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Resultaträkning
Belopp i tkr

	 Not	 2007	 2006

HYRESINTÄKTER	  			 
Hyresintäkter 		  612 524	 596 712	
Avgår: Hyresbortfall		  -17 111	 -17 469	
Aktiverat arbete för egen räkning		  463	 1 325	
Övriga förvaltningsintäkter		  9 143	 8 006

Summa nettoomsättning		  605 019	 588 574	

	  			 
Fastighetskostnader	  			 
Driftkostnader	 1, 4	 -273 683	 -256 003	
Underhållskostnader	  	 -156 327	 -175 763	
Fastighetsskatt	   	 -11 278	 -14 065	
Avskrivningar	 3  	 -67 072	 -63 870

Summa fastighetskostnader		  -508 360	 -509 701

Bruttoresultat		  96 659	 78 873	

				  
Centrala administrations- och försäljningskostnader		  -2 369	 -2 373	
Övriga rörelseintäkter	 2	 4 488	 956	
Övriga rörelsekostnader		    -	 -3

Rörelseresultat		  98 778	 77 453	

				  
Resultat från finansiella poster				  
Resultat från övriga värdepapper och fordringar
som är anläggningstillgångar	 5	 156	 806	

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter		  2 439	 1 109	
Statliga bostadsbyggnadssubventioner		  2 024	 3 378	
Räntekostnader och liknande resultatposter		  -91 898	 -71 395

Resultat efter finansiella poster		  11 499	 11 351	

				  
Bokslutsdispositioner				  
Bokslutsdispositioner	 6	 242	 1 470

Resultat före skatt		  11 741	 12 821	

Skatt på årets resultat	 7	 -3 431	 -3 787

Årets resultat		  8 310	 9 034
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Balansräkning

				  
	 Not	 2007-12-31	 2006-12-31

TILLGÅNGAR				  

Anläggningstillgångar				  

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark	 8	 2 606 838	 2 602 374	
Inventarier och installationer	 9	 9 179	 14 011	
Pågående nyanläggningar och förskott				  
avseende materiella anläggningstillgångar	 10	 179 188	 71 641

		  2 795 205	 2 688 026	

Finansiella anläggningstillgångar
Andel i joint venture	 11	 65 001	 -	
Andra långfristiga värdepappersinnehav	 12	 130	 130	
Uppskjuten skattefordran	 13	 3 880	 4 029
Andra långfristiga fordringar	 14	 461	 576
		  69 472	 4 735

Summa anläggningstillgångar		  2 864 677	 2 692 761	

Omsättningstillgångar				  

Kortfristiga fordringar				  
Kundfordringar		  1 389	 3 120	
Fordringar Luleå Kommun, koncernkonto	 15	 52 319	 18 135	
Hyresfordringar		  1 853	 474	
Skattefordringar		  2 374	   -	
Övriga fordringar		  1 856	 3 264
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter	 16	 14 506	 11 127

		  74 297	 36 120	

Kassa och bank	 15	 90	 78

Summa omsättningstillgångar		  74 387	 36 198

SUMMA TILLGÅNGAR		  2 939 064	 2 728 959	

Belopp i tkr
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	 Not	 2007-12-31	 2006-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER	 			 

Eget kapital	 17			 

Bundet eget kapital				  
Aktiekapital (33 048 aktier)		  33 048	 33 048
Reservfond		  176 146	 176 146

		  209 194	 209 194	
Fritt eget kapital		  		
Balanserad vinst		  37 471	 27 712
Årets resultat		  8 310	 9 033

		  45 781	 36 745

		  254 975	 245 939
Obeskattade reserver	 18			 
Ackumulerade avskrivningar utöver plan		  4 100	 4 342
Periodiseringsfonder		  85	 85

		  4 185	 4 427

Långfristiga skulder	
Fastighetslån	 19	 2 501 500	 2 326 957

Övriga skulder		  93	 124

		  2 501 593	 2 327 081
Kortfristiga skulder				  
Leverantörskulder		  97 540	 54 846	
Skulder till koncernföretag		  30 643	 39 140	
Skatteskulder		    -	 1 354	
Övriga skulder		  1 065	 730
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter	 20	 49 064	 55 442

