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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Lulebo AB, 556007-0541 far harmed uppratta arsredovisning for 2025.
(Siffror inom parentes avser féregaende ar.)

Allmant om verksamheten

Agar- och koncernférhallanden

Lulebo AB ér ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB, org nr 556447-4194, vilket &gs till
100 % av Luled kommun, org nr 212000-2742. Bolagets sate ar i Luled kommun.

Lulebos dotterbolag
Lulebo AB ager per 2025-12-31 Fastighetsbolaget Branddskar AB, org nr 559049-2277 samt
Grasjaléren AB, org nr 559049-2327, till 100 %. Dessa tva bolag bedriver ingen verksamhet.

Koncernredovisning uppréattas i moderbolaget Luled Kommunféretag AB, org nr 556447-4194.

Bolagets verksamhet, inriktning och agardirektiv

Lulebo AB utgdr ett viktigt instrument for den kommunala bostadspolitiken. Bolaget ska pa
marknadsmassiga grunder bygga, aga och hyra ut bostadder och kommersiella lokaler inom Lulea
kommun. Lulebo ska tillhandahalla ett varierat utbud av bostader som tillgodoser boendebehov,
inklusive trygghetsboenden, for olika sociala grupper och aldersgrupper inom Luleas stadsdelar.

Lulebo har, férutom bolagsordning och lagstiftning, ett antal agardirektiv att félja. | dessa anges bland
annat att bolaget ska ta ett delansvar fér kommunens bosattningsuppdrag for personer som beviljats
permanent uppehallstillstdnd genom att upplata del av bolagets lagenhetsomsattning.

Enligt agardirektiven ska Lulebo fortsatt mojliggora for hyresgéasterna att ladda elbilar, ge fortur till
bostad for valdsutsatta kvinnor samt bygga i byar och pa landsbygden. Lulebo har uppfylit de tva
forstnamnda och kommer under 2026 pabodrja byggnationer av lagenheter i Antnas. Vidare ska Lulebo
Oka takten av nyproduktion for att mota det forvantade kommande behovet av bostader i Luled och
under en rullande trearsperiod bygga mellan 450-900 bostader, vilket innebar en férdubbling av
normallage. Antalet kan dock anpassas till radande omvarldsfaktorer sasom efterfragan, kostnadslage
och konjunktur. Bolaget projekterar for ett flertal projekt for att I6sa detta behov.

Lulebo har aven erhallit ett uppdrag fran kommunfullmaktige, att tillsammans med kommunen
utvardera hanteringen av kommunens bostader fér kommunala verksamheters behov och hur det gar
att samordna och effektivisera tillsammans med Lulebos egna bostader.

Da Lulebos fastighetsbestand ar relativt aldrat med bitvis mycket stora underhallsbehov har bolaget,
pa uppdrag av Kommunfullmaktige, framtagit en tydlig plan for att 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 atgardas inom fem ar. Utgangspunkten
ar att allt underhall skall ske med egna medel. Upplaning far ske till nyproduktionsprojekt. Under 2023-
2026 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 2027 beraknas denna post kunna minska.



LULEBO AB
LU LE Bo 556007-0541 231

Lulebos hyresbestand ska enligt agardirektiven uppga till minst 7 300 bostader. Bolaget har ratt att
utan kommunfullmaktiges godkénnande bygga, képa och forsalja fastigheter for att sakerstélla detta
intervall och bolaget ska, sa langt som mdjligt, finnas representerat i alla stadsdelar.

Lulebos uppdrag ar aven att aktivt medverka i samhallsbygget att utveckla Luled kommun till en
attraktiv tillvaxtkommun. Bolaget projekterar for att uppféra ett hundratal nyproducerade lagenheter de
kommande aren.

Fastighetsbestandet

Bolagets bestand uppgick per 2025-12-31 till 7 668 lagenheter (7 679) och ca 191 (191) lokaler.
Efterfragan pa saval bostadslagenheter som lokaler ar fortsatt mycket hdg och vakansgraden uppgar
till mindre an 1 % for bostader och ca 3 % for lokaler.

Den totala lagenhetsytan utgjorde per 2025-12-31 ca 503 000 m? (504 000). Den totala ytan for lokaler
uppgick till ca 34 000 m? (34 000 m?).

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Belopp i Mkr

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Omsattning 742 703 669 639 619
Driftéverskott 272 225 220 235 250
Rorelseresultat 122 174 121 88 146
Resultat efter finansiella 46 106 78 135 99
poster
Balansomslutning 4725 4 451 4157 3783 3815
Eget kapital 1701 1672 1694 1641 1521
Overskottsgrad % 37 32 33 37 41
Avkastning pa eget kapital % 2,6 1,6 3,3 4,7 6
Soliditet % 37,8 38,8 41,2 43 40
Investeringar i materiella 454 439 488 160 192
anlaggningstillgangar
- varav nybyggnationer och 176 180 46 6 110
inkdp mark
- varav renoveringar och 278 259 442 153 82
underhall
Medeltal anstéllda 84 86 83 68 56
- varav kvinnor 48% 47 % 45 % 53 % 50 %
- varav man 52% 53 % 55 % 47 % 50 %

Definitioner: se not 30.
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Ekonomi

Vasentliga handelser under 2025

Under 2025 har Lulebo fortsatt arbeta med den nya organisationen som implementerades 2023 da
den storsta delen av skotsel av fastigheterna togs hem i egen regi. Snordjning, gronyteskotsel och
stadning ar tjanster som kops in. Bolaget konstaterar att inflationen varit hég, om an den mattats av
andra halvan av 2025, och rantorna ar fortsatt hoga. Detta marks saval i arets resultat som det
budgeterade resultatet for 2026. Da hyresintakterna ar de enda intakterna Lulebo har kommer det
paverka bolagets hyresgaster.

De storsta underhallsprojekten som pagatt 2025 ar renovering pa Marieberg i Gammelstad (57 mkr),
fasadrenovering pa Porson (10 mkr), renovering balkonger Hertsén (11 mkr), renovering garage
Hertson (14 mkr), ROT-renovering Ornaset (8 mkr) samt renovering Vaderleden (22 mkr).

Under 2025 har det eld- och vattenskadade huset pa Kallkallan 14, med 60 lagenheter samt
fastigheten Bocken 9 med 20 lagenheter har avyttrats. Lulebo har anskaffat fastigheten Bilen 25 dar
ombyggnationer pagar for att under hosten 2026 flytta kontoren fran Képmangatan och Tunastigen dit.

Arets resultat

Arets nettoomsattning uppgar till 723 mkr, féregédende ar 682 mkr. Okningen beror framst pa sedvanlig
hyreshéjning samt héjning av avgifter pa garage och p-platser. Arets totala hyresbortfall har minskat
med ca 3 mkr jamfort med féregdende ar. Denna post bestéar framst av vakanshallning av Iagenheter i
samband med storre renoveringsprojekt och beraknas var oférandrad ett antal ar framéver da stora
bostadsomraden planeras att ROT-renoveras.

Bolagets underhallskostnader ar oférandrade jamfort med fg ar och ar fortsatt hdga och beror pa ett
medveten satsning pa underhall samt det allmanna prislaget som 6kat vasentligt.
Underhallskostnaderna uppgar till 122 mkr (128). Det underhall som utférs baseras i allt vasentligt pa
den underhallsplan som framtagits under 2019.

