklar strategier for hallbar renovering
och underhall, méjlighet att presentera sin uppsats "Window maintenance versus replacement: A
comparative I|fe cycle analysis from subarctic Sweden" under konferensen “International Sustainable
Ecologlcal Engmeermg DESign for Socuety (SEEDS)” som hcalis wd unwers-ltetetn Suﬁolk Doktoranden-

Under 2023 startade LTU, som en foljd av samverkansprojektet, en ny kurs inom renovering.

Minskad méangd osorterat aviall

Lulebo arbetar standigt for att minska méngden osorterat avfall (brénnbart/energiatervinning), bland
annat genom att tillhandahalla karl for sortering av avfall i de flesta fraktioner i samtliga
.bastadsomraden I samband med mﬂyttmng far ocksa alla hyresgaster lnformatlen om hur avfallet ska

Under 2023 arbetade Lulebo tillsammans med Lumire t6r en successiv utrullning av ett nytt
skyltsystem for avfallsinsamling. Ett miljorum i Lulebos bestand har valts ut som pilotprojekt och
utrustats med skyltar och affischer med tilltalande budskap for 6kad kunskap och nya insikter.

Fler exempel pa aktiviteter inom Lulebos miljdarbete under 2023 &r:

'_’_..

'fatal fastlghe‘ter har en radon halt aver 200 3q!m3 qu Lulebo har en tydllg atgardsprocess for de fall
de uppsatta riktvardena 6verstigs. Arbetet sker systematisk.

Under 2023 blev Lulebos omstalining fran diesel- till elbilar i bolagets bilpark fardig. Alla utom tva av
Lulebos bilar ar nu elekfriska.

Lulebo &r med i Luled kommuns klimatnatverk for att starka samverkan mellan forvaltningar och bolag
| att n& de uppsatta miljé- och klimatmalen och hitta gemensamma beréringspunkter, arbetssétt och
aktiviteter. Framtidsmassan som gick av stapeln under hésten 2023 var ett resultat fran denna grupp.

Lulebo deltog i september pa kommunens publika massa "Lulea framtidssékrar” pa Kulturens hus
tillsammans med flera olika forvaltningar och bolag for att kommunicera till medborgare vilka insatser
som gors inom kommunen och hur kommuninvanarna sjélva kan vara en kraft i den omstalining som
nu sker i samhaéllet. Lulebo lyfte satsningen péa tornhuset med tidsenlig renovering, Malmuddens
fastigheters energiprojekt och andra energiprojekt som genomférts i olika stadsdelar, samt den
samverkan som sker med LTU kring forskning och utbildning kopplat till hallbar renovering.
Malgrupper fér méassan var gymnasieungdom, allménheten och Luled kommuns egen personal.
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Lulebos arbete fm ekonomlsk hallbarhet

jjjjj

sakerstalla att de langsn(tlgt ekonomlska ataganden som varje prc)jekt medfor ar hal bara

Ekonomisk hallbarhet innebar for Lulebo att bolaget ska ha en bra och sund ekonomi or att kunna
underhalla sina fastigheter, forbattra sin service och skapa trivsel och trygghet i sina
bostadsomraden.

Underhallsplan pa ca tre miljarder kronor
En stor utmaning for Lulebo ar att fastighetsbestandet ar gammait och i stort behov av renovering.

Lulebe har tillsammans med extem part genomfort en underhallsmventerlng som utmynnade | en

narmare 400 mkr nedlagts | underhal[skostnader

Kostn‘adseffekti\fitet och é’kade int'é'l<ter

-effektwt med kostnader Bolaget maste ocksa oka mtakterna for att' ékapa utrymme for en langmkt'gt
hallbar ekonomi. Hyran bestams genom forhandlingar mellan Lulebo och Hyresgastforeningen, vilka
foretrader hyresgasterna. Tillsammans med Hyresgastforenmgen har Lulebo tagit fram en
hyressattmngsm@del\ som bygger pa att sklllnader ! hyran ska mcatsvaras av sklllnader | boendevarde

att klara de k@mmande renovermgama

Agarkrav pa soliditet och &verskottsgrad
Lulebo har under aret av &garen erhallit IAngsiktiga ekonomiska krav att na en soliditet pa 35 % samt

avkastmng pa eget kapltai caverstlgande 4 % For 2023 uppgar solldlteten t||I 41 % och avkastnlng pa

5|kt och bedommngen &r att det kommer att vara sa under ett antal ar framover
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Forslag till vinstdisposition, SEK
Till arsstamman forfogande staende vinstmedel:

.. - . . Belopp i kr
B Tarsorod Vet . — e e
Arets resultat 53030159
Totalt 1484 791 807

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
Till nasta &r balanseras 1484 791 807
Totalt 1484 791 807

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillnorande noter. |
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Belepp i Tkr

2022-01-01-
2022-12-31

intakter

Hyresintakter

Avgér: hyresbortfall

Aktiverat arbete for egen rakning
Forvaltningsintakter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Driftoverskott

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaliningen
Bruttoresultat

Centrala administrations- och forséljningskostnader
Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Arets skatt

o

11

12

669 277
~37 99506
4 887

. 648 299-.

285 K7
-127 909

~14893

219 990
108 817

111173
19182
5 iig
3284

639 236
-29 002
4 368
90689
624 291

252 349
-122 562
14 398

234 982
-131 261

103 721

.20 370
4 507

1784

44889

420 756

83 035
1 257

77 653
-24 160

53493
-463

‘134 41 3

Arets resultat

120289

L]
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Belopp i Tkr

Not

2023-12-31

 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark '
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar

o ;

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar | koncernforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga korifristiga placeringar

Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

13,14
15

16
17,18

19
20

3359 717
15 8089

it 00 ekl e—g§

100
40

3420 811
4710

171787
3597 308

100
40

140

3 967 785

9 661
1.975

5738
10 558

140

15277

T

3 597 448

3381
1 278
1 145
17 921

145 612

39 843

145 439

145 439

185 282

3782730

_.-' . il PO ryy:
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BoloppiThr  ~

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Obeska ftade reserver
Ackumulerade Overavskrivningar

Avsatiningar
Avsattningar for skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Skuld tili Luled kommun koncernkonto

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leveranitrsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Skuld Luled kommun koncernkonto

Ersattningsfond byggnader och markanl

22

23

24

25

26,27
28

28

33 048

209194

1431 762
53 030

1693 086

3229
21 572

24 801

118253

118 253

1 324 922

1324 922

315 000
72 382
26 804

1 844

501 000

77 614

33 048

1311472

1431761

641

641

117 748

TH17 748

315 000
780 576

1095 576

215 000
54 278
16 442

1585

561 312

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 79193

994 644 927 810

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER T 4156606 3782730

Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget
S o ______ kapifal fond kapital
Ingéende eget kapital 2022-01-01 33048 176 146 1431762
Utgaende eget kapital 2022-12-31 33 048 176 146 1 A84 797

-
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i Tkr L B Not 2023-12-31 2022-12-31
Den Idpande verksamheten ) |
Resultat efter finansiella poster 30 77 653 134 716
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 31 111786 49 465
189 439 184 181
Retald inkomstskatt 532 ~ -3090
Kassaflode fran den I8pande verksamheten fore 189 971 181 091
férandringar av rorelsekapital

Kassaflbde fran fordndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -3 856 11 661
Okning(+)Minskning (-) av rérelseskulder 27146 16505
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 213 261 185935

Investeringsverksamheten

Forvary av materiella anlaggningstiligangar
Avyttring av materiella anlaggningstiligéngar
Avyttring av forvaltningsfastigheter

Avyttring av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhalien utdelning

Erhallen likvid vid forsaljning aktier och andelar
Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafiéde

-487 754
5358

482122

209 034

. .

-158 510
204

g 000

150 306

3045
144 870

" 269034

173

-35 453

176
145 263

Likvida medel vid arets birjan 145439
Likvida medel vid arets slut | 32 145 612 145 439
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i Tkrom i'i"f’l;g,e;’t' annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprétiats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnadmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper m m
Tillg&ngar, avsatiningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Mateneﬂa aniaggnmgstﬂlgangar

avskrwnm_gar och nedsknvnmgar r_ned t_ll_[ag_g_ f’or uppskrwnmgar ] anskaﬁmngsvardet ingar foru:mm
inkdpspriset ven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i t|llgangens redovisade varde. Utgifter
for 10pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar
Avskrivnihg sker l-iﬂjé-rt i'jver t]-|-lgéngens l:)erékr'nafde ny’tt‘j an deperiod Eftersam dof éterspeglar den

k_astn_ad i resultatraknmgen

Materiella anldggningstillgangar I - - Ar
Byggnader - 25-100
Markanlaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer | | 5

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

Féliande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund 1or avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 100 ar

~-Stomkompletteringar, innervaggar mm 25-50 ar

=Installationer, varme, €l, VVS, ventilation mm 15-50 ar

~Yttre ytskikt, fasader, ytterl:ak mm 25-50 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar
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Vld varje balansdag bedoms om det fmns nag.n mdikatlon pa att en tlllgangs varde ar Iagre 4n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

#15)
{1y

. Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och

¢l nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafloden som

o tillgangen véntas ge upphov till i den lépande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras.
e Den diskonteringsranta som anvénds &r fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
-] pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de

& skal som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.

