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Forvaltningsberiéttelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for AB PiteBo, 5566452-0038 far harmed avge arsredovisning for
2015.

Agar- och koncernférhallanden

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

Allmiant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift r att trygga tillgangen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pitea
kommun. Verksamheten ska besta av att uppfora, forvarva, avyttra, 8ga och férvalta bostader samt i
forekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet [agenheter till 3 954 och 74
lokaler.

Visentliga hiandelser under rikenskapsaret och efter dess utgang

Bostadsmarknad och intdkter

Hyresmarknaden i Pitea kommun har varit fortsatt stark under 2015. Generellt har marknaden praglats
av fortsatt stor efterfragan pa hyreslagenheter, laga vakanser och lag omflyttning. Efterfragan ar
starkast i centrum och centrumnara omradena och betydligt l&gre i landsbygdsdelarna.

En allvarlig handelse under aret &r Lulea tekniska universitets neddragning av antalet
utbildningsplatser vilket medfért vakanser i bolagets studentldgenheter. De ca 35 l&agenheterna
motsvarar en hyresforlust pa arsbasis pa 1,2 mkr. Fér 2015 har det paverkat bolagets ekonomi med ca
300 tkr i hyresforluster. Handlingsplan finns att hyra ut de vakanta lagenheterna till tva andra grupper,
nyanlanda och unga vuxna, 18-25 ar.

Hyrorna férhandlas arligen med Hyresgastféreningen. Utfallet 2015 blev en hojning med 1,58 %. Det &r
lagre nivéer &n de generella kostnadsokningarna i taxor, l6ner, entreprenérsindex, mm, men &nda
hégre &n snittet for hyresférhandlingarna i landet, 1,14 %. Under perioden 2011 till 2015 har
hyreshdgjningarna minskat fran 2,48 % till 1, 68 %.

Under 2015 har bolaget salt en fastighet p& Radhustorget i centrala Pited med en reavinst pa ca 2 mkr.

De totala intakterna inklusive reavinst uppgick till 236,5 mkr. Det ar en ékning jamfért med féregaende
ar med 6,5 mkr.

Kostnader

Underhaliskostnader uppgick till 18,9 mkr. Det &r en minskning med 2,1 mkr jamfort med féregéende
ar. Dessa kostnader &r att betrakta som férebyggande atgarder och bolagets ambition &r och har varit
sedan 2012 att prioritera resurser for underhall. Exempel pa genomférda atgarder ar markarbeten,
malning av fasad och trapphus, takbyten, elsékerhetsbesiktningar, byte av belysning, byte av
utrustning i tvattstugor, och byte av garageportar. Det finns fortsatt ett stort behov av
underhallsatgarder i de befintliga fastigheterna vilket kommer kréva resurser under lang tid.

Underhall i lagenheterna, som styrs av hyresgasternas 6nskemal, har minskat fran 13,8 mkr (2014) till
12,0 mkr. En minskning med 1,8 mkr.

Reparationer uppgick till 13,8 mkr, en minskning med 2,4 mkr jamfort med féregéende ar.
Reparationskostnaderna minskar éver tiden vilket &r ett resultat av bolagets stora underhallsatgarder.
Kostnadsnivan har tidigare legat pa 18-20 mkr.

Konsumtionsavgifter uppgick till 49 mkr, en minskning med 1,8 mkr jamfort med féregaende &r varav /
A
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elférbrukningen star for en minskning med 1,1 mkr. De milda vintrarna och energieffektiviseringar har
bidragit till lagre forbrukning.

Fastighetsskotsel uppgick till 13,9 mkr och dessa kostnader dkade med 1,9 mkr beroende pd
snéréjning, sandning och takskottning.

Personalkostnader uppgick till 26,1 mkr, en dkning med 2,0 mkr jamfort med foregaende ar. Okningen
bestar av lbnedkningar, utdkad organisation och projekianstalining.

Rantekostnader pa fastighetslan uppgick tilt 20,3 mkr, en minskning med 1,9 mkr jamfért med
foregaende ar trots att laneskulden pa fastighetslan dkade fran 770 mkr till 811 mkr. Under 2015
nyupplanades 60 mkr och tva befintliga 1an omsattes till [agre ranta. Den genomshnittliga rantan lag pa
2,42 % pa fastighetslanen vid arets slut.

Avskriviningarna 6kade med 385 tkr till 37 mkr. Okningen beror pa 6kade investeringar.