Bolagets rantekostnader har 6kat med ca 8 mkr jamfért med féregaende ar och uppgar till ca 79 mkr.
Detta beror framfor allt pa 6kad upplaning. Genomsnittsrantan uppgar till ca 2,7 % (2,7 %), vilket
Overstiger snittet inom Sveriges Allmannytta i samma storlek som Lulebo, dar snittet uppgar till ca 2,4
%. All upplaning sker upplaning genom Luled kommuns internbank.

Arets resultat efter finansnetto uppgar till 46 mkr (105) och resultat efter skatt uppgar till ca 29 mkr
(23).

Hyror
Fran 2025-07-01 hojdes bostadshyrorna med 5,15 % (5,45 %, 2024-07-01).

Investeringar

Arets investeringar uppgar till ca 455 mkr (439). Investeringarna bestar framst av renovering av
befintligt fastighetsbestand. Arets investeringar i nyproduktion uppgar till ca 176 mkr (180) och avser
152 lagenheter pa Kallkallan (inflyttning maj 2026) samt 28 lagenheter pa Hertson (inflyttning januari
2027). Lulebo har dessutom byggt om ett f.d. gruppboende i centrala Lulea, till vanliga lagenheter (36
st.) med 53 mkr nedlagt under 2025, inflyttning januari 2026.
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Finansiell stallning

De likvida medlen inklusive tillgodohavande pa koncernkontot samt kortfristiga placeringar uppgick vid
arsskiftet 2025-12-31, till 146 mkr (146 mkr). Under aret har langfristiga skulder 6kat med 252 mkr, all
upplaning sker via Luled kommuns internbank. Bolaget har en belaningsgrad (rantebarande
skulder/fastigheternas bokférda varde + pagaende investeringar) pa ca 57 % (55 %). Snittet inom
Sveriges Allmannytta uppgar till ca 64 % (62 %). Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till
ca 1 784 mkr (1 755), vilket motsvarar en soliditet pa ca 38 % (39 %).

Forvantad framtida utveckling, vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer samt vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Resultat

Resultat efter finansiella poster fér 2026 beréknas uppga till ca 22 mkr (utfall 2025; 46 mkr).
Minskningen beror framst pa 6kade rantekostnader.

Investeringar

For narvarande pagar storre renoveringsprojekt bl.a. pa Porson (fasader och fonster) samt pa
Bjorkskatan, ombyggnation av studentlagenheter. Totalt beréknas utgifter for underhallsprojekt uppga
till narmare 260 mkr under ar 2026. Den storsta delen av dessa atgarder belastar inte resultatet utan
klassificeras som investeringar enligt K3-regelverket. Vidare pagar nyproduktion av 152 lagenheter pa
Kallkallan med beraknad inflyttning i maj 2026 samt nyproduktion av 28 lagenheter pa Hertsén med
beraknad inflyttning i januari 2027. Lulebo har vid arsskiftet 2025/2026 fardigstallt 36 lagenheter i
centrala Lulea via en ombyggnad av ett f.d. gruppboende. Inflyttning sker i januari 2026.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stéllining ar exponerat for ett antal riskfaktorer. Dessa &ar framst
relaterade till rénterisker, risker for hyresforluster samt risker for fastighetsskador. Riskerna hanteras
genom efterlevnad av upprattad finanspolicy och systematisk kreditbedémning. Luled kommun har
upprattat en internbank i vilken Lulebo ingar. Detta leder till 6kad kontroll och kunskap éver bolagets
finansiella situation, samtidigt som risken minskar for beroende av externa parter vid radgivning kring
detta komplexa regelverk. Samtliga fastigheter ar fullvardeforsakrade.

Da lagenhetsbestandet ar 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 dar det bast behdvs. En osakerhetsfaktor ar
inflationen som kan leda till att kostnaderna for renovering och underhall 6kar vasentligt kommande ar.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Se not 28.
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Lulebos arbete med social, miljomassig och ekonomisk
hallbarhet 2025

Utgangspunkter for Lulebos verksamhet

Lulebo har, som allmannyttigt bostadsbolag, en viktig roll i utvecklingen av Luled som bostadsort och
attraktiv tillvdxtkommun. Bolagets uppgift ar att utveckla bostéder, bostadsomraden och stadsdelar av
god kvalitet samt skapa héllbara och trygga miljéer dar manniskor trivs och vill leva. Verksamheten
bygger péa de beslut som fattas i kommunfullmaktige och de inriktningsbeslut och policys som ingar i
bolagets agardirektiv och i andra styrdokument. Vidare utgar Lulebos verksamhet fran sjalvskrivna och
grundlaggande varderingar om alla manniskors lika varde och om jamstalldhet.

e Lulebo utformar sina uthyrnings-, forvaltnings- och utvecklingsprocesser med rutiner och
regelverk och medarbetarna levererar bemétande och service i enlighet med en évergripande
likabehandlingsprincip.

e Lulebo tar aktivt avstand fran alla former av trakasserier, krdnkande sarbehandling och
mobbing.

e Lulebo har nolltolerans mot alla former av mutor och korruption liksom mot férskingring,
penningtvatt, otilldtna provisioner, utpressning, bedrageri och gynnande av familj eller vanner i
affarssammanhang. Bolaget férvantar sig att dess entreprendrer/leverantorer har samma
nolltolerans.

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

e Av medarbetarna i Lulebo utgér i medeltal andelen kvinnor 48 % och méan 52 %. | bolagets
ledningsgrupp ar férdelningen 50 % kvinnor och 50 % man. | styrelsen ar férdelningen 33 %
respektive 67 %.

Medarbetare och arbetsmiljo

Lulebos utveckling och resultat bygger pa engagerade och kompetenta medarbetare. En trygg
arbetsmiljo, kontinuerlig kompetensutveckling och ett langsiktigt halsoframjande arbete ar avgérande
for att mota framtida krav och sakerstélla en hallbar verksamhet 6ver tid. Under 2025 har Lulebo haft
fokus pa att stérka bolagets HR-processer, utveckla det systematiska arbetsmiljdarbetet och
vidareutveckla friskvardsarbetet, med malsattning att vara en hallbar och attraktiv arbetsgivare.

HR-strategi och utveckling

Under aret har bolaget fortsatt arbetet med att strukturera och utveckla HR-processer for att
sakerstalla en enhetlig, rattssaker och kvalitativ hantering inom hela organisationen. Ett viktigt
utvecklingsomrade har varit att kartldagga och tydliggora bolagets huvud-, styr- och stédprocesser.
Arbetet ar langsiktigt och har haft sarskilt fokus pa tydliga arbetssatt, roller och systemstéd som bidrar
till 6kad effektivitet och kvalitet i HR-arbetet.