Leasing
Leasetagare
samtliga Ieasmgavtal redovisas som operatlcmella leasingavtal. Det innebér att leasmgavgjﬁen

kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. Bolagets leasingkosthader ar av
ringa belopp.

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgdr operationell leasing och bestar endast av uthyrning av fastlgheter
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet med avsnittet Intékter, Se aven not 2.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borltagande fran balansréakningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér féretaget blir part |

instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansieli tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgangen har upphmt eller reglerats. Detsamma géller nér de risker och fordelar som ar forkmppade
med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part ach féretaget inte Iangre har kontroll Gver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér den avtalade férpliktelsen

fullgjorts eller upphort.

Vi&rdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgadngar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella

transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvéarvet.

Fmansuella omsattnmgstillgangar varderas efter forsta redowsnmgstlllfallet till det 14gsta av

sc:-m beraknas mﬂyta

Fmansuel’l’a anléggnlngst'l'iigangar vérd’eras eﬁer férsta redovisningsti[lféllet 'til! anskaffn'irngsvérdie. med

eﬁektwranteme;tod.en_

Andelar | dotterféretag och gemensamt styrda féretag redovisas till anskaﬁnmgsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hénférliga till forvarvet.

fqretag_ets __fmanmella mstru ment som lnnehas for nskspndnmg mga i en vardepapperspartfolj och
varderas dartor som en post.

Yo
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Fmanmella skulder varderas 1:!” uppIUpet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptaget 1an korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

(f Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

ol Séakringsredovisning och sakring av ranterisk, se not 27.

ag och joint venture
Ande!.ar | dotterforetag, mtressef@retag c:ach_ jomt venture redovisas till anskaffningsvarde.

Ersétiningar till anstéllda efter avslutad anstélining

Planer for ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras som antingen avaiftsbestdmda eller
formansbestdmda. Lulebo har endast avgifisbestdmda planer.

Vid 'avgiﬁsbest’émd*a pi’aner bet‘alas faStfsté'ilda avg'iﬁ:e'r t‘i:i'l' ett annat fére’[fag norma‘lt eft

betald Storieken pa den anstalldes ersattnmgar efter avslutad anstallmng ar beroende av de avglfter
som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Avgifterna fér avgiftsbestémda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Ersattningar vid Uppsagnmg
Ersattningar vid uppséagningar, i den omfattning ersattningen inte ger foretaget nagra framtida

ekonomiska fordelar, redovisas endast scm en skuld och en kostnad nar foretaget har en legal eller

mformell forpliktelse att antingen
a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstélldas anstalining fore den normala tidpunkten for

anstéllningens upphérande, eller
b} lamna ersattnmgar vid uppsagning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
Erséttningar vid uppségningar redovisas endast nér foretaget har en detaljerad plan f6r uppsagningen

och inte har nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skatteplikiiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till f0ljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for mojllgheten aft i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande
tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberiknats.

U[ppgkjuma skat@efard_ringga:r har'-v.é.rderatsfi Il hogst det Ibe:]zopp som sannolikt kommer att éﬁtle:rvi nnas,
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas varje balansdag.

Intékter
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.,
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Huvudregel for redovisning av koncernbidrag enligt 35 kap. mk@mstskattelagen (1999:1229).
Koncembidrag som erhallits/lamnats redovisas som en boksluisdispaosition | resultairakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Redovisning av aktiedgartillskott. |
Aktiedgartiliskott som erhallits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument [amnats i
utbyte redovisas direkt | eget kapital.

Offentliga bidrag

Fit offentligt bidrag som inte &r férknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nér
villkoren for att fa bidraget uppfylits. Ett offentligt bidrag som ar forenat med krav pa framtida prestation
redowsas som lntakt naﬁr prestationen utfcnrs om bldraget ha'r‘ taglts Emot innan vilikoren for att

"tl_l_lgangens redowsade varde_

Not 2 Operationell leasing - leasegivare
2023-01-01-  2022-01-01-

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppségningsbara operationella leasingavial:

Inom ett ar 52 696 48 536

Mellan ett och fem ar 47 532 50 080

Senare &n fem ar 12258 9196
112 486 107 772

Bolagets hyreskontrakt utgér operationell leasing och bestar endast av uthyrning av fastigheter.