Investeringar

Totalt investerades 80,8 mkr inklusive pagaende projekt dver arsskiftet. Det &r en 6kning med 18,6
mkr jamfort med foregaende ar. Av totala summan gick 62 % till investeringar i nyproduktion (se
nedan). Resterande 38 % investerades i befintliga fastigheter i till exempel stambyten,
badrumsrenoveringar och fonsterbyten.

Nyproduktion av Stadstornet i centrala Pited inleddes under histen efter att bygglov godkants och
upphandling genomférts. Byggnation kommer att pagé under hela 2016. Till sommaren 2017 beréknas
inflyttning. Bostadshusets 16 vaningar kommer att innehélla 59 [agenheter och en
dvernattningsldgenhet.

Nyproduktion av Parkhusen i Bergsviken férbereddes med godkénnande av bygglov, markkop och
projektering. Marken kommer att tas i ansprak i mars 2016 och produktionen av bostéderna kommer
att paga éver sommaren. | november 2016 beraknas inflyttning. i de tva bostadshusen produceras 16

idgenheter,

Strémbacka gymnasiets nyproduktion av Hus 3 pé Furulund pagick under 20156. Produktionen inleddes
2014 och beraknas sté klart i november 2016. | bostadshuset produceras 6 1&genheter.

Planarbete har inletts under aret fér nastkommande nyproduktion pa universitetsomradet. Bygglov
kommer att sékas i borjan av 2016. Ambitionen ar att producera 3 hus med totalt 24 lagenheter.

Direkt 24h, tilldelning av ligenheter

| januari 2015 lanserades Direkt24h, ett nytt satt for tilldelning av Iagenheter. Tilldelningen baseras pa
slump i systemet istallet for kdpoang. Under aret har 35 lagenheter filldelats. Direki24 ger mojlighet till
bostad fér de som inte har hunnit samla pa sig manga képoang. Ambitionen &r att kunna erbjuda ca 40
tagenheter per ar via Direkt24h i enlighet med agardirektivet.

Hyresgiéisters boinflytande

PiteBo har tillsammans med Hyresgéastforeningen skapat en struktur for boinflytande och 6kad
gemenskap, sa kallade Gardsgrupper. Hittills har 15 gardsgrupper bildats. Under 2015 hdlls en
konferens for samtliga aktiva i gérdsgrupperna med syfte att fortydliga gardsgruppens roll.

e
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Ekonomisk dversikt Belopp i kkr

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsatining 236 4950 2299480 225 4538,0 221 597,0 2139790
Rérelseresultat 53 900,0 45 558,2 43 280,0 339270 39 463,0
Resultat e. finansiella poster 308510 20 553,5 17 413,0 69970 10 259,0
Arets resultat 17 140,0 10 655,0 135730 7 466,0 74250
Balansomslutning 12340660 1161143,0 11534030 1158728,0 11678770
Avkastning pa just. eget kapital, % 10,1 7,2 6.4 2.8 3.0
Soliditet% 25,7 254 24,2 22,7 21,6
Medeltal anstéllda 41,0 41,0 41,0 41,0 42.0

Bolaget uppvisar en god ekonomisk utveckling under perioden 2011-20156. Denna period har préglats
av aga réantor och laga vakanser vilket gynnar en positiv resultatutveckling. Under samma period har
de arliga hyreshojningarna minskat fran 2,48 % (2011) till 1,58 % (2015) vilket istallet har en negativ

paverkan,

Under 2015 har rantenivaerna sankts ytterligare vilket har gynnat bolaget. Vakanser har visserligen
uppstatt i bolagets studentiagenheter men det har haft en mindre effekt pa resultatet.

Bakgrunden tiil det goda resultatet for 2015 ar att intdkierna har hojts med ca 2 % och
kosthadsmassan har minskat med ca 1 %, trots 6kade taxor, I8ner och entreprenadindex. | intakten
ligger en reavinst frén en fastighetsférsalining pa ca 2 mkr som extraordinar héndelse. Pa
kostnhadssidan minskar de stérre kostnadsposterna, underhall, reparationer, konsumtionsavgifter och
rantekostnader. Resultatet bestar saledes av positiv utveckling bade pé intakts- och kostnadssidan.

Resuitatet efter finansiella poster uppgick till 30,8 mkr vilket kan jamforas med 20,5 mkr fér
foregdende ar. Det &r ett historiskt héigt resultat for bolaget.