Friskvard och hallbart arbetsliv

Lulebo ser friskvard som en central del av ett hallbart arbetsliv och som ett strategiskt verktyg for att
framja arbetsmiljo, engagemang och trivsel. Under 2025 har friskvardsgruppen haft som malsattning
att genomféra manatliga aktiviteter med bred inriktning. Aktiviteterna har syftat till att inspirera till fysisk
aktivitet, gemenskap och valbefinnande och har omfattat saval traningsinslag som sociala och kreativa
aktiviteter, exempelvis gemensamma motionslopp och kulturella evenemang.
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Arbetsmiljo och skyddskommitté

Under aret har Lulebo fortsatt arbetet med att starka struktur och delaktighet i skyddskommittén.
Skyddskommittén har haft regelbundna méten dar bade lagstadgade arbetsmiljéfragor och aktuella
arenden har hanterats. Arbetet har haft sarskilt fokus pa uppf6ljning av arbetsmiljdinsatser, inklusive
sakerstallande av att nédvandiga utbildningar och certifieringar uppfyller gallande krav och utgér grund
for bolagets utbildningsplan. En central frdga under aret har varit planeringen av nya kontorslokaler
som samlar samtliga medarbetare under ett tak.

Praktikanter och sommarjobbare — en satsning pa framtidens kompetens

Som en del av Lulebos samhallsnyttiga uppdrag har bolaget under aret arbetat aktivt med att starka
samarbeten kring praktikplatser for studerande fran olika utbildningar. Arbetet ar en del av bolagets
strategiska ambition att méta framtida kompetensbehov inom fastighetsforvaltning och relaterade
funktioner, samtidigt som verksamheten starks genom nya perspektiv och aktuell kunskap.

Under sommaren 2025 tog Lulebo aven emot feriejobbare. For att sdkerstalla en meningsfull
arbetsperiod tillsattes en handledare med ansvar fér samordning, introduktion och I6pande stod.
Insatsen har varit uppskattad och beddoms ha bidragit till en positiv forsta arbetslivserfarenhet for de
unga deltagarna. Arbetssattet avses fortsatta aven kommande ar som en del av bolagets langsiktiga
engagemang for unga i arbetslivet.

Sjukfranvaro, frisknarvaro och overtidsuttag

Lulebo foljer Idpande upp sjukfranvaro, frisknarvaro och dvertidsuttag som en integrerad del av det
systematiska arbetsmiljoarbetet. Lag sjukfranvaro, hog frisknarvaro och ett balanserat évertidsuttag ar
viktiga indikatorer pa en hallbar arbetsmiljo och god organisatorisk balans. Som en del av det
héalsoframjande arbetet erbjuder Lulebo arligen friskvardsbidrag till samtliga medarbetare, med syfte att
stimulera fysisk aktivitet och bidra till goda forutsattningar for en aktiv och hallbar livsstil.

Ar Sjukfranvaro (%) Frisknarvaro (%)
2024 4.4 % 76 %
2025 5,6 % 67 %

Hallbarhet i tre dimensioner

Lulebo arbetar med hallbarhet i tre dimensioner; social-, miljdmassig- och ekonomisk hallbarhet.

Lulebos arbete for social hallbarhet

Social hallbarhet ar en grundpelare i bolagets uppdrag: att tillhandahalla hem for alla samtidigt som
man bidrar till skapandet av en hallbar stad och ett hallbart samhélle. Dessa mal kan Lulebo uppna
tillsammans med bolagets hyresgaster och i samverkan med andra aktorer i staden.

For Lulebo handlar social hallbarhet om malet att skapa ett gott och tryggt liv och en god livsmiljé for
manniskor i Lulea, nu och i framtiden.

Dessa aspekter ar ocksa viktiga for att 0ka attraktiviteten hos Lulebos bostadsomraden och pa sa satt
bidra till bolagets affarsmassiga framgang. Lulebo tar arligen ett bo-socialt ansvar for att bidra till 6kad
trygghet, starkare gemenskap och minskad segregation i bolagets olika bostadsomraden. Nagra
exempel pa Lulebos arbete for social hallbarhet ryms under de rubriker som foljer.
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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 méta hyresgasternas énskemal och behov erbjuder Lulebo boende i olika
kategorier.

Under 2025 fanns féljande bostader i Lulebos bestand:
e Ca 6 300 hyreslagenheter med 1-7 rum, férdelade over alla stadsdelar samt i Ranea.

e Sex trygghetsboenden med totalt 326 hyreslagenheter samt tva argangshus med totalt 61
hyreslagenheter.

Lagenheterna i trygghetsboenden och argangshus kénnetecknas av att de har viss
tillganglighetsanpassning och att de ar avsedda for hyresgaster som har fyllt 65 ar. Till
trygghetsboenden hor ocksé en trivselvardsfunktion med dagliga, halsoframjande och sociala
aktiviteter for hyresgasterna. Under 2025 har trivselvardsfunktionen levererat totalt 1 457
aktiviteter (1 602) med totalt 14 551 deltagare (15 785).

o Ca 1050 studentlagenheter; omdblerade lagenheter med 1-3 rum samt méblerade och nagra
omdblerade rum i korridor.

Lediga Lulebolégenheter tilldelas baserat pa kotid

Lulebo finns till for alla som bor i Lulea och bolagets grundldggande vardering om alla manniskors lika
varde manifesteras bland annat genom att organisationen beméter alla pa samma satt och att samma
villkor och rutiner galler for alla Lulebos hyresgéster. Lulebo valjer inte sina hyresgaster. | stallet
baseras uthyrningen pa koétid och ett regelverk med relativ laga trésklar; for att kunna bli erbjuden ett
hyreskontrakt behdver 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 agardirektivet delansvar for kommunens bosattningsuppdrag. Under 2025 tilldelades
totalt 38 (12) lagenheter, 5 % (2 %) av lagenhetsomsattningen (exklusive studentlagenheter,
trygghetsboenden, nybyggnationer samt ompubliceringar), via Luled kommuns Infrastruktur- samt
Arbetsmarknads- och utbildningsférvaltningar (ISF och AUF), till kvotflyktingar.

Lulebo bidrar ocksa till att tillgodose Luled kommuns behov av bostader till personer i socialt utsatta
grupper. Hyresavtalen tecknas i dessa fall med kommunen (ISF) som ocksa ansvarar for att samordna
och fordela bostédderna medan socialtjansten ansvarar for sociala insatser till den enskilde.

Under 2025 tilldelade Lulebo totalt 9 (8) Iagenheter, 1 % (1 %) av lagenhetsomsattningen, till denna

grupp.

Enligt agardirektivet ska Lulebo ge fortur till valdsutsatta kvinnor och under 2025 har 15 (1) lagenhet
tilldelats denna grupp, vilket motsvarar 2 % (0,1 %) av lagenhetsomsattningen.

Under 2025 beviljades 8 (4) anstkningar, 1 % (0,5 %) av lagenhetsomsattningen, gallande akut
medicinsk fortur.

Lulebo tilldelade under 2025, 3 lIagenheter till projektet Bostad Forst, 0,3% av ldgenhetsomséttningen.
Detta projekt startades under 2025 och kommer att utvarderas under 2026.
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Trygg och bra boendemiljo

Alla hyresgaster ska kunna trivas och kénna sig trygga i sitt boende. Detta ar ett av Lulebos viktigaste
fokusomraden och darfor arbetar bolaget aktivt, bade sjalvstandigt och i samarbete med exempelvis
polisen och Luled kommun, med trygghetsskapande atgarder.

Bolaget har etablerat ett eget bosocialt team med en hyresjurist, en utredare och en ekonom som
arbetar med uppféljning av skulder med mera. Bolagets bovardar har fatt ett tydligare uppdrag kring
arbete med stérningar och utanfor kontorstid finns en extern stérningsjour som hyresgasterna kan
vanda sig till. Inkomna klagomal avseende bland annat stérningar foljs noga.

