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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB PiteBo, 556452-0038, far harmed avge arsredovisning
for 2019.

Agar- och koncernférhallanden

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

Allmant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift ar att trygga tillgéngen pa bra bostader som upplats med hyresrétt inom Pitea
kommun. Verksamheten ska besta av att uppféra, férvarva, avyttra, dga och forvalta bostader samt i
fsrekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet lagenheter till 4013 och lokaler
till 69.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret och efter dess utgang
Bostadsmarknad och intékter

Hyresmarknaden i Pited kommun ar fortsatt stark 6verlag med en stor efterfragan pa hyreslagenheter i
de aldre fastigheterna i centrum och centrumnéra omraden och en balans mellan efterfragan och
utbud i landsbygdscentra. Efterfragan pa nyproducerade hyreslagenheter ar betydligt svagare. Det
finns vakanser i dagslaget i mindre volym i det nyproducerade och risken for fler vakanser 6kar med
varje nytt projekt. Under perioden 2010 t o m 2019 har det nyproducerats 670 lagenheter i kommunen,
dvs 67 lagenheter/ar i snitt. Under den kommande 5-&rsperioden, 2020-2024, har byggprocess inletts
for att producera ytterligare ca 200 lagenheter och det skulle motsvara i snitt 40 lagenheter/ar. Det
finns intresse fran flera byggherrar att genomfora fler projekt men dessa processer har ej inletts annu.
Det &r rimligt att anta en 6kad forsiktighet vid investering i nyproduktion framéver. Den stora
etableringen av ny industri i Skellefte och méjliga nya industrietableringar i Pited - med trolig
bostadsbrist som foljd - férvantas bidra till 6kad efterfragan pa bostader i Pited. Det ar annu for tidigt
for att kunna se nagon sadan effekt eller uppskatta hur stor konkret paverkan den kan fa.

Bolaget har under 2019 haft en mycket lag vakansgrad. De vakanser som har uppstatt har till stérsta
del berott pa behov av reparationer i lagenheter alternativt behov av evakueringslagenheter vid stérre
reparationer. Vakanser som har berott pa 1&g efterfragan i marknaden har varit i det ndrmaste
obefintliga. Kommunen har sagt upp ett mindre antal lagenheter i slutet av aret pa grund av minskat
behov av lagenheter fér nyanlanda. Vakanser och hyresforluster uppstar nu under en omstalining. |
april 2020 fardigstalls 64 lagenheter i bolagets nasta nyproduktion, Biabarsskogen. Projektet utfors
inom ramen for ett standardiserat koncept med hég grad av industriell produktion och kort
produktionstid. Ledtiden &r endast 16 manader fran projektidé till inflyttning och det ar den kortaste
ledtiden for ett storre nyproduktionsprojekt i bolagets historia. Ambitionen &r att kunna erbjuda en
rimlig hyresniva for nyproduktion och darmed kunna attrahera en bredare kategori av hyresgéster.
Uthyrningsprocessen ar igang och féljs med stort intresse med anledning av ovan beskrivning av 6kad
risk for vakanser i nyproduktion. Uthyrningen gér trégare &n tidigare men det verkar finnas ett visst
fortsatt intresse for nyproduktion.

Situationen med den l&ga nivan pa hyreshajningar de senaste &ren &r fortsatt problematisk for
bostadsbolagen 6ver landet och sa aven for bolaget. Bolagets hyreshojning fran 1 maj 2019 blev 2,09
%, den hdgsta hojningen de senaste sex aren. Det kan jamféras med snittet i riket pa 1,91 %. Efter att
ha genomfért ett arbete under flera r har bolaget och Hyresgastféreningen enats om att bolagets
hyresniva ligger lagt jamfort med 6vriga fastighetsbolag och férhandlingar pagar om hur stor justering
som ska goras och hur detta ska kunna inforas 6ver tid. Ambitionen &r att integrera en

hyresnivahsjning i arbetet med det nya hyressattningssystemet. Fragestaliningarna ar komplexa och
tidskravande och en uppskattning ar att inférande av det nya systemet kan ske senast 2021. Fragan

ar prioriterad inom bolaget. Att kunna justera hyresniva till den korrekta nivan ar en forutsattning for att,
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klara bolagets framtida behov av resurser for underhall i befintliga fastigheter samt att bibehalla en
stark ekonomi som méjliggér nyproduktioner och verksamhetsutveckling.

