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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for AB PiteBo, 556452-0038, far harmed avge arsredovisning
for 2021.

Agar- och koncernférhallanden

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

Allmant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift ar att trygga tillgangen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pitea
kommun. Verksamheten ska besta av att uppféra, férvarva, avyttra, aga och férvalta bostéader samt i
forekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet Iagenheter till 4041 och lokaler
till 55.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret och efter dess utgang

Bostadsmarknad och intakter

Hyresmarknaden i Pited kommun ar fortsatt stark éverlag med en stor efterfragan pa hyreslagenheter i
de aldre fastigheterna i centrum och centrumnara omraden och en balans mellan efterfragan och
utbud i landsbygdscentra. Efterfragan pa nyproducerade hyreslagenheter med hogre hyresnivaer ar
svagare och inom det segmentet finns vakanser i mindre omfattning i de flesta projekt pa marknaden.
Sett till den stora produktionen av hyreslagenheter, drygt 700 lagenheter, som skett senaste 5-10 aren
i Pited ar vakanserna dock laga aven i detta segment. Fortsatt aktivitet pagar avseende nyproduktion
av hyresbostader i Pited om an med lagre takt an tidigare. De privata aktérerna soker efter signaler
som kan bekrafta tillvaxt och befolkningsokning i Pitea innan en ny vag av satsning och risktagande
kan goras. Samhallsbyggnadsférvaltningen har 2021 haft ett intensivt ar med rekordvolymer i antal
arenden avseende etableringar av foretagsverksamheter av olika storlekar och inriktningar. Utéver det
paverkas Pitea indirekt av storre naringslivsetableringar i regionen och dessa faktorer bidrar till att
skapa efterfragan pa bostader i Pitea.

Bolaget har under 2021 haft en fortsatt Iag vakansgrad sett till marknadens efterfragan pa bostader.
Ett exempel kan vara bolagets nyproduktion, Blabarsskogen, som 6ppnades for uthyrning i april 2020
med 64 lagenheter och dar det idag inte finns nagon vakans alls mer an den normala omflyttningen.
Det visar pa en god efterfragan. Daremot har bolaget tagit manga egna lagenheter i ansprak som
ersattningsbostader i samband med evakueringar for att kunna genomféra manga och stora
investeringsprojekt i aldre fastigheter. Bolaget har en storre hyresforlust under 2021 an tidigare och det
beror saledes inte pa svag efterfragan i marknaden. Problem kvarstar dock med lag efterfragan pa
studentbostader vilket har koppling till neddragning av Lulea tekniska universitets verksamhet i Pitea.
Neddragning har skett 6ver ett antal ar och totalt har bolaget drabbats av bestdende vakanser pa ca
150 lagenheter, vilket motsvarar 42 % av den ursprungliga volymen. Successivt har bolaget kunnat
parera detta relativt bra med att stegvis omvandla dessa bostader till ordinarie lagenheter i det vanliga
kosystemet. Dock kravs en viss logistik for att kunna genomfora detta, till exempel att en serie av
lagenheter sags upp som ligger i anslutning till varandra sa att omvandling kan ske av en hel byggnad
eller annan gruppering. Arbetet med omvandling tar tid och innan de nya lagenheterna ar uthyrda till
nya hyresgaster uppstar relativt stora hyresférluster. LTUs neddragning har med andra ord belastat
bolaget med kostnader i mangmiljonklass sett over ett antal ar. En viktig aspekt ar att nar val en
omvandling skett till ordinarie bostader ar det svart, for att inte sdga omojligt, att aterstalla dem Hill
studentbostader. Om LTU i framtiden ater okar antalet studieplatser i Pitea kravs darfor troligen
nyproduktion for att PiteBo ska kunna erbjuda fler studentbostader.

Bolagets hyreshojning fran 1 maj 2021 blev 1,47 %. Under en langre period har de arliga
hyreshdjningarna legat pa 1-2% samtidigt som rérelsekostnaderna har 6kat mer @n sa vilket har en
negativ paverkan pa rorelseresultatets utveckling éver tid. Lagger man till en sannolik 6kad ranteniva
kommer bolagets finansiella kostnader att 6ka vilket paverkar det slutliga resultatet for verksamheten.
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Denna utveckling ar pa sikt forédande och avgoérande for bolagets framtida finansiella stallning och
férmaga att vara en god hyresvard samt kunna bidra till att realisera kommunens tillvaxtambitioner.
Bolaget har kommunicerat 6ppet den obalans som rader mellan bolagets hyresniva och den hyresniva
som rader pa orten. Det ar centralt att bolagets hyresniva kan anpassas till den korrekta nivan och
under aret har bolaget anstallt en hyresjurist med detta som huvuduppgift. Det har arbetet ar komplext
och staller stora krav p4 kommunikation och 6ppenhet bade med berérda hyresgaster och
Hyresgastféreningen men aven i stérre perspektiv att kunna beskriva féor agare och allmanhet. Det ar
rimligt att anta att arbetet med anpassning av hyresnivd kommer paga under en langre tid, 5-10 ar och
det kommer vara av vikt att halla en god takt och satta upp delmal under tiden.

Under 2021 har bolaget salt fastigheter i Blasmark och Hemmingsmark, totalt 28 lagenheter. | slutet
av 2021 har forsaljningsprocess ocksa genomforts avseende ytterligare 42 lagenheter i Lillpite,
Svensbyn och Bole. Dock sker den formella Overlatelsen forst 1 februari 2022 vilket gor att den
forsaljningen inte inkluderas i resultatet for 2021. | de bada processerna har ovanligt manga aktorer
visat intresse for dessa fastigheter och bada foérsaljningarna har lett till budgivning dar den slutliga
forsaljningssumman har éverskridit utgangspriset. Detta ar ytterligare tecken pa att Pited som marknad
ar stark och intressant att investera i.