Ovan anges framtida operationell leasing avseende icke uppsagningsbara lokalhyreskontrakt.

Not 3 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstallda - _
2023-01-01~ 2022-01-01-
2023-1 2-31 Varavmén _ 2022 1 2 31 Varav mén

.“u_

Sverige - - 83 45 68 32

Totalt ' 83 45 68 32

Redovisning av kénsfordelning i féretagsledningar
2023-12-31 2022-12-31

Styrelsen _ 33 % 33 %
Ovriga ledande befattningshavare 43 % 43 %
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L oner och andra ersdattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2023-01-01-

2023-12-31

2022-01-01-

2022-12-31

Styrelse och VD -

Ovriga anstailda

Summa

Sociala kostnader

(varav pensionskostnader) 1)

a7 587
15 850
4 020

29 817

31 353
13 921
4 097

1) Av féretagets pensionskostnader avser 550 tkr (.4, 485) foretagets VD och styrelse. Foretaget har

inga utestaende pensionsforpliktelser.

Not 4 Av-och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar i

astighetsforvaltningen

2023-01-01-~

 2023-12-31

Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byaggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Nedskrivningar férdelade per tillgang
Byggnader och mark

Totalt

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

106 763
-2 054

108 817

2023-01-01-

2022-01-01-

2022-12-31

-623

23 148

131 261

2022-01-01-

KPMG

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Andra uppdrag

Not 6 Ovriga rérelseintikter

165

el

2023-01-01-

123

2022-01-01-
2022-12-31

Ovriga ersatiningar
Ersattning forsakringsbolag
Vinst vid avyttring fastigheter

o

Ovriga rérelsekostnader

Not 7

"5 119
21 572
5359

32 050

2023-01-01-

Realisationsfdriuster och utrangeringar
Summa

4507

4 507

2022-01-01-

2022-12-31

T—
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Not 8 Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar
2023-01-01-
2023-12-31

24(32)

2022-01-01-
2022-12-31

Resultat vid avyttring joint venture/Gvr placeringar :

Erhéallna utdelningar
Réntor, joint venture -

79 869

Summa ' 2

Not 9 Ranteintakter och liknande resultatposter
2023-01-01-
2028-12-31

Rénteintakter, dvriga ' ' B ' 1784

Summa 1 784

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01-

2023-12-31

2022-01-01-

2022-12-31

e

1 257

2022-01-01-

.. ._;2022&1 2-37

it T — :___‘_’744:!889
Summa -44 889

Not 11 Bokslutsdispositioner
2023-01-01-

3743

2022-01-01-

20221231

Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
-Inventarier, verktyg och installationer -2 588
-Ersattningfond

Summa ' T 24160

Not 12 Skatt pa arets resultat
= 2023-01-01-

21572

-302

=

302

2022-01-01-

*. . . 2023-12-31  2022-12-31
Aktuell skattekostnad 42 173
Uppskjuten skatt -505 -14 297

-463 14124

Avstimning av effektiv skatt
2022-01-01-
 2022-12-31

2023-01-01-
L 2023-12-31 _

Procent
Resultat fore skatt 53 483 134 413

Skatt enligt gallande skattesats -11 020 20,6 -27 689
Fj avdragsgilla kostnader samt ej bokférda intakter -352 -5 020
Ej skatteplikfiga intékter samt ej bokforda kostnader B2 578 46 394
Okning/Minskning temporara skillnader -41 038 -23 687
Skatt hanforlig till tidigare ar 42 131
Skattereduktion pga inkop inventarier 2021 - 42
Skillnad skm och bfm avskr by o markanl -1 535 -1 847
Schablonintékt placering -124 -121
Ej avdragsgill ranta -9 014 -2 328
Redovisad effektiv skatt -463 10,5 14 124
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Not 13 Byggnader och mark

- 2023-12-31  2022-12-31
7 Ackumulerade anskaffningsvérden -

o Vid &rets bérjan 4 933 825 4 862736
] -Nyanskaffningar 7 863 2 679
-Avyttringar och utrangeringar -10 557

-Omklassificeringar fran pagende
~-Omrékningsdifferenser, omklassificering till kostnad, erh bidrag -4 086
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets bérjan -1 513 014