Under 2019 har beslutats i kommunfullméktige och i bolagets styrelse att genomféra en
omstrukturering inom kommunkoncernen avseende fastighetsinnehav. Beslutet har féregatts av ett
projektarbete under tva ars tid. Syftet ar att Fastighetskontoret ska &ga och forvalta fastigheter med
kommunal verksamhet och att bolaget ska dga och forvalta bostadsfastigheter. Ett forsta steg i
processen har genomférts 2019 men den stora forandringen sker 2020 och forst da paverkas resultat-
och balansrakning fullt ut. Fér bolagets del innebar beslutet att fyra fristaende gruppboenden, en
forskola (Solbacka) och ett ldreboende (Kéllbo) 6vertas av kommunen och 108 lagenheter spridda
over flera landsbygdsomraden évertas av bolaget. Konsekvenserna for bolaget blir bade positiva och
negativa. Det positiva &r att bolaget kapitaliseras vilket delvis finansierar produktionen av
Blabarsskogen. Det negativa &r att driftnettot och rérelseresultatet forsamras. De lagenheter som
bolaget tar éver har stort underhalisbehov och kommer driva upp forvaltningskostnader. Under 2019
har ett férsta steg | omstrukturering genomfdrts, kommunens évertagande av drift och férvaltning av
aldreboendet i Kallbo. Under 2020 genomférs férsaljningen fullt ut. Det férsta steget har paverkat
bolagets resultat negativt (-2,1 mkr). '

Investeringar
Totalt investerades 125,4 mkr under 2019.

Av de totala investeringarna férdelas 86 % pa nyproduktion/férvarv och 14 % pé re-investeringar i
befintliga fastigheter.

Den stérsta enskilda investeringen ligger pa 89 mkr i projektet Bl&barsskogen och det &r den
investeringen som drar upp investeringsnivan till en hég niva. Under aret gjordes ett férvarv av 12
lagenheter i Hortlax till ett pris av 6,5 mkr. Dessa lagenheter ligger i ett populart omrade, bedéms vara
i gott skick och ligger i anslutning till de fastigheter bolaget ager.

Avseende re-investeringar har styrelsen beslutat att halla nere dessa under 2019 fér att kunna
genomféra projektet Blabarsskogen. Givet detta har det &nda genomforts ett grundlidggande program
med det som bedémts vara nédvandigt, totalt 17,5 mkr. Den stérsta enskilda posten, &r konvertering
till IP-TV, 3,7 mkr, dar ca 1000 lagenheter har genomgétts. Resterande del av bolagets lagenheter ska
genomféras under 2020. Den 1 april 2021 méaste samtliga 4000 lagenheter vara utrustade med
IP-teknik d& den gamla tekniken for kabel-TV slacks ned. Investeringen i den fastighet som ska
inrymma en ny restaurang pa Radhustorget har under 2019 uppgatt till 3,0 mkr. Ytterligare ett projekt i
samma storlek ar hissbyten (2,9 mkr). Mindre projekt &r re-investeringar i ventilation, fénsterbyten,
takbyten, mm.

Under 10-arsperioden 2010-2019 har bolaget investerat totalt 620 mkr, 62 mkr/ar, férdelat bade pa
nyproduktion och re-investeringar. Investeringsnivan for 2019 ar mot bakgrund av detta en hog niva
for bolaget och férklaras av projektet Blabarsskogen. '

Hyresgéster

Bolaget och Hyresgastféreningen har tillsammans etablerat en struktur for boendeinflytande i bolagets
gardsgrupper. Gardsgrupper bestar av engagerade hyresgaster i narliggande bostadsomraden.

Syftet med gardsgrupperna &r dels att starka gemenskapen mellan de boende i ett bostadsomrade
och dels att skapa ett forum som kan representera de boende i fragor som berdr trivsel, trygghet,
service, mm. P& bolaget engageras bovardar, forvaltningschef, projektiedare, kundtjanst och
ledningen pa olika satt i gardsgrupperna. En gang om dret bjuder bolaget in alla aktiva i samtliga
gardsgrupper till en konferens med férdjupning i aktuella amnen. Arets konferens fokuserade pa
klimatsmart boende.

Under aret har bolaget satsat pa uppgradering av flera utemiljéer med t ex nya grillplatser,
planteringar, markarbeten, uppgradering av lekplats, mm. Utemiljoer far allt storre betydelse i
hyresgéasters vardering av betydelse i boendet.,
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Bolaget genomfor arligen en hyresgastenkat med hjalp av en extern leverantér som ocksa kan
referera till branschindex fér bostadsbolag. Bolagets hyresgéster ar fortsatt mer néjda med boendet an
snittet for hyresgaster i landet. Nojdheten ligger i bovardarnas service, tryggheten och trivseln.

Nyproduktion

Under 2019 har flera nyproduktionsprojekt konkretiserats i praktiken. Projektet Blabarsskogen foddes
som idé i november 2018 och efter en kort och intensiv bygglovsprocess kunde markarbetet inledas i
april 2019. Projektet har foljt tids- och kostnadsplaner mycket bra under hela aret. | september
anordnades en presentation om projektet fér 100 inbjudna intressenter. Uthyrningen 6ppnades i god
tid infor inflyttning, i oktober. Vid arsskiftet var ca 30 % av volymen kontrakterad och dé& aterstod tre
manader till inflyttning. Projektet ar beldget i omradet som fatt det nya namnet Berget. Det ar ett
omrade som utvecklas i snabb takt med ny livsmedelsbutik, nytt &ldreboende, ny infrastruktur med
bland annat ny infart till omradet, pagaende planering fér ny férskola, Nolias flytt av
konferensverksamhet till Acusticum, mm. Utéver detta finns en néarhet till friluftsomrade och goda
kommunikationer. Narheten till E4 ger ocksa goda férutsattningar for pendling, t ex till den nya
batterifabriken i Skelleftea.