Ingen nyproduktion har kommit ut pa marknaden under det gadngna aret. Daremot pagar mycket stor
aktivitet avseende planer och utredningar fér framtida nyproduktion. Se vidare under "Nyproduktion".

Bolagets ledning arbetar fortsatt aktivt med att genomféra den fastighetsstrategi som framtagits.
Strategin omfattar framst inriktning for forsaljning, investering i aldre fastigheter samt nyproduktion och
har sin utgangspunkt i nédvandiga forutsattningar for att kunna bibehalla en stark finansiell stallning
samt att kunna uppfylla de mal som agaren staller pa bolaget. Exempel pa aktiviteter inom ramen for
det strategiska arbetet under 2021 ar férsaljningar av fastigheter, utredning om rivning och
nyproduktion pa Djupviksgatan, 6vriga pagaende nyproduktionsprojekt samt det stora
investeringsprogrammet i de aldre fastigheterna.

Investeringar

Totalt investerades 86,2 mkr under 2021 och till detta tillkommer avdrag for férsaljning av fastigheter
(och mindre avyttringar av inventarier) med 11,1 mkr vilket resulterar i nettoinvesteringar pa 75,1 mkr.
Av de 86,2 mkr i bruttoinvestering har 96 % (82,8 mkr) investerats i befintliga fastigheter och det ar den
storsta satsningen bolaget gjort ett enskilt ar i uppgradering av aldre och slitha boendemiljéer. Utéver
den rekordstora penningsumman har dven antalet projekt dvertraffat tidigare erfarenheter och
fastighetsavdelningen har arbetat intensivt med investeringsprogrammet under aret. Under féregaende
ar, 2020, investerades, brutto, 81,4 mkr varav "endast" 38,5 mkr i befintliga fastigheter vilket kan
jdmféras med arets 82,8 mkr.

De stora projekten ar framst tre stambytesprojekt med olika grad av kompletterande investeringar. Pa
Kanalgatan 7 & 9 (6,4 mkr) har bolaget genomfért ett normalt stambyte med nya badrum och
uppgradering av el. Pa Storgatan 12 & 14 (10,7 mkr) har projektet utdkats vasentligt till att omfatta
stambyte, nya badrum, delvis nya kok, delvis nya planldsningar, delvis helt nya lagenheter pa frigjorda
ytor, uppgradering av el, nya tamburddrrar, mm. P& Kallvagen 1 (12,6 mkr) har projektet utokats till
bolagets storsta enskilda projektet i en gammal fastighet. Har finns alla delar som ocksa ar aktuella pa
Storg 12 & 14 men till det kommer aven nytt tak med ny central atervinning och dranering. Dessutom
sker en nyproduktion av sa mycket som 12 lagenheter, bland annat med anledning av frigjorda ytor i
samband med att forskolan Cypressen lamnat sina lokaler. Projektet pa Kallvagen pagar till varen
2022 och ytterligare 12-15 mkr kommer att kravas innan projektet kan slutforas. Ett stort projekt som
tillkom oplanerat utdver ett ambitidst investeringsprogram var ateruppbyggnaden av den brandskadade
byggnaden pa Hérnvagen i Ojebyn efter den omfattande branden i april. Lyckligtvis skadades ingen
person men byggnaden skadades i stor omfattning och samtliga hyresgaster evakuerades omedelbart
och det stod klart efter ndgra dagar att hyresgéasterna inte kunde atervanda till sina bostader. Bolaget
arbetade aktivt med hyresgasterna i sokandet efter nya bostader och efter 14 dagar var bostadsfragan
I0st for samtliga hyresgaster. Bolaget har haft en bra samverkan med férsakringsbolaget under aret
och har tagit in extern projektledningsresurs for att hantera den uppkomna situationen. Styrelsen tog
beslut i september att ateruppbygga det brandskadade huset och till sommaren 2022 beraknas de 12
nya lagenheterna sta klara for inflyttning. Under 2021 har investerats 4,4 mkr i projektet och under
2022 beddms ytterligare 9 mkr behdvas for ateruppbyggnaden.

Bland 6vriga projekt kan ndmnas i korthet ny markanlaggning pa Centrumomradet fér 15,3 mkr, nya
fonster for 4,9 mkr, central ventilation med atervinning fér 6,2 mkr, hissbyten for 2,3 mkr, mm. Ett
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projekt som benamns "standardhéjande renovering" omfattar helrenovering av enskilda utvalda
lagenheter vid avflyttning. Det ar ett koncept som testats i bolaget under tva ar med gott utfall. Hittills
har 10 lagenheter helrenoverats och hyrts ut till nya hyresgaster med mycket god standard till en ny
hyresniva.