-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 6 043
-Arets avskrivning

Vid arets slut . 1613733

Redovisat varde vid arets slut

Varav mark 397 984

Not 14 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2023-12-31

46 405

74 016
-5 606

4973450

-106 762
-Arets nedskrivning

4033825

-1 382 375

107 490

"1513014

3350 717

3420811

321 478

Ackumulerade verklxga varden
Vid arets bérjan

Vid arets slut 7 040 000

6 300 000

5 865 000
6 300 000

Varderingen bygger pa en marknadsvardering fran branschsystemet Datscha. Varderingen bygger pa
en kassaflodesteori med forutsattningar om bl a vakanser samt drift- och underhaliskostnader, vilket
faststaller ett driftnetto. Till féljd av Lulebos dominans p& marknaden av hyresrétter | kommunen har
bolaget tillampat en forsiktig vardering, men aven tagit hansyn till erfarenheter fran gjorda forsaljningar.

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31

2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

. 49 771
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan

38 545
13 154
-Avytiringar och utrangeringar -1 828

48 882
1 556
11863

-33 835
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1928
-Arets avskrivning 2055

38 545
-45 106
11 893

-622

33962

Redovisat varde vid arets slut 15 809

-33 835

4710
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Not 16 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella anlaggningstillgangar
- D __ _ - _ 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 171787 86 233
Omklassificering till byggnad och mark -46 405 -4 016
Omklassificering till kostnad - -1 311

Investeringar _ 466737 160881
Redovisat varde vid arets slut 592 119 171787

Not 17 Andelar i joint venture
20231231 2022-12:81 _

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 65 001
-Avyttring = -B5001

Redovisat varde vid arets slut - .

Specifikation av innehavet i joint venture
Det bokforda vardet understiger det justerade egna kapitalet | joint venturebolaget.

Med Justerat eget kapntal avses den agda andelen av foretagets egna kapital mkluswe eget

Redovisat
Foretag / Org nr/ Séte Kapxta!ande} Rostraﬂsandel - varde

Lunet AB, 556713-2153, Luleda 0 % T 0% - . _

1 2023-12-31  2022-12-31

-th érets Iurj;an 9 000
-Kortfristig del _— S “9;000
Redovisat varde vid arets slut - -

Not 19 Andelar i koncernforetag

2023-12-31  2022-12-31

ol BT

Ackumulerade a nsk:affnijngsvé‘rdéen:
-Vid arets borjan ._ 100 _ 100

L

Redovisat varde vid arets slut 100 100

Specmka tmn av moderforetagets mnehav av akt:er och andelar / kencemforeta-

aktler

Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte __andelar 0% vérde

Fastighetsbolaget Brandoskar AB, 5590492277, Luled 50 000 400 B0
Grasjaloren AB, 559049-2327, Lulea 50 0600 00 90

100

%Q
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Not 20 Andra langfristiga vardepappersinnehav o -

ey

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 40 40

Redovisat varde vid arets slut 40 40

Andelar - B 2023-12-31  2022-12-31
Husbyggnadsvaror HBV Forening 40 40

Redovisat varde vid arets slut - 40 40

Not 21 Antal aktier och kvotvirde

__ . 2023-12-31 2022~
Antal aktier 33 048 33 048
Kvotvarde 1 000 1 000

Not 22 Reservfond _ -
_ | 2023-12-31  2022-12-31
Redovisat varde vid arets boran 176146 176 146
Redovisat varde vid arets slut 176 146 176 146

T

Not 23 Férslag till vinstdisposition, SEK
Tl arsstamman forfogande staende vinsimedel:

Balanserad vinst 14371761 648
Arets resultat 53030159
Totait 1484 791 807

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras péa féljande satt:
Till nésta &r balanseras _1484 791807
Totalt 1484 791 807

Not 24 Ackumulerade overavskrivningar , -
2028-12-31  2022-12-31 _
T R T
3229 641

Maskiner och inventarier
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Not 25 Uppskjuten skatt

2023-12-31

Uppskjuten

o skattefordran

Uppskjuten

-skal‘l‘esmfd —

28(32)

Netto

Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader-och mark
Skattemassigt underskottsavdrag
Uppskjuten skattefordran/skuld

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto)

2022-12-31

Vdsentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark
Skattemassigt underskottsavdrag

Uppskjuten skattefordran/skuld

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto)