Bolaget inledde ytterligare ett nyproduktionsprojekt p& Berget under 2019. Strombackaskolan har
paborjat det férsta huset i detta nya omrade i en serie av tre hus med totalt 24 lagenheter. For forsta
gangen bygger eleverna 3-vaningshus i ett mer avancerat byggprojekt. Férsta huset beraknas sta klart
for inflyttning under 2022.

Strombackaskolan har i november 2019 levererat Hus 4 pa Furulund vilket &r det sista huset i det
omradet. Huset har fyra lagenheter och vid arsskiftet var tva uthyrda. Darmed avslutas en serie av
produktioner pa Furulund. Totalt har byggts 9 hus och 57 lagenheter.

Under aret har aven planering fér nasta elevbyggsomrade inletts. Det ligger [angt fram i tiden men
eftersom det blir allt svarare att identifiera lamplig mark och att ledtiderna &r langa fér arbete och
processer med detaljplan och bygglov kravs god framférhalining. Arbetet sker i samverkan med
Byggprogrammets ledning, Samhallsbyggnadsforvaltningen och bolagets ledning.

Bolaget har ett intresse av att nyproducera lagenheter pa en tomt pa Stromnas. Under aret har
detaljplanearbetet inletts avseende den framtida produktionen. Ambitionen &r att bygga ca 20
lagenheter i tva byggnader. Det finns inte en tidsplan for nar detta projekt kan realiseras. Forst galler
att fa detaljplanen pa plats.

Utover ovan konkreta byggprojekt arbetar bolagets fastighetsavdelning kontinuerligt med framtida
potentiella byggprojekt. Eftersom manga projektidéer stupar under processen fran idé till verklighet ar
det viktigt att arbeta med flera tankbara projekt. En ambition &r att kunna genomftra en nyproduktion i
ett av kommunens landsbygdscentra.

Ett projekt som prioriterats under aret ar en viktig del i kommunens utveckling av Radhustorget.
Bolaget &ger fastigheter i ena hornet av torget och projektleder en konvertering fran utdaterade
kontorslokaler till modern restaurang i en av de aldsta byggnaderna. Restaurangen kommer att
etableras under ledning av en valrenommerad kock som lanserar ett nytt koncept i Pitea. Oppning for
gaster beraknas ske under férsommareny
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Ekonomisk oversikt

Belopp i kkr 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomsattning 254 589,0 253 045,0 243 972,0 236 695,0 236 495,0
Rérelseresultat 50 068,0 42 632,0 39 403,0 36 163,0 53 900,0
Resultat e. finansiella poster 35 705,0 26 646,0 20 338,0 16 174,0 30 851,0
Arets resultat 20 223,0 22 940,0 18 477,0 8 370,0 17 140,0
Balansomslutning 1386 750,0 1320109,0 1321210,0 1283468,0 1234056,0
Awkastning pa just.

eget kapital, % 9,3 7,4 6,2 5,0 10,1
Soliditet, % 28,5 28,0 26,5 25,7 257
Medeltal anstallda 44,0 42,0 41,0 41,0 41,0

Bolaget har fortsatt en god och stabil ekonomisk utveckling. Resultatet fére skatt och dispositioner,
35,7 mkr, ar det hogsta resultatet i bolagets historia. Jamfort med 2018 har resultatet forbattrats med
ca 9 mkr (34 %). Jamférelse med den ursprungliga budgeten (26,8 mkr) &r inte relevant eftersom
beslut om projektet Blabarsskogen togs i januari 2019, efter att budgeten hade beslutats. Det ar mer
korrekt att jamféra med prognoserna under 2019. Utfallet évertraffar bade Prognos 1 (31,6 mkr) och
Prognos 2 (33,8 mkr). | resultatet har inkluderats en nedskrivning pa 3,0 mkr.

Den framsta anledningen till att resultatet 6kar &r den beslutade neddragningen avseende planerat
underhall. Underhaliskostnaderna minskade med 8,9 mkr jamfort med 2018.

Hyresintakten hojdes med ca 5,9 mkr under 2019. Den arliga hojningen péa lagenhetshyrorna var den
hogsta pa sex &r, 2,09 %. Ovriga héjningar &r hyreshojning pé parkeringsplatser, lokaler och i
samband med standardhsjning, t ex vid fonsterbyte eller badrumsrenovering. | november uttkades
lagenhetsinnehavet med fyra nyproducerade lagenheter pa Furulund och det medfér en okad
hyresintakt for november och december jamfért med 2018. Trots en relativt hdg arlig hyreshdjning blir
nettohsjningen lagre, endast 0,9 %, ca 1,9 mkr. Skillnaden, ca 4 mkr, beror pa den betydligt lagre
intakten for Kallbo efter att Fastighetsfoérvaltningen tagit dver férvaltning och drift.

