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Férvaltningsberittelse |

Agar- och konce.rhfa_rh.éllanden |

AB PiteBo &r .e'ﬁ helagt dotterféretag till Pited Kommunforetag AB (556620-0795).

Allmint om verksamheten

Boiégets h:udeupp'g'ift ar att tr&'ggé tillgéngen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pitea
kommun. Verksamheten ska besta av att uppféra, férvdrva, avyttra, &ga och férvalta bostader samt i
férekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet 1agenheter till 3997 och lokaler
till 69. :

Visentliga hi ndelser under rakenskapsaret och efter dess utgang

- Bostadsmarknad och intékter

Hyresmarknaden i Pited kommun ar stark dverlag med en relativt stor efterfrdgan i de centrala delarna
.och en marknad i balans i de perifera delarna. Efterfragan pa nyproducerade hyreslagenheter ar
betydligt mer svarbeddmd. Det finns vakanser i detta segment i dagslaget och det ar eft tecken p3 att
kundunderlaget som vill’lkan betala de hga hyrorna ar begransat. Konkurrensen kar mellan de
nybyggda projekten och kraven pé att erbjuda attraktiva varden &r héga. Problematiken &r att Gkade
investeringar i attraktivitet fordyrar produktionen vilket leder till héga hyresnivaer och det i sin tur dkar
risken fér vakanser. Utmaningen &r att hitta standardiserad och kostnadseffektiv produktion som kan
kompletteras med de mest relevanta vardehsjande egenskaperna. Det ger en hyresniva som kan
uppfattas som rimlig i forhallande till annan nyproduktion. Férutom ovan maste flera andra parametrar

. uppfyllas for att kunna genomféra ett projekt. At finna ledig och tillgénglig mark i ratt i1age, detaljplaner,
normer, lagar, omgivande grannars vilja, m.m. &r exempel pa vanligt fsrekommande omsténdigheter
som ofta férhindrar genomférande.

Sedan 2013 har det producerats ca 550 nya lagenheter i 10-12 olika projekt vilket motsvarar ca 8 % av
den totala hyresmarknaden. Marknadens mottagande av de senaste projekten blir avgérande fér
byggherrarnas vilja att investera i ytterligare projekt framover.

Bolaget har i praktiken ingen marknadsvakans. | senaste nyproduktionen, Stadstornet, har
belaggningen varit mer-eller mindre fullstdndig sedan inflyttningen den 1 juli 2017. Det har visat sig
vara eft attraktivt erbjudande som hyresgaster verkar uppskatta. Daremot tomstéller bolaget I5pande
ett 40-tal Iégenheter {ca 1 %) som framst anvands vid evakueringar i samband med stérre
renoveringar i det befintliga bestandet. De senaste &rens vakanser i studentlagenheter har medfért att
bolaget har minskat utbudet av studentidgenheter fran tidigare 355 till 280, dvs en minskning med 21
%. Dessa lagenheter har konverterats till bostader for nyanlanda ungdomsbostader (18-25 ar) eller till
ordinarie bostader i bolagets bostadskd. -

Situationen med den |&ga nivan pa hyreshdjningar ar fortsatt problematisk fér bostadsbolagen over
landet och s& &ven for bolaget. Bolagets hyreshdjning blev 1,07 % under 2018. Det kan jamféras med
shittet i riket pé 0,98 % och snittet for bolag i storleksklassen 2000-4000 lagenheter p4 0,86 %. De
senaste fem aren har bolaget férhandlat sig till nagot hogre utfall &n de nationella snitten vilket
resulterat i eh sammanlagd 6kning med. 0,92 % utéver rikssnittet. Trots denna extra hdjning pa ca 2,3
miljoner kr per ar anser bolagets ledning att bolaget ligger fér Iagt i hyresniva vid jamférelse med
bruksvéardet i Pitea. De laga hyreshéjningarna under ett flertal ar tidigare medfér en samre fdrmaga att
méta de kommande rantehdjningarna och samtidigt ta ansvar fér upprustning av de befintliga
fastigheterna, att nyproducera i takt med &garens krav, att utveckla service och inflytande samt att /{
bibehalla en ekonomisk stabilitet.
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Investermgar
Totalt mvesterades 298 mkr under 2018

Av de totala mvesterlngarna fordelas 81 % pa befintliga fastigheter och resterande 18 % i
nyproduktlonsprO]ekt De stdrsta investeringarna ar stambyten och badrumsrenoveringar i 52 badrum,
503 fonsterbyten i 84 Iagenheter byte av tak pa nio byggnader, byte av fyra hissar samt nyproduktion i
Strombackaskolans projekt pa Universitetsomradet.. Ovriga investeringar ar uppgradering av el,
ventilation, byten av kék, grundmursdranerlngar markanl&ggningar, mindre ombyggnationer, mm.

Under 2016-2017 mvesterades historiskt héga nivaer i bolaget, 237 mkr, framst beroende pa
nyproduktion av Stadstornet Arets niva pa mvesterlngar motsvarar en normal niva under ett ar utan

stor nyproduktlon

Boendemﬂytande

Bolaget och Hyresgastféreningen har tillsammans etablerat en struktur for boendeinflytande i bolagets
gardsgrupper. Gardsgrupper bestar av engagerade hyresgaster i bostadsomradena. Sedan 2013 har
konceptet med- gérdsgrupper utvecklats. Idag finns 14 aktiva grupper och marknadsféring sker
Ibpande for att.inspirera fill fler grupper.