48 819

48 819

167 071

167 071
48 818

A8 819

9 390

9300

167 071 {

167 071

127 137

-1 18 253

118 253

-127 137
9 389

A27 137

117 748

127 137

117 748

Not 26 Langfristiga skulder

_ 2023-12-31 2022-12-31

Skulder som forfaller ett tilll fem ar fran balansdagen - 315000
315 000

Not 27 Finansiella instrument och riskhantering

Derivat och finansiell riskhantering
2023-12-31 2022-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
 vérde vérde vérde , véarde

Skulder

Derivat for vilka sékringsredovisning
tillampas o -
Réanteswappar 315000 - 1187 530 000 o -696

315000 = 1157 530 000 -696

Dlskonterlng gors tull nskfrl ranta baserad pa statsobllgatloner Det verkllga vardet/marknadsvardet for
ranteswappar baseras pa formedlande kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en
diskontering av berdknade framtida kassafloden enhg.t.ko.ntraktets villkor och forfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.

Sékringsredovisning

De langfristiga skulderna ar foremal for risker/majligheter vid forandringar av marknadsréntorna. For
att hantera dessa risker/mojligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k, rAnteswapar, Pa detta
satt kan rantebmdmngen och kapltalbmdmngen hanteras med full ﬂemblhtet —orutsattnmgar skapas for

Rzktlmjer och ramar for nskhantermgen ar fastlagda | en av styrelsen beslutad fmanspollcy

Q.
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Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 315 MSEK (630). Den genomsnittliga
rantebindningstiden for den totala skuldportfoljen uppgar till 2,2 ar (1,4) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 2,5 % (1,9 %). Marknadsvardet pa derivatavtalen uppgar till +1,2 MSEK
(0.7). . . .

Marknadsvardet representerar den kostnad/intakt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvéarde (s.k. ranteskillnadsersétining) uppsta om man istéllet vait
att anvénda langa rantebindningar pa de enskilda lanen. Om respektive réanteswapavtal kvarstar t.o.m.
sitt slutforfallodatum sa kommer undervardet/dvervardet att [dpande elimineras.

Sa kallad Sakrmgsredovusnmg tillampas avseende derivat, bl.a. innebdrande att vardeférandringar i
derivatavtal inte redovisas 6ver resultatrékningen. Det ska finnas en ekonomisk relation mellan
-.sakrmgsmstrumentet och den sakrade pmsten Sakrmgsforhallandet ska vara eﬁektwt och

rutmer for f‘ nanszell rapporl:ermg Sarsklld dokumentatlon Ar upprattad som bl a fast!agger strategler
och mal fér riskhanteringen.

Nedan framgar de angfristiga skuldernas forfalloprofil, MSEK, (mkluswe ranteswapar) avseende
rantebindningen. | posterna ingar aven forfallostrukturen pa de lan som &r upptagna i Lulea kommuns

internbank.

_ _ 231231 221231

Inom 0-1 ar 816 776
Inom 1-2 ar 275 634
Inom 2-3 ar 412 154

Inom 3-4 ar 364 308
Inom 4-5 ar 274 0
Summa: 2141 1872

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrument
~ och den sakrade posten, som dverensstimmer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har

identifierats, samt att s&kringsforhallandet och foretagets mal for nskhantenng och
rlskhantermgsstrategl avseende sakringen dr dokumenterad senast, nar sakringen ingas.

Sakrmg av rantensk

upplupen fordran pa rorhg ranta och upplupen skuld avseende fast rénta. Sk[[lnaden redowsas som
rantekostnad respektlve ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen ach skulden ar densamma som om skulden istallet tagits upp till en fast marknadsranta nar

sakringsforhallandet inleddes.

Not 28 Skuld Lulea kommun koncernkonto
2023-12-31  2022-12-31

Skuld Lule& kommun koncernkonto 1825922 1341 888

G\‘LJ --
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ot 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31

2022-12-31

betalda hyresintakter
Upna rantekostnager
Upplupna personalkostnader
Ovrigt

ur

50 083

1226

4 154
22 151

Not 30 Betalda rantor och erhallen utdelning

77 614

2023-01-01-

48 545
1894
3703

25051

2022-01-01-

1257

36 406

Erhéllen utdelning
Erhallen ranta
Erlagd rénta

1784
43 860

Not 31 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
2023-12-31 2022-12-31

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Avskrivningar

Kostnadsfort projekt fran tidigare bokslut

Utrangering av anlaggningstiligangar

Rearesultat forsaljning av anlaggningstiligangar

Rearesultat forsaljning av aktier och andelar

Erhéllen utdelning fran dotterforetag

Ovriga ej kassaflodespaverkande poster

131 261
= 1311
3284 -
5632 =204

108 817

Not 32 Likvida medel

20231231 2022-12-31

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel: - s s
Kortfristiga placeringar, jamstélida med likvida medel 145439

145 439

145 612

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgéngspunkten att:
- de haren obetydlig risk for vardefluktuationer,
- de kan latt omvandlas till kassamedel.