Laneskulden uppgick till 844,2 mkr vid arets slut (864 mkr, 2018) och snittet fér bolagets réntesats lag
pa 1,19 % (exkl borgensavgift). Sannolikt ar 2019 aret med den lagsta réntekostnaden i bolaget, 11,2
mkr. Det ar en minskning med 1,6 mkr jamfort med 2018. En 6kad kostnad &r budgeterad till 2020,
12,2 mkr och da bryts trenden med nedatgaende rantekostnad under en foljd av ar. Som en referens
kan ges att 2015 hade bolaget en l&gre laneskuld, ca 810 mkr, med en rantekostnad pa drygt 20 mkr.
Kostnaden var langt hogre an det, annu langre tillbaka i tiden.

Avkastningen pa justerat eget kapital uppgick till 9,3 % vilket ligger 6ver &garens langsiktiga krav pa
5,0 %. Avkastningen fér 2017 och 2018 uppgick till 6,2 och 7,4 %.

Soliditeten uppgick till 28,5 % vid &rets slut och ligger 6ver den niva som agardirektivet anger, 20 %.
Det ar ytterligare en 6kning frén nivan 2017 och 2018 pa 26,5 och 28,0 %. Soliditeten har kontinuerligt
hajts fran mycket laga nivaer pa 10-11 % under 00-talet till att oka till 21 % efter utfrsaljning av ca 500
lagenheter 2008 och darefter har gradvis 6kning skett ar for ar i takt med att det egna kapitalet ckat
och att fokus legat pa aterhallsamhet i nyupplaning.

Organisation och personal

Bolaget &r inne i en generationsvaxling. Under forsta halvéret pensionerades tre bovardar och
ersattningsrekrytering fér dessa har genomférts. P4 ekonomiavdelningen har en ekonom ersatt en
kollega vid pensionsavgéng. Trots en allt svarare rekryteringssituation, har bolaget lyckats anstalla
kompetent personal. For 6vrigt har den arliga medarbetarundersokningen genomforts med hég
svarsfrekvens och en genomgaende hog néjdhet bland medarbetarna.

Under aret har genomférts 71 gemensamma traningar for bolagets medarbetare. | snitt har 23
medarbetare deltagit i de traningstillfallen som erbjudits varje vecka. | en enké&t svarade medarbetarna
att 82 % sag positivt pa erbjudandet om gemensam traning. Den gemensamma tréningen ger flera
fordelar. Forutom att starka medarbetarnas halsa, starks aven den sociala gemenskapen over,,
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avdelningsgréanserna. | samband med rekrytering har det i flertalet fall framkommit att den
gemensamma traningen starker bolagets attraktivitet som arbetsgivare.

Miljopaverkan

Arbetet med optimering av fastighetsdrift med syfte att minska energianvandandet har under 2019
bedrivits med samma ambition som tidigare ar men med lite mer begransade resurser. Stort arbete
har lagts ner i samarbeten med Luled Tekniska Universitet, Umea Universitet och Energikontor Norr
med syfte att astadkomma energieffektiv fastighetsdrift.

Bolaget deltar i Allmannyttans Klimatinitiativ, ett gemensamt upprop for att minska utslappen av
vaxthusgaser. Malet ar att de allménnyttiga bostadsféretagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att
energianvandningen minskar med 30 procent med utgangspunkt fran &r 2007. Bolaget har uppnatt en
minskning med ca 23 %. Aterstar drygt 6 % att inhamta fram till 2030.

Foljande aktiviteter har genomférts under aret som direkt eller indirekt ar ett led i vart arbete med att
reducera foretagets miljopaverkan:

- Termostater och radiatorventiler har bytts i 16 lagenheter pa Helgenédsgatan 25 och Porsnésvagen 43.
| samband med dessa arbeten s& har en fullstandig 6versyn och injustering av varmeanlaggningarna
genomforts.

- Kulvertarbetena p& Annelund har fortsatt under aret vilket innebar en reducering av kulvertférlusterna.

- 3st fiarrvarmeanlaggningar har bytts i sin helhet. | samband med detta har installerats avgasare vilket
reducerar syreinnehallet i varmesystemen och optimerar varmedéverforingen i varmevaxlarna.

Nedan beskrivs det utbyte som skett under aret med externa aktérer i antingen specifika fragor/projekt
eller ett natverksbyggande.

- Projekt pa Mortgatan. Arbetet har skett i samverkan med LTU dar man utvarderar [ampliga atgarder,
antingen ventilationsmassiga eller byggnadstekniska, i forhallande till energibesparing. Redovisning av
resultatet gjordes i samband med en workshop i Kiruna anordnad av Energikontor Norr.

- Projektet pa Stadstornet. Arbetet sker i samverkan med LTU och &r ett EU projekt med rubricering
"Energieffektiva byggnader i arktiska kommuner”. | projektet undersoks vilken paverkan den stora ytan
av inglasning har pa energiférbrukning. Redovisning sker 2020.

