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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB PiteBo, 556452-0038, far harmed avge arsredovisning
for 2020.

Agar- och koncernforhallanden

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

Allmant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift ar att trygga tillgangen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pited
kommun. Verksamheten ska besta av att uppféra, férvarva, avyttra, dga och forvalta bostader samt i
forekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet lagenheter till 4069 och lokaler
till 55.

Visentliga hiandelser under rikenskapsaret och efter dess utgang

Bostadsmarknad och intdkter

Hyresmarknaden i Pitea kommun &r fortsatt stark ¢verlag med en stor efterfragan pa hyreslagenheter i
de aldre fastigheterna i centrum och centrumnéra omraden och en balans mellan efterfragan och
utbud i landsbygdscentra. Efterfragan pa nyproducerade hyreslagenheter med hogre hyresnivaer ar
betydligt svagare och dar finns vakanser i mindre omfattning i alla projekt pa marknaden. Under
perioden 2010 t o m 2020 har det nyproducerats éver 700 lagenheter i kommunen vilket &r en stor
volym och det &r naturligt att det tar en tid att fylla upp. Det positiva &r att det finns lagenheter att tillga
pa kort varsel fér den som kommer i akut behov av bostad i Pitea. Det finns planer pa ytterligare
nyproduktion av hyreslégenheter i Pitea &ven om takten ar betydligt lagre &n det gangna decenniet och
risken ar hogre fér vakanser. Etableringen av ny industri i Skelleftea fortgar enligt planerna och
sannolikt kommer det medféra en 6kad efterfragan pa bostader i Pited p& négra ars sikt.

Bolaget har under 2020 haft en fortsatt lag vakansgrad sett till helheten. Inom vissa segment har dock
vakanser 6kat. Det galler dels studentlagenheter dar vakanser ékar tydligt till f6ljd av LTUs
neddragning av utbildningsplatser i Pited. Sett 6ver nagra ar ar neddragningen betydlig. Bolagets
strategi har varit att éver tid omvandla studentiagenheter till ordinarie Iagenheter inom kosystemet
vartefter flera lagenheter frigjorts i anslutning till varann. | stort har detta varit framgangsrikt men det
har 6kat bolagets hyresforluster under en langre omstaliningstid. Utéver detta har bolaget mindre andel
vakanser i framst storre lagenheter i nyproduktioner. Bolaget bedémer att pa sikt kommer efterfragan
att oka pa storre lagenheter eftersom det finns mycket liten andel av stora hyresléagenheter i Pitea.
Under 2020 har bolaget levererat en stérre nyproduktion, Blabarsskogen, med 64 lagenheter.
Uthyrningen har gatt betydligt battre an férvantat och det indikerar att det finns fortsatt en efterfragan
pa nyproduktion med hégre hyresnivaer trots den stora volym som har byggts.

Bolagets hyreshojning frén 1 maj 2020 blev 1,93 %. Under en langre period har de arliga
hyreshéjningarna legat pa 1-2% samtidigt som rérelsekostnaderna har 6kat betydligt mer @n sa vilket
har haft en negativ paverkan pa rérelseresultatets utveckling. Denna problematik har belysts av
bostadsbolagen bade inom Allménnyttan och i den privata sektorn och kritik har férts fram mot
strukturen i de arliga hyresférhandlingarna. | borjan av 2020 tillsattes en statlig utredning inom ramen
for januariavtalet fér att méta denna kritik med uppdrag att undersoka brister och foresla forbattringar.
Utredningen har &nnu inte avslutats.

Vid sidan av de arliga hyreshéjningarna har bolaget i april 2020 kallat Hyresgastféreningen till en
forhandling om korrekt hyresniva, en sa kallad bruksvardering for 179 lagenheter inom ett
bostadsomrade i centrala Pited. Bolaget har en uppfattning om att hyresnivéerna ligger under det s k
bruksvardet fér motsvarande standard i Pited och vill fa fragan prévad. Férhandlingar har pagatt
lopande under april till december under aret och fortsatter in p&4 2021 innan de kan slutféras. Det ar en
viktig princip att bolaget, liksom Allmannyttan generellt, har en hyresnivé som ligger i linje med
bruksvardet pa orten och darmed uppfyller hyreslagstiftningens kravct
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Arbetet med ett nytt hyressattningssystem har pausats for narvarande i avvaktan pé den pagaende
férhandlingen om bruksvarde. N&r den har avslutats kommer arbetet aterupptas med att skapa ett
framtida system for hyresséttning i Pited som &r rattvist och sakligt underbyggt.