Nagra exempel pé aktiviteter som Lulebo har genomfort under 2025 for att skapa en trygg
boendemilj6:

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

e Bolagets hyresgaster samt bovardar, omradeschefer, driftentreprendrer, reparatérer och det
bosociala teamet [dmnar ocksa I6pande rapporter om otrygga platser, nedskrapning, klotter,
trasig belysning med mera.

e Lulebo har nolltolerans mot klotter da detta skapar otrygghet och bidrar till intrycket att man
inte bryr sig om omradet. Lulebos ambition &r att allt klotter ska tas bort direkt, d&ven om det
kan vara svart under vintertid i Luled. Bolaget polisanmaler ocksa klotter som skadegorelse.

e Lulebo har under 2025 fortsatt samarbetet med bland annat Luled kommun och polisen
avseende effektiv samverkan for trygghet (EST). Fran och med boérjan av 2021 finns en
struktur och ett arbetssatt for frekvent och regelbunden avrapportering om aktiviteter och
incidenter pa utvalda bostadsomraden i syfte att uppratthalla en gemensam lagesbild och
prioritering av insatser.

e Lulebo satter extra fokus pa bostadsomraden som upplevs som stokiga, till exempel genom
extra bevakning, men bolaget forsdker ocksa se till att den verksamhet som bedrivs i vara
lokaler i dessa stadsdelscentra ska vara av den typen som genererar folk i rérelse 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 fritidsmedel.

Boinflytande

Bostadsbolag ar enligt lag skyldiga att erbjuda hyresgasterna boinflytande. Tanken bakom detta ar att
hyresgasterna ska kanna ett stdrre ansvar for sitt bostadsomrade och att de ska skapa aktiviteter som
leder till 6kad trygghet. Lulebo vet att omraden med aktiva hyresgaster har mindre skadegérelse och

mer status samt att attraktiva omraden har lagre omflyttning, farre vakanser och minskat hyresbortfall.

Under 2025 har Lulebo genomfort ett antal aktiviteter for 6kat boinflytande, exempelvis:

e Moten med lokala hyresgastféreningar och med aktiva Var Gard-grupper har skapat
forutsattningar for hyresgaster att komma till tals och paverka det som hander i omradet
for Okat engagemang och kansla av delaktighet.

o | ett samradsforfarande infor stdrre renoveringar, till exempel pa Edeforsgatan i
bostadsomradet Ornaset, har Lulebo dels genomfért en hyresgastenkat, dels bjudit in
hyresgasterna till méte for att fa information, stélla fragor och tycka till.
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Fritidsmedel

Lulebo verkar for att aktiviteter och métesplatser i bostadsomradena ar jamstallda och att de riktas mot
olika grupper i bestandet. Alla ska kanna sig inkluderade och alla ska ha mgjlighet att delta. Precis
som tidigare ar har Lulebo under 2025 stéttat och bidragit till att mojliggora ett antal varierade
aktiviteter med hjalp av 6ronmarkta fritidsmedel som hyresgasterna ansokt om, antingen via Var Gard-
grupper eller via lokala hyresgastféreningar som finns i vara bostadsomraden.

Externa samarbeten och sponsring

Aktiva féreningar bidrar till meningsfull fritid d& idrott och kultur berikar vardagen och skapar
mervarden for alla som bor i Lulea. Bade Lulebo och vara hyresgaster har ocksa allt att vinna pa 6kad
stolthet och Okat ansvarstagande. Darfor ar det naturligt for Lulebo att arbeta for att skapa
férutsattningar fér en meningsfull fritid och social gemenskap i vara bostadsomraden och i deras
narmaste omgivning. Ett satt for oss att bidra till detta &r genom sponsring av lokalt férankrade och
verksamma féreningar och aktiviteter inom idrott, fritid och kultur. Vi har ocksa etablerat 1anga,
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 dmsesidig nytta for tva eller fler parter.

e Lulebos externa samarbeten och sponsring uppgick till ca 3 miljoner kronor under 2025.
De storsta mottagarna av medel under aret var Luled Hockey, IFK Luled, BC Lulea, Lulea
Basket, Luled Basketcentrum och Lulea Ridklubb.

o Utover Lulebos samarbeten med ovan namnda féreningar sponsrade bolaget 24 féreningar
verksamma inom idrott och kultur/samhalle.

Hertsopiloten - stadsdelsutveckling utifran nya tankar och arbetssatt

Hertson ar ett av Luleds storsta bostadsomraden sett saval till ytan som till befolkningsmangden och
Lulebo har sitt storsta bostadsbestand (exklusive studentlagenheter) pa Hertson. Stora satsningar
pagar for narvarande i omradet, bland annat byggs en ny skola och ny en sporthall i centrum och
framdver kommer aven satsningar pa en ny industripark och ett helt nytt bostadsomrade i anslutning till
det befintliga. Detta gor Hertson till ett strategiskt viktigt utvecklingsomrade bade fér Luled kommun
och fér Lulebo.

Lulebo ser pa Hertsén som en stadsdel med stor potential. Platsens lage i forhallande till stadens
centrum saval som dess absoluta narhet till bade naturen och vattnet ar faktorer som kan utvecklas
och nyttjas mycket mer. Har finns ocksa ett bra utbud av fritidsaktiviteter, ett starkt civilsamhalle, god
offentlig service och handel i stadsdelens eget centrum.

P& Hertson finns utmaningar, precis som i alla andra bostadsomraden, och Lulebo har ringat in fyra
fokusomréaden for sitt utvecklingsarbete Hertsopiloten;

Stabil grogrund, med barn och unga i fokus

- Frukost och mellanmalssatsning pa Hertséns skolor.

Den gemensamma satsningen med Hertsoskolan (8k 4—9) dar frukost serveras tva ganger i veckan
har fortsatt under 2025. Pa Angskolan (&k 4-5) bidrar Lulebo med mellanmal pa laxstudion och
intresset for l1axhjalp och skolresultaten dkar. P& Svedjeskolan bidrar Lulebo med fruktkorgar till de
som saknar frukt for den gemensamma fruktstunden. Samtliga skolor vittnar om att Lulebos satsning
ger gott resultat.
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- Fortsatt samverkan med Radda barnen inom PLV (P& Lika Villkor)
Ett nytt tre arsavtal ar undertecknat fram till 2028 med Radda Barnen som fortséatter sin verksamhet
med foljande aktiviteter;

- Studiestdd pa HertsOskolan (ak 4-9) tillsammans med skolans larare. Ca 10-20 elever deltar
per gang en gang i veckan efter skoltid och mellanmal serveras.

- Tjej- och killforum for hogstadieelever, en gang i veckan med ca 10 per grupp.

- Unga ledarprogram fér gymnasieungdom. De far ledarskapsutbildning och information hur
man organiserar sig och driver projekt. Manga gar vidare som ledare till pa
sommaraktiviteterna foér unga i omradet.

- Lovaktiviteter pa Hertson. Lulebo stottar lovaktiviteter pa hostlov, jullov, pasklov och
sommarlov. Det sker i samverkan med andra finansiarer och partners.

