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Foérvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér AB PiteBo, 556452-0038, far harmed avge arsredovisning
for 2022.

Agar- och koncernférhallanden

AB PiteBo ar ett helagt dotterforetag till Pited Kommunféretag AB (556620-0795).

Allmant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift ar att trygga tillgadngen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pited
kommun. Verksamheten ska besta av att uppféra, forvarva, avyttra, &ga och férvalta bostader samt i
forekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet lagenheter till 3 997 och lokaler
till 55.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret och efter dess utgang

Bostadsmarknad och intédkter

Hyresmarknaden i Pited kommun &r fortsatt stark éver lag med en stark efterfragan pa
hyresléagenheter i de aldre fastigheterna i centrum och centrumnéra omraden och en balans mellan
efterfragan och utbud i landsbygdscentra. Efterfragan pa nyproducerade hyreslagenheter med hogre
hyresnivaer ar svagare med farre intressenter men aven inom det produktsegmentet ar vakansgraden
lag.

Pited kommuns mal &r fortsatt en hég befolkningstillvéxt och samhallsbyggnadsférvaltningen har under
aret arbetat intensivt med Gversikts- och detaljplaner for att ge férutsattningar for, bland annat, framtida
nyproduktion av bostader. Fastighetsbolagens planer fér nyproduktion i Pited har under aret paverkats
negativt av den samhallsekonomiska utvecklingen med héga kostnadsokningar, hég inflation och
hojda rantenivaer. De flesta bostadsprojekt bade i Pited och i landet i stort har pausats, atminstone vad
géller byggstarter. Planering och projekteringar sker fortsatt men i lagre intensitet. Ambitionen for de
manga lokala aktorer &r att ateruppta byggandet da samhallsekonomin stabiliseras och pa sikt bidra till
Piteas tillvaxt.

Bolaget har haft fortsatt stark efterfragan pa bolagets lagenheter och 1&g vakansgrad. Daremot har
bolaget fortsatt med ett omfattande program fér investeringar och underhall i de aldre bestanden vilket
har kravt storre volymer av evakueringslédgenheter. Av denna anledning har bolaget en hégre
hyresférlust &n vad som kan férklaras av efterfragan i marknaden.

Bolaget har under ett flertal ar arbetat med att konvertera tidigare studentlagenheter till ordinarie
bostader for alla intressenter i kosystemet. Under 2022 har en stérre volym konverterats och darmed
minskar den strukturella vakans som funnits i bolaget sedan Lulea tekniska universitet bérjade minska
utbildningsplatser i Pitea for ett antal ar sedan. En stor del av dessa lagenheter har under 2022
tilldelats kommunen som bostader fér nyanlanda, vilket varit ett vardefullt bidrag i kommunens
kapacitet for mottagande. For bolaget &r det positivt att 6ka hyresintékterna och kunna erbjuda
bostader at sarskilda grupper. Daremot har nu utbudet av studentbostader minskat éver tid i Pitea och
det kan bli en sarbarhet vid en framtida utékning av utbildningsplatser.

Bolagets hyreshojning fran 1 maj 2022 blev 2,30 %. Det &r tydligt éver rikssnittet pa 1,74% inom
Allmannyttan. Bolaget och Hyresgastféreningen, HGF, kunde inte na éverenskommelse i den lokala
férhandlingen och arendet hanskjéts till Hyresmarknadskommittén, HMK. Under 2022 har de centrala
parterna pa hyresmarknaden i Sverige - Hyresgéastféreningen, Sveriges Allmannytta och
Fastighetsdgarna - efter fyra ar enats om en modell fér de arliga férhandlingarna som ska galla fran
2023. Modellen maste foérst férhandlas lokalt och bolaget och HGF har enats om ett antal
forutsattningar infér den arliga férhandlingen 2023(‘\
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Arbetet med att korrigera bolagets hyresniva via bruksvarderingar har under éret fortsatt. | borjan av
aret hanskjot bolaget arendet till Hyresnamnden om korrekt hyresniva fér 179 lagenheter pa
Prastgardsgatan. | juni kom Hyresnamnden till Pitea for besiktningar av bolagets 12
prévningslagenheter samt ett stort antal jamférelselagenheter. Hyresndmndens beslut den 30 juni biféll
bolagets yrkande till 100% i samtliga prévningslagenheter. Yrkandena skiljer sig fran lagenhet till
lagenhet beroende pa standard men snittet for samtliga 179 ligger pa en hyreshéjning pa 22%. HGF
éverklagade Hyresnamndens beslut till Hovratten och dar behandlas &rendet i skrivande stund. Beslut i
Hovratten foérvantas i februari 2023.

Utover den stora bruksvarderingen pa Prastgardsgatan sker bruksvarderingar mellan bolaget och HGF
i enskilda lagenheter i samband med omflyttning dar bolaget bedémer att hyresnivan ar felaktig.

| februari salde bolaget fastigheter i Lillpite, Svensbyn och Béle, totalt 42 l&genheter. Intresset var stort
for dessa fastigheter och férsaljningspriset blev hégre an det bedémda marknadsvérdet. Likviden for
forsaljningen har nyttjats till det stora investeringsprogrammet i bolagets fastigheter som genomforts
under aret.

Under 2022 har stor aktivitet skett avseende nyproduktion, se vidare under avsnittet "Nyproduktion".
Pa Kallvagen har 11 nya lagenheter producerats i samband med omfattande renovering i en &ldre
byggnad. Vid &rsskiftet 2021/2022 producerades 3 nya l&genheter i samband med renovering av
gammal byggnad pé& Storgatan. Pa Hérnvagen ateruppbyggdes 12 lagenheter efter den stora branden i
april 2021. Strémbackaskolan fardigstallde elevbygget i Hus A, 8 lagenheter, i december 2022.
Hyresgaster flyttade in i dessa i januari 2023.