Avkastningen pa det egna kapitalet, 10,1 %, ¢verstiger 4garens langsiktiga malséattning pa minst 5 %.
Féregaende &r uppgick avkastningen till 7,2 %. Under perioden har definitionen delvis ndrats
samtidigt som overgangen till K3 under 2014 medfort en hdgre avkastning.

Soliditeten, 25,7 %, dverstiger dgarens langsiktiga malsatining pa minst 20 %. Soliditeten har byggts
upp under perioden fran 21,4 till nuvarande 25,7 %.

Organisation och personal

Antalet medarbetare med tillsvidareanstalining var 41 i december 2015, varav 40 medarbetare pa
heiftid. Forvaltning av bolagets fastigheter sker i egen regi med hég serviceniva.

Under 2015 gick tva personer i pension. Medelaldern &r relativt htg. Under de kommande fem aren
géar ytterligare 7 personer i pension. Bolaget &r inne i en generationsvaxling.

Organisationen utékades i april 2015 med en ny tjénst, Bovardschef. Syftet med den nya jansten &r att
battre kunna utveckla bovardsorganisationen inom effektivitet och kvalitet samt att f4 batire
forutsattningar for ledning och coachning av bovérdsgruppen.

De utbildningsinsatser som genomféris pa gruppniva under aret ar styrelseutbildning for den nya
styrelsen, utbildning f&r styrelsen i samband med dvergang till den digitala styrelsepérmen, gemensam

datautbildning fér samtliga medarbetare, medarbetardag fér samtliga medarbetare med fokus pa
kundmaéten och ledarutveckling for ledningsgruppen.

Foljande projekt med syfte att utveckia verksamheten har genomforts under 2015:

Mobil besiktning

Bovérdsgruppen registrerar besiktningarna pa plats i lagenheterna i de nya telefonerna. Arbetssattet
medfor en battre kvalitet pa besiktningarna.
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Digital felanmadlan

Hyresgéasters felanmalan registreras digitalt | ett modernt arendehanteringssystem till skillnad fran den
tidigare anmalan per telefon utan dokumentation. | samma system ligger &ven en entreprendrsportal
vilket innebar att bovardarna skickar bestaliningar direkt till entreprendrer via telefonerna. Fordelarna
med detta 4r bland annat att hyresgasters drenden dokumenteras och kan fésljas l6pande och att
uppfdliningen pa entreprendrerna blir mer transparant.

Individuell I6neséttning

Fran och med 1 april 2016 kommer bovardars och driftteknikers 1&ner att séttas individuelit. Under
2015 har kriterier for framtida 16nerevision och process for Idnerevision arbetats tillsammans med

berérda medarbetare i flera work-shops.

Samtliga medarbetare har erbjudits en halsoprofil pa féretagshalsovarden. 2015 utdkades erbjudandet
med ett halsosamial och konditionstest, ett verklyg som anvands for att motivera och skapa en insikt
till livsstilsférandring eller motivera tilt att behéalla en god livsstil.

Bolaget har organiserat gemensam traning pa arbetstid under hela aret 2015, 87 % av medarbetarna
har regelbundet deltagit | traningen. En enkat visade att en stor majoritet av medarbetarna uppskattar
aktiviteten och bekraftar att traningen har haft en positiv verkan pa den egna hélsan.

Arbetsmiljén har forbattrats efter papekande i skyddsronder avseende ventilation och omklddning pa
bovardskontoren.

Nytt hyressattningssystem i Pitea

Forhandlingar har pagatt under aret med de privata fastighetsagarna, Hyresgéastidreningen och PiteBo.
Under 2015 har projektet konkretiserats i form av framtagna check-listor for valda parametrar i
utemiljén. Bolaget har i en projektanstalining genomfért inventeringar i samtliga utemiljder. Arbetet
fortsatter 2016 med att satta parametrar pa fastighets- och lagenhetsniva samt att genomféra
omfattande inventeringar. Till 2018 beddms det vara realistiskt att kunna applicera det nya systemet
for alla fastighetsforvaltare med hyresratter i Pited.

Miljopaverkan
Arbetet med energieffektiviseringar har fortsatt 2015 med oférminskad ambition.
Foliande &tgarder har vidtagits under aret:

- 37 lagenheter med mekanisk franluftsventilation har konverterats tiil ett FTX-system med frén- och
tilluft med atervinning. Bolaget ar férst i Ianet med detta system for flerfamiijshus.

- Lagenhetsaggregat i ett stort antal lagenheter har bytts ut till moderna och energisnala enheter.

- B fjarrvarmeanlaggningar har bytts ut i sin helhet.