Under 2019 beslutades i kommunfullméaktige och i bolagets styrelse att genomféra en omstrukturering
och specialisering inom kommunkoncernen avseende fastighetsinnehav. Syftet med férandringen ar
att Fastighetskontoret ska dga och férvalta fastigheter med kommunal verksamhet och att bolaget ska
aga och forvalta bostadsfastigheter. | februari 2020 genomférdes denna féréndring som innebar att
fyra fristdende gruppboenden, en férskola (Solbacka) och ett dldreboende (Kallbo) 6vertogs av
kommunen och att 108 lagenheter spridda 6ver flera landsbygdsomraden évertogs av bolaget. For
bolaget &r ovan férandring till fordel pa sikt med fokus pa huvuduppdraget att forvalta bostader. Pa kort
sikt innebar dock férandringen en negativ paverkan pa rorelseresultatet med minskade intakter och
Okade kostnader.

Utdver ovan storre fastighetsaffar genomférdes &ven tva mindre forséljningar till den privata sektorn
under aret pa adresserna Affarsgatan 9, Skrindanvagn 1-10, Skrindanvéagen 20 samt Bodtraskvagen
4. Totalt omfattade detta 37 lagenheter.

Under 2020 har bolaget 6kat innehavet av lagenheter med 56 st (+1,4 %) och minskat innehavet av
lokaler med 14 st (-20,3 %). Férandringen, som paverkas av kop, férsaljning och nyproduktion, gar i
linje med &garens vilja att koncentrera verksamheten inom bostadsférsorjning.

Investeringar

Totalt investerades 81,4 mkr under 2020 varav 26,8 mkr i férvarv av kommunens hyreshus. Parallellt
med detta saldes fastigheter for ett véarde av 100,3 mkr vilket ger en negativ nettoinvestering pa 19,1
mkr. Om férvarv och forsaljningar exkluderas investerades 54,6 mkr i nyproduktion och befintliga
fastigheter.

Av de 54,6 mkr utgjorde 13,9 mkr investeringar i nyproduktion. Den stérsta enskilda posten var
slutférandet av nyproduktionen Blébarsskogen, 12,8 mkr. Ovriga projekt ar nyproduktion av en
lagenhet pa Kyrkbrogatan, pagaende elevbyggsprojektet pa Berget samt utredning av framtida
nyproduktionsprojekt.

| de befintliga fastigheterna investerades 38,5 mkr i ett rekordstort antal projekt under ett ar. Det
storsta projektet var Etapp1 i utemiljoprojektet pa Centrumomradet, 7,6 mkr. Ovriga stora projekt var
stambyten och badrumsrenoveringar (Kanalgatan 7 & 9), hissbyten (Lasarettsvagen 5, 7.& 9),
renoveringar av utslitna lagenheter (Centrumomradet), ny markanlaggning (Prastgardsgatan 16-22),
konvertering av ventilationsanl&ggning (Saxofongatan 22 & 23), fonsterbyten (flera adresser), mm.

UtSver ovan har tva nya restauranglokaler skapats i bolagets fastigheter p& Radhustorget. Totalt har
investerats 5,7 mkr i bada dessa lokaler och standarden &r nu mycket god.

Bruttoinvesteringarna i den ursprungliga budgeten lag pa 86,2 mkr vilket reviderades till 79,7 mkr i
prognosen. Utfallet pa 81,4 mkr foljde prognosen val.

Hyresgéster

Pandemin har paverkat bolagets hyresgaster. Under varen tog bolagets ledning beslut att avbryta
atgarder som medférde langre tids arbete inne i lagenheter med risk for kontakt med hyresgaster. Tva
storre projekt berérdes av detta, IPTV-projektet och ventilationsarbeten. Samtidigt uppmanades
hyresgasterna att endast felanméla avvikelser som var akuta eller nédvandiga att atgarda samt att
vara restriktiva i fysisk kontakt med bolagets personal eller entreprendrer. | takt med att pandemin
spridits alltmer under hosten har restriktionerna utokats fér att skydda hyresgaster och personal i
stérsta mojliga utstrackning. Trots detta har alla akuta och nédvéndiga atgérder genomforts i
lagenheter och hyresgéaster har inte blivit paverkade i sitt dagliga liv. Avseende de storre
investeringsprojekten har det varit av vikt for bolaget att kunna genomféra allt som inte inneburit
halsorisker for hyresgaster. Till exempel har det stora stambytet p& Kanalgatan i Ojebyn kunnat
genomféras med stort hansynstagande till hyresgéaster.