Under 2018-har flera atgarder vidtagits eller aktiviteter genomférts som ett resultat av bolagets
samverkan med gardsgrupperna. Bovérdar har, p4 initiativ av gardsgrupperna, till exempel skapat nya
grillplatser o h képt in nya tradgardsmébler far 180 000 kr. Utdver det har de tvd storsta
kvarterslokalerna rustats upp med nytt méblemang. Férutom de kvartalsvisa métena med
representanter frén alla gardsgrupper och bolagets ledning har det h&llits en konferens med samtliga
aktiva i gardsgrupperna: Temat for konferensen var en redovisning av hyresgastenkaten med
diskussion om forbattringsmajligheter samt genomgang av bolagets och Hyresgastfdreningens
vardegrunder. Ca 50 personer.deltog i konferensen.

Under-aret har dven utvecklingsavtalet mellan bolaget och Hyresgastfdreningen uppdaterats. Forutom
ovan namnda aktiviteter och kostnadsposter har Hyresgastforeningen erhéllit 100 000 kr fér aktiviteter i
gardsgrupperna. Hyresgastféreningen bistar i'arbetet med utveckling av bolagets gardsgrupper med
en verksamhetsutvecklare pd halvtid..

Enligt hyresgastenkaten &r stor aridel av bolagets hyresgaster ndjda eller mycket nojda med
tryggheten i de olika bostadsomradena. Bolaget har dock en ambition att stérka upplevelsen av
trygghet ytterligare med anledning av den stora betydelse trygghet har i boendet. Pa bolagets initiativ
har gardsgrupperna genomfért en work-shop om forsiag pa trygghetsskapande atgérder som
hyresgasterna skulle uppskatta. Utfallet kommer att paverka bolagets satsningar pa dkad trygghet

framéver.

Nyproduktion

Under 2018 har flera nyproduktionsprojekt utretts i ndra samarbete med kemmunens
samhallsbyggnadsforvaltning. | slutet av aret prioriterades ett projekt pa4 Universitetsomradet
bestaende av 64 ldgenheter. Beslut om projektet har tagits i styrelsen i januari 2019 och leverans
‘kommer att ske 2020. Produktionskostnaden beraknas till 105-110 mkr. Utéver detta har bolaget
ansidkt om markanvisning pa en tomt pa Strémnés med en tankt produktion av 20 l1agenheter. Dock
kommer detta att ta tid i ansprak da detaljplanen behdver forandras. Ett annat projekt som har utretts
under 2018 &r Kvarnbacken, mitt emot LF-arena. Projektet ar intressant for framtiden men &ven dér
kravs en ny detaljplan och frégan om Blomska gardens flytt &r inte 16st.

Strombackaeleverna har under aret fortsatt med produktionen av Hus 4 p& Furulund och de bedémer
leverans av fyra lagenheter till hdsten 2019. Under hésten 2018 forberedde bolaget marken for
elevernas nasta projekt som blir pa Universitetsomradet. Under 2019 kommer produktion av Hus 1 att
pabarjas. Tre 3-vaningshus kommer att byggas med totalt 24 lagenheter.

Undér 2018 har bolaget i samverkan med Strémbacka genomfért ett projekt med syfte att genomlysa
det systematiska arbetsmiljdarbetet pa elevbygget. En extern arbetsmiijokonsult har lett arbetet och
Sveriges byggindustrier har ocksa deltagit i projektet. Tack vare projektet har arbetsmiljdarbetet é

férbattrats.
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Ekonomisk 6versfkt |

Befopp i kkr 2018-12-31  2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Nettoomsattning. - = 253 045,0 243 972,0 2366950 236 495,0 229 948,0
.Rorelseresultat - 426320 30403,0 36 163,0 53 900,0 45 558,2
Resultat e.. finansiella poster - 26 646,0 20 338,0 16 174,0 308510 20 553,56
Arets'resultat 22 940,0 18 477,0 8370,0 17 140,0 10 655,0
Balansomslutning. 1 ’320 109,0 13212100 12834680 12340560 1151143,0
Avkastning pa just. T S .

eget kapital, % Y 47 S . 82~ 5,0 101 7.2
Soliditet, % o 280 26,5 25,7 257 25,4

Medeltal anstalida = © 42,0 410 41,0 41,0 41,0

Bolaget har haft en god och stabil ekonomisk utveckling flera &r i rad och 2018 ars resultat fére skatt
och dispositioner, 26,6 mkr, &r ett av de hdgsta historiskt. Jamfort med 2017 har resultatet forbattrats
med 31 % fran 20,3 mkr och &n mer vid jamftrelse med 2016 (64 %). Jamfort med budget for 2018 &r
utfaflet en forbattrlng med 5,2 mkreller 24 %. | utfallet ing&r d& en nedskrivningspost pa 2,6 mkr vilket

mte har ingatt i budgeten.