Nyproduktion

Under 2021 har ingen nyproduktion fardigstallts for uthyrning. Daremot har arbete med en rad olika
nyproduktionsprojekt pagatt med stor intensitet. Det kommer heller aldrig vara sa att bolaget kan
leverera nyproduktion varje ar. Avseende elevbyggena ar tva hus under produktion pa Berget. Hus A
beraknas vara slutfért och klart for inflyttning i januari 2023 (8 Iagenheter). Hus B har grundlagts under
2021. Hus C kommer grundlaggas under 2023. Arbete har pagatt med samhallsbyggnadsférvaltningen
och Strombackaskolan avseende planeringen fér nastkommande omrade, Stromnésbacken. Dar
planeras for fyra hus med totalt 36 lagenheter. Har ar férhoppning om att kunna kommunen kan inleda
detaljplanearbete under 2022. Vidare har bolaget inlett utredning om eventuell rivning av byggnaderna
pa Djupviksgatan for att kunna nyproducera. Forsta skisser pa ett forslag till nyproduktion har godkants
av styrelsen. Ett arbete med andring av befintlig detaljplan bor kunna inledas under 2022 under
férutsattning att styrelse och ledning fortsatt ser det som en bra 16sning. Det nya férslaget innebar en
Okning av bostaderna fran nuvarande 21 till 55, det vill sdga ett bidrag till tillvaxt. Ytterligare projekt
som bolaget hanterat under aret ar projektet pa Stromnasgatan med totalt 18 Iagenheter i tva
byggnader. Har har kommunen presenterat ett forslag pa ny detaljplan som ocksa gatt ut pa samrad.
Bolaget invantar nu nasta steg i planprocessen. Produktion skulle kunna ske under 2023 med
inflyttning under 2023 alternativt 2024.

Ytterligare projekt ar utredning om nyproduktion i centrala Rosvik med en forsta etapp med 12
ldgenheter. Aven har kravs en ny detaljplan och férhoppningsvis kan en s&dan process inledas och
kanske slutféras under 2022, beroende pa handlaggningstider pa samhallsbyggnadsférvaltningen.
Slutligen har bolaget inlett ett samarbete med externt bolag om en samproduktion i ett storre
bostadsprojekt innehallande bade hyresratter och bostadsratter. Samarbetet har resulterat i ett konkret
forslag om en nyproduktion pa Norrstrand med totalt 120 Iagenheter. Forslaget har vackt manga
asikter och ska behandlas i den kommunala beslutsprocessen i borjan av 2022. Utéver dessa rena
nyproduktionsprojekt kommer bolaget att leverera ett antal nya bostader, totalt 25 Iagenheter, under
2022 efter renoveringar i befintliga fastigheter. Detta galler pa Storgatan 12-14, Kéllvagen 1 samt pa
Hoérnvagen 3. Volymen motsvarar en medelstor nyproduktion.

Hyresgaster

Ytterligare ett &r har pandemin paverkat aven hyresgasters forutsattningar for gemenskap och
bolagets ambition att utveckla dialog och samverkan med hyresgaster i fragor som rér boendemiljo,
trygghet och trivsel. Ytterligare negativ handelse var att Hyresgastféreningens boendeutvecklare
slutade sin tjanst och den tilltradande gick tyvarr in i en langre period av sjukskrivning vilket medférde
en paus i dessa fragor. Boendeutvecklaren har en viktig uppgift att samordna och koordinera
aktiviteterna i de olika gardsgrupperna samt vara ett stdd och ge inspiration till gardsgrupperna i deras
utveckling. Under hdsten gick utvecklingen i betydligt mer positiv riktning da flera av gardsgrupperna
kom igédng med vissa gemensamma aktiviteter och att Hyresgastforeningen tog initiativ till férnyad
dialog med bolaget kring framtida rutiner fér samverkan. Bolaget har en stark vilja att s& snart
pandemin slapper taget kunna ateruppta det viktiga arbetet med boinflytande och starka
gardsgruppernas goda arbete. En struktur har lagts for métesformer under 2022 dar en konferens
kommer anordnas i maj med férdjupning i aktuella @mnen.
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Ekonomisk oversikt

Belopp i kkr 2021-12-31  2020-12-31  2019-12-31  2018-12-31  2017-12-31
Nettoomsattning 274 150 304 894 254 589 253 045 243 972
Rorelseresultat 46 522 75470 50 068 42 632 39 403
Resultat e. finansiella poster 33 482 61 855 35705 26 646 20 338
Arets resultat 30 407 39733 20 223 22 940 18 477
Balansomslutning 1390 302 1374 615 1386 750 1320 109 1321210
Avkastning pa just.

eget kapital, % 7,3 14,7 9,3 7,4 6,2
Soliditet, % 33,9 32,3 28,5 28 26,5
Medeltal anstallda 46 47 44 42 41

Rorelseresultatet for 2021 uppgick till 46,5 mkr och det kan jamféras med 75,5 mkr for féregaende ar,
2020. Under 2020 genomfordes dock flera fastighetsaffarer vilket 6kade resultatet till stor del (ca 37
mkr) och medfor att jamforelsen mellan dessa ar inte ar relevant. Motsvarande resultat foér 2019 lag pa
50,1 mkr. Resultatet efter bokslutsdispositioner och skatt for 2021 uppgar till 33,5 mkr vilket kan
jamféras med 61,9 mkr for 2020 och 35,7 mkr fér 2019.

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 33,5 mkr, ar vasentligt battre &n bade budget (17,8
mkr) och senaste prognos (24,7 mkr). Anledningen ar framst en lagre nedskrivning och lagre
driftskostnader @an bade budget och prognos.

Analyser visar att bolaget ligger i fas med branschen avseende kostnadsnivan men daremot bor
hyresintékterna ligga pa en hogre niva sett till bruksvardet pa orten. Det ar darfor centralt att bolaget
over tid kan 6ka intédkterna och darmed starka rorelseresultatet, vilket i sin tur minskar sarbarheten for
kommande rénteuppgangar. Det &r saledes hogprioriterat med fortsatt fokus pa aktiviteter for att
justera hyresnivaer utover de arliga hyreshéjningarna och pa sa satt mojliggora ett hdgre
rorelseresultat. De arliga hojningarna técker inte de arliga kostnadsdkningarna for drift och underhall i
dagslaget.