- Bolagets avdelning for fastighetsutveckling har deltagit i traffar som anordnats av Energikontor Norr
inom ett EU projektet for "hallbar fastighetanvandning genom samverkan” och som bl.a. resulterat i en
inspirationsbok, "Vagen till mer energieffektiva fastigheter”.

- Avdelningen fastighetsutveckling &r en del i natverket for solel i nordiskt klimat.

- En student fran Umea Universitet har genomfort ett examensarbete pa Stromnasg.46, "Att valja ett
centralt ventilationssystem i ett befintligt flerbostadshus med lagenhetsaggregat”. Resultatet
redovisades under 2019.

- Avdelningen for fastighetsutveckling har deltagit i méten anordnade av Energikontor Norr med syfte att
understka om samverkan mellan flera aktorer pa fastighetsmarknaden kan ge mojlighet att nyttja
avsatta EU-medel for att stodja investeringar i energieffektivitet, fornybar energi och héallbara
transporter.

Bolagets miljdpaverkan &r 1&g och ligger pa 3,8 gram CO2 per levererad kWh — tack vare anvandandet
av spillvarmen fran Kappa. Den elektricitet som bolaget képer av PiteEnergi &r sedan 2014
producerad med vattenkraft och miljspaverkan avseende CO2 utslapp raknas som obefintlig(0 g/kWh).

Framtida utveckling

Riksbanken hojde i december réantan till 0 % trots lagkonjunktur. Med de tva héjningarna i dec 2018
och dec 2019 har rantan vant upp fran lagsta nivan och har en uppatgéende riktning. Eftersom rantan
ar en av bolagets storsta risker &r det angelaget att fortsatta arbetet med att minska laneskulden.
Under &ret har ocksa inférts en begransning i avdragsmejlighet for réntekostnader vilket i takt med
okad ranta kommer att paverka bolaget negativt. Det &r ytterligare en anledning till att begransa
laneskulden framover. ¢
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Efterfragan pa nyproducerade lagenheter har dampats i Pited kommun efter flera ar av hég
produktion. Vakanser finns i begransad volym i nyproduktionen och en nagot mer avvaktande
instalining till nya investeringar rader. Det som kan paverka bilden i annan riktning ar efterfragan pa
bostader fran Skelleftea med anledning av batterifabrikens etablering. Det &r rimligt att anta att det kan
komma att 6ka efterfragan i Pited men det har inte konkretiserats annu.

Bolaget har med Stadstornet och Blabarsskogen genomfért tva stérre nyproduktioner, 125 lagenheter,
sedan 2017. Ingen stor nyproduktion planeras de narmaste &ren. Fokus kommer istallet ligga pa att
upprusta de befintliga fastigheterna med syfte att maximera livslangden pa dessa aldre och attraktiva
lagenheter. Upprustningen ska ske effektivt med stérsta maojliga varde for hyresgaster och bolag. Den
nyproduktion som kan komma att ske &r mindre produktioner.

| februari 2020 sker en renodling av fastighetsinnehavet i bolaget i enlighet med det beslut som
kommunfullmaktige och bolagets styrelse har beslutat. Se "Bostadsmarknaden och intékter"”.

Senast 2021 kommer bolaget att lansera ett nytt hyressattningssystem dar hyran ska sattas utifran
lage och standard pa ett objektivt satt i enlighet med den modell som finns pa hyresmarknaden i
Sverige. Se "Bostadsmarknaden och intékter".

Bolaget har en ambition att 6ka takten i digitalisering de narmaste aren. Det ar nédvandigt bade for
6kad intern effektivisering och 6kad service och tillganglighet fér bolagets hyresgaster. Exempel pa
digitalisering ar hyresinbetalning via e-faktura och digital signering av hyreskontrakt.

Férandring av eget kapital
(belopp i kkr)

Aktiekapital  Reservfond Balanserad vinst  Arets vinst

Vid arets bérjan 100 000 31 000 191 121 22 940
Omféring av foreg. ars vinst 22 940 -22 940
Arets resultat 20 223
Vid arets slut 100 000 31 000 214 061 20 223

Forslag till resultatdisposition -

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 234 283 364, disponeras enligt

foljande:

2019-12-31
Balanserat resultat 214 061
Arets resultat 20 223

Balanseras i ny rakning 234 283,
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Resultatrdakning

Belopp i kkr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Hyresintakter 3 253 047 250 874

Ovriga rérelseintakter 4 1542 2171
254 589 253 045

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5,6 -131 864 -140 523

Personalkostnader 7 -31 303 -29 138

Av/nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 8 -40 420 -40 425

Ovriga rérelsekostnader -934 -328

Rorelseresultat 50 068 42 631

Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i intresseforetag och

gemensamt styrda féretag 9 - 2
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 9 5 1
Rantekostnader 10 -11 311 -12 830
Ovriga finansiella kostnader 10 -3 057 -3 159
Resultat efter finansiella poster 35705 26 645
Bokslutsdispositioner 11 -5 649 -2 487
Resultat fore skatt 30 056 24 158
Skatter 12 -9 833 -1218

