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Forvaltningsbherittelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB PiteBo, 556452-0038 far harmed avge arsredovishing
for 20186.

Agar- och koncernférhallanden

AB PiteBo &r ett helagt dotterforetag till Pited Kommunforetag AB {556620-0795).

Allmiant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift ar att trygga tillgangen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pitea
Kommun. Verksamheten ska besta av att uppfora, forvarva, avyttra, 4ga och forvalta bostéder samt i
férekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet lagenheter till 3972 och
lokaler till 73.

Viasentliga hindelser under rikenskapséaret och efter dess utgang

Bostadsmarknad och intidkter

Hyresmarknaden i Pited Kommun &r fortsatt stark. Generellt praglas marknaden av fortsatt stor
efterfragan pa hyreslagenheter trots den nyproduktion av hyresldgenheter som har skett de senaste
aren. Efterfragan ar storst i de centrala och centrumnara omradena. | landsbygdsdelarna rader det
balans mellan efterfrdgan och utbud.

Luled tekniska hagskola har dragit ned utbildningsplatser i Pitea vilket har skapat vakanser i PiteBos
studentldgenheter under 2015 och fortsatt in pa 2016. PiteBo har hyrt ut dessa vakanta ldgenheter till
dels kommunen for andrahandsuthyming till nyanlanda och dels tifl unga vuxna i &ldern 18-25 ar.

De arliga hyresférhandlingarna har resulterat i allt lagre hdjningar fér varje ar som géatt. Under
perioden 2012 till 2016 har hdjningen gatt ner fran 2,48 % till endast 0,8 %. Eftersom hojningen
genomfordes den 1 februari 2016 blev hyreshdjningen 0,73 % for 2016.

Det rader stor kritik i landet bade inom allménnyttan och i den privata sektorn mot
Hyresgastféreningens satt att sta emot hyreshéjningar och den svenska hyressattningsmodellen
ifragasétts. PiteBo har behov av hogre hojningar framéver {6r att kunna finansiera bade upprustning
av befintligt bestéand och nyproduktion.

Hyresfoérhandlingarna till 2017 har fortsatt | samma anda som beskrivits ovan. Efter 5 férhandlingar
begérde PiteBo medling vilket har resulterat i ett forslag fran medlarna i niva med den laga hojningen
2016. Forhandlingarna &r inte avslutade i skrivande stund.

De totala hyresintakterna inklusive évriga rorelseintakter uppgick tilt 236,7 mkr under 2016. Det &r |
stort en oférandrad niva (+ 200 000 kr) i jamforelse med 2015. Orsaken tilt att skilinaden inte ar storre
mellan aren ar att dels var hyreshdjningen sa pass liten till 2018 och dels dkade intékterna 2015 med

en engdngsforsalining pa ca 2 mkr.
Kostnader

De totala kostnaderna uppgick till 200,5 mir vilket kan jamforas med 182,6 mkr fér foregéende ar.
Ckningen motsvarar 9,8 % (17,9 mkr). Nedan redovisas de storre posterna.

- Planerat underhall uppgick till 23 mkr. Det 4r en 6kning med ca 4,1 mkr (21,7 %) jamfort
med foregaende ar (18,9 mkr). Dessa kostnader &r att betrakta som férebyggande atgérder
och bolagets ambition &r att prioritera resurser for underhall. De storsta posterna inom 4
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- underhallet &r arbeten inom bygg, mark, el, tak, malning och driftteknik.

- Underhall i lagenheterna uppgick till 14,9 mkr. Det ar en 6kning med 2,9 mkr (32,5 %) jamfort
med féregaende ar (12,0 milj kr). Denna post har varierat mellan 12 och 15 mkr de senaste 8

aren.

- Reparationer uppgick till 18,1 mkr vilket &r en 6kning med 4,3 mkr (31 %) jamfort med
foregaende ar (13,8 milj kr). Reparationerna har varierat mellan 13 och 20 mkr de senaste 8
aren. Arets hogre siffra beror till stor del pa ovanligt stor volym av vattenskador.

- Konsumtionsavgifter uppgick till 52,2 mkr vilket &r en 6kning med 3,2 mkr (6,5 %) jamfort
med foregaende ar (49 mkr). Taxorna har hojts kraftigt pa fjarrvarme och vatten vilket har lett
till storre kostnadsokningar. Kostnader for fiarrvarme har ékat med 7,8 %, for vatten med 9,8
%, for el med 8,7 %. Fjarrvarmekostnaden ar bolagets enskilt stérsta kostnadsmassa, ca 24
mkr, om avskrivningar exkluderas.