Laneskulden uppgick till ca 803 mkr vid arets slut och snittet for rantesatsen pa bolagets samtliga lan
lag pa laga 1,14 %, exklusive kostnad fér den kommunala borgen. Nivan for bolagets rantekostnader,
10,1 mkr, ar en ny lagstaniva for bolaget. Som en referens kan noteras att endast fér nagra ar sedan,
2015, hade bolaget en jamforbar laneskuld (810 mkr) med en rantekostnad pa drygt 20 mkr, dvs
dubbelt sa hog rantekostnad som 2021. Man bér da beakta att rantenivan 2015 ocksa var pa en
mycket lag niva. Skulle rantan hdjas till en mer normal niva, sett 6ver tid, ar det rimligt att anta att
bolagets rantekostnader ligger mellan 30 och 40 mkr.

Avkastningen pa justerat eget kapital uppgick till 7,3 % vilket ligger 6ver dgarens langsiktiga krav pa
5,0 %. Avkastningen fér 2020 och 2019 uppgick till 14,7 % och 9,3 %. Aterigen &r utfallet fér 2020
paverkat av engangsposter.

Soliditeten uppgick till 33,9 % vid arets slut och ligger val éver den niva som agardirektivet anger, 20
%. Soliditeten har kontinuerligt hojts fran mycket laga nivaer pa 10-11 % under 00-talet till att oka till 21
% efter utférsaljning av ca 500 Idgenheter 2008. Den fortsatt goda utvecklingen under 2010-talet har
mojliggjorts tack vare att det egna kapitalet har starkts ar for ar samt att bolaget haft en aterhallsam
strategi for nyupplaning i kombination med en 6kad niva pa amortering pa laneskulden. Trots detta har
bolaget kunnat genomféra en relativt hg niva pa nyproduktion och detta tack vare en kombination av
nyupplaning, férsaljning samt bidrag fran kassaflode.

Organisation och personal

Under aret har fem medarbetare avslutat sina anstallningar pa bolaget varav fyra ar
pensionsavgangar. Gladjande lyckas bolaget fortsatt attrahera personer med god kompetens och
social formaga trots den allt stérre konkurrensen om god arbetskraft pa arbetsmarknaden i Pitea.
Ytterligare en kvinnlig bovard har paborjat sin anstallning pa bolaget och sakta men sakert korrigeras
den sneda koénsfordelningen inom bovardsgruppen. Idag ar fyra kvinnor av totalt 21 bovardar. En av de
nyanstallda under aret ar hyresjurist med mangarig erfarenhet fran Hyresgastféreningen, var motpart
pa hyresmarknaden. Det ar en mycket viktig rekrytering med fokus pa den stora utmaningen att med
god kommunikation och 6ppenhet med motpart och berérda hyresgaster kunna anpassa bolagets
hyresniva till en mer korrekt niva i linje med ortens bruksvarde. En av pensionsavgangarna ar bolagets
férvaltningschef och dar har den tidigare bovardsledaren antagit ansvaret att leda
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bovardsorganisationen som ny férvaltningschef. Den nya bovardsledare har rekryterats internt fran
bovardsledet. Det ar ett gott betyg att den kompetensen finns att hamta i den egna organisationen.

Den vanliga medarbetarenkaten har 2021 ersatts av en enkat med fokus pa intern samverkan mellan
avdelningarna. Utfallet blev mycket konstruktivt med konkreta forslag pa forbattringsmojligheter. Alla

avdelningar har arbetat med nya rutiner for att skapa battre forutsattningar for alla att kunna gora ett

gott arbete. Ytterligare atgarder kommer att inforas under 2022 pa samma tema.

Under 2020 erbjéds medarbetarna deltagande i foretagshalsovardens program for viktminskning och
det visade sig vara ett framgangsrikt satt att paverka vikt. Under 2021 har ett flertal ytterligare
medarbetare efterfragat programmet och har getts méjlighet att delta.

Den gemensamma traningen har delvis fatt pausa med anledning av restriktioner och delvis kunnat
genomforas med avstandstagande. Under delar av aret har medarbetarna erbjudits méjlighet till att
registrera tid for traning pa egen hand. Detta for att uppmuntra till rorelse under den tid da samhallet
varit helt nedstangt.

Pandemin har givetvis paverkat arbetsmiljon i stor utstrackning under aret. Férutom att fysiska
kontakter med hyresgaster, entreprentrer och omvarld har minskat i omfattning har den interna
kommunikationen ocksa paverkats. Arbetsplatstraffar, utbildningar, medarbetardagar, mm, har stallts
in eller forandrats i utformning. Trots detta har en hel del utbildningar kunnat genomféras antingen
digitalt eller fysiskt med avstand, till exempel fallskydd, heta arbeten, MS 365, projektledning,
brandskyddsutbildning, ledarskapsutbildning, motorsagsutbildning, entreprenadjuridik, mm. En
utbildning for samtliga medarbetare som till slut kunde genomféras fysiskt var utbildning i juridik
kopplat till hyresgasters avflyttning. Det ar av vikt att kunna bedéma hyresgasters slitage i lagenheter
vid avflyttning och férdela ansvar mellan hyresvard och hyresgast pa ett rattssakert satt och ocksa
debitera hyresgast pa ett korrekt satt. Viktigt ar ocksa att alla 21 bovardar ar kalibrerade sa att
beddmningarna blir likartade.