Nettointékten har hojts med 9,4 mkr eller 3,9 % och beror dels pa det dkade lagenhetsunderlaget i
nyproduktion-under 2017 (66 lagenheter) och dels pa den arliga hyreshojningen pa lagenheter och
parkerlngar Béada dessa hom[ngar har vant hdgre &n det normala de senaste aren.

Rérelsens kostnader har okat med 6, 2 mkr eller 3, 0 % | kostnadsmassan i mgar bade ckade och
minskade kostnader i jamforelse med 2017. Den storsta kningen ligger pa det planerade underhallet,
4 mkr, vilket &r en medveten satsning i fastighetsforvaltningen. Den kalla och snérika vintern medférde
6kade kostnader for sndrdjning och energl och de ménga vattenskadorna befaste fortsatta héga

reparatlonskostnader .

Rbrelseresultatet dkar med 8,2 % vilket &r en positiv avvikelse fran senaste rs utfafl och beror framst
~ paden bkade intakten. :

Den laga rantemvén har en avgc)rande betydelse for bolagets goda resultatutveckling de senaste aren.
Bolaget har en genomsnittlig rantesats pa endast 1; 17 % vid drets slut. Trots en laneskuld pa 864 mkr
ligger: bolagets rantekostnader sa Iégt som ca 13 mkr

Avkastmngen pa justerat eget kapital uppglck till 7,4 % vilket Iiggér_ Bver agarens langsiktiga krav pa
5,0.%. Avkastningen for 2017 uppgick till 8,2 %..

Soliditeten uppgick tiil 28,0 % vid arets slut och ligger &ver den niva som agardirektivet anger, 20 %.
Det ar ytterligare en dkning fran nivan 2017, pa 26,5 %. Soliditeten har starkts vasentligt sedan
2000-talet da nivan lag under 10 %.

Organisation och personal

Antalet medarbetare var 45 i december 2018 varav 2 tjanster pa deltid. Den ordinarie bemanningen
uppgar till 43 medarbetare. De extra tva medarbetarna &r en projektanstalid under 18 manader och en

bovard som ersatter vid léngtidssjukskrivning

Under 2018 gick tva medarbetare i pension och de ersattes med tva nya medarbetare. Utgver det har
den ordinarie organisationen utékats med.en person, en fastighetsstrateg. Syftet ar att férstarka den
strategiska grunden vid beslut om vagval vid bade nyproduktlon och investeringar i det befintliga

fastlghetsmnehavet

Bolaget arbetar sedan flera ar med att utveckla eft nytt system fér hyressattning i enlighet med
hyreslagstiftningen. Projektet sker i ndra samarbeta med Hyresgastféreningen och med stod av bada
parters centrala organisationer. Bolaget har med hjaip av en projektanstalining under 18 manader ¢kat
tempot i projektarbetet och ambitionen &r att kunna anvénda det nya systemet for hyressattning tilt
2020 alternativt 2021. Hyressattningen ska ske utiftan de egenskaper som finns i varje lagenhet och

for att kunna genomffjra det maste samtllga lagenheter inventeras och alla egenskaper maste /(
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vardeséttas | en forhandlingsprocess. Till detta maste ett IT-stod inkopas och anpassas for det lokala
systemet. Arbetet fér att inventera samtliga lagenheter tar ca eft ar att genomféra.

Den férandring som genomférdes i bovardsorganisationen 2017 har etablerats. | den férandringen
skapades en projektgrupp med tre bovardar som frigjordes fran sina bovérdsomraden for andra
arbetsuppgifter. Det har resulterat i att bolaget har kunnat genomfora fler utvecklingsprojekt, fler
atgarder har wdtaglts f egen regl samt att avlastnlngen vid stora arbetsbelastnlngar har fungerat battre.

Bo!agets gemensamma tranlng har utokats under 2018 ill drygt 70 tréningspass vilket dr en dkning
med 55 % jamfort med 2017, Under &ret deitog 26 medarbetare mer eller mindre frekvent i den
kostnadsfria och instrukttrsiedda tréningen med dels Korpen och dels en extern halsocoach.
Satsningen uppm:‘a‘rksammas positivt av foretagshalsovarden och uppskattas av medarbetarna.

Pé de tva medarbetardagarna som hallits under aret har férdjupning skett bland annat pa temat
vérdskap ‘Organisationen Vardskapet har genomftrt en work-shop med rubriken The Art of
Welcoming. Ytterligare fordjupning.och-work-shop har genomférts pa temat Trygghet i boendet under
ledning av stiftelsen Tryggare Sverige. Utfallet av bade medarbetarnas och gardsgrupperna forslag pa
trygghetsskapande atgarder kommer att ligga till grund fér bolagets specifika satsningar pa 6kad
trygghet framéver. Medarbetarna har ocksa tagit del av socialtjanstens fdredragning om droger i Pitea
och hur detta paverkar brukaren. Det &r vardefull kunskap for bolagets medarbetare som kan komma
nara drogmlssbruk i hyresgéstrelatlonen

Mlljopaverkan

Arbetet med att minska energmnvéndandet har- bedrnnts med samma hoga ambition som tidigare ar.
Samverkan med Luled tekriiska universitet pagar i tre ollka projekt med évergripande syfte att
éstadkomma energleffektlv fastlghetsdrlf“t .