Bolagets ledning arbetar fortsatt aktivt med att genomféra bolagets fastighetsstrategi. Strategin
omfattar framst inriktning for férsaljning, investering i aldre fastigheter samt nyproduktion och har sin
utgangspunkt i nédvandiga férutsattningar for att kunna erbjuda bra produkter och service till
hyresgaster, ha ett gott skick pa fastighetsinnehavet, bibehalla en stark finansiell stalining samt att
kunna uppfylla de mal som &garen staller pa bolaget. Exempel pé& aktiviteter inom ramen for det
strategiska arbetet under 2022 ar férsaljningar av fastigheter, pagaende detaljplaneprocess om
nyproduktion p& Djupviksgatan, évriga pagaende nyproduktionsprojekt (Rosvik, elevbyggen, m fl) samt
det stora investeringsprogrammet i de &ldre fastigheterna. En viktig del i det strategiska arbetet ar
ocksa arbetet med att korrigera hyresnivan dar avvikelser finns.

Investeringar

Totalt investerades 91,9 mkr under 2022 och till detta tillkommer avdrag for férséljning av fastigheter
med 19,6 mkr vilket resulterar i nettoinvesteringar pa 72,3 mkr. Av de 91,9 mkr i bruttoinvestering har
91 % (83,3 mkr) investerats i befintliga fastigheter och bolaget fortsatter med stora satsningar i
uppgradering av aldre och slitna boendemiljéer. Under féregéende &r, 2021, investerades, 82,8 mkr i
befintliga fastigheter och bada aren, 2021 och 2022, ligger péa historiskt héga nivaer.

De stérsta projekten &r dels uppgraderingen av sista etappen av garagetaket pa Centrumomradet. |
det projektet ingar dven ytterligare en etablering av helt ny utemiljé p& tva innergardar. Totalt har detta
uppgaétt till 19,2 mkr. Det omfattande projektet pa Kallvagen paborjades 2021 och avslutades 2022.
Detta ar en av de stérsta renoveringar som bolaget gjort i en gammal fastighet med nytt tak, ny central
ventilation, nya stammar, nya badrum, delvis nya kok, delvis nya planlésningar, grundmursdranering,
sakerhetsdérrar, mm. Till detta kommer nyproduktion av l&genheter pa bottenplan dér det tidigare
funnits en forskola. Sammanlagt uttkades fastigheten med 11 nya lagenheter i projektet, samtliga ar
uthyrda till hyresnivaer som motsvarar den héga standarden.

Under 2022 uppgick investeringen till 16,7 mkr och totalt fér de béda &ren det till 29,3 mkr. Ytterligare
stora projekt som genomférts under 2022 &r stambyten och nya badrum pa Rodblaregrand och
Helgenasgatan, 13,6 mkr. Slutligen betraktas &ven aterstallningen efter branden pa Hérnvagen som ett
storre projekt. Under 2022 har investeringen uppgatt till 12,9 mkr men projektet har genomférts under
tva ar och totalt har investeringen uppgétt till 17,3 mkr. Bolaget invantar beslut om ersattning pa
forsakringen, det ar oklart i skrivande stund, troligen ca 12 mkr. Samtliga 12 lagenheter hyrdes ut till
inflyttning den 1 juli till hyresnivaer som motsvarar den héga standarden.

De mindre projekten &r manga till antal och omfattar hissbyten, fénsterbyten, byte av kulvert, mm. |
slutet av &ret uppdagades lackage i kallvattenledningen pa Centrumomradet och man kunde
konstatera att hela ledningssystemet, 400 meter ledning, var uttjant och byte av ledningen kravdes
med omedelbar start. Under 2022 har upparbetats ca 2,4 mkr i projektet som kommer I6pa nagra
manader 6ver arsskiftet. Totalt beraknas atgarden uppga till 5-6 mkr.
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Under detta turbulenta &r med kraftiga prisékningar, inte minst inom byggsektorn, har flera planerade
projekt fatt pausats for att kunna halla en rimlig total investeringsbudget.

Nyproduktion

Ett flertal nya lagenheter har producerats under 2022. P& Kéllvagen har ett av bolagets storsta
renoveringsprojekt avslutats under 2022. Inom ramen for den stora renoveringen har &ven inkluderats
nyproduktion av 11 lagenheter, till storsta del pa nedre plan dar férskolan Cypressen tidigare har
bedrivit verksamhet. Samtliga lagenheter ar uthyrda till hyresnivd som motsvarar den hogre
standarden. P& Storgatan har tre nya lagenheter producerats i tidigare lokaler i samband med
renoveringen som gjordes 2021 och som blev klart vid arsskiftet 2021/2022. P& Hérnvagen i Ojebyn
har bolaget arbetat intensivt med att ateruppbygga byggnaden efter den stora branden i april 2021. De
12 lagenheterna har totalrenoverats alternativt renoverats i stor omfattning beroende pa brandskada.
Samtliga 12 lagenheter &r uthyrda, till hégre hyresniva.

Utsver ovan investeringar i befintliga fastigheter har stort arbete lagts ner pa framtida
nyproduktionsprojekt. Samarbetet med Strémbackaskolan utvecklas positivt. Pa Berget fardigstalldes
hus A med atta lagenheter i december 2022. Inflyttning skedde i mitten pa januari 2023. | skrivande
stund ar sex av atta lagenheter uthyrda. Detta projekt ar den mest komplexa produktion som eleverna
har producerat. Det &r ett 3-vaningshus med hiss i en byggnad som arkitektritats med unik gestaltning.
Standarden ar mycket hég med bland annat kakel/klinker och sidostéllda maskiner med arbetsbank i
badrummet och bra materialval fér évrigt i lagenheterna. Hus B &r grundlagt och dar har skett
produktion enligt plan under 2022. Detta hus kommer att fardigstallas under 2024. Hus B kommer att
grundlaggas under 2023. Detaljplanen fér nasta elevbyggsomréde, Stromnasbacken, har inletts under
2022 och arbetet ar i full gang. Detaljplanearbetet fér nyproduktion p& Strémnas har fullféljts. Beslut
om planen togs i december 2022 och dérefter har det 6verklagats. Nu avvaktar bolaget
overklagandeprocessen, ca 6-8 manader. Ytterligare en detaljplan har inletts under 2022, avseende
Djupviksgatan. Samhéllsbyggnadsforvaltningen har beslutat om ett utokat férfarande vilket kommer att
skjuta tidplanen fram i tiden. | den ursprungliga planen kommunicerades till hyresgésterna en méjlig
rivning av befintliga byggnader under 2024 under forutsattning att en ny detaljplan kan antas. Bolaget
invantar ocksa att detaljplanearbete fér nyproduktion i Rosviks ska inledas. En férhoppning &r att det
kan ske under 2023. Dar finns dock en del fragetecken kring en befintlig byggnad pa tomten, en
arkeologisk omstandighet och negativa konsekvenser for trafik. Dessa fragor ska utredas i
detaljplanearbetet och kan komma att paverka méjligheten att genomféra projektet.