Skyddskommittén har under aret engagerats i riskanalyser och handlingsplaner for att sékerstalla god
arbetsmiljé med Iag risk for smitta. Uppenbarligen har detta varit framgangsrikt da endast fyra
medarbetare smittats av covid under 2020 och 2021 och ingen av dessa smittats pa arbetsplatsen.
Ingen har heller blivit allvarligt sjuk. For 6vrigt har franvaro pa grund av sjukskrivning varit pa lag niva
under 2021, 2,91 %, vilket till och med ar lagre an fére pandemin. Skyddskommittén har for évrigt
etablerat ett bra arbete med framatsyftande gemensam malbild om att skapa en god arbetsmilj.

Miljopaverkan

Arbetet med optimering av fastighetsdrift med syfte att minska energianvandandet har under 2021
bedrivits med samma ambition som tidigare ar men med lite mer begransade resurser och férandrad
strategi. Strategi for energieffektiviseringsarbetet har anpassats pa grund av pandemin. En
begransning av arbetet inne i lagenheter har skett och fokus har riktats mot storre atgarder som inte
inneburit lAgenhetsbesok. Fortsatt arbete har skett i samarbeten med Lulea tekniska universitet, LTU.
Bolaget deltar i Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ, ett gemensamt upprop for att minska utslappen
av vaxthusgaser. Malet ar att de allmannyttiga bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och
att energianvandningen minskar med 30 procent med utgangspunkt fran ar 2007. Bolaget har redan
under 2020 uppnatt en minskning med 30,8 % och ar saledes redan i mal vilket utmarker bolaget inom
Allmannyttan. Detta ar ett resultat av bolagets medvetna strategi att prioritera energieffektiviseringar
Over lang tid tack vare investeringar i ny teknik och kontinuerlig kompetensutveckling.

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

- Ett pilotprojekt med ett Al/Maskininlarning for driftoptimering och férbattrad inomhuskomfort pagar.
Projektet bestar av en programvara som anvander befintliga system och givare i bolagets byggnader.
Pilotprojektet omfattar ca 600 Iagenheter och ska utvarderas efter vintern 2021-2022.

- 2 vaxlarbyten har genomférts. Bytet pa Prastgardsgatan 18 fordelar aven varme och varmvatten Hill
Prastgardsgatan 16. Samtidigt byttes kulvert for varme och vatten mellan husen. Bytet pa Tryffelvagen
distribuerar varme och varmvatten till Tryffelvagen 2-10. | | samband med dessa vaxlarbyten har
avgasare installerats vilket reducerar syreinnehallet i varmesystemen och optimerar
varmeodverféringen i varmevaxlarna.
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Utbyte med externa aktorer i specifika fragor/projekt eller natverksbyggande har skett enligt féljande:

- Avdelningen for fastighetsutveckling ar en del i natverket "Solel i nordiskt klimat".

- Avdelningen for fastighetsutveckling har varit delaktiga i Energikontor i Norrs projekt "Stratus” vars
syfte ar att undersoka om samverkan mellan flera aktorer pa fastighetsmarknaden kan ge majlighet att
nyttja avsatta EU-medel for att stddja investeringar i energieffektivitet, fornybar energi och héllbara
transporter.

- Energimyndigheten finansierar ett projekt pa Centrumomradet som bolaget genomfér med LTU med
titeln "Vardering av atgarder for energieffektivisering och forbattrat inomhusklimat i 1970-talets
kulturmiljoer". Startmote och ett referensgruppmate har hallits for projektet som beréknas vara fardigt
under 2022.

Bolagets miljopaverkan ar Iag och ligger pa 7,3 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 miljdpaverkan avseende CO2 utslapp rédknas som obefintlig (0
g/kWh).

Framtida utveckling

Konjunkturen ar nu stark och inflationen har stigit snabbit till stor del drivet av hdjda energipriser. | takt
med att samhallen éppnats upp har efterfragan stigit hastigt och stimulerat ekonomierna. Riksbanken
beddmer dock att inflationstrycket kommer mildras under 2022 i takt med att konsumtionsmdonster blir
mer normala, efterfragan vaxer langsammare samt att produktionskapaciteten anpassas. Pa sikt ar
det forst 2024 som Riksbanken indikerar rantehdjning i dagslaget. For bolagets del marks redan en
hojd ranteniva for langre I6ptider vilket innebar att kostnader for 1an i praktiken gar upp fr o m 2022. |
takt med I6pande omséttningar av befintliga lan ar en utgangspunkt att rantehojningar kommer ske
framover och det kommer paverka bolagets resultat. Med anledning av detta bor fokus ligga pa att 6ka
bolagets rorelseresultat for att ddrigenom minska sarbarheten for 6kade rantekostnader. Arbetet med
att anpassa hyresnivan till bruksvardet pa orten ar tidskrdvande och komplext och maste ses som ett
langsiktigt arbete med manga delmoment. Bolaget har under 2021 anstallt en hyresjurist for att kunna
uppratthalla god kompetens och fokus i detta strategiska arbete samt att sakerstalla 6ppenhet och god
kommunikation till hyresgaster, allmanhet och agare.