- Ett injusteringsprojekt har inletts pa Centrumomradet som kommer att ge vérdefull information om
hur man kan forena god komfort med lag energiférbrukning.

- Samtliga lagenheter har nu fait referensgivare installerade. Det ger mdjlighet att optimera drift av
anldggningar och ger férutsattningar for snabba atgarder vid avvikelser.

- Eft nytt program har installerats med syfte att snabbare kunna identifiera de fastigheter med
avvikande forbrukningar.

- Utveckling av utebelysning samt utbyte till energisnéla lampor fortgér,

Bolagets miljppaverkan ar mycket lag, ca.2,5g CO2 /kWh, tack vare nyttjandet av spillvarme fran
Kappa i fjarrvarmen. Nils Holgersson-rapporten visar att ett hus i Gavle kopplat till Gavie Energis
fiarrvarmenit vars varme framstélls av spillvarme och biobransie ligger pa 19g CO2 /kWh. Den
elektricitet bolaget képer av Pite Energi ar sedan 2014 producerad med vattenkraft och miljdpaverkan
avseende CO2 -utsl&pp &r obefintlig (Og /kWh).
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Framtida utveckling

Hyresforhandlingarna fér 2016 ger bolaget en héjning med 0,8 % pa arsbasis. Hojningen sker dock
fran 1 februari vitket ger en hojning for 2016 pa 0,73 %. Det ar mycket ldga hdjningar dver landet.
Snittet f6r avslutade férhandlingar sa har langt ligger pa 0,58 %. Dessa laga nivaer pa hijningar ligger
under de kostnadsékningar som fastighetsbolag har i form av taxor, entreprenadindex, léner, mm, och
ger samre forutsattningar for goda resultat. Under perioden 2011 t o m 2016 har hyreshdjningen
minskat fran 2,48 % till 0,8 %. Fér bolagets del motsvarar minskningen fran 2011 till 2016 ett vérde pa

3,7 mkr arligen.

P& kostnadssidan ar det framst tva faktorer som avgor formaga att leverera goda resultat, réntor och
vakanser. Ranteutvecklingen har varit mycket god under 2011-2015 med exceptionellt Iaga nivaer.
Trots att Riksbanken Iamnade reporantan oférandrad pé -0,35 % i december beddms rantelaget
komma narmare en uppgang. Riksbankens proghosticerar en uppgéng fran dagens -0,35 % till +0,75
% vid utgangen av 2017. Inflationen har varit trendmaéssigt stigande under 2015 men med viss
ryckighet. Bedémningen ar att inflationen tar fart redan under 2016 upp till 1-2 %. Svensk ekonomi har
utvecklats starkare an forvantat under 2015 och bedéms ligga pa 3 % i snitt de kommande tva aren.
Bolagets laneskuld uppgick till 811 mkr vid arets utgang med en snittrénta p& 2,42 %. Under 2016 har
budgeterats en ytterligare upplaning med ca 140 mkr for att finansiera investeringar i nya och befintliga
fastigheter. Den totala laneskulden kommer dé att ligga pa ca 950 mkr vilket ocksé &r maximala
beloppet enligt borgensramen. Med tanke pa spridningen av lanens omséttning tar det tid innan en
ranteuppgang slar igenom fullt ut men en ranteuppgang pa 1 % pé snittrantan motsvarar en kostnad
p& knappt 10 mkr f6r bolaget.

Vakanser bedéms ligga fortsatt Jagt under 2016 fér de ordinarie lagenheterna exkiusive
studentlagenheterna. Efterfragan ar fortsatt hdg i de centrala delarna av Pited. | landsbygdsdelarmna
rader det balans mellan utbud och efterfrgan. Den stora bostadsproduktionen i Pited medfér dkat
antal tillgangliga bostader och kommer att minska efterfragan de kommande &ren. Vakanserna i
studentlagenheterna Skar under 2016 med anledning av LTUs neddragning av utbildningsplatser.
Bolagets bedomning &r att det ar majligt att hitta andra hyresgaster och minska hyresforiuster under
2016. Dock finns det osékerhet om LTUS framtida satsning i Pited. Totalt sett representerar
studenterna hyresintakter pa 14 mkr pa arsbasis.

Bolagets stora hehov av investeringar i befintliga fastigheter bestar trots de stora satsningar som gjorts
2012 till och med 2015. Behovet kommer att besta under den kommande 10-arsperioden eller langre.