- Rantekostnader uppgick till 17 mkr vilket &r en minskning med 3,3 mkr (16,3 %) | jamforelse
med féregaende ar (20,3 mkr). Bolagets skuld uppgick till 859 mkr vid arets slut fordelat pa
793,8 mkr i laneskuld och resterande 65,1 mkr i utdkad checkkredit. Den uttkade
checkkrediten kommer att omséttas till 1an under 2017. Den genomsnittliga réntekostnaden
(exkl borgensavgift) ligger pa ca 2,25 % under 2016. Rénteniva och réntekostnader ar
historiskt 1aga. En jamférelse kan géras med till exempel 2010 da rantekostnaderna uppgick
till 26 mkr vid en betydligt lagre laneskuld, 764 mkr.

- Avskrivningar uppgick till 35,5 mkr. Det &r en minskning med 1,5 mkr (4,2 %) i jamférelse
med féregéende ar (37 mkr). Minskningen beror dels pa att tva fastigheter saldes under 2015
vilket minskade avskrivningarna till 2016, dels pa att arets nyproduktion togs i bruk sent pa
aret (november) och paverkade inte arets avskrivningar namnvart, dels pa att vissa poster
avskrevs helt och hallet 2015. Utéver det &r arets stora nyproduktion, Stadstornet, en
pagaende investering till 2017 da den aktiveras.

Utéver ovan redovisade poster har arets kostnader 6kats med ytterligare 4,7 mkr i netto till foljd av
engangshandelser s som kostnadsféring av projektering pa universitetsomradet, nedskrivning av
bokforda varden, 6kad fastighetsavgift/skatt samt en aterféring av tidigare reserverade medel for
arende i Hyresnamnden. Arendet har avslutats genom férlikning i december 2016.

Investeringar

Totalt investerades 148,2 mkr under 2016 (inklusive pagaende investeringar éver arsskiftet, 103,1
mkr). Det &r en historiskt hog niva fér bolaget. Under perioden 2010-2015 har bolaget legat pa en niva

mellan 18 och 55 mkr i arliga investeringar.

Av den totala investeringssumman férdelas ca 80 % (120,9 mkr) pa nyproduktion, framst Stadstornet
och Parkhusen i Bergsviken. Resterande, ca 20 % (27,2 mkr), har investerats i befintliga fastigheter.
De stérsta projekten ar stambyten och 66 badrumsrenoveringar i Ojebyn samt 900 fénsterbyten.

Totalt satsades 82,6 mkr i befintliga fastigheter férdelat pa investeringar, underhall och reparationer.
Det &r den storsta satsningen ett enskilt &r och foljer strategin att prioritera fastighetsinnehavet och
minska underhallskulden.

Hyresgéster

Strukturen for samverkan mellan PiteBo och hyresgasterna inom ramen fér gardsgruppssystemet har
ytterligare stérkts under 2016. Nytt for 2016 &r att bovardarna fatt tillgang till resurser i budgeten for
att snabbare kunna hantera énskemal fran hyresgasterna. Rollerna for de aktiva i gardsgrupperna har
fortydligats och medlen som satsats pa 6nskade atgarder har okat.

Under aret har en konferens héllits for samtliga aktiva i gardsgrupperna, ca 50 personer, med fokus
pa fragor kring det nya stadavtalet samt 6vergang till nya villkor for kabel-TV. Tre méten har hallitsi ~ /
ett forum med representanter fran PiteBos ledning och gardsgrupperna. 4
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En kontinuerlig hyresgastenkat har paborjats under hosten 2016. Det kontinuerliga innebdr att 1/12 av
hyresgéasterna far en enkat varje méanad under hela aret. Man far pa sé satt |6pande en uppdatering
av hyresgasternas synpunkter. Intedningsvis behdver man dock ett halvars tid fér att bygga upp ett
statistiskt underlag fér slutsatser. Det ar forst under 2017 som resultat kan redovisas.