Jag dr med, for fler i sysselséttning

- Jobbsbkardagar pa Hertsén - i Lulebos "Aktivitetshus Kubben”

Under 2025 fortsatte genomférandet av lokala jobbstkardagar pa Hertson, "Jobbchansen”, ett koncept
som Arbetsmarknads- och Utbildningsforvaltningen ocksa anordnar pa andra platser i kommunen. Ca
150 personer bestker dessa events och enligt Arbetsférmedlingen ar detta ett format som visat goda
resultat utifran malgruppen med manga som star lang ifrdn arbetsmarknaden idag, dar flera har gatt
vidare i nagon form av sysselsattning.

- Ferieungdomar p& Herts6n

Under 2025 arbetade ferieungdomar i bolagets verksamhet bl.a. pa Hertsén. De arbetade med skotsel
av utemiljé och aven sociala aktiviteter i Lulebos trivselboenden och pa Hertsotorget dar de moétte
boende i omradet.

Trygga, trivsamma kvarter, for 6kad trygghet och trivsel

Lulebo bedriver sedan flera ar ett omfattande renoverings- och upprustningsarbete pa Hertson, bland
annat nya fasader med balkonger och nya garage samt utemiljé, samt i Herts6 Centrum med fina
fotovaggar, bankar, en boulebana och planteringar i centrum, allt fér 6kad trivsel och méjlighet till
moten. Under 2025 arrangerades aven torgfixardagar. Konstnarer bjods in som tillsammans med barn
och unga i omradet skapade konst i centrummiljon.

Samverkan &ar centralt for ett tryggt, trivsamt och levande Hertsd centrum. Dialoger har pagatt under
flera ar kopplat till rivning av skolan, nytt skolbygge och flera andra stora angransade byggprojekt i
centrum. Manga aktorer ar inblandade, saval kommunal verksamhet som kommersiella foretag,
civilsamhalle och inte minst Lulebo.

Hallbar, attraktiv stadsdel, for platsens attraktivitet pa kort och lang sikt

Aktivitetshuset Kubben

Varen 2024 invigdes Aktivitetshuset Kubben pa Hertson, en ny social métesplats som startade upp i
en trepartssamverkan dar Lulebo ar en av aktdrerna. Kubben ar en plats fér manga verksamheter;
féreningsliv, publik verksamhet, barn- och ungdomsverksamhet samt en "Hubb” for utvecklingsfragor.

Lulebo driver och deltar i strategiska dialoger for utvecklingen av Hertsén nu och visionen om den
framtida platsen, exempelvis kopplat till etableringen av det nya bostadsomradet Hertséheden och
etableringen av Hertsofaltet som ar en del av Lulea industripark. Dessa bada satsningar kommer att fa
stor paverkan pa Hertsons framtida utveckling.
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Lulebos arbete for miljomassig hallbarhet

Lulebo ska erbjuda bra bostader och lokaler med god inre och yttre miljé samt verka for en ekologiskt
héllbar utveckling av samhallet genom resurshallning, ateranvandning och minskad spridning av
skadliga @mnen vid byggnation, underhall, férvaltning och avveckling av bostader och lokaler.

Lulebos ambition ar att bygga och forvalta energisnala hus som sparar pa resurser och som ger ett
halsosamt boende. Bolaget ska ocksa verka for att skapa boendemiljoer som varnar om bade
manniska och ekosystem. Miljdarbetet involverar alla delar av verksamheten och alla medarbetare
inom Lulebo. For att lyckas fullt ut med miljdarbetet krévs aven att bade entreprenérer/-leverantorer
och hyresgaster ar delaktiga.

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

e Minskad energiférbrukning.
e Skarpta miljokrav vid byggentreprenader och underhallsarbeten.

¢ Minskad mangd osorterat avfall (brannbart/energiatervinning): Lulebo ska standigt arbeta for
att minska mangden osorterat avfall och har ligger bolaget langt framme.

Minskad energiférbrukning

Lulebo arbetar kontinuerligt med energioptimering av fastighetsbestandet i syfte att minska den totala
energiforbrukningen. 100 % av den varmeenergi som férbrukas i bolagets fastigheter bestar av
fiarrvarme fran Lulea Energi. 90 % av denna fjarrvarme kommer fran industriell restvarme - en
spillprodukt som atervinns som varme i Lulebos fastigheter.

Lulebo bidrar ocksa till minskad energiférbrukning bland annat genom att:

o Fortsatta investera och uppgradera vara varme- och ventilationssystem till mer moderna och
energieffektiva alternativ.

e Byta ut aldre belysningsarmaturer och installera energisnalare maskiner i tvattstugorna.

e Erbjuda effektiva I6sningar fér motorvarmarstyrning.

Under 2025 fardigstalldes Lulebos ROT-renovering av 167 lagenheter p4d Mariebergsvagen i
Gammelstad. Lagenheterna 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 fardigstallde Lulebo under 2025 den tredje och avslutande etappen av
en renovering som inkluderar tillaggsisolering av fasad, nya energieffektiva fonster samt ny ventilation
med atervinning av varme. Detta berdknas ge en energibesparing pa 20-25 %. Ett motsvarande
projekt har pabdérjats pa den intilliggande fastigheten pa Forskarvagen.

Under 2025 avslutades ombyggnad och renovering av studentlagenheter pa Vaderleden 7-11 pa
Bjorkskatan dar byte av ventilationen kommer att ge en energibesparing motsvarande 100 000
kWh/ar.

Vid samtliga ROT-renoveringar prioriteras atgarder som minskar energianvandningen.

Under 2025 har Lulebo fortsatt byggandet/konverterandet av parkeringsplatser med mgjlighet till
elbilsladdning i enlighet med bolagets strategi for fortsatt utveckling av méjligheter till elbilsladdning i
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alla bostadsomraden. | samband med pagaende nybyggnad och renovering av parkeringsplatser
bland annat pa Hertson utrustas alla parkeringsplatser med helt nya motorvarmarhuvar som erbjuder
bade ett klassiskt motorvarmaruttag och ett uttag for elbilsladdning.

Skérpta miljékrav vid byggentreprenader och underhallsarbeten

Inriktningen for Lulebos bygg- och underhallsprojekt inkluderar att bolaget ska valja mer miljévanliga
material och byggmetoder, samt aterbruka och bevara material med hog kvalitet. Aven i andra
upphandlingar finns miljékraven med som en faktor.

Till exempel sker Lulebos elavtal, som ar tecknat med Lulea Energi, enligt miljdvarudeklarationen EPD,
Enviromental Product Declaration. Det innebar att elstrdmmen ar certifierad enligt ISO-normen. Med
EPD-markt Vatten El fran Luleadlven far Lulebo vetskap om elens paverkan pa miljon ur ett
livscykelperspektiv dar miljoprestandan ar kvalitetssakrad av ett ackrediterat certifieringsorgan. Lulebo
far inblick i sin resursférbrukning, utslapp, avfall, atervinning och markanvandning.

Det ar 100 % férnybart och minskar Lulebos koldioxidpaverkan.

Under 2022 startade Lulebo, tilsammans med avdelningen fér Industriellt och hallbart byggande vid
Lulea tekniska universitet, ett Iangsiktigt samverkansprojekt inom hallbar renovering for 6kad kvalitet
med minskad klimatpaverkan.