Bolaget investerar i nyproduktion i tre projekt under 2016. Totalt ger det 81 lagenheter som levereras
under 2016 eller 2017. Utover det planeras for nyproduktion pa universitetsomrédet.

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen och verkstaltande direktdren foreslar att till forfogande stdende medel disponeras enligt

féljande:

Belopp | SEK
Balanserat resultat 151 669
Arets resultat 17 140

disponeras fér:
Balanseras i ny rdkning 168 809
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Resultatrakning
Belopp i kkr Not 2015-01-01-  2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Hyresintakter 2 233 090 228 533
Ovriga rorelseintakter 3 3405 1415
236 495 229 948
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -119 065 -123 431
Personalkostnader 6 -26 135 -24 167
Av/nedskrivaingar av materiella och
immateriella anlaggningstiligangar 7 -37 029 -36 644
Ovriga rérelsekostnader -366 -149
Rorelseresultat 53 900 45 557
Resultat fran finansiella poster
Borgensavgift -2 697 -2 760
Intakter fran andelar i intresseftretag 2 -
Intakter fran ovriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstiligdngar 8 -
Ovriga réanteintakter och liknande intakter 8 10 16
Rantekostnader och liknande kostnader 9 -20370 -22 260
Resultat efier finansiella poster 30 851 20 553
Bokslutsdispositioner 10 -8 898 -4 068
Resuitat fore skatt 21953 16 485
Skatter 11 4813 -5 830

Arets resultat 17 140 10 655
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar

Immateriella anldggningstiligangar

Programvarulicenser 12 805 632
805 632
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, tilival, mark och markanlaggning 13,14 1120 892 1132 883
Inventarier och fordon 15 4 941 7 363
Pagaende nyanlaggningar 16 45 885 6 285
1171718 1 146 531
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i intressefdretag 17 130 130
130 130
Summa anldggningstillgangar 1172653 1147 293

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 733 908
Fordringar koncernkonto hos Pited Kommun 57 472 133
Aktuel skattefordran - 245
Ovr fordringar hos koncernforetag 825 116
Ovriga kortfristiga fordringar 1269 1707
Féruthetalda kostnader och upplupna intakter 18 1090 724

61 389 3833
Kassa 14 17
Summa omsattningstillgangar 61403 3850
SUMMA TiLLGANGAR 1234 056 1151143
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Balansrdkning
Belopp i kkr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital (10 000 aktier) 100 000 100 000
Reservfond 31000 31000
131 000 131 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 151 669 141 014
Arets resultat 17 140 10 655
168 809 151 669
Summa eget kapital 299 809 282 669
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 22 2638 1490
Periodiseringsfonder 23 18 920 11170
21 558 12 660
Avséttningar
Avsattningar till pensioner och
liknande forpliktelser 24 2 441 2439
Uppskjuten skatteskuld 25 28 163 28 468
30 604 30 907
Langfristiga skulder 26
Ovriga skulder till kreditinstitut 793 014 752 234
793 014 752 234
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 220 18 220
Leverantdrsskulder 28 686 17 190
Skulder till koncernforetag 12 351 8 204
Skatteskulder 1748 -
Ovriga kortfristiga skulder 995 898
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 27 071 28 161
89 071 72 673
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1234 056 1151 143

A
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Stillda sdkerheter och ansvarsférbindelser

Stillda sidkerheter
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2015-12-31 2014-12-31
Stallda sékerheter for egna skulder och avséliningar
Fastighetsinteckningar 84 84
Summa 84 84
Ansvarsférbindelser
Ansvarsforbindelser
Fastigo 307 290
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Kassaflédesanalys
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2015-01-01- 2014-01-01-
Belopp i kkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30 851 20 553
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 19 35429 36 591

66 280 57 144

Aktuell inkomstskatt -5 118 -3 680
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore 61162 53 464
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran foréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar =217 -470
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 16 398 -712
Kassafliode fran den 16pande verksamheten 77 343 52 282
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlédggningstillgangar -301 -641
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -64 171 -41 533
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 3685 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -60 787 -42 173
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 60 000
Amortering av 1an -19 220 -18 220
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 780 -18 220
Arets kassafldde 57 336 -8 111
Likvida medel vid arets borjan 150 8 261
Likvida medel vid arets slut 20 57 486 150

\
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Noter

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

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

Koncernuppgifter

AB PiteBo &r ett helagt dotterforetag till Pited Kommunforetag AB med org.nr 5566620-0795 med séte |
Pite4. Pited Kommunféretag AB ingar i en koncern dar Pitea Kommun med org.nr 212000-2759 med
sate i Pited, upprattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Klassificeringar

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

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

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

Viérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifrdn 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
inképspriset aven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart ¢ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som

kostnad i resultatrakningen.