Nyproduktion

Under 2016 fardigstalldes 16 lagenheter i de sa kallade Parkhusen i centrala Bergsviken. Samtliga
lagenheter hyrdes ut. Projektet ar eft kombohus med industrialiserad produktion av moduler och kort
monteringstid pa plats vilket ger hogkvalitativa hus till Iagre kostnad &n traditionell platsproduktion.

Ytterligare tva nyproduktioner &r pagaende. Stadstornet med 60 lagenheter beraknas fardigstallas
under 2017. Uthyrningsprocessen har inletts. Elevbygget p& Furulund, Hus 3 med 6 lagenheter,
beradknas fardigstallas under 2017,

Under 2016 har bolagets &gardirektiv specificerats avseende &garens krav pa nyproduktion. Bolaget
ska paborja 150 |agenheter under perioden 2017 till och med 2021.

Ett arbete har inletts under 2016 med samhallsbyggnadsférvaliningen pa kommunen med syfte att
utreda majliga nyproduktionsprojekt de kommande aren. Sammanlagt 9 olika projekt utreds.

Elevbygge

Under 2016 har bolagets dgardirektiv férandrats med tillagg for etf ansvar for bolaget avseende
Strémbackaskolans elevbygge. Ett avial har tecknats om Hus 4 pd Furulund med beréknad leverans
under 2019. Parallelit pagar en oversyn av upplagget av elevhygge med en ambition att ha ett nytt
program till hosten 2018. Hus 3 pa Furulund kommer att slutféras av eleverna i maj 2017.

Ekonomisk dversikt Belopp i kkr

2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning 236 695,0 2364950 2290480 225459,0 221 597,0
Rorelseresultat 36 163,0 53 900,0 45 5582 43 280,0 339270
Resultat e. finansiella poster 16 174,0 308510 20 553,5 17 413,0 6 997,0
Arets resultat 8 370,0 17 140,0 16 655,60 13573,0 7 466,0
Balansomslutning 1283468,0 1234056,0 11511430 11534030 11587260
Avkastning pa just. eget 5,0 10,1 7.2 6.4 2,8
kapital, %
Soliditet% 257 25,7 25,4 242 22,7
Medeital anstalida 41,0 41,0 41,0 41,0 41,0

Bolaget har en god ekonomisk utveckling under perioden 2012-2016. Denna period har praglats av
laga rantenivaer och 1aga vakanser vilket ar positivt for resultatutvecklingen. Det negativa under
perioden &ar lagre och lagre hyreshdjningar.

Hyreshajningen for 2016 var blygsamma 0,73 % (ca 1,5 mkr) och det tacker endast en brakdel av de
kostnadsékningar som bolaget haft under aret, 17,6 mkr. Av dessa kostnadsokningar ar 4, 7 mkr av
engéngskaraktar for 2016. Den stérsta posten ar nedskrivningar med anledning av avvikelse melian
bokfort varde och marknadsvéarde pa enskilda byggnader och berdr exempelvis elevbyggen. Detta &r
en effekt av K3 som slér igenom allteftersom regelverket infors. Ovriga kostnadstkningar &r knutna till
den lopande verksamheten (reparationer, underhall, konsumtionsavgifter, mmy.

Resultatet fore skatt och dispositioner uppgar fill 16,2 mkr. Det kan jamforas med 30,9 mkr for
foregéende ar. Resultatet for 2016 budgeterades till 9,7 mkr och reviderades upp till 16,1 mkri
Prognos 2. Utfallet dvertraffar saledes budget och &r i linje med prognos trots ovéntade

nedskrivningar. Resultatet fér 2015 var historiskt hogt for bolaget med en hégre hyreshéjning, positiv X




AB PiteBo 4
556452-0038

engangsforsalining, inga effekter av nedskrivning pa grund av K3, lagre taxehojningar, lagre
reparationer och l&gre underhall. Under perioden 2012-2016 har resultat fére skatt och dispositioner
varierat mellan 7 och 30 mkr,

Avkastningen pa justerat eget kapital uppgar till 5,0 % vid arets slut och det &r i nivé med
agardirektivets langsiktiga krav pa 5,0 %. Avkastningen for 2015 uppgick till 10,1 %.

Soliditeten uppgar till 25,7 % vid arets slut och det ligger dver den niva som &gardirektivet anger, 20
%. Det &r oforandrad niva jamfort med 2015. Soliditeten har byggts upp senaste 8 &ren fran en niva
pa 10-11 %.