Det fastighetsstrategiska arbetet kommer fortskrida kommande aren med anpassning av
fastighetsinnehavet till det optimala. Under 2019-2021 har en del fastigheter salts vilket har bidragit till
avlastning i investeringsbehov, en mer effektiv férvaltning samt en stérre koncentration inom
bostadssegmentet. Ytterligare forsaljning av enskilda fastigheter kommer sannolikt ske. Annan del av
det strategiska arbetet avseende fastigheter ar att forfina och utveckla metoder for re-investeringar i
det befintliga innehavet. Det kommer kravas mycket stora resurser och varje form av effektivisering ar
vardefull. Slutligen kommer fokus att ligga pa bolagets majlighet att leverera nyproduktion som ett led i
att mojliggora tillvaxt i kommunen. Den stora utmaningen ar att kunna finansiera nyproduktion.
Potentialen for forsaljning ar begransad och till stor del maste finansiering ske via upplaning i
kombination med bidrag fran ett starkt kassafléde. Detta ger givetvis konsekvenser vidare i 6kade
rantekostnader och an storre sarbarhet for rantenivaer. Cirkeln sluts med att aterkomma till vikten av
att anpassa hyresnivan och darmed starka rorelseresultatet 6ver tid. Ytterligare viktig faktor for att
kunna genomféra nyproduktion for bade bolaget och alla andra aktorer ar att det finns en kommunal
planberedskap. Det finns idag en begransning i detta och det behdver adresseras.
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Forandring av eget kapital
(belopp i kkr)

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets vinst
Vid arets borjan 100 000 31 000 234 283 39733
Omfoéring av féreg. ars vinst 39734 -39 733
Vid arets slut 100 000 31000 274 017 -

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel, kronor 304 423 864, disponeras enligt

féljande:

2021-12-31
Balanserat resultat 274 017
Arets resultat 30 407

Balanseras i ny réakning 304 424
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Resultatrakning
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Belopp i kkr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Hyresintakter 3 267 614 262 712
Ovriga rérelseintakter 4 6 536 42 182
274 150 304 894
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,6 -151 177 -144 482
Personalkostnader 7 -32 317 -31 989
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 8 -42 471 -50 010
Ovriga rérelsekostnader -1 663 -2 943
Rorelseresultat 46 522 75470
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda féretag 9 2 4
Intakter fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 65 111
Rantekostnader 10 -10 132 -10 721
Ovriga finansiella kostnader 10 -2 975 -3 009
Resultat efter finansiella poster 33482 61 855
Bokslutsdispositioner 11 4 881 -12 675
Resultat fore skatt 38 363 49 180
Skatter 12 -7 956 -9 447
Arets resultat 30 407 39733
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Programvarulicenser 13 648 864
648 864
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, tillval, mark och markanlaggning 14,15 1333678 1330 786
Inventarier och fordon 16 2 563 1958
Pagaende nyanlaggningar 17 45 690 16 127
1381 931 1348 871
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 78 40 40
40 40
Summa anlaggningstillgangar 1382619 1349775
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1027 1867
Fordringar koncernkonto Pitea Kommun 556 19 357
Aktuell skattefordran 4162 -
Ovr fordringar hos koncernforetag 425 16
Ovriga kortfristiga fordringar 756 2183
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 757 1417
7 683 24 840
Summa omsattningstillgangar 7 683 24 840
SUMMA TILLGANGAR 1390 302 1374 615
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 20 100 000 100 000
Reservfond 31 000 31 000
131 000 131 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 274 017 234 283
Arets resultat 30 407 39733
304 424 274 016
Summa eget kapital 435 424 405 016
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 21 1552 1682
Periodiseringsfonder 22 43 940 48 690
45492 50 372
Avsaittningar
Avsattningar till pensioner och
liknande forpliktelser 23 1200 1857
Uppskjuten skatteskuld 24 34 303 28 241
35503 30 098
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 25 782 249 802 219
782 249 802 219
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 20720 20970
Forskott fran kunder 1960 -
Leverantorsskulder 22189 15752
Skulder till koncernféretag 15920 10 841
Skatteskulder - 9124
Ovriga kortfristiga skulder 1192 945
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 29 653 29 278
91 634 86 910

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1390 302 1374615




AB PiteBo 11(23)
556452-0038

Kassaflodesanalys

2021-01-01- 2020-01-01-

Belopp i kkr Not 2021-12-31 2020-12-31

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 33482 61 855

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 28 41 579 13 425
75 061 75 280

Aktuell inkomstskatt -1 893 -11 240

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 73168 64 040

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férédndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -1 644 -1 073
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -68 7 639
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 71 456 70 606
Investeringsverksamheten

Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -913
Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar -86 153 -80 458
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 11 008 100 255
Avyttring av finansiella tillgangar 65 201
Kassaflode fran investeringsverksamheten -75 080 19 085
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan -
Amortering av lan -20 220 -20 970
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 220 -20 970
Arets kassaflode -23 844 68 721
Likvida medel vid arets borjan 19 357 -49 364

Likvida medel vid arets slut 29 -4 487 19 357
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Noter

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

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

Klassificeringar

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas senare an 12 manader fran balansdagen. Omséattningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom 12
manader fran balansdagen.

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

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

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

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

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar bestar av programvarulicenser och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanfoérliga till forvarvet.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Immateriella anldggningstillgdngar Ar
Férvédrvade immateriella tillgangar
Programvarulicenser 5
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Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar byggnader och markanlédggning
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 anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning fér byggnader och markanlaggning, sker linjart éver komponentens beraknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som obegransad.

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



AB PiteBo 14(23)
556452-0038

Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. 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
Overavskrivning, vilken ingar 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 Pitea Kommun).

Avsiittningar

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 temporara 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 for rabatter, kan beradknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter
Hyresintakterna for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i
gallande hyresavtal.