Bolaget har gétt med i Allmannyttans Klimatinitiativ, ett gemensamt upprop fér att minska utslappen av
vaxthusgaser. Malet dr att de allmannyttiga bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att
energlanvzéndnlngen ska mlnska med 30 procent med utgangspunkt fran ar 2007.

Féljande aktlwteter har genomforts under aret

60 Iagenhetsaggregat i Rosvik och Ojebyn har ersatts av energieffektivare modell.
Termostater och radiatorventiler har bytts i ca 80 lagenheter i centrala Pited. | samband med dessa

arbeten har en fullstandig 6versyn och injustering av vérmeanlaggningarna genomforts.
Byte av ventiler som styr slingfléden har utforts i Norrfjarden och i centrala Pitea. Dessa ventiler &r
en férutsattning for att kunna finjustera varmen och ger méjlighet att erhalla jamnare

- lagenhetstemperaturer och l&gre energianvandning.

- Kulvertarbetena pa Annelund har fortsatt under aret vilket innebar en reducering av
kulvertfériusterna.

4st fiarrvarmeanlaggningar har bytts i sin helhet.

Vattensparatgarder har genomférts pa Annelund och Saxofongatan vilket kommer att ge en
reducerad vattenférbrukning och minskad energianvandning.

| samverkan med LTU drivs. ett prOJekt med malsatining att optimera vérmesystemet i fastigheten

- pa Mértgatan.
Pa Mértgatan utvarderas &ven ollka atgarders effekter pd kostnader och energibesparing i ett

‘separat projekt med LTU. .
LTU &r aven engagerade | ett tredje projekt | bolagets nya fastighet Stadstornet. Syftet ar att

studera energianvéndningen i ett bostadshus med stor andel inglasad fasad. Enligt LTU saknas
- det kunskap om byggnader med denna profil i norra Sverige.

Tack vare énvahdahdet av splllvérmen fran Kappa &r bolagets miljépaverkan mycket lag, 0.75 g
CO2/kWh: Den elektricitet som bolaget képer av PiteEnergi &r sedan 2014 producerad med vattenkraft ,Z
och mlljopaverkan avseende CO2 utslapp raknas som obefintlig(0 g/kWh).
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Framtida utveckling

Det_.fréirhsta orosmolnet ar ranteutvecklingen efter att Riksbanken héjde reporéntan i december 2018
fran -0.50 % till -0.25 %. Riksbanken prognosticerar en nasta hojning under andra halvan av 2019.
‘Rantenivan ar fortsatt mycket 1ag men trenden har brutits.

Bolaget har en relativt hdg laneskuld, 864,4 mkr, och dven smé rantehdjningar péverkar bolagets
resultatutveckling negativt. En ranteuppgang pa 1 % motsvarar dkade rantekostnader pa sikt pa ca 9
mkr och det kan radera eller patagligt begrénsa ett enskilt ars resultat. Bolagets ambition &r att dver
tiden arbeta ned laneskulden med léparide amortering samt att undvika stérre nyupplaning for att

minska kansligheten vid ranteuppgang

Hogre rantemvé leder inte enbart till ékade rantekostnader utan sénker ocksé marknadsvardet i det
befintliga fastighetsinnehavet. Detta medfor dkade risker fér nedskrivning, framst i de yttre geografiska

omradena dar marknadsvardena ar Iaga

Attnden overenskommelse med Hyresgastfdrenlngen om en hajning av bolagets hyresniva &r en av
bolagets mest centrala frager. En dkad intdkisbas &r en férutséttning for kunna leverera i enlighet med
lagstiftning och Agardirektiv, dvs att ansvara for en langsiktig fastighetsforvaltning, att nyproducera
enligt plan, att kunna utveckla bolaget i service, teknik och hyresgasternas inflytande samt att behéfla

en stark ekonomisk grund.

Under 2019 galier nya regler f&r begrénshing i ranteavdrag. | takt med att rantan haéjs kommer effekten
av-dessa nya regler att paverka bolaget alltmer negativt i form av Skad skatt.

Fordndring av eget kapital
(belopp i kkr)

o Aktiekapital - Reservfond = Balanserad vinst Arets vinst
Vid arets bérjan ' 100 000 . 31000 177 179 18 477
Omféring av fdreg. ars vinst : L , 18 477 -18 477
Réttelse av fel ' B o : -4 536
Arets resultat : ' 22 940
Vid arets slut 100 000 31 000 191120 22 940

Forslag till resultatdlsp05|t|on N
Styrelsen foreslér att till fsrfogande staende vmstmedel kronor 214 060 504, disponeras enligt

foljande:

_ 2018-12-31

Balanserat resultat 191 120
22 941

Arets resultat .
Balanseras i ny rdkning _ 214 061%
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Belopp i kkr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
: 2018-12-31 2017-12-31
Hyresintakter 3 250 874 240 739
Ovriga rorelseintakter 4 2171 3233
: o 253 045 243 972
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,6 -140 523 -131 902
Personalkostnader 7 -29 138 -28 573
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 8 -40 425 -43 827
Ovriga rorelsekostnader -328 -267
Rorelseresultat 42 631 39 403
Resultat fran finansieila poster
Intakter fran andelar i intresseftretag och
gemensamt styrda féretag 9 2 2
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 9 1 -
Réantekostnader 10 -12 830 -16 228
Ovriga finansiella kostnader 10 -3 159 -2 839
Resultat efter finansiella poster 26 645 20 338
Bokslutsdispositioner 11 -2 487 -2 509
Resultat fore skatt ' 24 158 17 829
Skatter 12 -1 218 648
Arets resultat 22 940 18 477
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Balansriakning
Belopp i kkr ‘ B Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Immateriélla an.'égghingsﬁﬂgéngar'
Programvarulicenser _ L ' 13 240 429
_ ' o 240 429
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader, tillval, mark och markantaggning - 14,15 1291-032 1 303 594
Inventarier cch fordon L - 16 1 808 2254
Pégae_nde nyanlaggnlngar _ 17 5329 3 085
' o 1298 169 1308 933
Finansiella anlaggnmgst.-llgéngar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 18 130 130
130 130
Summa anlﬁggningstillgéngaf 1298 539 1309 492
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar _ 1103 1961
Fordringar koncernkonte Pited Kommun 13 574 425
Aktuell skattefordran _ ' 1318 2 091
Ovr fordringar hos koncernféretag 190 503
Ovriga kortfristiga fordringar 1204 3239
Fdrutbetalda kostnader och upplupna mtékter : 19 4181 3 488
| 21 870 11 707
Kassa - 11
Summa omsittningstillgangar 21 570 11718
SUMMA TILLGANGAR 1320109 1321210
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Belopp'i kkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital .
Aktiekapital S 20 100 000 100 000
Reservfond o 31000 31 000
_ 7 131 000 131 000
Fritt eget kapital 21
Balanserad vinst ' ' : 191 120 177 179
Arets resultat 22 940 18 477
' ' 214 060 195 656
Summa eget kapital 345 060 326 656
Obeshattade reserver
Ackumuierade dveravskrivningar - 22 1188 1201
Periodiseringsfonder 23 30 860 28 360
32 048 29 561
Avsitiningar
Avsattningar till pensioner och
liknande férpliktelser - 24 2085 2171
Uppskjuten skatteskuld - o : 25 26 287 23 587
_ : ' 28 342 25 758
Léngfristiga skulder A 26
Ovriga skulder till kreditinstitut . 844 159 864 379
o 844 159 864 379
Kortfristiga skuld_er'
Skulder till kreditinstitut = - _ : 26 20220 20 220
Leverantorsskulder 8 542 9631
Skuld koncernkonto Pited Kommun - 3 368
Skulder till koncernféretag 10912 8 816
Ovriga kortfristiga skulder 1015 407
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 29 811 32414
' 70 500 74 856
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1320 109 1321210
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Kassaflédesanalys
S ' : : 2018-01-01- 2017-01-01-

Belopp i kkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 26 645 20 337
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 28 40835 43 530

U . 67 280 63 867
Aktuell inkomstskatt -3 055 -2 348
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére 64 225 61 521
fordndringar av rérelsekapital
KassaflGde fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 3289 -7 792
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskuider - -991 -9 202
Kassaflide fran den I6pande verksamheten 66 523 44 527
Investeringsverksamheten _
Fé&rvarv av immateriella anlaggningstillgangar -
Farvary av materiella anlaggningstillgangar -29 801 -88 774
Avyltring av materiella anlaggningstiligangar 4 15 521
Kassafléde fran investeringsverksamheten -29 797 -73 253
Finansieringsverksamheten
Upptagna 1an - 110 000
Amortering av lan : -20 220 -19 220
Kassaflédé fran finansieringsverksamheten -20 220 80 780
Arets kassaflde . | 16 506 62 054
Likvida medel vid arets borjan o -2 932 -64 986

Likvida medel vid arets slut- e | 29 13 574 -2 932 /
1
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Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Belopp i kkr-om inget annat anges

Ah‘mant
Arsredowsnlngen har upprattats i enlighet med érsredowsnlngslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1- Arsredows_nmg och koncernredovisning (K3).

KIass:ftcermgar '

Anlaggningstillgangar, Iangfrlstlga skulder och avsttningar bestar i allt vasentligt av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas senare &n 12 manader fran balansdagen. Omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i -alit vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom 12

ménader frén balansdagen

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

Sofiditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

Kassaﬂodesanalys
Kassaflsdesanalysen upprattas enligt indirekt metod Det redovisade kassaflddet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Vardermgsprmc:per mm
Tillgangar, avsattningar och skulder.har varderats utlfran anskaffningsvarden om inget annat anges

nedan.

-Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar bestar av programvarulicenser och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom
inképspriset aven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet,

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tlligéngens beréknade nyttjandeperiod. Avskrivhingen redovisas som

kostnad i resultatrékningen.

Immateriella anldggningstifigangar Ar
Férvdrvade immaterielfa tiligangar
Programvarulicenser : 5 K
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Materiella anldggningstillgangar

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

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

Nar enikcimpo'nent byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande ulgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning for byggnader och markanldggning, sker linjart 6ver komponentens beraknade
nyttjiandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska fordelar. Avskrivhingen redovisas som kostnad i resultatrakningen. Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som obegransad.

Nedanstaende huvudgrupper av komponenter ligger till grund f&r avskrivningen pa byggnader och
markanlaggning:

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

Markanlaggning 204
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Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen. .