Arets resultat 20 223 22 940




AB PiteBo
556452-0038

8(22)

Balansrakning
Belopp i kkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvarulicenser 13 227 240
227 240
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, tillval, mark och markanlaggning 14,15 1278 684 1291 032
Inventarier och fordon 16 1590 1808
Pagaende nyanlaggningar 17 101 709 5329
1381 983 1298 169
Finansiella anldggningstillgadngar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 18 130 130
130 130
Summa anlaggningstillgangar 1382 340 1298 539
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1250 1103
Fordringar koncernkonto Pitead Kommun - 13 574
Aktuell skattefordran - 1318
Ovr fordringar hos koncernféretag 99 190
Ovriga kortfristiga fordringar 482 1204
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 2 579 4181
4 410 21 570
Summa omsittningstillgangar 4 410 21570
SUMMA TILLGANGAR 1386 750 1320109 ¢
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2019-12-31 2018-12-31

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 21

Balanserad vinst 214 061 191 120

Arets resultat 20223 22 940
234 284 214 060

Summa eget kapital 365 284 345 060

Obeskattade reserver

Ackumulerade dveravskrivningar 22 937 1188

Periodiseringsfonder 23 36 760 30 860

37697 32 048

Avsittningar

Avsattningar till pensioner och

liknande forpliktelser 24 1911 2 055

Uppskjuten skatteskuld 25 30 034 26 287

31945 28 342

Langfristiga skulder 26

Ovriga skulder till kreditinstitut 823 939 844 159
823 939 844 159

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 20220 20 220

Leverantorsskulder 17 724 8 542

Skuld koncernkonto Pitea Kommun 49 363 -

Skulder till koncernforetag 10 389 10 912

Skatteskulder 2 374 -

Ovriga kortfristiga skulder 948 1015

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 26 867 29 811
127 885 70 500

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1386 750 1320 109,
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 35705 26 645
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 28 41 446 40 635

77 151 67 280

Aktuell inkomstskatt -6 085 -3 0565
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére 71 066 64 225
férandringar av rorelsekapital -
Kassafidde fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 3 586 3289
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 8 022 -991
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 82674 66 523
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstiligangar -166 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -125 225 -29 801
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -125 391 -29 797
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - -
Amortering av lan -20 220 -20 220
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 220 -20 220
Arets kassaflode -62 937 16 506
Likvida medel vid arets bérjan 13 574 -2 932
Likvida medel vid arets slut 29 -49 363

13 574{



AB PiteBo 11(22)
556452-0038

Noter

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

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

Klassificeringar

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar i allt vasentligt av belopp som
farvantas atervinnas eller betalas senare an 12 manader fran balansdagen. Omsattningstiligangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom 12
manader fran balansdagen.

Definition nyckeltal

Avkastning pé justerat eget kapital:
Resultat fore bokslutsdispositioner ach skatt i forhallande till genomsnittligt justerat kapital.

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgaéngar.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

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

Immateriella anldggningstillgangar

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

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Immateriella anlaggningstillgdngar Ar
Forvarvade immateriella tillgangar
Programvarulicenser 5f




AB PiteBo 12(22)
556452-0038

Materiella anldggningstillgdngar

Avskrivningar byggnader och markanldggning
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 markanl&ggning. Med tillval avses inglasade
balkonger som hyresgasterna har mgjlighet att valja till. Fr.o.m. 2016 ingar delkomponenten "Tillval" i
komponenten "Fasad" och darmed har nyttjandeperioden for komponenten forandrats.

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 Iopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning for byggnader och markanlaggning, sker linjart 6ver 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 bedéms 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. 50
Ventilation/Styrautomatik 25
El 25-50
Restpost 25

Markanlaggning 20 ¢
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Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade 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 ingér i obeskattade reserver.

Leasing - leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

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

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

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

Avsiéttningar

Bolagets avsattningar bestér av en pensionsskuld och en uppskjuten skatteskuld. Pensionsskulden
har varderats enligt &rsbesked fran det aktuella pensionsbolaget. Den uppskjutna skatteskulden har
berzknats som 21,4% av den temporara skillnaden mellan bokféringsmassigt och skatteméssigt varde
for byggnader och markanlaggningar. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

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

Hyresintédkter
Hyresintakterna for férvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges |
géllande hyresavtal.;
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Not 2 Koncernuppgifter

14(22)

AB PiteBo ar ett helagt dotterforetag till Pited Kommunfsretag AB med org.nr 556620-0795 med séte |
Pited. Pited Kommunféretag AB ingdr i en koncern dar Pited Kommun med org.nr 212000-2759 med

sate i Pited, upprattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Inkdp och forsiljning mellan koncernféretag

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Inkdp av andra féretag inom koncernen 59 808 53 128
Farsaljning till andra foretag inom koncernen 17 994 19 621