Hyresgéster

Under forsta kvartalet 2022 togs restriktionerna bort avseende fysiska méten, bland annat. Detta har
majliggjort en ateruppstart av arbetet med boinflytande med hyresgésterna och Hyresgastforeningen.
Samarbete med tva nya boendeutvecklare fran Hyresgastféreningen har etablerats. Méten med
representanter for gardsgrupperna har hallits vid tre tilifallen, i mars, september och november. | maj
holls en férdjupad konferens for alla engagerade hyresgaster i gardsgrupper. Cirka 50 personer deltog
i konferensen som fokuserade pa miljé och klimat. Gardsgrupperna har dven méten med bolagets
bovard och férvaltningsledning under aret dar specifika forbattringsférslag tas upp. Aret har praglats av
ovanligt manga atgarder i utemilj som har efterfragats av gardsgrupperna, till exempel avseende
vaxtlighet, sittplatser, mm. Nagra projekt som har skett i samrad med hyresgéster ar ytterligare en
etapp av det stora utemiljéprojektet pa Centrumomrédet. Totalt omfattar projektet nyskapande av atta
innegardar 6ver fyra ar for ca 30 miljoner kr. Gardsgruppen har péverkat utformningen av utemiljéerna
i stor utstrackning. Pa Linnéparken gérs en 6versyn av hela den gemensamma parken dar
malsattningen &r att skapa fler métesplatser med olika profiler. P& Mortgatan har ny lekplats anlagts
efter samrad med barnfamiljerna i omrédet. Under &ret har ocksa den nya lekplatsen fran 2021 pa
Saxofongatan invigts med stor uppslutning.

Bolaget har ocksa tagit initiativ till en kontakt med den lokala Hyresgéastféreningens styrelse och tva
moten har hallits under aret. Denna nya kontakt har uppskattats av bada parter och kommer att inga i
motesstrukturen framover.

| slutet av aret genomférdes en omfattande hyresgastenkét av en ny leverantor. Leverantoren har
stérst marknadsandel p& hyresmarknaden och det &r positivt att fa tiligang till hégkvalitativa
jamforelsedata inom branschen. Svarsfrekvensen var betydligt hégre &n vid tidigare hyresgastenkater,
67%. Utfallet i enkaten visade att hyresgésternas nojdhet ligger hogre &n snittet for branschen i
samtliga fem indexomraden: service, produkt, attraktivitet, profil och valuta for hyran. Leverantorens,
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projektledare redovisade detaljerna i enkaten for alla medarbetare pa en workshop i november. Pa
workshopen pabérjades handlingsplaner for att beméta hyresgasternas synpunkter. Planerna kommer
att bearbetas vidare for att i ett nasta steg implementeras. Aterkoppling kommer att ges till
hyresgasterna om hur bolaget kommer att arbeta med hyresgésternas synpunkter.

Ekonomisk dversikt

Belopp i kkr 2022-12-31  2021-12-31  2020-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Nettoomséattning 292 626 274 150 304 894 254 589 253 045
Rérelseresultat 64 171 46 522 75470 50 068 42 632
Resultat e. finansiella poster 50 698 33 482 61 855 35705 26 646
Arets resultat 43 127 30 407 39733 20223 22 940
Balansomslutning 1439 605 1390 302 1374615 1386 750 1320 109
Avkastning pa just.

eget kapital, % 10,3 7,3 14,7 9,3 7.4
Soliditet, % 35,5 33,9 32,3 28,5 28
Medeltal anstallda 45 46 47 44 42

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt for 2022 uppgick till 50,7 mkr och det kan jamféras med
33,5 mkr for fsregaende ar. Under aret har en storre fastighetsforsaljning genomforts, 42 lagenheter i
Lillpite, Svensbyn och Béle, med en reavinst pa ca 11,5 mkr. | 2021 &rs resultat ingick dven dar en
reavinst, dock inte lika stor. Arets resultat &r dven vasentligt battre an budget (32 mkr). Visserligen var
inte reavinst fran férsaljningen inkluderad i budgeten men resultatférbattringen ar annu storre.

Avkastningen pa justerat eget kapital uppgick till 10,3 % vilket ligger 6ver &garens langsiktiga krav pa
5,0 %. Avkastningen fér 2021 uppgick till 7,3 %. For 10 ar sedan uppgick bolagets avkastning pa det
egna kapitalet till 2,8%, vilket var hégt pa den tiden. Under denna 10-arsperiod har bolaget stegvis 6kat
avkastningen.

Soliditeten uppgick till 35,5 % vid arets slut och ligger val dver den niva som &gardirektivet anger, 20
%. Detta kan jamforas med ett utfall pa 33,9 % for 2021. Soliditeten har kontinuerligt hojts fran mycket
laga nivaer pa 10-11 % under 00-talet till att oka till 21 % efter utférsaljning av ca 500 lagenheter 2008.
Den fortsatt goda utvecklingen under 2010-talet har mgjliggjorts tack vare att det egna kapitalet har
starkts ar for &r samt att bolaget haft en aterhallsam strategi fér nyupplaning i kombination med en
okad niva pa amortering pa laneskulden. Trots detta har bolaget kunnat genomfora en relativt hég niva
pa nyproduktion tack vare en kombination av nyupplaning, férsaljning samt allt stérre bidrag fran
kassaflodet.

Organisation och personal

Under aret har tre medarbetare avslutat sina anstéaliningar varav tva ar pensionsavgangar. Bolaget har
utokat organisationen med en projektledartjanst och har darmed anstallt fyra medarbetare under aret.
Fastighetsavdelningen har varit anstrangda en langre tid med bolagets investeringar i nyproduktion,
re-investeringar och underhall. Det &r fortsatt gladjande att bolaget kan attrahera personer med god
kompetens och social fsSrméaga i den konkurrens som finns pa arbetsmarknaden i Pitea.