Markinventarier, inventarier och fordon Ar
Markinventarier . 10
Inventarler ‘och fordon ) . 5

Sklllnaden meilan planenhga- och skatteméss;ga avskrivningar redovisas som ackumulerad
dveravskrivning, vilken ingdr i obeskattade reserver.

Leasing - leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Leasingavgiﬁerné enligt bpér'atiohellé Ieééingavtal kostnadfors I6pande under leasingperioden.
Beloppen redovisas i not.

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

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassa och disponibla medel hos banker och andra kreditgivare
{koncernkonton tillhdrande Pited Kommun).

Avsittningar

Bolagets avsitiningar bestar av en pensionsskuld och en uppskjuten skatteskuld. Pensionsskulden
har varderats enligt arshesked fran det aktuella pensionsbolaget. Den uppskjutna skatteskulden har
beraknats som 22% av den temporara skillnaden mellan bokféringsmassigt och skatteméssigt varde
fér byggnader och markanlaggningar. Avsatthingarna omprévas varje balansdag.

Intikter
Intakter redovisas i den omfattnlng det &r sannollkt att de ekonomiska foérdelarna kommer att
tillgodoraknas bolaget och mtakterna med avdrag for rabatter, kan beraknas pa ett tiliférlitligt satt.

Hyresintidkter
Hyresintakterna for fc‘jrvaltnmgsfashgheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i /

géllande hyresavtal.




AB PiteBo
556452-0038

Not 2- Koncernuppgifter
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AB PiteBo ar ett helagt dotterféretag till Pited Kommunféretag AB med org.nr 556620-0795 med site i
Pitea. Pited Kommunforetag AB ingar i en koncern dar Pited Kommun med org.nr 212000-2759 med

sdte i Pited, uppréttar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

In'kt'ip_t'.)c-:h forsiljning mellan koncernféretag

- Summa

2018-01-01- 2017-01-01~
- _ 2018-12-31 2017-12-31
Inkép av andra féretag inom koncernen 53 128 58 815
Férséljning till andra féretag inom koncernen 19 621 16 808
T ' 72749 75 623
Not 3 Hyresintikter
S 2018-01-01- 2017-01-01-
: 2018-12-31 2017-12-31
Varmhyror 256 933 246 464
Avgar outhyrda enheter -4 692 -4 424
Avgar hyresrabatter -1 367 -1 301
Summa . 250 874 240738
Not 4 Ovriga intékter
' 2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Ersattning fran hyresgaster 969 1350
Ersattning tidigarelagt underhall 157 200
Vinst vid avyttring av fastigheter - 633
Vinst vid avyttring av mventaner och fordon 4 21
Ovnga intakter 1041 1029
Summa 2171 3233
Not 5 Arvode och kostnhadsersittning till revisorer
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
LR Redovisning och Revision AB
Revisionsarvode 84 78
Ovriga tjanster 16 -
Pitea Kommun (KPMG)
Revisionsarvode 41 16
141

94/5
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Not 6 Operationell leasing - leasetagare

Varav kvinnor

2018-01-01-
: 2018-12-31
Framtida minimileaseavyifter avseende icke
uppséi_gningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 172
Mellan ett och fem ar 138
S 310
Leasingavgiﬂerna avser"ford_on.'
Not 7 Anstallda och personalkostnader
Medelantalet anstallda .
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 Varav mén 2017-12-31 Varav mén
o - 42 32 41 31
Totalt . - g : 42 32 a1 31
Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
' : S S ‘ 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
VD 952 929
Styrelse 308 313
Ovriga anstallda 17 064 16 703
Sur_r_lma 18 324 17 945
Sociala kostnader 8157 7 906
{varav pensmnskostnader) 2039 1935
Av fbretagets pensmnskostnader avser 254 tkr {227 tkr) fdretagets VD.
Kénsfordelning i féretagsledningen
o _ 2018-12-31 2017-12-31
Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter. 7 7
Varav kvinnor 5 5
Totalt antal personer i Iednmgsgrupp 6 8
2 2

Deltagande vid styrelseméten

Namn Antal moten deltagit/totait
Tore Poromaa Ordférande 717
Maijvor Lindstrém Vice ordfdrande 7
Maj-Britt Lindstrom Ledamot 6/7
Isabella Bjorkman Ledamot 77
Asa Nordmark Ledamot 6/7
Henry Larsson Ledamot 717
Lena Lindgren Ledamot 6/7
Lars-Gé&ran Jonsson Personhairepresentant 777

Mariann Marklund -

Styrelseuppdrag

Personalrepresentant

5;%
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Not 8 Avskrivningar av materiella- och immateriella anléggningstillgangar

_ 2018-12-31 2017-12-31
Programvarulicenser 188 188
Byggnader 36 260 35 393
Nedskrivning av byggnader 2 668 6 000
Markanlaggning 649 425
Inventarier - 302 1330
Markinventareir 104 100
Fordon 254 391
SUMMA 40 425 43 827
Not 9 Ranteintakter och liknande intiakter -