Organisation och personal

Antalet medarbetare med tillsvidareanstélining var 41 i december 2016, varav 40 medarbetare pa
heltid. Férvaltning av bolagets fastigheter sker i egen regi med hog serviceniva.

Under 2016 gick 1 medarbetare i pension. Medelaldern &r relativt hég och bolaget &rinne ien
generationsvaxiing.

Organisationen var oféréndrad under 2016.

De utbildningsinsatser som har genomfarts pa gruppnivé under 2016 &r styrelse- och
ledningsuthildning med fokus pa styrelsearbete, relevant lagstiftning och afférsplanering.

En férdjupad utbildning inom arbetsmiljé har genomforts for ledningen, fackliga representanter och
skyddsombuden. Skyddskemmittén har darefter férandrats.

Miljopaverkan

Arbetet med optimering av fastighetsdrift for att minska energianvandandet har under 2016 bedrivits
med samma ambition som féregaende ar. Resultat av PiteBos energieffektiviseringsarbete har
uppmaéarksammas pé riksplan da bolaget i ett nationellt projekt placerat sig i toppskiktet. Malet har varit
att minska energianvandandet med 20 % under 2007-2016. PiteBo uppnédde malet redan under
2015 22,5% besparing och under 2016 fortsatte arbetet utover det uppsatta malet. Slutsummering av
projektetet kommer att gbras under 2017,

Exempel pa atgarder som vidtagits under aret:

- 120 lagenhetsaggregat i Ojebyn ar utbytta till moderna och effektiva aggregat.

- Termostater och radiatorventiler &r utbytt i ca 200 lagenheter i Rosvik, Ojebyn, Djupviken och |
Centrum. | samband med byte har fullstandig éversyn och injustering av varmeanlaggning
genomforts.

- Kulvertbyten &r genomforda pa Annelund i samarbete med PiteEnergi och pa Ankarskatan i
egen regi. Som ett resultat far vi efter bytena betydligt Iagre kulvertforluster.

- Det I6pande arbetet med utbyte av belysningsarmaturer till energieffektivare alternativ har
fortgatt under &ret.

- Fem fjarvarmeanlaggningar med véaxlare har bytts i sin helhet.

- Systemet som mater inomhustemperaturen i alla lagenheter har under aret delvis kompletterats
med en 3D-visualiseringsmodul som pa ett enkelt satt visar temperaturen i hela huset vid olika
tidpunkter. Detta ar ett vardefullt hjalpmedel for fastighetsdrift.

- Ny pilotanlaggning for optimering av fastighetsdrift har | slutet av 2016 installerats i fastigheter
pd Prastgardsgatan 16 och 18. Utfall av detta véntas under 2017.

- Ett energiuppféliningssystem har installerats under 2016. Det &r ytterligare ett viktigt hjdlpmedel A
i arbetet med fastighetsdrift och energibesparingar.
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Bolagets miljopaverkan ar mycket lag, ca: 3,3 g CO,/kWh, tack vare anvandandet av spillvarmen fran
Kappa i fijarrvarmen. Som en jamforelse s& har man i 2014 ars Nils Holgersson rapporten, ett hus |
Gavle som ar kopplat till Gavle Energis fiarrvarmenat vars vérme framstalls av spillvarme och
biobransle 19 g COx/kWh. Den elektricitet som bolaget képer av PiteEnergi &r sedan 2014
producerad med vattenkraft och miljopaverkan avseende CO, — utslapp, raknas som obefintlig
{Og/kWh).

Framtida utveckling

De laga hyreshéjningarna de senaste aren ger anledning till oro och varningsflagga. Hojningarna kan
inte kompensera for de normala kostnadsékningar som finns i bostadsbolag i Sverige. | Pitea
kommun 6kar kostnaderna ytterligare mot bakgrund av de stora taxehojningarna pa fjarrvarme och
vatten. Det kommer att paverka PiteBos resultat negativt framéver.

Rantekostnaderna &r historiskt laga i dagslaget och kommer att 6ka framover. Riksbanken
prognosticerar en hajning av réntan i bérjan av 2018. En hojd ranta far genomgripande effekt pa
PiteBos resultat. En forsta effekt ar en 6kad kostnadsmassa i form av rantor. Over tid kan
kostnaderna tka med 5-10 mkr. En andra effekt ar rantans betydelse for vérdering av
fastighetsinnehavet. Om réantan héjs sanks marknadsvarden och sarbarheten for nedskrivningar okar.
Denna paverkan blir alit tydligare ju mer K3 implementeras ner pa byggnadsniva.