77 802 72749

Not 3 Hyresintakter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Varmhyror 258 719 256 933
Avgar outhyrda enheter -4 184 -4 692
Avgar hyresrabatter -1 488 -1 367
Summa 253 047 250 874
Not 4 Ovriga intiakter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ersattning fran hyresgaster 735 969
Ersattning tidigarelagt underhall 178 157
Vinst vid avyttring av inventarier och fordon 4
Ovriga intakter 629 1 041
Summa 1 542 2171
Not 5 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
LR Redovisning och Revision AB
Revisionsarvode - 84
PWC
Revisionsarvode 120 -
Ovriga tjanster 3 16
Pitea Kommun (KPMG)
Revisionsarvode 18 41
Summa 141

141%
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Not 6 Operationell leasing - leasetagare
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
inom ett &r 140 172
Mellan ett och fem ar 48 138
Senare an fem ar 11 -
199 310
Leasingavgifterna avser fordon.
Not 7 Anstillda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 Varav méan 2018-12-31 Varav mén
44 32 42 32
Totalt 44 32 42 32
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
VD 996 952
Styrelse 369 308
Ovriga anstallda 18 561 17 064
Summa 19 926 18 324
Saciala kostnader 8 634 8 157
(varav pensionskostnader) 2 260 2039
Av féretagets pensionskostnader avser 274 tkr (254 tkr) féretagets VD.
Kénsférdelning i féretagsledningen
2019-12-31 2018-12-31
Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter: 7 7
Varav kvinnor 4 5
Totalt antal personer i ledningsgrupp: 6 6
Varav kvinnor 2 2?
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Deltagande vid styrelseméten

Namn Styrelseuppdrag Antal moten deltagit/totalt
Tore Poromaa Ordférande 317
Anders Lundkvist Ordférande 517
Majvor Lindstrém Vice ordférande 77
Maj-Britt Lindstrém Ledamot 3/7
Isabella Bjérkman L.edamot 717
Asa Nordmark Ledamot 317
Henry Larsson Ledamot 5/7
Lena Lindgren Ledamot 217
Gunilla Wallstén Ledamot 517
Lars-lvar Pettersson Ledamot 517
Lena Vikberg Ledamot 517
Elisabeth Andersson Personalrepresentant 5/7
Lars-Géran Jonsson Personalrepresentant 217
Robert Viklund Personalrepresentant 6/7
Mariann Marklund Personalrepresentant 217

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

2019-12-31 2018-12-31
Programvarulicenser 180 188
Byggnader 35 941 36 260
Nedskrivning av byggnader 3000 2 668
Markanlaggning 685 649
Inventarier 318 302
Markinventareir 113 104
Fordon 183 254
SUMMA 40 420 40 425
Not 9 Rinteintidkter och liknande intdkter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Utdelning andelar intresseféretag - ' 2
Ranteintakter, skattekonto 5 1
Summa 5 3
Not 10 Rintekostnader och ovr finansiella kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Rantekosthader, koncernkonto 85 5
Rantekostnader, 6vriga 11 226 12 825
Ovriga finansiella kostnader 3 057 3159
Summa 14 368 15 989
Not 11 Bokslutsdispositioner

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Aterforing av periodiseringsfond 3500 2100
Arets avsattning till periodiseringsfond -9 400 -4 600
Forandring éver-/underavskrivningar 251 13
Summa -5 649 -2 4874
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Not 12 Skatter
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skattekostnad -6 085 -3 0565
Uppskjuten skatt -3 748 1837
-9 833 -1 218

Avstimning av effektiv skatt
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Procent Procent Belopp
Resultat fore skatt 30 055 24 159
Skatt enligt gallande skattesats 214 6432 22,0 5315
Ej avdragsgilla kostnader 21,4 25 22,0 38
Ej skattepliktiga intakter 214 -1 22,0 -1
Skattem justering forsaljning fastighet 21,4 - 22,0 -
Skattem justering for avskrivning fastighet 21,4 588 22,0 1467
Skattem direktavdrag underhall fastighet 21,4 -1 138 22,0 -3 868
Schablonranta pa periodiseringsfond 21,4 34 22,0 22
Ovr skattem justeringar 21,4 145 22,0 82
Redovisad effektiv skatt 6 085 3 055
Effektiv skatt, % 20,2% 12,6%

| raden skattemassig justering for avskrivning fastighet, ingar nedskrivningar med 3,0 (2,7) mkr.

Not 13 Programvarulicenser

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets boérjan 1385 1385
-Arets anskaffningar 167
Vid arets slut 1552 1385
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -1 145 -956
-Arets avskrivning -180 -189
Vid arets slut -1 325 -1 145
Redovisat varde vid arets slut 227 240,

1
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Not 14 Byggnader, mark och markanlaggning

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets bérjan 1849 498 1823 765
-Nyanskaffningar 27 016 25 347
-Avyttringar och utrangeringar -2 498 -1 610
-Omklassificeringar 1197 1997
Vid arets slut 1875213 1849 499
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -545 046 -509 418
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1564 1282
-Arets avskrivning -36 626 -36 910
Vid arets slut -580 108 -545 046
Ackumulerade nedskrivningar
-Vid arets borjan -13 421 -10 753
-Arets nedskrivningar -3 000 -2 668
Vid arets slut -16 421 -13 421
Redovisat virde vid arets slut 1278 684 1291032
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden 60 912 56 948
Redovisat varde vid arets slut 60 912 56 948

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

2019-12-31

2018-12-31

Ackumulerade verkliga varden
Vid arets slut

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

2188 000

2190 000

avkastningsmetoden. Driftnetto har beraknats for bostader och lokaler pé respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmassiga hyresintakter 2019 med avdrag fér vakanskostnad, drift,

underhall samt fastighetsavgift-/skatt.