		  178 312	 151 512

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER		  2 939 065	 2 728 959	
			 
		  2007-12-31	 2006-12-31

Ställda säkerheter och ansvarsförbindelser				  

	
Ställda säkerheter				  
För egna skulder och avsättningar				  
Fastighetsinteckningar		  809 618	 800 084

		  809 618	 800 084	
Ansvarsförbindelser	
Hyresgäststyrt underhåll		  129 872	 119 262
Ansvarsbelopp, Fastigo		  480	 462

		  130 352	 119 724	

Balansräkning
Belopp i tkr
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Kassaflödesanalys

	 Not	 2007	 2006
			 
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster		  11 499	 11 351
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m.m.		  67 058	 64 948

		  78 557	 76 299
Betald skatt		  -148	 -222
				  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före				  
förändringar av rörelsekapital		  78 408	 76 077	

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital				  
Ökning(-)/Minskning(+) av rörelsefordringar		  -38 177	 35 538
Ökning(+)/Minskning(-) av rörelseskulder		  26 800	 -28 519

Kassaflöde från den löpande verksamheten		  67 031	 83 096	

				  
Investeringsverksamheten
Förvärv av materiella anläggningstillgångar		  -174 544	 -182 929	
Avyttring av materiella anläggningstillgångar		  307	 228	
Investeringar i finansiella tillgångar		  -64 737	   -
Avyttring/minskning av finansiella tillgångar		    -	 3 974

Kassaflöde från investeringsverksamheten		  -238 974	 -178 727	

				  
Finansieringsverksamheten
Minskning/Ökning låneskuld		  174 512	 99 969	
Erhållna aktieägartillskott		  9 168	 8 442
Lämnade koncernbidrag		  -11 725	 -12 734

Kassaflöde från finansieringsverksamheten		  171 955	 95 677	

Årets kassaflöde		  12	 45	

Likvida medel vid årets början		  78	 33	

Likvida medel vid årets slut		  90	 78	

		  2007	 2006
			 
	Tilläggsupplysningar till kassaflödesanalys
Betalda räntor och erhållen utdelning				  
Erhållen ränta		  4 968	 5 191	
Erlagd ränta		  -89 187	 -69 902	

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet m m				 
Avskrivning av tillgångar		  67 072	 63 870	
Rearesultat försäljning av anläggningstillgångar		  -23	 -1
Kostnadsförd pågående nyanläggning		  9	 1 079

		  67 058	 64 948	

Likvida medel
Följande delkomponenter ingår i likvida medel:				  
Kassa och bank		  90	 78	

Belopp i tkr
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noter

Noter med redovisningsprinciper 
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges				  

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens Allmänna råd.

Värderingsprinciper m m
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
om inget annat anges nedan.

Redovisning intäkter
Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebär att 
förskottshyror redovisas som förutbetalda hyresintäkter.

Skatt
Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporära skillnader och 
underskottsavdrag redovisas endast i den mån det är sannolikt att dessa 
kommer att medföra lägre skatteutbetalningar i framtiden.

Fordringar
Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de 
beräknas inflyta.

Materiella anläggningstillgångar	
Materiella anläggningstillgångar redovisas som tillgång i balansräkningen 
när de på basis av tillgänglig information är sannolikt att den framtida 
ekonomiska nyttan som är förknippad med innehavet tillfaller företaget 
och att anskaffningsvärdet för tillgången kan beräknas på ett 	tillförlitligt 
sätt.

Tillkommande utgifter läggs till anskaffningsvärdet till den del 
tillgångens prestanda förbättras i förhållande till den nivå som gällde 
då den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter 
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Av- och nedskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
Avskrivning enligt plan baseras på ursprungligt 
anskaffningsvärde.	 Avskrivning sker över tillgångens beräknade 
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestående värdenedgång.