Immateriella anldaggningstillgangar Ar
Férvédrvade immateriella tillgangar
Programvarulicenser 5
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér forutom inképspriset aven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivningar byggnader, tillval, mark och markanidggning

Byggnaderna bestar av ett antal betydande komponenter med olika nytfjandeperioder och skillnaden i
forbrukningen av dessa komponenter har beddmts vara vasentlig. Nyitjandeperioden pa
komponenterna har bedomts variera mellan 10-100 ar.

Huvudindelningen &r byggnader, tillval, mark och markanl&ggning. Ingen avskrivning sker pa
komponenten mark vars nyttjandepericd beddms som obegréansad.

Avskrivning for byggnader, tillval och markanldggning, sker linjért éver komponentens beraknade
nyttjiandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade forbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrékningen.

Nedanstaende huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger tifl grund fér avskrivningen pa
byggnader, tillval och markantaggning:

Betydande komponenter: Ar
Stomme 100
Tak 50
Varme, sanitet, stammar, vatten 45
Fasad 50
Fénster 40
Hiss, transport 40
Stomkomplettering, innervdgg 50
Ventilation/Styrautomatik 25
El 50
Restpost 25
Tillval {inglasade balkonger) 10
Markanidggning 20

Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon
Avskrivning sker linjart ver tiligdngens berdknade nytljandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som

kostnad i resultatrakningen.

Markinventarier, invertarier och fordon Ar
Markinventarier 10
{nventarier och fordon 5

Skillnaden meltan planenliga- och bokftrda avskrivningar, redovisas som bokslutsdisposition.

Leasing - leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

l.easingavgifterna enligt operationella leasingavtal kostnadfors |6pande under leasingperioden,
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Finansiella tillgangar och skulder

13(21)

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade

utifrdn anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och banktillgodohavanden.

Avsiittningar

Bolagets avsattningar bestar av en pensionsskuld och en uppskjuten skatteskuld. Pensionsskulden

har varderats enligt arshesked fran det akutella pensionsbolaget. Den uppskjutna skatteskulden har
beraknats som 22% av den temporéara skillnaden mellan bokforingsmassigt och skattemassigt varde
for byggnader och markanlaggningar. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Intdkter

Intakter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodoraknas bolaget och intdkterna med avdrag fér rabatter, kan beraknas pa ett tillfrlitligt satt.

Hyresintékter

Hyresintakterna for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges |

gallande hyresavtal.

Not 2 Hyresintidkter

2015-01-01- 2014-01-01-

2015-12-31 2014-12-31
Varmhyror 237 189 231915
Avgér outhyrda enheter -2 859 -2 250
Avgar hyresrabatter -1 240 -1132
Summa 233 090 228 533
Not 3 Ovriga intakter

2015-01-01- 2014-01-01-

2015-12-31 2014-12-31
Ersattning fran hyresgaster 756 696
Ersattning tidigarelagt underhall 190 208
Vinst vid avyttring av fastigheter 1960 -
Vinst vid avyttring av inventarier och fordon 8 1
Ovriga intakter 491 510
Summa 3405 1415
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Not 4 Arvode och kostnadsersiattning till revisorer
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2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
LR Redovisning och Revision AB
Revisionsarvode 73 54
Konsultation 8
Emst & Young AB
Revisionsarvode 14 -
Pited Kommun
Revisionsarvode 56 -
Summa 151 54
Not 5 Ovriga externa kostnader
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Reparation och underhall 32728 47 607
Taxebundna kostnader 44 346 45 687
Administration och ovriga kostnader 38 220 27 327
Fastighetsskatt 3771 2 809
Summa 119 065 123 430
Not 6 Anstillda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 Varav man 2014-12-31 Varavy mén
41 31 41 31
Totalt 41 31 4 31
Loner, andra erséttningar och sociala kostnader
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
VD 866 843
Styrelse 281 225
Ovriga anstalida 15 825 14 837
Summa 16 972 15 905
Sociala kostnader 6 958 5 857
1462 1104

{varav pensionskostnader)

Av foretagets pensionskostnader avser 208 tkr (200 tkr) foretagets VD och ill styrelsen 0 kr (0 kr).