Ett nytt samarbete har etablerats med Pited kommuns Utvecklingsenhet. Enheten ar ett
verksamhetsstad inom kommunkoncernen i den digitala transformationen pé forvaltningar och i bolag.
Bolaget har tecknat ett avtal med Utvecklingsenheten om en projektledarresurs pa deltid som arbetar
for bolagets utveckling. Detta ses som en avgorande atgard for att sakerstalla bolagets digitala
utveckling. Under 2023 planerar bolaget att genomfora en 6vergang till en ny generation av det
befintliga fastighetssystemet. Overgangen &ar omfattande och kommer paverka alla avdelningar samt
aven hyresgasters Mina Sidor. Utvecklingsenhetens projektledare kommer att leda detta projekt.

Arets medarbetarenkat gav ett mycket hogt utfall. | de 8 omradena, méal & uppdrag, kompetens &
utveckling, medarbetarskap, ledarskap & motivation, halsa, PiteBo som arbetsgivare samt arbetsmiljo,
lag utfallet pa 6éver 5 i betyg pa en skala mellan 1-6. | samtliga omraden hojdes utfallet fran den tidigare
enkaten som gjordes 2020.4_
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Bolaget erbjéd medarbetarna ett nytt upplagg for gemensam tréning en gang i veckan. Utover det
hojdes friskvardsbidraget for att mojliggéra traning pa fritiden till battre villkor. Bolagets erbjudande om
viktminskning i samverkan med féretagshalsovarden lockade en och annan deltagare dven 2022.

Arbetsmiljdarbetet ar prioriterat i bolagets verksamhet. | april genomférdes en 2-dagars utbildning med
ledningsgrupp och skyddskommitté under ledning av féretagshalsovarden. Enligt det systematiska
arbetsmiljdarbetet ska en férdjupning inom arbetsmiljdomrédet ske vart 3:e ar. Arets utbildning
fokuserade pa bolagets friskfaktorer. Samma gruppering deltog i Pited kommuns utbildning om vald i
nara relationer i november. Samtliga medarbetare genomforde utbildning i hjért- och lungréddning i
oktober i Raddningstjanstens regi. Detta ska ocksa ske vart 3:e ar enligt systematiken. | bérjan av aret
genomférdes en I6nekartlaggning med hjalp av extern konsult. Kartlaggningen visade att inga stora
avvikelser finns i [6nestrukturen mellan mén och kvinnor. Skyddsronder har genomférts under aret
med fokus pa brandsakerhet. Pa huvudkontoret genomlystes aven personalutrymmet och detta gav
upphov till behov av ett stérre utrymme for lunch, fika, mm. Denna atgérd kommer ske i bérjan av
2023. Ett antal utbildningar har genomférts for olika grupper under aret. Exempel ar fallskydd, heta
arbeten, elsakerhet, medietraning, inkép, mm. | december genomférdes den arliga genomgangen av
det systematiska arbetsmiljdarbetet med ledningsgrupp och skyddskommitté. Motet kunde konstatera
att bolaget har ett fullgott arbetsmiljdarbete.

Miljopaverkan

Arbetet med optimering av fastighetsdrift med syfte att minska energianvéandning har under 2022
bedrivits med samma ambition som tidigare ar. Tillgangliga resurser och strategi har justerats en aning
jamfort med 2021 da det aret i stérre omfattning begransades av pandemirestriktioner. Dock har
pandemirestriktionernas effekter fortsatt att paverka under 2022. Framst har storre atgarder
genomforts som inte medfért lagenhetsbesok. Fortsatt arbete har lagts ner i samarbeten med Luled
tekniska universitet, LTU. Bolaget deltar ocksa i Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ, ett gemensamt
upprop for att minska utslappen av vaxthusgaser. Malet &r att de allménnyttiga bostadsforetagen ska
vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvandningen minskar med 30 procent med utgéngspunkt
fran ar 2007. Bolaget har redan under 2020 uppnatt en minskning med 30,8 % och &r séaledes redan i
mal vilket utmarker bolaget inom Allménnyttan. Detta &r ett resultat av bolagets medvetna strategi att
prioritera energieffektiviseringar éver lang tid och har méjliggjorts av investeringar i ny teknik och
kontinuerlig kompetensutveckling.

Foljande aktiviteter har genomforts under aret som direkt eller indirekt ar ett led i arbetet att reducera
bolagets miljopaverkan:

Det pilotprojekt som genomférts med Al/Maskininlarning for driftoptimering och forbattrad
inomhuskomfort har gatt éver fran projektfas till en del av styr- och 6vervakningssystemet.
Programvaran anvander befintliga system och givare i bolagets byggnader for att reglera varmen i
lagenheterna. Under &ret har den fullstandiga programversionen erhallits och darmed atkomst till
samtliga funktioner. Fér narvarande omfattar det ca 600 lagenheter men fler kommer att laggas in i
systemet vartefter. Resultatet av pilotprojektet visar att energianvandningen for de 600 lagenheterna
har minskat med 11,8 %. S& som Al fungerar kommer systemet att éver tid bygga erfarenhet och géra
alltmer korrekta justeringar av inomhusklimatet. Utéver att minska energianvéandningen levererar
systemet samtidigt 6kad komfort fér hyresgéaster med jamnare inomhusklimat. Ytterligare en positiv
effekt ar att driftteknikernas tid frigérs och kan anvandas till andra vardefulla arbetsuppgifter.

Centralt, i kvarteret Renen, har byte av insatser pa elementens ventiler och termostater genomférts
inklusive injustering av varmesystemet. P& Ankars har genomférts ett omfattande kulvertbyte. Detta
kommer att reducera energianvandandet tack vare den betydligt battre isolering pa de nya
kulvertréren.

Utbyte med externa aktérer i specifika fragor/projekt eller natverksbyggande har skett enligt foljande:

Avdelningen for fastighetsutveckling &r en del i natverket Solel i nordiskt klimat'. Avdelningen har aven
varit delaktiga i Energikontor i Norrs projekt "Stratus" vars syfte &r att undersoka om samverkan mellan
flera aktorer pa fastighetsmarknaden kan ge mdjlighet att nyttja avsatta EU-medel for att stodja
investeringar i energieffektivitet, fornybar energi och héllbara transporter. Bolaget har deltagit i ett
projekt inom LAGAN fér energieffektiva byggnader. De som medverkar i projektet ar bland annat ett +
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antal stora byggféretag, bostadsféretag, Industriellt utvecklingscentrum, IUC och Boverket. Finansiarer
ar Energimyndigheten och EU. Bolaget har deltagit med ett pilotprojekt, pa Lasarettsvagen 3, FTX
konvertering. IUC och bolaget ska slutredovisa projektet under januari 2023. Syftet med samarbetet
inom LAGAN 4ar att effektivisera energianvandning inom bostadssektorn, bland annat.
Energimyndigheten finansierar ett projekt p4 Centrumomradet som bolaget genomfér med LTU med
titeln "Vardering av atgarder for energieffektivisering och forbattrat inomhusklimat i 1970-talets
kulturmiljoer". Projektet kommer att fortga dven 2023 med en eventuell férlangning.