Följande avskrivningstider tillämpas:

Materiella anläggningstillgångar
	 Nyttjandeperiod

Byggnader	 50 år
Markanläggningar	 20 år
Inventarier och installationer	 3-5 år

Leasing - leasetagare
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella. Operationell leasing 
innebär att 	leasingavgiften kostnadsförs över löptiden med utgångspunkt 
från nyttjandet, vilket kan skilja	 sig åt från vad som de facto erlagts som 
leasingavgift under året.	

Likvida placeringar
Likvida placeringar värderas i enlighet med årsredovisningslagen till det 
lägsta av anskaffningsvärdet och det verkliga värdet.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Företaget redovisar koncer  nbidrag och aktieägartillskott i enlighet med 
uttalandet från Redovisningsrådets Akutgrupp.

	Koncernbidrag redovisas efter sin ekonomiska innebörd, nämligen 
att minimera koncer  nens 	totala skatt. Eftersom koncer  nbidraget därför 
inte utgör vederlag för utförda prestationer, 	redovisas det direkt mot 
balanserade vinstmedel efter avdrag för dess skatteeffekt.

Joint ventures
Ett joint venture är en verksamhet som drivs av två eller flera parter vars 
samarbete är avtals-reglerat. Avtalet innebär att två eller flera parter har 
ett gemensamt bestämmande inflytande över verksamheten.

Då bolaget inte upprättar någon koncernredovisning redovisas 
innehavet enligt anskaffingsvärdemetoden.

Koncernuppgifter
Företaget är helägt dotterföretag till Luleå Kommunföretag AB,
org nr 556447-4194 med säte i Luleå.

Av totala inköp och försäljning mätt i kronor avser 26 % av inköpen  
andra företag inom hela den företagsgrupp som företaget tillhör.
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Not 1	 Anställda, personalkostnader och 
	 arvoden till styrelse och revisorer		

Medelantalet anställda
		  2007	 2006

Sverige		  78	 76

Varav män		 50%	 49%

Summa		  78	 76	

	
Löner, andra ersättningar och sociala kostnader

		  2007	 2006

Styrelse och VD	 1 030	 1 118

Övriga anställda	 23 313	 22 757

Summa		  24 343	 23 875

Sociala kostnader	 12 130	 11 378

(varav pensionskostnader)	 (4 218)	 (3 622)

Av företagets pensionskostnader avser 500 745 kr (500 424) VD. 

VD har en uppsägningstid på 24 månader om uppsägning sker från bolagets sida.	

Löner och ersättningar avser endast personal i Sverige.	 	  	
				  
	

Redovisning av könsfördelning i företagsledningar

Könsfördelning i företagsledningen	 2007	 2006
		  Andel kvinnor	 Andel kvinnor

Styrelsen		  28,6%	 42,9%
Övriga ledande befattningshavare	 50,0%	 50,0%

Sjukfrånvaro
		  2007	 2006

Total sjukfrånvaro som en 
andel av ordinarie arbetstid	 2,3%	 2,7%

Andel av den totala sjukfrånvaron 
som avser sammanhängande 
sjukfrånvaro 60 dagar eller mer	 52,9%	 30,9%

Sjukfrånvaro som en andel av 
varje grupps ordinarie arbetstid:

Sjukfrånvaron fördelad efter kön:			 
Män		  3,3%	 2,5%
Kvinnor		  1,8%	 2,9%

Sjukfrånvaron fördelad 

efter ålderskategori:

29 år eller yngre	 1,8%	 7,2%
30-49 år		  2,7%	 2,6%
50 år eller äldre	 2,5%	 1,8%	

Arvode och kostnadsersättning till revisorer

		  2007	 2006

KPMG Bohlins AB

Revisionsuppdrag	 72	 71

Andra uppdrag	 12	 40

Not 2	 Övriga rörelseintäkter
		

		  2007	 2006

Återvunna hyresfordringar	 823	 792

Skadestånd	 3 622	 -

Vinst vid försäljning av inventarier	 23	 1

Övrigt		  20	 163

		  4 488	 956	

	  	
Not 3	 Avskrivningar av materiella och anläggningstillgångar
				  
		  2007	 2006

Byggnader		 -58 206	 -54 848

Markanläggningar	 -2 041	 -1 896

Inventarier och installationer	 -6 826	 -7 126

		  -67 073	 -63 870

		
Not 4	L easingavgifter avseende operationell leasing
	
		  2007	 2006

Tillgångar som innehas via 
operationella leasingavtal
Räkenskapsårets leasingkostnader 
exklusive lokalhyror	 418	 431	
			 
Framtida leasingkostnader uppgår till 1 009 671 kr. 	  	