R ' ' ' 2018-01-01- 2017-01-01-
. 2018-12-31 2017-12-31
Utdelning andelar intresseftretag 2 2
Ranteintakter, skattekonto 1 0
Summa 3 2
Not 10 Rantekostnader och ovr finansiella kostnader
: 2018-01-01- 2017-01-01-
: 2018-12-31 2017-12-31
Réntekostnader, koncernkonto 5 37
Rantekostnader, dvriga . 12 825 16 191
Ovriga finansiella kostnader - 3159 2 839
Summa 15 989 19 067
Not 11 Bokslutsdispositioner
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Aterforing.av periodiseringsfond 2100 -
Arets avsattning till periodiseringsfond -4 600 -3 550
F&randring éver-funderavskrivningar 13 1041
Summa’ ' -2 487

-2 509 /
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Not 12 Skatter
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2018-01-01- 2017-01-01-
: 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skattekostnad -3 055 -2 346
Uppskjuten skatt 1837 2 994
-1 218 648

Avstimning av effektiv skatt
o 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
' . Procent Belopp
Resultat fore skatt- 24 159 17 829
Skat enligt gallande skattesats _ 5 315 22,0 3922
Ej avdragsgilla kostnader 38 22,0 33
Ej skattepliktiga intakter -~ . -1 22,0 -1
Skattemassig justering forsaljning fastighet - 22,0 568
Skattemdassig justering for avskrivning fastighet 1467 22,0 2 360
Skattemassigt direktavdrag underhall fastighet -3 868 22,0 -4 536
Schablaonranta pa periodiseringsfond - 22 22,0 20
Ovr skattemassiga justeringar 82 22,0 -20
Redovisad effektiv skatt 3 055 2346
12,6% 13,2%

Effektiv skatt, %

| raden sk.atteméssig justering for avskrivning fastighet, ingar nedskrivningar med 2,7 (6,0) mkr.

Not 13 Programvarulicenser |

, 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid drets bdrjan 1385 1385
Vid arets slut 1385 1385
Ackumularade avskrivningar
-Vid ‘arets borjan . -956 -768
-Arets avskiivning -189 -188
Vid arets slut -1145 -956

240

Redovisat virde vid arets slut

429/




AB PiteBo : : 17(21)
556452-0038 ' _ _

Not14 Byggnader, mark och markanlaggning

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan - 1823 765 1613 398
-Nyanskaffningar - . 25 347 86 542
-Avyttringar occh utrangeringar -1610 -20 462
-Omklassificeringar ' 1997 144 287
Vid arets slut 1849 499 1823765
Ackumu!erade' avskrivnfﬁgar'
-Vid &rets borjan -509 418 -478 929
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1282 5328
-Arets avskrivning -36 910 -35 817
Vid-arets slut - -545 046 -509 418
Ackﬁ:ﬁulerade nedskrivningar
-Vid &rets bérjan -10 753 -4 753
-Arets nedskrivningar -2 668 -6 000
Vid &rets slut -13 421 -10 753
Redovisat varde vid arets slut - 1291032 1303594
Varav mérk- -
Ackumulerade anskaffningsvarden 56 948 56 948
Redovisat vérde vid arets slut 56 948 56 948

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

(21 918 tkr). :

Not 15 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

. 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade verkiiga vérden
Vid arets slut 2190 000 2 227 000

Det verkliga vardet har baserats pa bd!agets egna berakningar. Metoden som anvants ar
avkastningsmetoden. Driftnetto har beraknats for bostader och lokaler pa respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmassiga hyresintakter 2018 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. Darefter har nivaerna justerats utifran

bolagets kénnedom om den lokala hyresmarknaden. Det totala avkastningsvérdet ovan &r summan av
avkastningsvardena for samtliga byggnader. Beloppet har reducerats med aktueil underhallsskuld som K
2018-12-31 &r beraknad till 274 000 tkr.
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Not 16 Inventarier, markinventarier och fordon
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Vid arets slut

Not 21 Forslag till dlsposmon av foretagets vinst

_ 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 20753 20 463
-Arets anskaffningar _ 214 451
-Anskaffrningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -135 -161
: 20832 20 753
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -18 499 -16 841
-Aterférda -avskrivningar pa avyttrlng gch utrangenng 135 161
-Arets avsknvnlng ' -660 -1 819
-19 024 -18 499
Redovisat véirde’ vid_érets' slut 1 808 2 254
Not17 Pagaende nyanliggningar
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 3085 145777
Omklassificeringar - . -1 997 -144 286
Omklassificering till kostnad - -184
Investeringar ' 4241 1778
RedoVisat viirde vid arets slut 5329 3085
Not 18 Andelarii mtresseforetag och gemensamt styrda féretag
2018-12-31 2017-12-31
: 4 andelaf i Husbyggnadsvaror HBV Féren’ing UPA 40 40
90 aklier i Sveriges Allmannyttiga Bostadsfdretag 90 90
Redovisat virde vid arets slut 130 130
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-12-31 2017-12-31
Farutbetalda-forsakringar 234 1675
Férutbetbalda kabel-TV avgifter 8 55
Ovriga forutbetalda fakturor 179 431
Upplupna intakter 3 760 1327
' o 4181 3 488
Not 20 Antal aktier och kvotvirde
S Antal aktier Kvotvérde
Vid arets bérjan 10 000 10 000
10 000 10 000

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel, kronor 214 060 504 disponeras enligt

foljande:

Belopp i SEK

Balanseras i ny rékning
Summa

214 060 504
214 060 504/
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Not 22 Ackumulerade dveravskrivningar

_ : 2018-12-31 2017-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon 1188 1201
: 1188 1201
Not 23 Peériodiseringsfonder
2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2012 - 2100
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2013 35600 3500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2014 5570 5570
Périodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2015 7750 7750
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2016 5 890 5 890
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 3650 3550
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2018 4600 -
: o ' 30 860 28 360
Av periodiseringsfonder utgor 2T,4% {22%) uppskjuten skatt.
Not 24 Avsittningar for pensioner
‘ 2018-12-31 2017-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension - 2 055 2171
Summa ' 2 055 2171
Not 25 Avsittningar for latent skatt
2018-12-31 2017-12-31
Vasentliga temporara skillnader
Bokfort varde fér byggnader och markanléggning 1234084 1 246 646
Skattemassigt restvarde byggnader, fillval och markan!aggning -1 111 249 -1 139434
Summa 122 835 107 212
Uppskjuten skatteskuld (21 ,4%) 26 287 23 587
Not 26 Langfristiga skulder
: ) _ ' - ' 2018-12-31 2017-12-31
Skulder som forfaller inom ett &r fran balansdagen 20220 20 220
Skulder till kreditinstitut
Skulder som forfaller senare &n ett &r fran balansdagen
Skulder fill kreditinstitut ' 486 689 535 379
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut - 357 470 329 000
' ‘ ‘ ' 864 379

884 599 /
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Not 27 'Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
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_ 2018-12-31 2017-12-31
Lonerelaterade kostnader 3943 3 811
Rantekostnader 2 955 3 061
Forutbetalda hyresintakter 16 442 18 571
Ovrigt 6 471 6 972

C 29 811 32 415
Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
2018-12-31 2017-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Avskrivningar 37 757 37 827
Nedskrivningar/reéversering av nedskrivningar 2668 6 000
Rearesultat férsaljningfutrangering av anlaggningstiligangar 324 -387
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -114 -94
Omeklassificering till kosthad Co- 184
' 40 635 43 530
Not 29 Likvida medel
: - ' _ 2018-12-31 2017-12-31
Foéljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa o ‘ . ' - 11
Fordran koncernkonton 13 574 -2 943
13 574 -2 932
Not 30 Stilida sﬁkeljhéter och eventualférpliktelser
Stilida sikerheter
2018-12-31 2017-12-31
Stéflda panter och sékerheter inga inga
Eventualfdrpliktelser
Eventualforpliktelser
' 351

Fastigo

336
7
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Revision &
Redovisning

Revisionsberiittelse
Tilt bolagsstédmman i AB PiteBo, org.nr 5566452-0038

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for AB PiteBo for ar 2018-01-01 - 2018-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasenlliga
avseenden rattvisande bild av AB PiteBos finansiella stéllining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Jag har ulfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA} och ged revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa slandarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir obercende i férhdllande till AB PiteBo enligt god
reviscrssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkeseliska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har inhdmtat &r fillréickliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll som de beddmer
ar nddviindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentiigheter sller pa fel,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér beddmningen av bolagets férmaga att
fortsatla verksamheten. De upplyser, nar sa &r tildmpligt, om férhallanden som kan paverka firmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatl drift. Antagandet om fortsalt drift tillimpas dock inte om slyrelsen och
verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av delta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att l&mna en revisionsberétielse som innehalier mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felakfighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegenlligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéilning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedtmer jag riskerna for visentliga felakligheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheler
eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar
tiltrdckliga och &ndamdalsenliga for att utgbra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar higre &n f&r en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern
kontroll.

«  skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f&r min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till omstindigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

»  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+  drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvinder antagandet om fortsait drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden sam kan leda fill betydande
tvivel om bolagets férmaga all fortsétta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaklor,
maste jag i revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pd upplysningamna i arsredovisningen om den vésentliga
os#dkerhelsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackiiga, modifiera ultalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram lill datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser elier
forhallanden gora att ett bolag inte 1angre kan fortsdtta verksamheten.
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s ubvérderar jag den §vergripande presentationen, strukturen och innghdllet | arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande
bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag

méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella belydande brister i den interna

kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens fdrvalining
fér AB PiteBo for ar 2018-01-01 - 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst,

Jag tillstyrker alt bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaitningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisomns
ansvar. Jag 4r oberoende i forhallande till AB PiteBo enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r slyrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annal en bedémning av om utdelningen &r frsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
dvrigt,

Styrelsen ansvarar for bolagets crganisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisalion &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagels ekonomiska angeldgenheter i Hvrigt kontrolleras pa ett betryggande salt. Den verksidllande
direkldren ska sk&ta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tg&rder som
ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och fér att medelsfdrvaltningen ska skoétas
pa ett betryggande satl.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fr
att med en rimlig grad av sakerhet kunna baedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vasentligt
avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersaliningsskyldighet mot bolaget
*  panagot annat satt handlat i strid med akliebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagels vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om defta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om fdrslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upplécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att eft férslag
iill dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till disposilioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfrs baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r visentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha séarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
farhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst har jag granskat om fdrslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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