Bolaget har under &ret inlett ett pilotprojekt avseende energianvéndning i gemensamma tvattstugor.
Bolaget har knappt 100 gemensamma tvattstugor med sammanlagd stor energianvandning av
fastighetsel. Hyresgasterna debiteras endast for energianvéandning i lagenheterna och i motorvarmare,
dvs for hushallselen. Den energianvandning som sker i de gemensamma tvattstugorna ingar i
fastighetselen och paverkar séledes inte hyresgasternas debitering. En vidare konsekvens av detta ar
att det inte finns incitament for hyresgéster att minska sin energianvandning i samband med tvatt och
torkning. | bolagets pag&ende pilotprojekt i Ojebyn har bolaget och Hyresgéastféreningen enats om att
debitera respektive hyresgast fér den egna anvandningen och i gengéld sénka den manatliga hyran.
Projektet pagar och ska utvarderas under 2023. Erfarenheter frén branschkollegor som gjort liknande
forandringar visar att nar hyresgaster far incitament att sénka sin anvéandning sa blir det en tydlig
respons pa det.

Bolagets miljopaverkan &r l&g och ligger pa 5,25 gram CO2 per levererad kWh. Den laga nivan beror

pa anvandandet av spillvarmen fran Kappa. Den elektricitet som bolaget kdper av PiteEnergi ar sedan
2014 producerad med vattenkraft och miljspaverkan avseende CO2 utslapp réaknas som obefintlig (0

g/kWh).

Framtida utveckling

Bolaget har under 2022 markbart paverkats av turbulensen i varlden. Krig, pandemi, inflation,
rantehojningar, mm, har lett till sémre ekonomiska férutsattningar for verksamhet i Sverige. For
bolaget ar det framst kraftigt ékade kostnader inom entreprendrs- och byggsektorn samt héjda rantor
som gett avtryck under &ret. Osakerheten &r stor om hur dessa faktorer kommer att paverka bolagets
formaga att uppratthalla en hég niva pa nédvandiga investeringar samt att sékerstalla en fortsatt god
finansiell stabilitet.

Inflationen ar fortsatt hog bade i Sverige och omvarlden. England toppar med 11,1 %, EU 10,6 %,
Sverige 9,3 % och USA 7,7 % (statistik fran november). Enligt Riksbankens senaste prognos, fran 30
november, kommer styrrantan att hojas igen i februari och méjligen ytterligare en mindre hojning i april.
Andra institut prognosticerar i likhet med Riksbanken tva tankbara héjningar i februari och april, dock
med hégre sammanlagd hojning. Den hégre rantenivan och hoéga inflationen kyler nu snabbt av den
svenska ekonomin. BNP vantas ha en svag utveckling under 2023 och sysselsattningsgraden vantas
falla snabbt fran den héga nivan. Inflationen vantas minska dramatiskt under 2023 i takt med att den
ekonomiska aktiviteten avtar. Riksbanken prognosticerar att inflationen ligger néra 2 % under 2024
men understryker att laget &r svarbedémt. Manga bedémare menar pa att 2023 kommer vara ett
"frlorat &r". Utmaningen &r att snabbt bekampa inflationen men att undvika att leda samhéllsekonomin
in i en djup lagkonjunktur.

Bolaget kommer att paverkas &n mer tydligt under 2023 bade av 6kade rérelsekostnader och
rantekostnader. | takt med att befintliga lan omsatts slar de héjda réantorna genom. Bolaget har en
laneskuld p& knappt 800 miljoner kr och en héjning pa 3 %-enheter motsvarar en 6kad rantekostnad
pa 24 miljoner kr per &r. Detta skulle eliminera stor del av bolagets resultat. Bolagets [&n ar fordelade
pa olika 6ptider, mellan 1 och 10 &r, och en rantehsjning i marknaden slér inte genom pa hela skulden
pa en gang, men for varje r kommer rantekostnaderna att 6ka markbart. Det &r avgérande for
bolagets ekonomiska utveckling hur stora rantehéjningarna blir och &ven hur lange de kommer att
ligga pa hégre nivéer. Riksbanken prognosticerar en sankning av rantan under 2024 da inflationsmalet
forvantas nas. Det rader dock stor osakerhet om nér i tiden detta kan ske. Sannolikt kommer inte
nivéerna att komma ner till de exceptionellt l&ga nivaer som funnits under 2010-talet utan réntenivan
kommer troligen att stabiliseras pa en mer normal niva sett ur ett historiskt perspektiv.

Arbetet med att korrigera bolagets hyresniva blir &n viktigare nu med kraftigt 6kad kostnadsmassa.
Arbetet har under 2022 har visat sig ge resultat med en hyresintakt som ékar mer &n den arliga
hajningen. Det &r angelaget att fullfélja ambitionen att atgarda felaktiga hyresnivaer de kommandec
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aren med god hyresgastkommunikation samt rimlig infasning. Bolagets ambition att kunna anpassa
hyresnivan till en korrekt bruksvérdesorienterad niva kommer att vara avgérande for bolagets férmaga
att genomféra nédvandiga och 6nskade investeringar samt bibehalla en finansiell stabilitet under det

kommande decenniet.

Utever ett fortsatt stort behov av re-investeringar i det &ldre fastighetsbestandet star Pited kommun
infér en kommande tillvaxt dar behovet av nya bostader &r stort. Bolaget férvéantas bidra i den tillvaxten
med nyproduktion av flerfamiljshus och det ar ocksé bolagets ambition. Dock paverkar den
samhallsekonomiska utvecklingen hégst markbart Sveriges samlade nyproduktion bade for 2022,
2023 och sannolikt [angre &n s&. Bedémningen for 2023 &r att produktionen av bostadsproduktion
kommer att halveras, vilket ar 6desdigert da hela landet &r i stort behov av fler bostader. Aven bolagets
forutsattningar och mejligheter paverkas negativt och det finns en osékerhet kring konsekvenserna. En
annan faktor kopplad till detta &r bolagets planer pa en storre férsaljning med syfte att frigora kapital for
nyproduktion. Detta kommer att skjutas fram i tiden med anledning av det ekonomiska laget.