		
Not 5	 Resultat från övriga värdepapper 
	 och fordringar som är anläggningstillgångar
	
		  2007	 2006

Ränteintäkter, koncernföretag	 -	 66
Ränteintäkter, övriga	 156	 739

	 156	 805

Not 6	 Bokslutsdispositioner
		

		  2007	 2006

Skillnad mellan bokförd avskrivning 
och avskrivning enligt plan			 
-  Inventarier och installationer	 242	 1 470

	 242	 1 470	
		

noter
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Not 10	Pågående nyanläggningar 
	 avseende materiella anläggningstillgångar	
	
		  07-12-31	 06-12-31

Vid årets början	 71 641	 97 028
Omklassificeringar till byggnad	 -6 014	 -88 098
Omklassificeringar till markanläggning	  -2 399	 -
Kostnadsförd pågående nyanläggning	 -9	 -1 079
Investeringar	 116 059	 63 790

	 179 188	 71 641

Not 11	Andelar i joint venture	

		  07-12-31	 06-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden
Inköp		  65 001	 -

Redovisat värde vid årets slut	 65 001	 -

Specifikation av moderföretagets innehav av andelar i joint 
venture	
				  
Joint venture	 Justerat EK	 Andelar/antal	 Redovisat
/org nr, säte	 /Årets vinst 1)	 i % 2)	 värde

Direkt ägda
Lunet AB,	 45 965	 50	 65 001
556713-2153	 136	 65 001	
	
	Det bokförda värdet överstiger det justerade egna kapitalet i joint 
venture bolaget vilket	 motiveras av betydande övervärden i materiella 
anläggningstillgångar.

1) Med justerat eget kapital avses den ägda andelen av företagets 
egna kapital inkl eget	 kapitaldelen i obeskattade reserver. Med årets 
resultat avses ägarandelen av företagets	 resultat efter skatt inkl eget 
kapitaldelen i årets förändring av obeskattade reserver.	
2) Ägarandelen av kapitalet avses, vilket även överensstämmer med 
andelen av rösterna för totalt antal aktier.			 
	

Not 7	 Skatt på årets resultat

		  2007	 2006

Korrigering föregående års skatt	 -	 -129

	 -	 -129	

Uppskjuten skatt avseende 
temporära skillnader	 -148	 -93	
Uppskjuten skatt på 
lämnat koncernbidrag	 -3 283	 -3 566

		  -3 431	 -3 659

Total redovisad skattekostnad 	 -3 431	 -3 787

Not 8	 Byggnader och mark		
	
		  07-12-31	 06-12-31

Ackumulerade 
anskaffningsvärden
Vid årets början	 3 215 163	 3 009 441
Nyanskaffningar	 56 208	 117 624
Omklassificeringar	 8 503	 88 098

	 3 279 874	 3 215 163	
	
Ackumulerade avskrivningar 
enligt plan	 	

Vid årets början	 -558 870	 -502 126

Avyttring och utrangering	  - 	 -

Årets avskrivning enligt plan 
på anskaffningsvärden	 -60 247	 -56 744

		  -619 117	 -558 870

 	  	  	
Ackumulerade avskrivningar, 
erhållna statliga stöd	
Vid årets början och slut	 -34 732	 -34 732

	 -34 732	 -34 732
			 
Ackumulerade nedskrivningar	
Vid årets början och slut	 -19 187	 -19 187

		  -19 187	 -19 187

Redovisat värde vid årets slut	 2 606 838	 2 602 374
			 
		
Taxeringsvärden, byggnader 
(i Sverige)		 2 962 542	 2 091 810

Taxeringsvärden, mark 
(i Sverige)		 715 242	 501 924

			 