- de har en ldptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Underskott pa koncernkonto riknas sasom kortfristig skuld.
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Not 33 Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31

Fé-r--egn'g skulder och f-a'_vsétmfngéf
Fastighetsinteckningar o Inga Inga
Summa stéllda sakerheter

Samtliga pantbrev hos etxterna kreditgivare har Géverforts till agararkivet.

Eventualforpliktelser . . . . I
Bolaget har eventualfrpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo 737 tkr (644 tkr).

Not 34 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Under hdsten 2024 kommer den i Tingsréatten éverklagade domen avseende det bedrageri Lulebo
utsattts for, tas upp i Hovratten for vidare rattslig provning.

Not 35 Koncernuppgifter o _ _ - -
Faretaget &r helégt dotterforetag till Luled Kommunforetag AB, org nr 556447-4194 med sate i Lulea.
Luled Kommunftretag AB &gs till 100 % av Luled kommun, 212000-2742.

Inkdp och férsaljning inom koncernen o o o
Av koncernens totala inkop och férséljining matt i kronor avser 23 % (21 %) av inkopen och 0 (0 %) av

forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor,

Joint venhliures:
Ett joint venture ar en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars samatrbete ar avialsreglerat.

Avtalet innebar att parterna har ett gemensamt bestdmmande inflytade dver verksamheten. D& bolaget

inte upprattar nagon koncernredovisning redovisas innehavet enligt anskaffningsvardemetoden.

Not 36 Nyckeltalsdefinitioner
Driftoverskolt: _ _ -
Hyresintakter (reducerat med hyresbortfall) samt akfiverat arbete for egen rakning och dvriga forvaltningsintakter

minskat med drift- och underhaliskostnader samt fastighetsskatt.

Overskotisgrad: _ o o L .
Driftoverskottet minskat med aktiverat arbete for egen rakning och ovriga forvaltningsintakter (=driftnetto)
| forhallande till hyresintdkterna reducerat med hyresbortfall samt ovriga intakter fran de egna hyresgasterna.

Balansomsluining:
Totala tillgangar.

Avkastning pé eget kapital:

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.

)
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Till bolagsstamman i Lulebo AB, org. nr 556007-0541

Rapport om arsredewsmngen

'Uttalanden

'Vl har utfort- en revis'iﬂnf av' é’-rsre’dzwie-,ningen for Lu'l-e'b'a AB f-i:iﬁr ér'2'02-3 med undﬁantagfﬁr’hﬁIl-bfa-rhﬁetsira*pprrten péﬁ 's:iﬁdoma 513

arsredcmsnmgslagen Vara uttalanden c}mfattar mte hallbarhetsrapporten pa SIdoma 5 13 Fdwaltnmgsberattelsen 4r forenhg med

arsredwrsnlngens owiga delar

'Grund fcar uttalanden

'Vl har utfart rewsxonen enilgt lnternatmnal Standards an Audltmg (ISA) ach gad rems:onssed | Svertge Vart ansvar enhgt dessa standarder

fullgjgrt vart yrkesetnska ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har mhamtat ar tillrackllga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden

Annan mformatmn &n arsredmtsnmgen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns. pa: sidorna 5-13. Det dr styrelsen och verkstallande

direktoren som har ansvaret for den andra informationien.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information gch vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

infarmation.

samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att 14sa den information som identifieras ovan och dvervaga om

mforrr ationen i vasentlig utstrackning ar oftrenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Gvrigt
inhamtat under revisionen samt beddmer om informatiorien i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utféris avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innghaller en vésentlig

Det ar styrelsan c:ch verkstallande dtrektaren som haf ansvaret for att

.arsredav:snmgen upprattas mh att den ger en ratmsaﬂde bt!d enlrgt

vasenthga felaktlgheter v‘are S|g dessa bemr pa Gegenthgheter eller
misstag,
Vld' uppréttande’t av. arsredmisningen an'sv'ara“r gtyrelsen r.i;ich

Rewsoms ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
ach att ldmna en revisionsberattelse som innehéller vdra uttalanden.
Rimlig sékerhet ar ent hg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
al[tld komnj{er att upptacka en vasentllg felakttghet om en sadan

mlsstag ach anses vara vasenthga om de enskilt eller tlllsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdéme
och haren professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

— ident‘iﬁerar oc'h bedfﬁmar vi ﬁs’kema for vﬁsentliga fe!aktighe'ter i
m sstag, utfarmar och utfﬁr gransknmgsatgarder bland anné’fw
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund forvara
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet.

till folid av cegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,

felaktig infarmation eller asidosattande av intern kontroll.