Forandring av eget kapital
(belopp i kkr)

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets vinst
Vid arets borjan 100 000 31000 274 017 30 407
Omféring av foreg. ars vinst - - 30 407 -30 407
Vid arets slut 100 000 31000 304 424 -

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel, 347 551 028,79 kronor, disponeras enligt

féljande:

2022-12-31
Balanserat resuitat 304 424
Arets resultat 43 127

Balanseras i ny rikning 347 551{



AB PiteBo
556452-0038

Resultatrdkning
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Belopp i kkr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 3 275 896 267 614
Ovriga rorelseintakter 4 16 730 6 536
292 626 274 150
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,6 -148 196 -151 177
Personalkostnader 7 -33 187 -32 317
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 8 -45 972 -42 471
Ovriga rorelsekostnader -1 100 -1 663
Rorelseresultat 64 171 46 522
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i intresseftretag och
gemensamt styrda foretag 9 2 2
Intakter fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgéngar - 65
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 9 11 -
Rantekostnader 10 -10 536 -10 132
Ovriga finansiella kostnader 10 -2 950 -2 975
Resultat efter finansiella poster 50 698 33482
Bokslutsdispositioner 11 3703 4 881
Resultat fore skatt 54 401 38 363
Skatter 12 -11 274 -7 956
Arets resultat 43 127 30 407
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Balansrdkning
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Belopp i kkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvarulicenser 13 599 648
599 648
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter, tillval, mark och markanlaggning 74,15 1390 706 1333678
Inventarier och fordon 16 2 362 2 563
Pagaende nyanlaggningar 17 25 500 45690
1418 568 1381 931
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 18 40 40
40 40
Summa anldaggningstillgangar 1419 207 1382619
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1516 1027
Fordringar koncernkonto Pited Kommun - 556
Aktuell skattefordran 4726 4162
Ovr fordringar hos koncernféretag 372 425
Ovriga kortfristiga fordringar 923 756
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 12 861 757
20 398 7 683
Summa omsittningstillgangar 20 398 7 683
SUMMA TILLGANGAR 1439 605 1390 302 ¢
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Belopp i kkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20 100 000 100 000

Reservfond 31000 31000
131 000 131 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 304 424 274 017

Arets resultat 43 127 30 407
347 551 304 424

Summa eget kapital 478 551 435 424

Obeskattade reserver

Ackumulerade éveravskrivhingar 21 1338 15652

Periodiseringsfonder 22 40 450 43 940

41788 45 492

Avséttningar

Avsittningar till pensioner och

liknande forpliktelser 23 888 1200

Uppskjuten skatteskuld 24 44 016 34 303

44 904 35503

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 25 761 029 782 249
761 029 782249

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 21220 20720

Forskott fran kunder - 1960

Leverantdrsskulder 26 492 22 189

Skulder till koncernféretag 33 558 15920

Ovriga Kkortfristiga skulder 1414 1192

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 30 649 29653
113 333 91634

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1439 605 1390 302
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Kassaflédesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Den 16pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 50 697 33482
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 28 35431 41 579

86 128 75061

Aktuell inkomstskatt -1 561 -1 893
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten fore 84 567 73168
férindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -13 272 -1 644
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 2433 -68
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 73728 71 456
Investeringsverksamheten
Férvarv av immateriella anlaggningstillgangar -185 -
Fervarv av materiella aniaggningstillgangar -91 745 -86 153
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 19 600 11 008
Avyttring av finansiella tillgangar - 65
Kassafléde fran investeringsverksamheten -72 330 -75 080
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - -
Amortering av lan -20 720 -20 220
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 720 -20 220
Arets kassafiéde -19 322 -23 844
Likvida medel vid arets bérjan -4 487 19 357

Likvida medel vid arets slut 29 -23 809 -4 487£
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Noter

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper
Belopp i kkr om inget annat anges

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

Klassificeringar

Anlaggningstiligéngar, langfristiga skulder och avsattningar bestér i allt vasentligt av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas senare &n 12 manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom 12
manader fran balansdagen.

Definition nyckeltal
Avkastning pa justerat eget kapital:
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt i forhallande till genomsnittligt justerat kapital.

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgéngar bestar av programvarulicenser och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inképspriset dven utgifter som &r direkt hanforliga till férvarvet.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Immateriella anldggningstillgangar Ar
Forvarvade immateriella tillgéngar
Programvarulicenser 5.
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Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar férvaltningsfastigheter och markanléggning
Byggnaderna bestar av ett antal betydande komponenter med olika nyttjandeperioder och skillnaden i
forbrukningen av dessa komponenter har bedémts vara vasentlig.

Huvudindelningen ar byggnader, tillval, mark och markanlaggning. Med tillval avses inglasade
balkonger som hyresgasterna har méjlighet att valja till. Fr.o.m. 2016 ingar delkomponenten "Tillval" i
komponenten "Fasad" och darmed har nyttjandeperioden for komponenten férandrats.

Nar en komponent byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
fér l16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning for byggnader och markanlaggning, sker linjart éver komponentens beréknade
nyttiandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade forbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska foérdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Ingen avskrivning sker
p& komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrénsad.

Nedanstaende huvudgrupper av komponenter ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader och
markanlaggning:

Betydande komponenter: Ar
Stomme 50-100
Tak 25-50
VVS-stammar, WC/Bad 45
Fasad inkl. tillval 45-75
Fonster, entrépartier m.m. 40
Hiss, trapphus 40
Stomkomplettering, innervagg m.m. 20-50
Ventilation/Styrautomatik 25
El 25-50
Restpost 25

Markanlaggning 20 4
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Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon

Avskrivning sker linjért éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Markinventarier, inventarier och fordon Ar
Markinventarier 10
Inventarier och fordon 5

Skillnaden mellan planenliga- och skattemassiga avskrivningar redovisas som ackumulerad
dveravskrivning, vilken ingdr i obeskattade reserver.