I anskaffningsvärdena ingår 
aktiverad ränta med	 2 755	 2 755

I anskaffningsvärdena 
ingår mark med 	 249 547	 231 574

noter

Not 9	I nventarier och installationer			 
	
		  07-12-31	 06-12-31

Ackumulerade 
anskaffningsvärden 

Vid årets början	 49 024	 47 857

Nyanskaffningar	 2 278	 1 515

Avyttringar och utrangeringar	 -467	 -348

		  50 835	 49 024

			 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid årets början	 -35 013	 -28 009

Avyttringar och utrangeringar	 183	 122

Årets avskrivning enligt plan	 -6 826	 -7 126

		  -41 656	 -35 013

Redovisat värde vid årets slut	 -9 179	 -14 011
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Not 13    Uppskjuten skattefordran			 

		  Uppskjuten	 Uppskjuten
2007-12-31		  skattefordran 	 skatteskuld 	 Netto

Byggnader och mark		  3 740	 -	 3 740
Kundfordringar		  140	 -	 140

Netto uppskjuten skatteskuld		  3 880	 -	 3 880

	
		  Uppskjuten	 Uppskjuten
2006-12-31		  skattefordran 	 skatteskuld 	 Netto

Byggnader och mark		  3 833	 -	 3 833
Kundfordringar		  196	 -	 196

Netto uppskjuten skatteskuld 		  4 029	 -	 4 029  

Förändring av uppskjuten skatt i temporära skillnader och underskottsavdrag

 	 Belopp vid 	 Redovisat över 	 Redovisat mot	 Belopp vid
	 årets ingång	 resultaträkningen	 eget kapital	 årets utgång

Byggnader och mark	 3 833	 -92	 -	 3 740
Kundfordringar	 196	 -56	 -	 140

	 4 029	 -148	 -	 3 880

Not 16	Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter	
	
		  07-12-31	 06-12-31

Upplupna räntebidrag	 232	 581
Tomträttsavgälder	 1 259	 1 338
Fastighetsförsäkring	 3 632	 3 902
Kabel-TV	 1 484	 1 586
Skadestånd	 3 207	 -
Övriga poster	 4 692	 3 720

	 14 506	 11 127	
	

Not 14	Andra långfristiga skulder
				  
		  07-12-31	 06-12-31

Ackumulerade 
anskaffningsvärden			 
Vid årets början	 576	 692

Reglerade fordringar	 -115	 -115

Redovisat värde vid årets slut	 461	 576	
				  

	

Not 15 	Fordringar Luleå Kommun, koncernkonto	

Avser tillgodohavande av likvida medel på internkonto som ägs av 
Luleå Kommun.

	Bolaget har en intern outnyttjad checkräkningskredit om
10 000 000 kronor.		

noter

Not 12	Andra långfristiga värdepappersinnehav
				  
		  07-12-31	 06-12-31

Ackumulerade 
anskaffningsvärden 

Vid årets början och slut	 130	 130

Redovisat värde vid årets slut	 130	 130

			 

Andelar		  Bokfört	M arknads- 
		  värde	 värde

Byggnadsförsäkrning AB	 90	 90

Husbyggnadsvaror HBV Förening	 40	 40

		  130	 130
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Not 19	Fastighetslån
		
		  07-12-31	 06-12-31

Förfallotidpunkt, senare än 
fem år från balansdagen	 2 501 500	 2 326 957

		  2 501 500	 2 326 957

Ställda säkerheter för 
skulder till kreditinstitut		

Fastighetsinteckningar	 809 618	 800 084

		  809 618	 800 084

Not 17	Eget kapital

	 Aktie-	 Reserv-	 Fritt eget 
	 kapital	 fond	 kapital

Vid årets början	 33 048	 176 146	 36 745

Aktieägartillskott, 
erhållna			   9 168

Koncernbidrag, lämnade			   -11 725

Skatteeffekt på 
koncernbidrag			   3 283

Årets resultat		  8 310

Vid årets slut	 33 048	 176 146	 45 781

			 