Minskad méangd osorterat avfall

Lulebo arbetar standigt for att minska méangden osorterat avfall (brannbart/energiatervinning), bland
annat genom att tillhandahalla karl for sortering av avfall i de flesta fraktioner i samtliga
bostadsomraden. | samband med inflyttning far ocksa alla hyresgaster information om hur avfallet ska
sorteras. Manga hyresgaster har anda svart att sortera sitt avfall pa ratt satt och det finns fortsatt ett
behov av att kontinuerligt informera for att bade motivera och underlatta sorteringsarbetet.

Fler exempel pa aktiviteter inom Lulebos miljdéarbete under 2025:

e Lulebo har genomfért radonmatningar i bestandet och kartlagt befintliga radonhalter. Endast
ett fatal fastigheter har en radon halt éver 200 Bq/m3 Iuft. Lulebo har en tydlig atgardsprocess
for de fall de uppsatta riktvardena overstigs. Arbetet sker systematiskt och det finns en plan for
att atgarda och kontrollera radon i fastigheterna.

e Lulebo ar med i Luled kommuns klimatnatverk for att stdrka samverkan mellan férvaltningar
och bolag i att na de uppsatta miljé- och klimatmalen och hitta gemensamma
berdringspunkter, arbetssatt och aktiviteter.

Lulebos arbete for ekonomisk hallbarhet

Luled kommuns ambition ar att vaxa och bli fler invanare. Lulebo ar i hdgsta grad delaktig i denna
strava genom sitt uppdrag att skapa attraktiva bostadsomraden genom bade renovering och
nyproduktion. Saval renoveringsprojekt som nyproduktionsprojekt foregas av gedigna kalkyler for att
sakerstalla att de langsiktigt ekonomiska ataganden som varje projekt medfor ar hallbara.

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

Underhallsplan pa ca tre miljarder kronor

En stor utmaning for Lulebo ar att fastighetsbestandet &r gammalt och i stort behov av renovering.
Lulebo har, tillsammans med extern part, genomfort en underhallsinventering som utmynnade i en
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underhallsplan dar det sammanlagda underhallsbehovet uppgar till cirka tre miljarder kronor. Under
2021 tog bolaget fram en plan for hur Lulebo fran egna medel kommer satsa drygt 200 miljoner arligen
pa renoveringsprojekt, en plan som f6ljs och finns budgeterad for kommande ar. Da underhallsbehovet
ar stort har viss upplaning skett for storre underhallsprojekt.

Kostnadseffektivitet och okade intakter

For att klara kommande kostnadsdkningar och renoveringar kravs inte bara att Lulebo arbetar effektivt
med kostnader. Bolaget maste ocksa Oka intakterna for att skapa utrymme for en langsiktigt hallbar
ekonomi. Hyran bestéms genom férhandlingar mellan Lulebo och Hyresgastféreningen, vilka
foretrader hyresgasterna. Tillsammans med Hyresgastféreningen har Lulebo tagit fram en
hyressattningsmodell som bygger pa att skillnader i hyran ska motsvaras av skillnader i boendevarde
enligt hyresgasternas egna varderingar. Bolaget konstaterar att det kréavs en 6kning av intakterna for
att klara de kommande renoveringarna.

Agarkrav pa soliditet och dverskottsgrad

Lulebo har av agaren ekonomiska krav att na en soliditet pa 25 % samt en avkastning pa eget kapital
pa 2 %. For 2025 uppgar soliditeten till 38 % och avkastning pa eget kapital till 2,6 %.
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Forslag till vinstdisposition, SEK

Till arsstdmman férfogande staende vinstmedel:

Belopp i kr
Balanserad vinst 1463 298 338
Arets resultat 28 723 392
Totalt 1492 021 730
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
Till nasta ar balanseras 1492 021 730
Totalt 1492 021 730

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter.
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Resultatrakning

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i Tkr Not 2025-12-31  2024-12-31
Intékter
Hyresintakter 2 741 743 703 280
Avgar: hyresbortfall -36 139 -38 929
Aktiverat arbete for egen rékning 4 236 4628
Forvaltningsintakter 12 676 12 578

722 516 681 557

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader 3 -310 763 -314 247
Underhallskostnader -119 769 -127 495
Fastighetsskatt -16 388 -14 787
Driftéverskott 275 596 225028
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 4 -126 413 -110 405
Bruttoresultat 149 183 114 623
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 5 -23 652 -21 656
Ovriga rorelseintakter 6 28 494 87 133
Ovriga rorelsekostnader 7 -31 948 -5 747
Rorelseresultat 122 077 174 353
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 2 2
Ranteintakter och liknande resultatposter 2840 3164
Rantekostnader och liknande resultatposter -79 345 -71 643
Resultat efter finansiella poster 45 574 105 876
Bokslutsdispositioner 8 -697 -78 807
Resultat fore skatt 44 877 27 069
Arets skatt 9 -16 154 -4 036

Arets resultat 28723 23033
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2025-12-31  2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10,11 3973 909 3 986 591
Inventarier, verktyg och installationer 12 11 489 14 646
Pagagnde ny?nlag.gmngarooch forskott avseende 13 548 151 263 896
materiella anlaggningstillgangar
4 533 549 4 265 133
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernfoéretag 14 100 100
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 40 40
140 140
Summa anldggningstillgangar 4 533 689 4 265 273
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 736 3 581
Hyresfordringar 1621 1595
Aktuell skattefordran 4 223 5559
Ovriga fordringar 26 297 12 047
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 12 184 17 272
45 061 40 054
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 145 975 145 789
145 975 145 789
Summa omsattningstillgangar 191 036 185 843
SUMMA TILLGANGAR 4724725 4451 116
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2025-12-31  2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17 33 048 33 048
Reservfond 18 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital 19
Balanserad vinst eller forlust 1463 298 1 440 266
Arets resultat 28 723 23 033
1492 021 1463 299
Summa eget kapital 1701215 1672 493
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 20 2670 3 602
Ersattningsfond byggnader och markanl. 101 635 100 005
104 305 103 607
Avsittningar
Avséttningar for skatter 21 182 927 166 814
182 927 166 814
Langfristiga skulder
Skuld till Luled kommun koncernkonto 22 2 079 000 1 959 000
2079 000 1959 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 42 285 89 856
Skulder till koncernforetag 17 323 16 716
Ovriga kortfristiga skulder 1801 1453
Skuld Lulea kommun koncernkonto 22 496 432 364 437
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 99 437 76 740
657 278 549 202
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4724 725 4 451 116
Rapport over forandringar i eget kapital
Aktiekapital ~ Reservfond Fritt eget
kapital
Ingaende eget kapital 2025-01-01 33 048 176 146 1463 298
Arets resultat 28 724
Utgaende eget kapital 2025-12-31 33 048 176 146 1492 022
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i Tkr Not 2025-12-31  2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 45 574 105 876
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, mm 25 134 230 141 230

179 804 247 106

Betald inkomstskatt 1336 179
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 181 140 247 285
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -6 343 2976
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -23 960 6 120
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 150 837 256 381
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -453 651 -438 976
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 5 257
Avyttring av forvaltningsfastigheter 51 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -402 646 -438 719
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 251 995 182 515
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 251 995 182 515
Arets kassafléde 186 177
Likvida medel vid arets borjan 145 789 145 612
Likvida medel vid arets slut 26 145 975 145789
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Noter

Not 1: Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar med tillagg fér uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

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

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

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 100 ar

-Stomkompletteringar, innervadggar mm 25-50 ar

-Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 15-50 ar

-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 25-50 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar
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Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgdngs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hdgsta av verkligt viarde med avdrag fér férséljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevardet berédknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedomningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som Iag till grund for berdkningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.