Leasing - leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal kostnadférs I6pande under leasingperioden.
Beloppen redovisas i not.

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

Likvida medel
Likvida medel bestar av disponibla medel hos banker och andra kreditgivare (koncernkonton
tillhérande Piteda Kommun).

Avsittningar

Bolagets avsattningar bestar av en pensionsskuld och en uppskjuten skatteskuld. Pensionsskulden
har varderats enligt arsbesked fran det aktuella pensionsbolaget. Den uppskjutna skatteskulden har
beraknats som 20,6% av den temporéra skillnaden mellan bokféringsmassigt och skattemassigt varde
for byggnader och markanlaggningar. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Intékter
Intakter redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodoraknas bolaget och intakterna med avdrag fér rabatter, kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintékter
Hyresintakterna for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i{
géllande hyresavtal.
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Not 2 Koncernuppgifter
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AB PiteBo ar ett helagt dotterféretag till Pited Kommunféretag AB med org.nr 566620-0795 med sate i
Pited. Pited Kommunféretag AB ingér i en koncern dar Pited Kommun med org.nr 212000-2759 med

séate i Pited, upprattar koncernredovisning for den stdrsta koncernen.

Inkép och forsiljning mellan koncernféretag

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Inkép av andra féretag inom koncernen 46 114 49 389
Férsaljning till andra féretag inom koncernen 1 001 136

47 115 49 525

Not 3 Hyresintéakter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Varmhyror 283 583 276 485
Avgar outhyrda enheter -6 554 -7 932
Avgar hyresrabatter -1133 -939
Summa 275 896 267 614
Not 4 Ovriga intakter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Ersattning fran hyresgéster 1832 1415
Ersattning tidigarelagt underhall 57 123
Ersattning fastighetsskotsel - -
Vinst vid avyttring av fastigheter 11 457 1892
Vinst vid avyttring av inventarier och fordon - 8
Aterbetalning AGS-premier fran Fora - 821
Ovriga intakter 3 384 2277
Summa 16 730 6 536
Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
PWC
Revisionsarvode 110 103
Ovriga tjanster 1 43
Pited Kommun (KPMG)
Revisionsarvode 18 8
Summa 129 154 ¢
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Not 6 Operationell leasing - leasetagare
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2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 19 19
Mellan ett och fem ar 95 95
Senare an fem ar 95 95
209 209
Leasingavgifterna avser bilbatteri
Not 7 Anstillda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 Varav mén 2021-12-31 Varav mén
45 32 46 31
Totalt 45 32 46 31
Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
VD 1061 1030
Styrelse 446 405
Ovriga anstallda 20 001 19732
Summa 21 508 21 167
Sociala kostnader 8 768 8 522
(varav pensionskostnader) 1723 1479
Av féretagets pensionskostnader avser 273 tkr (289 tkr) foretagets VD.
Kénsférdelning i féretagsledningen
2022-12-31 2021-12-31
Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter: 8 8
Varav kvinnor 4 4
Totalt antal personer i ledningsgrupp: 6 6
Varav kvinnor 2 2’1
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Deltagande vid styrelseméten

Namn Styrelseuppdrag Antal méten deltagit/totalt
Anders Lundkvist Ordférande 717
Majvor Lindstrém Vice ordférande e/7
Isabella Bjérkman Ledamot 77
Henry Larsson Ledamot 717
Gunilla Wallstéen Ledamot 717
Lars-lvar Pettersson Ledamot e/7
Lena Vikberg Ledamot 717
Staffan Aldrin Ledamot 817
Elisabeth Andersson Personalrepresentant 717
Mats Paajarvi Personalrepresentant 77

Not 8 Av- och Nedskrivningar av materiella- och immateriella anldggningstiligangar

2022-12-31 2021-12-31
Programvarulicenser 234 216
Byggnader 38 879 38 057
Nedskrivning av byggnader 3 950 2200
Markanlaggning 2234 1365
Inventarier 258 285
Markinventareir 195 165
Fordon 222 183
SUMMA 45 972 42 471
Not 9 Réanteintidkter och liknande intakter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Utdelning andelar intresseféretag 2 2
Ranteintakter, koncernkonto 1 -
Ranteintakter, kundfordringar 8 -
Ranteintakter, skattekonto 2 -
Summa 13 2
Not 10 Rintekostnader och 6vr finansiella kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Rantekostnader, koncernkonto 381 29
Rantekostnader, 6vriga 10 155 10103
Ovriga finansiella kostnader 2 950 2975
Summa 13 486 13107
Not 11 Bokslutsdispositioner

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Aterforing av periodiseringsfond 5 890 7750
Arets avsattning till periodiseringsfond -2 400 -3 000
Forandring ¢ver-funderavskrivningar 213 131
Summa 3703 4 881{~
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Not 12 Skatter

18(23)

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skattekostnad -1 561 -1 893
Uppskjuten skatt -9713 -6 063
11 274 -7 956

Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Procent Belopp
Resultat fére skatt 54 401 38 363
Skatt enligt gallande skattesats 11 207 20,6 7 903
Ej avdragsgilla kostnader 32 20,6 29
Ej skattepliktiga intakter -16 20,6 0
Skattem justering forséljning fastighet -121 20,6 -64
Skattem justering for avskrivning fastighet 592 20,6 123
Skattem direktavdrag underhall fastighet -10 410 20,6 -6 464
Skatt hanforlig till tidigare ar 48 20,6 -
Schablonrénta pa periodiseringsfond 45 20,6 50
Ovr skattem justeringar 226 20,6 317
Ovr uppskjuten skatt 9713 6 062
Skattereduktion for investeringar -43 -
Redovisad effektiv skatt 11 274 7 956
Effektiv skatt, % 20,7% 20,7%

| raden skattemassig justering for avskrivning fastighet, ingar nedskrivningar med 3,95 (2,2) mkr.