Den stora produktionen av lagenheter i Pited under senaste dren bidrar till ett dkat utbud pa
marknaden. Dock skifjer sig efterfragan beroende pa hyresniva. De nyproducerade lagenheterna har
en begransad efterfrdgan medan de &ldre lagenheterna med laga hyresnivaer har fortsatt stor
efterfragan. Risken for vakanser dkar for varje nyproduktionsprojekt som genomférs.

PiteBo har en hog niva pa nyproduktion, Under 2017 kommer tva projekt att fardigstallas. Hus 3 pa
Furulund (6 lagenheter) kommer att vara inflyttningsklart i maj och Stadstornet (60 lagenheter)
kommer att vara inflyttningsklart i jufi.

Planering pagar for framtida projekt efter leveranserna 2017. Avgérande for framtida projekts
affarsméssighet ar att bygga i centrala, attraktiva lagen, att minimera kostnader med rationell Pl
byggmetod samt ha en minimivolym pé antal lagenheter per projekt. ‘
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Forandring av eget

kapital
Aktie- Reserv- Balanserad Arets
kapital fond vinst vinst
Vid arets bérjan 100 000 31 000 151 669 17 140
Omforing av féreg ars vinst 17 140 -17 140
Arets resultat 8 370
Vid arets slut 100 000 31000 168 809 8 370

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till férfogande staende medel disponeras enligt

foljande:

Belopp i kkr
Balanserat resultat 168 809
Arets resultat 8 370
disponeras f&r;
Balanseras i ny rdkning 177 '!79//‘
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Resultatrdkning
Belopp i kkr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Hyresintakter 3 234 751 233 090
Ovriga rorelseintakter 4 1944 3405
236 685 236 495
Rdérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 56 -132 683 -119 066
Personalkostnader 7 -27 470 -26 135
Av/nedskrivningar av materielia och
immateriella anlaggningstillgéngar 8 ~40 217 -37 029
Ovriga rérelsekostnader -162 -366
Rorelseresultat 36 163 53 899
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i intressefdretag och
gemensamt styrda fdretag 9 2 2
Intakter fran ovriga vardepapper och fordringar
som &r anldggningstiligangar - 6
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 9 4 10
Rantekostnader 10 -17 094 -20 307
Ovriga finansiella kostnader 10 -2 901 2759
Resultat efter finansiella poster 16 174 30 851
Bokslutsdispositioner 11 -5 494 -8 898
Resultat fore skait 10 680 21953
Skatter 12 -2 310 -4 813
Arets resultat 8 370
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Balansrakning
Befopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvarulicenser 13 617 805
817 805
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, tillval, mark och markanlaggning 14,15 1129716 1120 892
Inventarier och fordon 16 3622 4 941
Pagaende nyanfaggningar 17 145 777 45 885
1279115 1171718
Finansiella anldggningstiligadngar ‘
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 18 130 130
130 130
Summa anldggningstillgdngar 1279862 1172 653
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 960 733
Fordringar koncernkonto Pited Kommun 111 57 472
Ovr fordringar hos koncernforetag 782 825
Ovriga kortfristiga fordringar 999 1269
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 749 1090
3 601 61389
Kassa 5 14
Summa omsittningstillgangar 3606 61403
SUMMA TILLGANGAR 1283 468 1234 056/
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Balansridkning

Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 20 100 000 100 000

Reserviond 31000 31 000
131 000 131 000

Fritt eget kapital 21

Balanserad vinst 168 809 151 669

Arets resultat 8 370 17 140
177 179 168 809

Summa eget kapital 308 179 299 809

Obeskattade reserver

Ackumulerade dveravskrivningar 22 2242 2638

Periodiseringsfonder 23 24 810 18 920

27 052 21 558

Avsittningar

Avsattningar till pensioner och

liknande forpliktelser 24 2 265 2 441

Uppskjuten skatteskuld 25 28 581 28 163

28 846 30 604

Langfristiga skulder 26

Ovriga skulder till kreditinstitut 775 599 793 014
775 599 793 014

Kortfristiga skulder

Skuider tili kreditinstitut 26 18 220 18220

Leverantorsskulder 22 347 28 686

Skuld koncernkonto Pited Kommun 65 102 -

Skulder till koncernféretag 8 738 12 351

Skatteskulder 1 587 1748

Ovriga kortfristiga skulder 911 995

Upplupna kostnader ach férutbetalda intakter 27 26 887 27 071
143 792 89 071

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1283468 1234 OS@/
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Kassaflédesanalys