Med anledning av covid-19 har bolaget lamnat hyresrabatt till vissa lokalhyresgaster som omfattats av
forordningen SFS 2020:237. Bolaget har erhalllit statligt stéd for en del av den lamnade hyresrabatten.
Stodet har redovisats i enlighet med BFNAR 2020:1.
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Not 2 Koncernuppgifter
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AB PiteBo ar ett helagt dotterforetag till Piteda Kommunféretag AB med org.nr 556620-0795 med sate i
Pitea. Pited Kommunféretag AB ingar i en koncern dar Pited Kommun med org.nr 212000-2759 med

sate i Pitea, upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen.

Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Inkdp av andra foretag inom koncernen 53 220 49 389
Forsaljning till andra féretag inom koncernen 128 136

53 348 49 525

Not 3 Hyresintakter

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Varmhyror 276 485 270 148
Avgar outhyrda enheter -7 932 -6 676
Avgar hyresrabatter -939 -760
Summa 267 614 262 712
Not 4 Ovriga intakter

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Ersattning fran hyresgaster 1415 1411
Ersattning tidigarelagt underhall 123 101
Vinst vid avyttring av fastigheter 1892 39 386
Vinst vid avyttring av inventarier och fordon 8 -
Aterbetalning AGS-premier fran Fora 821 -
Ovriga intakter 2277 1284
Summa 6 536 42 182
Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
PWC
Revisionsarvode 103 130
Ovriga tjanster 51 -
Pitea Kommun (KPMG)
Revisionsarvode - 22
Summa 154 152
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Not 6 Operationell leasing - leasetagare
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2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 19 56
Mellan ett och fem ar 95 19
Senare an fem ar 95 19
209 94
Leasingavgifterna avser bilbatteri
Not 7 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 Varav mén 2020-12-31 Varav mén
46 31 47 35
Totalt 46 31 47 35
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
VD 1030 1012
Styrelse 405 373
Ovriga anstéllda 19 732 19 645
Summa 21167 21030
Sociala kostnader 9434 8 465
(varav pensionskostnader) 2 055 2278
Av foretagets pensionskostnader avser 289 tkr (264 tkr) foretagets VD.
Konsfoérdelning i féretagsledningen
2021-12-31 2020-12-31
Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter: 8 7
Varav kvinnor 4 4
Totalt antal personer i ledningsgrupp: 6 6
Varav kvinnor 2 2
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Namn Styrelseuppdrag
Anders Lundkvist Ordférande
Majvor Lindstrém Vice ordférande
Isabella Bjérkman Ledamot

Henry Larsson Ledamot

Gunilla Wallstén Ledamot
Lars-lvar Pettersson Ledamot

Lena Vikberg Ledamot

Staffan Aldrin Ledamot

Elisabeth Andersson
Thomas Sundberg
Mats Paajarvi

Personalrepresentant
Personalrepresentant
Personalrepresentant

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

Antal moéten deltagit/totalt

8/8
8/8
8/8
8/8
8/8
8/8
8/8
3/8
7/8
6/8
3/8

2021-12-31 2020-12-31
Programvarulicenser 216 276
Byggnader 38 057 37728
Nedskrivning av byggnader 2 200 10 685
Markanlaggning 1365 781
Inventarier 285 268
Markinventareir 165 124
Fordon 183 148
SUMMA 42 471 50 010
Not 9 Ranteintakter och liknande intakter

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Utdelning andelar intresseforetag 2 4
Ranteintakter, skattekonto - -
Summa 2 4
Not 10 Rantekostnader och ovr finansiella kostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Réantekostnader, koncernkonto 29 43
Réantekostnader, évriga 10103 10678
Ovriga finansiella kostnader 2975 3 009
Summa 13107 13730
Not 11 Bokslutsdispositioner

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Aterféring av periodiseringsfond 7750 5570
Arets avsattning till periodiseringsfond -3 000 -17 500
Forandring 6ver-/underavskrivningar 131 -745
Summa 4 881 -12 675
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Not 12 Skatter
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2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Aktuell skattekostnad -1 893 -11 240
Uppskjuten skatt -6 063 1793
-7 956 -9 447

Avstdmning av effektiv skatt
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Procent Belopp
Resultat fore skatt 38 363 49 180
Skatt enligt géllande skattesats 7 903 20,6 10 525
Ej avdragsgilla kostnader 29 20,6 17
Ej skattepliktiga intakter 0 20,6 -1
Skattem justering férsaljning fastighet -64 20,6 837
Skattem justering for avskrivning fastighet 123 20,6 2116
Skattem direktavdrag underhall fastighet -6 464 20,6 -2 495
Skatt hanforlig till tidigare ar - 20,6 -
Schablonranta pa periodiseringsfond 50 20,6 39
Ovr skattem justeringar 316 20,6 202
Redovisad effektiv skatt 1893 11 240
Effektiv skatt, % 4,9% 22,9%

| raden skattemassig justering for avskrivning fastighet, ingar nedskrivningar med 2,2 (10,7) mkr.

Not 13 Programvarulicenser

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 2464 1552
-Arets anskaffningar - 913
Vid arets slut 2 464 2 465
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 601 -1 325
-Arets avskrivning -215 -276
Vid arets slut -1 816 -1 601
Redovisat varde vid arets slut 648 864
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Not 14 Byggnader, mark och markanlaggning

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bdrjan 1946 094 1875213
-Nyanskaffningar 46 460 69 378
-Avyttringar och utrangeringar -14 311 -94 227
-Omklassificeringar 8 825 95 730
Vid arets slut 1987 068 1946 094
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -588 202 -580 108
-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 3 540 30 415
-Arets avskrivning -39 422 -38 509
Vid arets slut -624 084 -588 202
Ackumulerade nedskrivningar
-Vid arets borjan -27 106 -16 421
-Arets nedskrivningar -2 200 -10 685
Vid arets slut -29 306 -27 106
Redovisat varde vid arets slut 1333678 1330 786
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 59 063 60 793
Redovisat varde vid arets slut 59 063 60 793

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

(21 918 tkr).