Avkastningsvardet har beraknats genom att driftnettot dividerats med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet ligger inom intervallet 3,75-7,25%, beroende pa laget. Som utgangspunkt har
nivan pa avkastningskraven fran Varderingsdata anvants. Déarefter har nivaerna justerats utifran

bolagets kdnnedom om den lokala hyresmarknaden. Det totala avkastningsvardet ovan ar summan av
avkastningsvardena for samtliga byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhalisskuld som

2019-12-31 &r beraknad till 309 988 tkr,(
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Not 16 Inventarier, markinventarier och fordon
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 20 833 20 753
-Arets anskaffningar 396 214
-Anskaffningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -64 -135
21165 20 832
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan : -19 025 -18 499
-Aterférda avskrivningar pa avyttring och utrangering 63 135
-Arets avskrivning -613 -660
-19 575 -19 024
Redovisat virde vid arets slut 1590 1808
Not 17 Pagaende nyanldggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 5329 3085
Omklassificeringar -1196 -1 997
Omklassificering till kostnad -236 -
Investeringar 97 812 4 241
Redovisat virde vid arets slut 101 709 5329
Not 18 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda féretag
2019-12-31 2018-12-31
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA 40 40
90 aktier i Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag 90 90
Redovisat vdrde vid arets slut 130 130
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda férsakringar 155 234
Forutbetbalda kabel-TV avgifter 58 8
Ovriga férutbetalda fakturor 216 179
Upplupna intakter 2 150 3760
2 579 4181
Not 20 Antal aktier och kvotvirde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets borjan 10 000 10 000
10 000 10 000

Not 21 Forslag till resultatdisposition

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande stdende medel, disponeras enligt

féljande:

Belopp i kkr
Balanserad vinst 214 061
Arets resultat 20223

Balanseras i ny rakning

234 284,
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Not 22 Ackumulerade dveravskrivningar
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2019-12-31 2018-12-31

Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon 937 1188
937 1188

Not 23 Periodiseringsfonder

2019-12-31 2018-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2013 - 3 500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2014 5570 5570
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2015 7750 7 750
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2016 5 890 5890
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 3 550 3550
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2018 4 600 4 600
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2019 9 400 -

36 760 30 860

Av periodiseringsfonder utgér 21,4% (21,4%) uppskjuten skatt.
Not 24 Avsittningar for pensioner

2019-12-31 2018-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 1911 2 055
Summa 1911 2055
Not 25 Avsittningar for latent skatt

2019-12-31 2018-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Bokfért varde for byggnader och markanlaggning 1217772 1234 084
Skatteméssigt restvarde byggnader, tillval och markanlaggning -1 077 425 -1 111 249
Summa 140 347 122 835
Uppskjuten skatteskuld (21,4%) 30034 26 287
Not 26 Langfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen 20 220 20220
Skulder till kreditinstitut
Skulder som férfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 453 939 486 689
Skulder som férfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 370 000 357 470

844 159 864 379,
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Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31

Lénerelaterade kostnader 4 007 3943
Réantekostnader 1120 2 955
Férutbetalda hyresintakter 19 592 16 442
Ovrigt 2148 6 471

26 867 29 811

Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2019-12-31 2018-12-31

Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet m m

Avskrivningar 37 420 37 757
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 3000 2 668
Rearesultat forsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar 934 324
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -144 -114
Omklassificering till kostnad 236 -

41 446 40 635

Not 29 Likvida medel
2019-12-31 2018-12-31

Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Skuld/fordran koncernkonton -49 363 13 574

-49 363 13 574

Enligt plan har en kredit inom kommunen nyttjats i avvaktan pa den férsaljning av fastigheter som
bolaget kommer att géra i februari 2020.

Not 30 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Stallda panter och sékerheter Inga Inga

Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser
Fastigo 355 351,
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i AB Pitebo, org.nr 556452-0038

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér AB Pitebo for ar 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av AB Pitebos finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflde for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstaimman faststiller resultatrakningen och balansriakningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande 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 inhadmtat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av &rsredovisningen for rakenskapsaret 2018 har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberéttelse daterad 25 februari 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om &rsredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppriattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér s ar tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pé Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberéattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for AB Pitebo for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande 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 ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s4 att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 1opande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nodvindiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt m4l betriaffande revisionen av forvaltningen, och dairmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

¢ panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Luled den 25 februari 2020

Conny Erkheikki
Auktoriserad revisor
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