Leasing

Leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebéar att leasingavgiften
kostnadsfors i resultatrakningen linjart éver leasingperioden. Bolagets leasingkostnader ar av
ringa belopp.

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgor operationell leasing och bestar endast av uthyrning av fastigheter.
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet med avsnittet Intékter. Se dven not 2.

Finansiella tillgangar och skulder

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

Redovisning i och borttagande fran balansriakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar féretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar de risker och férdelar som &ar férknippade
med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och foretaget inte langre har kontroll dver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Viérdering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillféllet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och ¢vriga fordringar som utgoér omsattningstillgangar varderas individuellt till belopp
som beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.
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Andelar i dotterféretag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Vid vardering till I1dgsta vardets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses
foretagets finansiella instrument som innehas for riskspridning inga i en vardepappersportfolj och
varderas darfor som en post.

Viérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptaget lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture redovisas till anskaffningsvarde.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
féormansbestamda. Lulebo har endast avgiftsbestamda planer.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat féretag, normailt ett
forsakringsforetag, och bolaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar
betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining &r beroende av de avgifter
som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen inte ger foretaget nagra framtida
ekonomiska fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar foretaget har en legal eller
informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning fére den normala tidpunkten for
anstallningens upphdérande, eller

b) Iamna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar foretaget har en detaljerad plan for uppsagningen
och inte har nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporéara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda

skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande
tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
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skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvardeberaknats.
Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas,
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

Intédkter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebéar att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.

Koncernbidrag och aktieégartillskott

Huvudregel for redovisning av koncernbidrag enligt 35 kap. inkomstskattelagen (1999:1229).
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhallina/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Redovisning av aktieédgartillskott

Aktiedgartillskott som erhdllits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument lamnats i
utbyte redovisas direkt i eget kapital.

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte ar forknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren fér att fa bidraget uppfylits. Ett offentligt bidrag som ar férenat med krav pa framtida prestation
redovisas som intakt nar prestationen utférs. Om bidraget har tagits emot innan villkoren for att
redovisa det som intakt har uppfyllts, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgadngar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar
tillgdngens redovisade varde.

Not 2: Operationell leasing - leasegivare

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:

Inom ett ar 54 201 48 894
Mellan ett och fem ar 122 009 101 974
Senare an fem ar 84 928 94 156

261 138 245 024

Not 3: Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 Varav mén 2024-12-31 Varav mén
Sverige 84 44 86 46

Totalt 84 44 86 46
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Redovisning av kénsférdelning i féretagsledningar
2025-12-31 2024-12-31

Andel kvinnor
Styrelsen 33% 33 %
Ovriga ledande befattningshavare 50% 43 %

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Styrelse och VD 1815 1747
Ovriga anstéllda 39 595 39918
Summa 41 410 41 665
Sociala kostnader 18 324 17 788
(varav pensionskostnader) 1) 5218 4624

1) Av foretagets pensionskostnader avser 598 tkr (f.4. 580) foretagets VD och styrelse. Foretaget har
inga utestaende pensionsforpliktelser.

Not 4: Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar i
fastighetsforvaltningen

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang

Byggnader och mark -122 719 -106 811
Inventarier, verktyg och installationer -3 694 -3 594
Totalt -126 413 -110 405

Not 5: Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

KPMG

Revisionsuppdrag - 143
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning - -
Andra uppdrag - -

Azets Revision & Radgivning AB

Revisionsuppdrag 108 -
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning - -
Andra uppdrag - -
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Not 6: Ovriga rorelseintikter
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga ersattningar 5999 8 450
Ersattning férsékringsbolag 1630 78 683
Vinst vid avyttring fastigheter 24 126 0
Summa 31755 87 133
Not 7: Ovriga rorelsekostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Realisationsforluster och utrangeringar -31 948 -5 747
Summa -31 948 -5 747
Not 8: Bokslutsdispositioner
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
-Inventarier, verktyg och installationer 933 -374
-Ersattningsfond -1 630 -78 433
Summa -697 -78 807
Not 9: Skatt pa arets resultat
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Aktuell skattekostnad -42 0
Uppskjuten skatt -16 112 -4 036
-16 154 -4 036
Avstdmning av effektiv skatt
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Resultat fore skatt 44 877 27 068
Skatt enligt gallande skattesats -0 245 -5 576
Ej avdragsgilla kostnader samt ej bokférda intakter -6 864 -1 407
Ej skattepliktiga intdkter samt ej bokférda kostnader 32 325 42 849
Okning/Minskning temporéra skillnader -2 881 -23 002
Skillnad skm och bfm avskr by o markanl -5418 -2 685
Schablonintakt placering -134 -131
Ej avdragsgill rénta -7 783 -14 085
Redovisad effektiv skatt -16 154 -4 036
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Not 10: Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 5685 144 4 973 450
-Nyanskaffningar 122 000 210 630
-Avyttringar och utrangeringar -80 551 -27 738
-Omklassificeringar 47 058 527 477
-Arets omrakningsdifferenser - 1325
Vid arets slut 5773 651 5685 144
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 675404 -1 590 584
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 21 530 21 991
-Arets avskrivning -122 719 -106 811
Vid arets slut -1776 593 -1 675404
Ackumulerade nedskrivningar
-Vid arets borjan -23 149 -23 149
Vid arets slut -23 149 -23 149
Redovisat vérde vid arets slut 3973909 3 986 591
Varav mark 339 173 328 738
Not 11: Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade verkliga varden
Vid arets bdrjan 7 178 000 7 040 000
Vid arets slut 7 143 000 7 178 000

Varderingen bygger pa en marknadsvardering fran branschsystemet Datscha. Varderingen bygger pa
en kassaflodesteori med forutsattningar om bl a vakanser samt drift- och underhallskostnader, vilket
faststaller ett driftnetto. Till foljd av Lulebos dominans pa& marknaden av hyresratter i kommunen har
bolaget tillampat en forsiktig vardering, men aven tagit hansyn till erfarenheter fran gjorda forsaljningar.
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Not 12: Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 43 231 49 771
-Nyanskaffningar 537 2431
-Avyttringar och utrangeringar -40 -8 971
43 728 43 231
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -28 585 -33 962
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 40 8 971
-Arets avskrivning -3 694 -3 594
-32 239 -28 585
Redovisat vérde vid arets slut 11 489 14 646
Not 13: Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets bdrjan 263 896 592 119
Omklassificering till byggnad och mark -47 058 -527 477
Omklassificering till kostnad -1 535 -7 014
Investeringar 332 848 225915
Omklassificering pga erh forsakringsersattningar - -19176
Omklassifcering moms - -471
Redovisat vérde vid arets slut 548 151 263 896
Not 14: Andelar i koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 100 100
Redovisat vérde vid arets slut 100 100

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av résterna, for totalt antal

aktier.