Not 13 Programvarulicenser

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid érets borjan 2 464 2464
-Arets anskaffningar 186 -
Vid arets siut 2 650 2 464
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -1817 -1 601
-Arets avskrivning -234 215
Vid arets slut -2 051 -1 816
Redovisat varde vid arets slut 599 648
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Not 14 Forvaltningsfastigheter, mark och markanldggning
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

-Vid arets bdorjan 1987 068 1946 094
-Nyanskaffningar 76 791 46 460
-Avyttringar och utrangeringar -13 393 -14 311
-Omklassificeringar 34 543 8 825
Vid arets slut 2 085 009 1987 068
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -624 084 -588 202
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4 150 3540
-Arets avskrivning -41 113 -39 422
Vid arets slut -661 047 -624 084
Ackumulerade nedskrivningar

-Vid arets borjan -29 306 -27 106
-Arets nedskrivningar -3 950 -2 200
Vid arets slut -33 256 -29 306
Redovisat vdrde vid arets slut 1390 706 1333678
Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 59 011 59 063
Redovisat véarde vid arets slut 59 011 59 063

Anskaffningsvardet har minskat med ett statliga bidrag fran aren 1998-2010 med totalt 21 918 tkr
(21 918 tkr).

Not 15 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade verkliga varden
Vid arets slut 2 422 000 2 549 000

Det verkliga vardet har baserats pa bolagets egna berékningar. Metoden som anvants ar
avkastningsmetoden. Driftnettot har beraknats fér bostader och [okaler pa respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmaéssiga hyresintakter 2022 med avdrag fér vakanskostnad, drift,
underhall samt fastighetsavgift-/skatt.

Avkastningsvardet har beraknats genom att driftnettot dividerats med ett direktavkastningskrav.
Direktavkastningskravet ligger inom intervallet 3,5-7,0%, beroende péa laget. Som utgéngspunkt har
nivan pa avkastningskraven fran Varderingsdata anvants i kombination med utfall i egna genomférda
forsaljningar. Darefter har nivaerna justerats utifran bolagets k&nnedom om den lokala
hyresmarknaden. Det totala avkastningsvérdet ovan &r summan av avkastningsvérdena fér samtliga
byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhallsskuld som 2022-12-31 &r beréknad till 441¢
902 tkr.
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Not 16 Inventarier, markinventarier och fordon
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 22718 22 029
-Arets anskaffningar 473 1238
-Anskaffningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -20 -5649
23171 22718
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -20 155 -20 071
-Aterférda avskrivningar pa avyttring och utrangering 21 549
-Arets avskrivning -675 633
-20 809 -20 155
Redovisat vérde vid arets slut 2 362 2 563
Not 17 Pagaende nyanlaggningar
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 45 690 16 127
Omeklassificering till investering -34 544 -8 825
Omeklassificering till kostnad -128 -66
Arets inkép 88 012 83799
Aktiverat av arets inkép -73 530 -45 345
Redovisat vérde vid arets slut 25 500 45690
Not 18 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda féretag
2022-12-31 2021-12-31
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA 40 40
Redovisat varde vid arets slut 40 40
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda férsakringar 159 16
Forutbetalda hyror - -
Forutbetbalda kabel-TV avgifter - -
Ovriga férutbetalda fakturor 447 318
Upplupen férsékringsersattning 12 000 -
Ovriga upplupna intakter 255 423
12 861 757
Not 20 Antal aktier och kvotvarde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets borjan 10 000 10 000
10 000 10 000
Not 21 Ackumulerade 6veravskrivhingar
2022-12-31 2021-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon 1338 1552
1338 1552,
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Not 22 Periodiseringsfonder
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2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2016 - 5 890
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 35650 3550
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2018 4 600 4 600
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2019 9 400 9 400
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2020 17 500 17 500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsér 2021 3 000 3000
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2022 2 400 -
40 450 43 940
Av periodiseringsfonder utgér 20,6% (20,6%) uppskjuten skatt.
Not 23 Avsittningar for pensioner
2022-12-31 2021-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 888 1200
Summa 888 1200
Not 24 Avsittningar for latent skatt
2022-12-31 2021-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Bokfort varde for byggnader och markanlaggning 1331695 1274615
Skattemassigt restvarde byggnader, tilival och markanlaggning -1 118 026 -1 108 093
Summa 213 669 166 522
Uppskjuten skatteskuld 20,6% 44 016 34 303
Not 25 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut
Skulder som férfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 367 000 315530
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 394 029 466 719
761 029 782 249
Not 26 Kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen: 21220 20720
Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter
2022-12-31 2021-12-31
Lénerelaterade kostnader 4750 4 805
Rantekostnader 1196 1 060
Forutbetalda hyresintakter 23228 22 078
Ovrigt 1475 1710
30 649 29 653,
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Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2022-12-31 2021-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivningar 42 022 40 271
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 3 950 2200
Rearesultat forsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar -10 357 -302
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -312 -657
Omklassificering till kostnad 128 67

35431 41 579

Not 29 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Skuld/fordran koncernkonton -23 809 -4 487

-23 809 -4 487

Not 30 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Stallda panter och sédkerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Eventualférpliktelser
Fastigo 425 401£\
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i AB Pitebo, org.nr 556452-0038

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér AB Pitebo for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av AB Pitebos finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrékningen fér AB Pitebo.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till
AB Pitebo enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens férvaltning fér AB Pitebo fér ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.
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Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till AB Pitebo enligt god revisorssed i Sverige och har i Bvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat #r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande bedéma holagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sd att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den [6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgérder som ar nédvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Gverensstdmmelse.med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fér revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberittelsen.

Lulea den 23 februari 2023

Conny Erkheikki
Auktoriserad revisor
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PITEA KOMMUN
Kommunrevisorerna 2023-02-17

Fullmaktige i Pited kommun
Org nr 212000-2759

Arsstimman i AB PiteBo
Org nr 556452-0038

Granskningsrapport for ar 2022

Jag, av fullmaktige i Pited kommun utsedd lekmannarevisor har granskat AB PiteBos verk-
samhet for ar 2022,

Styrelsen och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar dr att granska verksamhet och kontroll och préva om verksamheten
bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisions-
reglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet samt av bolagsstimman faststillt dgar-
direktiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig
grund for bedémning och provning. De vésentligaste aktiviteterna under aret har bestatt av:

e Dialog med styrelsen
e Protokoll ldsning
e Fordjupad granskning av bolagsstyrning

Jag bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett indamélsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstiillande sitt. Jag bedomer dirtill att bolagets interna kontroll har varit
tillricklig.

Pitea den 17 februari 2023

DocuSigned by:

KOPIAEQRINTERNET

23CD48EB858B49C...
Elin Johansson
Lekmannarevisor
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