Belopp i kkr

Den lIépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet, m m

Aktuell inkomstskatt
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital

KassafiGde fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder
Kassafitde fran den 19pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Farvary av immateriella anlaggningstitigangar
Farvarv av materiella anlaggningstiligangar
Avyttring av materiella anldggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1a3n

Amaortering av ian

Kassafitde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets b&rjan

Likvida medel vid arets slut

2016-01-01-
Not 2016-12-31

16 173
28 40 788
56 961
-3 893
53 068

427
-10 379
43 116

-148 178
5
~148 173

O

-17 41
-17 415

-122 472

57 486

29 -64 986

10

2015-01-01-
2015-12-31

30 851
35 429
66 280
-5 118
61162

=217
16 398
77 343

-301
64 171
3685
-60 787

60 000
-19 220
40780

57 336
150

57 486/
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Noter

Not 1 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31

Stallda panter och sdkerheter Inga Inga

Eventualférpliktelser
2016-12-31 2015-12-31

Eventualférpliktelser
Fastigo 328 307

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
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 556620-0795 med séte i
Pited. Pited Kommunféretag AB ingar i en koncern dar Pitea Kommun med org.nr 212000-2759 med
sate i Pited, upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen.

Klassificeringar

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas senare dn 12 méanader fran balansdagen. Omséttningstillgangar
och kortfristiga skulder bestéar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
12 manader fran balansdagen.

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

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges /f-’
nedan. {
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Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstiligangar bestér av programvarulicenser och redovisas till anskaffningsvérde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom
inkdpspriset aven utgifter som &r direkt hanfdrliga till férvarvet.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som

kostnad i resuliatrakningen.

Immateriella anldggningstiligangar Ar
Forvérvade immateriella tillgangar
Programvarulicenser 5

Materiella anldggningstiligdngar

Avskrivningar byggnader och markanlaggning
Byggnaderna bestar av ett antal betydande komponenter med olika nyttjandeperioder och skillnaden i
forbrukningen av dessa komponenter har beddmts vara vasentlig.

Huvudindelningen ar byggnader, tilival, mark och markaniaggning. Med titival avses inglasade
balkonger som hyresgasterna har mojlighet att valia 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 kemponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for Ipande reparation och underhall redovisas som Kostnader.

Avskrivning for byggnader och markanlaggning, sker linjart dver komponentens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade forbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Ingen avskrivning
sker pad komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som ohegransad.

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

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

Markanlaggning ‘ 20 Vi
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Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon
Avskrivaing sker linjart dver 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 skatiemassiga avskrivningar redovisas som ackumulerad
overavskrivning, vilken ingar i oheskattade reserver.

Leasing - leasetagare
Alia leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal kostnadfors [6pande under leasingperioden.
Beloppen &r ej vasentliga och redovisas darfdr e i not.

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

vérderade utifran 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 arsbesked fran det akutella pensionsbolaget. Den uppskjutna skatteskulden har
beraknats som 22% av den temporara skillnaden mellan bokféringsmassigt och skattemassigt vérde

for byggnader och markaniaggningar. Avséttningarna omprévas varje balansdag.

Intakter
Intakter redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska frdelarna kommer att
tillgodoréknas bolaget och intakterna med avdrag for rabatter, kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintéakter
Hyresintékterna fér forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enfighet med villkoren som anges i

gallande hyresavial. &1
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Not3 Hyresintakier

14

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Varmhyror 239 316 237 189
Avgér outhyrda enheter -3 263 -2 859
Avgar hyresrabatier -1302 -1.240
Summa 234 751 233 090
Not 4 Ovriga intdkter

2016-01-01- 2016-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Ersattning fran hyresgaster 918 756
Ersattning tidigarelagt underhai 215 190
Vinst vid avyttring av fastigheter - 1 660
Vinst vid avyttring av inventarier och fordon 5 8
Ovriga intakter 806 491
Summa 1944 3 405
Not 5 Arvode och kostnadserséttning till revisorer