Not 15 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2021-12-31

2020-12-31

Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets slut

Det verkliga vardet har baserats pa bolagets egna berakningar. Metoden som anvants ar

2549000

2337000

avkastningsmetoden. Driftnettot har berdknats for bostader och lokaler pa respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmassiga hyresintakter 2021 med avdrag for 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 pa laget. Som utgangspunkt har
nivan pa avkastningskraven fran Varderingsdata anvants i kombination med utfall i egna genomférda

forsaljningar. Darefter har nivaerna justerats utifran bolagets kannedom om den lokala

hyresmarknaden. Det totala avkastningsvardet ovan ar summan av avkastningsvardena for samtliga
byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhallsskuld som 2021-12-31 ar beraknad till 284

866 tkr.
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Not 16 Inventarier, markinventarier och fordon
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2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 22 029 21165
-Arets anskaffningar 1238 908
-Anskaffningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -549 -44
22718 22 029
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -20 071 -19 575
-Aterforda avskrivningar pa avyttring och utrangering 549 44
-Arets avskrivning -633 -540
-20 155 -20 071
Redovisat varde vid arets slut 2 563 1958
Not 17 Pagaende nyanlaggningar
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 16 127 101 709
Omklassificeringar -8 825 -95 730
Omklassificering till kostnad -66 -23
Arets inkdp 83799 51 806
Aktiverat av arets inkop -45 345 -41 635
Redovisat varde vid arets slut 45 690 16 127
Not 18 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2021-12-31 2020-12-31
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA 40 40
90 aktier i SABO Forsakrings AB - -
Redovisat varde vid arets slut 40 40
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda férsakringar 16 48
Férutbetbalda kabel-TV avgifter - -
Ovriga forutbetalda fakturor 318 386
Upplupna intakter 423 983
757 1417
Not 20 Antal aktier och kvotvarde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets borjan 10 000 10 000
10 000 10 000
Not 21 Ackumulerade 6veravskrivningar
2021-12-31 2020-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon 1552 1682
1 552 1682
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Not 22 Periodiseringsfonder

21(23)

2021-12-31 2020-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2015 - 7750
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2016 5890 5890
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 3 550 3 550
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2018 4 600 4 600
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2019 9400 9400
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2020 17 500 17 500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2021 3 000 -
43 940 48 690
Av periodiseringsfonder utgor 20,6% (21,4%) uppskjuten skatt.
Not 23 Avsaittningar for pensioner
2021-12-31 2020-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 1200 1857
Summa 1200 1857
Not 24 Avsattningar for latent skatt
2021-12-31 2020-12-31
Viésentliga temporéra skillnader
Bokfort varde for byggnader och markanlaggning 1274 615 1269 993
Skattemassigt restvarde byggnader, tillval och markanlaggning -1 108 093 -1 132 900
Summa 166 522 137 093
Uppskjuten skatteskuld 20,6% 34 303 28 241
Not 25 Langfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 315530 370 500
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 466 719 431719
782 249 802 219
Not 26 Kortfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen: 20720 20970
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021-12-31 2020-12-31
Ldnerelaterade kostnader 4 805 4 381
Réantekostnader 1060 1110
Forutbetalda hyresintakter 22 078 21 460
Ovrigt 1710 2 327
29 653 29 278
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Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2021-12-31 2020-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Avskrivningar 40 271 39 325
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 2200 10 685
Rearesultat forsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar -302 -36 554
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -657 -54
Omklassificering till kostnad 67 23

41 579 13 425

Not 29 Likvida medel

2021-12-31 2020-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Skuld/fordran koncernkonton -4 487 19 357

-4 487 19 357

Not 30 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter

2021-12-31 2020-12-31
Stéllda panter och sékerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Eventualférpliktelser
Fastigo 401 401
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér AB Pitebo for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AB Pitebos finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for AB Pitebo.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till
AB Pitebo enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [lAmna en revisionsberattelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare 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 forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning for AB Pitebo for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.
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Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till AB Pitebo enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sadkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sadkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

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

Luled dag som framgar av elektronisk underskrift

Conny Erkheikki
Auktoriserad revisor
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PITEA KOMMUN
Kommunrevisorerna 2022-02-02

Fullméktige i Pited kommun
Org nr 212000-2759

Arsstimman i AB PiteBo
Org nr 556452-0038

Granskningsrapport for 4r 2021

Jag, av fullméktige i Pited kommun utsedd lekmannarevisor bar granskat AB PiteBos verk-
samhet for 4r 2021.

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 4r aft 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 inrikining och omfattning som behovs for att ge rimlig
grund for bedomning och prévning. De viisentligaste aktiviteterna under ret har bestéit av:

s Dialog med styrelsen
¢ Protokoll 14sning
¢ Foérdjupad granskning av bolagsstyrning

Jag beddmer att bolagets verksamhet har skitts pd ett findamdlsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande séitt. Jag beddmer dirtill att bolagets interna kontyoll har varit
tillrickiig,

Pited den 2 februari 2022
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Elin Johansson
Lekmannarevisor
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