Kdnsférdelning i foretagsledningen

2015-12-31 2014-12-31

Antal kvinnor
Styrelsen 5 4
2 2

Ovriga ledande befattningshavare

y
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Deltagande vid styrelsemdéten

Fore arsstamma 18/5 2015

Namn Styrelseuppdrag Antal mdten deltagit/totalt
Anette Christoffersson Ordftrande 3/3
Vailet Lindgvist Vice ordférande 3/3
Tore Poromaa Ledamot 3/3
Lars U Granberg Ledamot 2/3
Agneta Mannberg Ledamot 3/3
Asa Nordmark Ledamot 3/3
Karl-Gustav Jonsson Ledamot 3/3
Hans Oberg/Lars-Goran Jonsson Personalrepresentant 2/3
Mariann Marklund Personalrepresentant 3/3

Efter arsstamma 18/5 2015

Namn Styrelseuppdrag Antal moten deltagit/fotalt
Tore Poromaa Ordftrande 5/5
Majvor Lindstrom™ Vice ordférande 515
Maj-Britt Lindstrdm* Ledamot 415
{sabella Bjérkman® Ledamot 3/5
Asa Nordmark Ledamot 415
Henry Larsson* Ledamot 4/5
Lena Lindgren® Ledamot 5/5
Lars-Goran Jonsson Personalrepresentant 3/5
Mariann Markiund Personalrepresentant 415
* Nya ledaméter maj 2015
Inkép och forséljning mellan koncernféretag
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Ink&p av andra foretag inom koncernen 51 865 56 778
Forsaljning till andra foretag inom koncernen 15 459 12 877
67 324 69 655

Not 7 Avskrivningar av materiella- och immateriella anliggningstiligangar

2015-12-31 2014-12-31
Programvarulicenser 128 8
Byggnader 32 5856 32 338
Av hyresgéaster bestéllda tilival 981 1120
Markanlaggning 32 25
Inventarier 1216 1138
Markinventareir 1 562 1512
Fordon 525 503
SUMMA 37 029 36 644
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Not 8 Ranteintikter och liknande intikter
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2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Utdelning andelar intresseforetag 2 -
Ranteintakter fran vardepapper 6 -
Rénteintakter, koncernkonto - 16
Ranteintakter, skattekonto 1M -
Summa 19 16
Not 9 Réntekostnader och ovr finansiella kosthader
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Réantekostnader, koncernkonto 23 27
Rantekostnader, évriga 20 284 22 170
Ovriga finansiella kostnader 63 63
Summa 20 370 22 260
Not 10 Bokslutsdispositioner
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Foérandring av periodiseringsfond -7 750 -5 570
Férandring ¢ver-funderavskrivningar -1 148 15602
Summa -8 898 -4 068
Not 11 Skatter
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Aktuell skattekostnad -5118 -3 681
Uppskjuten skatt 305 -2 149
-4 813 -5 830
Avstidmning av effektiv skatt
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 21 953 16 486
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 4 830 22,0 3627
Ej avdragsgilla kostnader 22,0 15 22,0 46
Ej skattepliktiga intakter 22,0 -3 22,0 -
Schablonranta pa periodiseringsfond 22,0 16 22,0 18
Ovr skattemassiga justeringar 22,0 260 22,0 -10
Redovisad effektiv skatt 5118 3681
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Not 12 Programvarulicenser
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2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid &rets borjan 1084 -
-Arets anskaffningar 301 641
-Omklassificeringar 443
Vid arets slut 1385 1084
Ackumulerade avskrivhingar
-Vid arets borjan -451 -
-Omklassificeringar -443
-Arets avskrivning -128 -8
Vid arets siut -579 -451
Redovisat virde vid arets slut 806 633
Not 13 Byggnader, tillval, mark och markanlaggning

2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets borjan 1547 209 1511 154
-Omklassificering 625 1244
-Arets anskaffningar 23 085 35 057
-Avyttringar och utrangeringar -4 133 -246
Vid arets slut 1 566 766 1547 209
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -414 326 -380 971
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 2049 128
-Arets avskrivning -33 597 -33 484
Vid arets slut -445 874 -414 326
Redovisat varde vid arets slut 1120 892 1132 883
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 53 589 53 411
Redovisat varde vid arets slut 53 589 53 411

Statliga bidrag har fran 1998-2010 reducerat nyanskaffningarna med totalt 21 918 (21 918) kkr.