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
LR Redavisning och Revision AB
Revisionsarvode 84 86
Konsultation 10 8
Emst & Young
Revisionsarvode - 7
Pitea Kommun (KPMG})
Revisionsarvode 24 62
Summa 118 163
Not6 Ovriga externa kostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Reparation 18 136 13783
Underhall 38084 30 998
Taxebundna kostnader 50 640 47 510
Administration och ¢vriga kostnader 21185 23 003
Fastighetsavgift-/skatt 4838 3771
Summa 132 683 119 065
Inkép och forsidljning mellan koncernféretag

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Inkdp av andra féretag inom koncernen 55413 51 865
Forsaljning till andra foretag inom koncernen 15 946 16 458

71359

67 324/
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Not7 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda

15

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 Varav mén 2015-12-31 Varav mén
31 41 31
Totalt 31 41 31

Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
VD 900 866
Styrelse 319 281
Ovriga anstallda 16 178 15 825
Summa 17 397 16 972
Sociala kostnader 7283 6 958
1765 1462

(varav pensionskostnader)

Av féretagets pensionskostnader avser 229 tkr (206 tkr) féretagets VD och till styrelsen 11 tkr, varav
5,9 tkr avser pension till styrelsen for ar 2015 som utbetalats retroaktivt under 2016.

Konsfordelning i foretagsledningen

2016-12-31 2015-12-31

Antal kvinnor
Styrelsen

Ovriga ledande befattningshavare

Deltagande vid styrelsemoéten

Namn

Tore Poromaa
Majvor Lindstrém
Maj-Britt Lindstrom
Isabella Bjorkman
Asa Nordmark
Henry Larsson

Lena Lindgren
Lars-Géran Jonsson
Mariann Marklund

Styrelseuppdrag

Ordférande

Vice ordférande
Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot
Personalrepresentant
Personalrepresentant

5 5
2 2

Antal méten
deltagit/totalt

5/6

6/6

6/6

6/6

6/6

6/6

6/6

6/6

5!6/
2\
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Not8 Avskrivningar av materiella- och immateriella anldggningstiligangar

2016-12-31 2015-12-31
Programvarulicenser 188 128
Byggnader 33208 33 566
Nedskrivning av byggnader 4753
Markanl&ggning 144 32
Inventarier 1320 1216
Markinventareir 100 1 562
Fordon 504 525
SUMMA 40 217 37 029
Not 9 Rinteintikter och liknande intikier
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Utdelning andelar iniresseforetag 2 2
Ranteintakter fran vardepapper - 6
Rénteintakter, koncernkonto - -
Rénteintakter, skattekonto 4 11
Summa 6 19
Not 10 Réntekostnader och 6vr finansiella kostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rantekostnader, koncernkonto 17 23
Rantekostnader, évriga 17 076 20 284
Ovriga finansiella kostnader 2902 2759
Summa 19 995 23 066
Not 11 Bokslutsdispositioner
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Farandring av pericdiseringsfond -5 890 -7 750
Férandring over-funderavskrivningar 396 -1 148
Summa -5 494 -8 898
Not12 Skatter
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Aktuell skattekostnad -3 893 -5 118
Uppskjuten skatt 1583 3056
-2 310

-4%/




AB PiteBo
556452-0038

Avstdmning av effektiv skatt
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2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 10 680 21 953
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 2 350 22.0 4830
Ej avdragsgilla kostnader 22,0 21 22,0 15
Ej skattepliktiga intékter 22,0 -1 22,0 -3
Schablonranta pa 22,0 20 22.0 16
periodiseringsfond
Ovr skattemassiga justeringar 22,0 1503 22,0 260
Redovisad effektiv skatt 3893 511

Ovriga skattemassiga justeringar &r hanforliga till byggnader och mark. For rakenskapséret ingar

nedskrivningar med 4,7 mkr.