Dotterféretag / Org nr/ Séte Antal andelar i %

Redovisat vérde

Fastighetsbolaget Branddskar AB, 559049-2277, Lulea
Grasjaléren AB, 559049-2327, Lulea

50 000 100
50 000 100

50
50

100
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Not 15: Andra langfristiga vardepappersinnehav
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 40 40
Redovisat varde vid arets slut 40 40
Andelar 2025-12-31 2024-12-31
Husbyggnadsvaror HBV Foérening 40 40
Redovisat varde vid arets slut 40 40
Not 16: Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupet bidrag trygghetsboenden 3690 3 584
Upplupen aterbaring HBV 1731 1153
Foérutbetalda tomtrattsavgalder 572 572
Forutbetalda forsakringar 524 623
Ovriga forutbetalda kostnader 5 667 11 340
12 184 17 272
Not 17:Antal aktier och kvotvarde
2025-12-31 2024-12-31
Antal aktier 33 048 33 048
Kvotvarde 1 000 1000
Not 18: Reservfond
2025-12-31 2024-12-31
Redovisat varde vid arets boérjan 176 146 176 146
Redovisat varde vid arets slut 176 146 176 146
Not 19:Forslag till vinstdisposition, SEK
Tl &rsstdmman férfogande stdende vinstmedel:
2025-12-31

Balanserad vinst
Arets resultat

1463 298 338

28 723 392

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:
Till nasta ar balanseras

1492 021730

1492 021730

Totalt

1492 021730
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Not 20: Ackumulerade 6veravskrivningar
2025-12-31 2024-12-31
Maskiner och inventarier 2670 3 602
2670 3602
Av ackumulerade avskrivningar utdver plan utgor 550 tkr (742) uppskjuten skatt.
Not 21: Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten
2025-12-31 skattefordran Skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark -252 692 -252 692
Skattemassigt underskottsavdrag 69 765 69 765
Uppskjuten skattefordran/skuld 69 765 -252 692 -182 927
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 69 765 -252 692 -182 927
2024-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark -234 559 -234 559
Skattemassigt underskottsavdrag 67 744 67 745
Uppskjuten skattefordran/skuld 67 744 -234 559 -166 814
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 67 744 -234 559 -166 814
Not 22: Skuld Luleda kommun koncernkonto
2025-12-31 2024-12-31
Skuld Lulea kommun koncernkonto 2575432 2 323 437

Avser skuld pa internkonto som &gs av Luled kommun.

Den genomshnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 2,6 ar (2,9) och den

genomshnittliga effektiva rantan uppgar till 2,7 % (2,7 %).

Nedan framgar de langfristiga skuldernas forfalloprofil, avseende rantebindningen, redovsisas i
MSEK. Posterna avser forfallostrukturen pa de lan som ar upptagna i Luled kommuns internbank.

Inom 0-1 ar 496 364
Inom 1-2 ar 514 455
Inom 2-3 ar 526 412
Inom 3—4 ar 467 485
Inom 4-5 ar 514 364
Inom 5-6 ar 58 243

2 575 2323
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Not 23: Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 56 941 53 596
Upplupna personalkostnader 4479 4 360
Ovrigt 38 017 18 784
99 437 76 740
Not 24: Betalda rantor och erhallen utdelning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Erhallen rénta 2833 3 164
Erlagd ranta 79 345 71643
Not 25: Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2025-12-31 2024-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet m m
Avskrivningar 126 413 110 405
Erhallna foérsakringsersattningar som reducerat projekt - 21629
Utrangering av anlaggningstillgangar 2987 5746
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar 4 830 -258
Erhallen utdelning fran dotterféretag -
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - 3708
134 230 141 230
Not 26: Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel 145 975 145 789
145 975 145789

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgadngspunkten att:

- de har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- de kan Iatt omvandlas till kassamedel.

- de har en I6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Underskott pa koncernkonto raknas sasom kort- samt langfristig skuld.
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Not 27: Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2025-12-31 2024-12-31

Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar Inga Inga
Summa stéllda sdkerheter

Samtliga pantbrev hos externa kreditgivare har 6verforts till &gararkivet.

Eventualforpliktelser
Bolaget har eventualforpliktelser i form av Ansvarsbelopp Fastigo 809 tkr (737 tkr).

Not 28: Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

| januari 2026 skedde inflyttning pa Tullgatan i centrala Lulea, dar 36 lagenheter byggts i fd
gruppboende. Samtliga lagenheter var uthyrda innan inflyttning pabérjades. Total investering uppgar
till ca 86 mkr.

Under maj manad pabdrjas inflyttning i 152 nyproducerade lagenheter pa Kallkallan. | januari 2026 var
halften av lagenheterna uthyrda. Total investering beréaknas till 397 mkr.

I juni 2026 beraknas renovering av drygt 100 lagenheter pa Bjorkskatan vara fardigstallt, dar
investeringen beraknas uppga till 66 mkr.

Under hésten kommer Lulebos nya kontor vara klart for inflyttning och da kommer kontoren pa
K&pmangatan och Tunastigen tdmmas och darefter hyras ut tlll externa hyresgaster.

| samarbete med Luled kommun har Lulebo under 2025 utrett méjligheter till byggnationer pa
landsbygden och beslut har fattats att Luled kommun river den fd tandlakarbostaden (pabdrjat) i
Antnas, darefter saljer kommunen fastigheten till Lulebo. Lulebo har fér avsikt att uppfora ett eller flera
lagenhetshus dar. Byggnationerna kan komma att pabdrjas sommaren 2026.

Skatteverket har i ett nytt stallningstagande meddelat att parkeringsplatser och garage som hyrs i
samband med att en bostad hyrs inte langre utgér en sammanhangande tjanst, varfor uthyrning av
garage och parkeringsplatser fran 2026-10-01 ska beldggas med 25 % moms. Eftersom Lulebo inte far
lyfta moms i nagon stdrre utstrackning leder detta till att denna uthyrning blir 25 % dyrare for
hyresgasterna. For att na ut till samtliga berérda hyresgaster och informera om detta och samtidigt ge
dem mdjlighet att sdga upp sin parkering har Lulebo anstallt en person for att na alla 5000 berérda
personer. Det ar annu ovisst hur stor paverkan detta far pa Lulebos intakter.

Not 29: Koncernuppgifter

Foretaget ar helagt dotterféretag till Luled Kommunféretag AB, org. nr. 556447-4194 med sate i Lulea.
Luled Kommunféretag AB ags till 100 % av Luled kommun, 212000-2742.

Inkdp och fbrséljning inom koncernen
Av koncernens totala inkop och forsaljning matt i kronor avser 23 % (22 %) av inképen och 0 (0 %) av
férsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.
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Not 30: Nyckeltalsdefinitioner

Driftéverskott:

Hyresintakter (reducerat med hyresbortfall) samt aktiverat arbete for egen rakning och évriga
férvaltningsintakter

minskat med drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Overskottsgrad:

Driftéverskottet minskat med aktiverat arbete f6r egen rékning och 6vriga férvaltningsintakter
(=driftnetto) i forhallande till hyresintékterna reducerat med hyresbortfall samt 6vriga intakter fran de
egna hyresgasterna.

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Avkastning pé eget kapital:
Resultat efter finansiella poster justerat for jamférelsestérande poster / Justerat eget kapital.

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