P
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Not 14 Upplysning om verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter

2015-12-31
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2014-12-31

Ackumulerade verkliga varden
Vid arets slut

Det verkliga vardet har baserats pa bolagets egna berakningar. Metoden som anvéants &r

1379 000

1367 500

avkastningsmetoden. Bolagets fastigheter har indelats i tre olika omraden; Centrala Pitea, Yttre
centrala Pited samt 6vriga omraden. Véardering har sedan skett for vart och ett av omradena.
Driftsnetto har beraknats for bostader och lokaler pa respektive omrade. Driftsnettot bestar av
marknadsmassiga hyresintakter 2015 med avdrag for beraknad vakanskostnad, schablon for drifts-
och underhallskostnad samt fastighetsavgift och fastighetsskatt. Vakansgraden har berdknats till
0,5%-1% beroende pa laget. Avkastningsvardet har beréknats genom att driftsnettot dividerats med ett
direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for bostader ligger inom intervallet 5,8%-7% och fér
lokaler 7,6%-9,25%, beroende pa laget. Nivan pa avkastningskraven ar hamtade fran Datscha. Det
totala avkastningsvardet ovan &r summan av avkastningsvardena for alla omraden. Beloppet har
reducerats med aktuell underhallsskuld som 2015-12-31 uppgar till 325 946 tkr.

Not 15 Inventarier markinventarier och fordon

2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 20 317 19 263
-Arets anskaffningar 881 2026
-Avyttringar -280 -134
-Utrangeringar -354 -395
-Omklassificeringar - -443
20 564 20 317
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -12 954 -10 743
-Avskrivning pa avyttrade inventarier och fordon 280 134
-Utrangeringar 354 364
-Arets avskrivning -3 303 -3 152
-Omklassificeringar - 443
-15623 -12 954
Redovisat varde vid arets slut 4941 7 363
Not 16 Pagaende nyanldggningar
2015-12-31 2014-12-31
Vid arets bérjan 6 285 3079
Rorelseférvary -
Omeklassificeringar -625 -1244
Investeringar 40 225 4 450
Redovisat varde vid arets slut 45 885 6 285

A
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Not 17 Andelar i intresseforetag
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2015-12-31 2014-12-31
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA 40 40
90 aktier i SABO Byggnadsférening 90 90
Redovisat virde vid arets slut 130 130
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda forsakringar 15 173
Forutbetalda hyror 170 21
Forutbetbalda kabel-TV avgifter 552 274
Ovriga forutbetalda fakturor 352 256
1089 724
Not 19 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2015-12-31 2014-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivningar 37 029 36 644
Rearesultat férsaljning av anlaggningstillgangar -1 602 148
Avsattningar/fordringar avseende pensioner 2 -201
35429 36 591
Not 20 Likvida medel
2015-12-31 2014-12-31
Fdéljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa 14 17
Tillgodohavande pa koncernkonton ‘ 57 472 133
57 486 150
Not 21 Eget kapital
Abktie- Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst vinst
Vid arets bérjan 100 000 31 000 141 014 10 655
Omforing av foreg ars vinst 10 655 -10 655
Arets resultat 17 140
Vid arets slut 100 000 31 000 151 669 17 140
Not 22 Ackumulerade 6veravskrivningar
2015-12-31 2014-12-31
Programvarulicensr, inventarier, markinventarier och fordon 2638 1490
2638 1490
Not 23 Periodiseringsfonder
2015-12-31 2014-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2012 2100 2100
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2013 3500 3 500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskatthingsar 2014 5570 5570
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2015 7750 -
18 920 11170

Av periodiseringsfonder utgor 22% (22%) uppskjuten skatt.
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Not 24 Avsittningar for pensioner
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2015-12-31 2014-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 2 441 2439
Summa 2 441 2439
Not 25 Avsiéttningar for latent skatt

2015-12-31 2014-12-31
Bokfort varde for byggnader, tillval och markanl&ggning 1067 303 1079 472
Skattemassigt restvarde byggnader, tillval och markanl&ggning -939 288 -950 072
Summa 128 015 129 400
Uppskjuten skatteskuld (22%) 28 163 28 468
Forandring uppkjuten skatt -305 -2 150
Not 26 Langfristiga skulder

2015-12-31 2014-12-31
Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 753 234 749 234
Skulder som férfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 58 000 -
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2015-12-31 2014-12-31
Lonerelaterade kostnader 3 361 3609
Réntekostnader 3148 3 451
Foruthetalda hyresintakter 17 535 18 760
Ovrigt 3029 2342

27 071 28 162

A
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