Not 13 Programvarulicenser

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 1385 1084
-Arets anskaffningar - 301
Vid arets slut 1385 1385
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -579 -451
-Arets avskrivhing -189 -128
Vid arets slut -768 -579
Redovisat varde vid arets slut 617 806
Not 14 Byggnader, mark och markanlaggning

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid &rets borjan 1 566 766 1547 209
-Omklassificering 2 586 625
-Arets anskaffningar 44 505 23 065
-Avyttringar och utrangeringar -459 -4 133
-Nedskrivningar 4753 -
Vid arets slut 1608 645 1566 766
Ackumulerade avskrivringar
-Vid &rets bérjan -445 874 -414 326
-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 297 2049
-Arets avskrivning -33 352 -33 597
Vid arets slut -478 929 -445 874
Redovisat virde vid arets slut 1128716 1120 892
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 53 607 53 589
Redovisat varde vid arets slut 53 607 53 589

Statliga bidrag har fran 1998-2010 reducerat nyanskaffningarna med totalt 21 918 {21 818) kkr. Iy

£
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Not 156 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

2016-12-31

18

2015-12-31

Ackumulerade verkliga varden
Vid arets slut

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

1647 000

1379000

avkastningsmetoden. Driftsnetto har beraknats f6r bostader och lokaler pa respektive byggnad.
Driftsnettot bestar av marknadsmassiga hyresintékter 2016 med avdrag f6r vakanskostnad, drift,

underhall samt fastighetsavgift-/skatt.

Avkastningsvardet har beraknats genom att driftsnettot dividerats med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet ligger inom intervallet 4,0-7,25%, beroende pa [aget. Nivan pa

avkastningskraven &r hamtade fran Varderingsdata. Det totala avkastningsvardet ovan &r summan av
avkastningsvardena fér samtliga byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhallsskuld

som 2016-12-31 &r beraknad fill 339 000 tkr.

Not 16 Inventarier markinventarier och fordon

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 20 564 20 317
-Arets anskaffningar 605 881
-Anskaffningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -706 834

20 463 20 564
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -15 623 -12 954
-Aterférda avskrivningar pa avyttring och utrangering 706 634
-Arets avskrivhing 1924 -3 303
-16 841 -15 623

Redovisat varde vid arets slut 3622 4941
Not 17 Pagaende nyanlaggningar

2016-12-31 2015-12-31
Vid arets borjan 45 885 6285
Omklassificetingar -2 586 625
Omklassificering till kostnad -590 -
Investeringar 103 068 40 225
Redovisat virde vid arets slut 145 777 45 885
Not 18 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda féretag

2016-12-31 2015-12-31
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA 40 40
90 aktier i Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag 90 90
Redovisat virde vid arets siut 130

130
A
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Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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2016-12-31 2015-12-31
Férutbetalda férsakringar 10 15
Forutbetalda hyror - 170
Forutbetbalda kabel-TV avgifter - 552
Ovriga forutbetalda fakturor 371 352
Upplupna intékter 368 -
749 1089

Not 20 Antal aktier och kvotvarde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets borjan 10 000 10 000
Vid arets slut 10 000 10 000

Not 21 Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foreslar att till forfogande stédende vinstmedel, kronor 8 369 772, disponeras enligt féljande:

Belopp i SEK
Balanseras i ny rakning 8369 772
Summa 8 369 772
Not 22 Ackumulerade 6veravskrivhingar
2016-12-31 2015-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon 2242 2638
2242 2638
Not 23 Periodiseringsfonder
2016-12-31 2015-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2012 2100 2100
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2013 3500 3500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2014 5570 5570
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2015 7750 7750
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2016 5890 -
24 810 18 920
Av periodiseringsfonder utgér 22% (22%) uppskjuten skatt.
Not 24 Avsittningar fér pensioner
2016-12-31 2015-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 2 265 2 441
Summa 2 265
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Not 25 Avsittningar for latent skatt
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2016-12-31 2015-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Bokfort varde for byggnader och markanlaggning 1076 110 1067 303
Skattemassigt restvarde byggnader, tillval och markanlaggning -955 289 -939 288
Summa 120 821 128 015
Uppskjuten skatteskuld (22%) 26 581 28 163
Not 26 Langfristiga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen 18 220 18 220
Skulder till kreditinstitut
Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 683 969 735014
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 91630 58 000
793 819 811 234
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Lonerelaterade kostnader 3738 3 361
Rantekostnader 2719 3146
Forutbetalda hyresintakter 18 444 17 535
Ovrigt 1987 3029
26 888 27 071
Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2016-12-31 2015-12-31
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivningar 35 464 37 029
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 4753
Rearesultat forsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar 747 -1 602
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -176 2
40 788 35429
Not 29 Likvida medel
2016-12-31 2015-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa 5 14
Tillgodohavande pa koncernkonton -64 991 57 472
-64 986 57 486
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