Revisionsberittelse Lulebo AB, org. nr566007-0541, 2023

fe!akt“ghet arvi skyldlga att rappartera detta Vl har mget att: rapportera I det avseendet

fﬁrhallanden som kan paverka fmmagan att fortzatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
dﬂﬁ tlllampas dmk mte om styrelsen och verksta[lande dlrektoren

nag_at realtstlskt alternatw t1i| att gora na_grat av detta

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma

granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn ill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |

den interna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéliande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—grarvi en slutsats om lampligheten i aft styrelsen och

verkstallande direktoren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid uppmttandet av arsredovisningen. Vi drar ockséa en slutsats,
med grund | de mhamtade rews:onsbewsen om huruwda det

handelser eller forha[landen som kan Ieda il betydande tvivel
om bolagets f6rmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig asakerhe’tsfaktar maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmaéarksamheten p& upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovishingen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

Fiiokopians mmﬂmmmﬁl%
m@d ongmﬂ of m‘m@&s o e




'Uttalanden

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen ach

innehallet i arsredovisningen, déribland uppiysmngarna och om
argredwlsnlngen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
Gmfattmng och mriktmng samt tldpunkten far den V} maste @cksa

.de euentuella betydande brtster | den mtema kantml[en sam w
identifierat.

Rapport om andra krav enllgt Iagar och andra forfattnmgar

Utaver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for Lulebo AB for
ér 2023 samt av ft'j'rsl'a'ge’t' till di‘spositiﬂner“betréffande bolagets vi’nst*el]'e-r fﬁ:rlus't

d lrekto ren ansvarsfrahet fcn* rakenskapsaret

Grund for utta!anden '

obemende 1 forhallande till Lulebo AB enllgt god rewsarssad | Svenge gch har | cwr!gt fullg_;c:art varl: yrkesetlska ans}.;ar en[s_gt de_s;sa krav_

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som haransvaret for forslaget till dispositioner
betraﬁande bolagets vmst eIIer foriust Vld foralag ttll utdelmng
farsvarhg med hansyn tlll de krau SO bﬂlagets verksamhetsart
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapltal
konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedoma bolagets ekonomiska sﬂ&uatien ach att tillse att bmlaets

Rewsems ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fératt med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direkt6ren i nagot vésentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tilt nagon

farsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, elier

e pa nagat annat satt hand[at | strld med aktlebo!agslagen

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst elier forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &ren hog grad av sakernhet, men ingen garanti for aff
en revision som utfors enligt god revlsmnssed i Sverige alltid kommer
att upptéicka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Vi anser att de revisionsbevis vi harinh@mtat ar trllrackhga och andamalsenhga som grund for vara uttalanden

organisation &r utformad sa att bokfdringen, medelsfowaltnmgen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolieras pa ett
betryggande sétt.

Verkstéllande direkttren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt

styrelsens nktlmjer och anvisningar och bland annat vidta de

atgarder s0m ar nodvandlga for att bolagets bmkfonng ska fuilgaras L

:skotas pa ett betryggande satt

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att et fGrslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte &r-fdrentigt med aktiebolagslagen.

-Som en del av en rews;an enligt god rewsnenssed S‘uenge anvander

forslaget tall dlSpGSItEOﬂer av balagets vmst ellar forlust grundar szg

framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkkommande
.gransknmgsa’cgarder som utfors baseras pa var professionella
_bedcﬁmnmg rned utgéngspunkt | risk och vasentlighet, Det innebér att
vi fokuserar granskningen p& sadana atgérder, omraden och

forhéllanden som ar véasentliga for verksamheten och dér avsteg och

Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande

om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens

forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrappmten '

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 5-13 och f&r att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskmng har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yitrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inrikining och en vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna

granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.
En héllbarhetsrapport har uppréattats.

Lulea den 4 mars 2024

KPMG AB

Monika Lindgren

Auktoriserad revisor
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