Not 20	Upplupna kostnader 
	 och förutbetalda intäkter
		
		  07-12-31	 06-12-31

Upplupna räntekostnader	 12 057	 9 346

Förutbetalda hyresintäkter	 27 810	 38 729

Övriga poster	 9 197	 7 367

		  49 064	 55 442

			 

Not 18	Obeskattade reserver
				  
		  07-12-31	 06-12-31

Ackumulerade avskrivningar 
utöver plan:			 
Maskiner och inventarier	 4 100	 4 342
Periodiseringsfonder			 
Avsatt vid taxering 2003	 85	 85

		  4 185	 4 427

Av obeskattade reserver utgör 1 171 763  kronor (1 239 634 ) 
uppskjuten skatt.

noter
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Styrelse och revisor

Organisationsschema

Luleå den 15 februari 2008

Kjell Mickelsson  Ordförande

Ingvar Edelswärd

Eva Bergström

Krister Hammarbergh

Camilla Hansen

Anders Sandberg  Verkställande direktör	

Kjell Nilsson  Arbetstagarrepresentant

	

Min revisionsberättelse har avgivits 2008-02-15

Hans Öystilä  Auktoriserad revisor

Ledningsgrupp
• VD
• Ekonomichef 
• Marknadschef 
• Teknisk chef
• Områdeschef
• Kvalitetschef

Administration
• Ekonomichef • Ekonom • Ekonomiassistenter 
• IT-samordnare • Systemtekniker • Webbutveck- 
lare • Lokalvårdare/-Vaktmästare • Projektsam
ordnare

Marknad
• Marknadschef • Informationssamordnare 
• Lägenhetssäljare • Lokalutvecklare 
• Felanmälan • Växel • Bostadskonsulent

Område 1
• Områdeschef
• Områdesekonom
• Kundmottagare
• Kvartersvärdar

Område 3
• Områdeschef
• Områdesekonom
• Kundmottagare
• Kvartersvärdar

Område 2
• Områdeschef
• Områdesekonom
• Kundmottagare
• Kvartersvärdar

Område 4
• Områdeschef
• Områdesekonom
• Kundmottagare
• Kvartersvärdar

Styrelse

VD
• Assistent

Teknik
• Teknisk chef • Projektledare bygg • Projekt
ledare installation • Avdelningsassistent 
• Kvalitetskontrollant
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Fem års översikt

	 2007	 2006	 2005	 2004	 2003

Resultaträkning						    
Hyresintäkter	 595	 579	 583	 581	 565
Övriga intäkter	 10	 8	 7	 8	 12
Driftkostnader	 -274	 -256	 -256	 -248	 -245
Underhållskostnader	 -156	 -176	 -254	 -161	 -160
Fastighetsskatt	 -11	 -14	 -14	 -14	 -12
Av- och nedskrivningar	 -67	 -63	 -63	 -62	 -58
Centrala kostnader	 -2	 -2	 -2	 -2	 4	
Övriga rörelseintäkter	 4	 1	 81	 0	 0
Finansnetto	 -87	 -66	 -72	 -89	 -98

Resultat efter finansnetto	 11	 11	 11	 14	 9

						    
Balansräkning						    
Fastigheter	 2795	 2688	 2507	 2617	 2608
Övriga anläggningstillgångar	 69	 5	 9	 10	 10	
Omsättningstillgångar exkl. likvida medel	 74	 36	 72	 50	 25
Eget kapital	 255	 246	 238	 224	 221
Rörelseskulder ej räntebärande	 178	 152	 180	 134	 125
Låneskulder räntebärande	 2502	 2327	 2227	 2312	 2306
						    
	
Antal lägenheter	 11204	 11093	 11162	 11534	 11532

Lägenhetsyta m2	 732623	 723981	 724013	 745741	 745150
Lokalyta 	 55296	 55173	 53236	 51122	 51149

Summa ytor	 787919	 779154	 777249	 796863	 796299
						    
	

(Mkr)
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Producerad av Lulebo i samarbete med JOB reklambyrå AB. Foto: Tomas Bergman m. fl.
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