Arbetet inom och med gardsgrupperna har gatt ner pa en lagre aktivitetsniva under pandemin. Dels
har trivselaktiviteter for hyresgaster fatt stéllas in i stor utstrackning eftersom de framst bygger pél,-l
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fysiskt umgange och dels har métesaktiviteten mellan bolaget och gérdsgrupperna minskat i
omfattning fér att endast hantera de nédvandiga fragorna avseende boendeinflytande i pagaende
projekt. Dock &r dessa fragor manga och interaktionen med bade berorda gardsgrupper och
Hyresgastféreningen har pagétt [6pande.

Bolaget beslutade i mars att erbjuda kostnadsfri utkérning av livsmedel fran en lokal butik till alla
hyresgaster som fyllt 70 &r. Erbjudandet forlangdes i omgéngar efter pandemins utveckling och galler
nu fram till och med 31 mars 2021. Hyresgaster har uppskattat och nyttjat detta erbjudande.

Nyproduktion

Under 2020 har flera nyproduktionsprojekt konkretiserats i praktiken. Projektet Blabarsskogen med 64
lagenheter fardigstalldes enligt plan till den 1 april och uthyrningen gick éver férvantan. Vid arsskiftet
var 90 % av lagenheterna uthyrda. Projektet har aven féljt planer avseende budget, tidsperspektiv och
kvalitet pa ett mycket bra sétt. Projektet &r belaget i det nya omréadet Berget. Det &r ett omrade som
utvecklas i snabb takt med ny livsmedelsbutik, nytt aldreboende, ny infrastruktur med bland annat ny
infart till omradet, planering for ny férskola samt Nolias nya konferensverksamhet i Acusticums lokaler.
Utsver detta finns en narhet till friluftsomrade och goda kommunikationer. Nérheten till E4 ger ocksa
goda forutsattningar fér pendling, t ex till den nya batterifabriken i Skelleftea.

Strémbackaskolans produktion av férsta huset pa Berget har fortlépt i stort enligt plan men med viss
paverkan av pandemin i form av framskjuten leveransplan. Detta hus beraknas sta klart for inflyttning
under 2022. Tre hus med totalt 24 lagenheter kommer att byggas. Bolaget bedémer utformningen och
planlésningarna i dessa hus som intressanta aven fér andra projekt. Planer finns pa att ateranvanda

- detta projekteringsunderlag i fler projekt for att pa s& satt kunna rationalisera i tid och kostnad.

Under aret har aven planering fér nasta elevbyggsomrade pa Stromnéasbacken fortsatt. Ett forsta
forslag om ett tankbart projekt har presenterats for kommunen och styrelsen. | projektet ingar fyra hus
med totalt 36 lagenheter, tillhérande carportiangor samt komplementbyggnader. Férslaget har tagits
emot positivt. Under 2021 &r planen att detaljplanearbetet ska inledas.

Bolaget har ett intresse av att nyproducera lagenheter pa en tomt pa Strémnés. Under aret har
forberedelser skett for att kunna pabérja detaljplanearbetet 2021. Ambitionen é&r att bygga ca 18-20
lagenheter i tva byggnader.

Ut6ver ovan konkreta byggprojekt arbetar bolagets fastighetsavdelning kontinuerligt med framtida
potentiella byggprojekt. Eftersom manga projektidéer stupar under processen fran idé till verklighet &r
det viktigt att arbeta med flera tankbara projekt pa bred front. Under 2020 har ett méjligt projekt
avseende nyproduktion i ett av kommunens landsbygdscentra presenterats pa idéstadiet och sa langt
har mottagits positivt av bade styrelse och kommunen. Under 2021 ska detta konkretiseras med mer
omfattande underlag.

Radhustorget har varit i fokus under 2020 fér bolagets del. Tva lokaler for restaurangverksamhet har
fardigstallts med stora investeringar i modern teknik, infrastruktur och inredning. Tyvarr sammanfol|
detta med pandemins utbrott och det har paverkat de béda verksamheterna betydligt i uppstarten.
Forhoppningen ar dock att dessa bada restauranger kan klara sig genom krisen och utvecklas positivt i
framtiden. Denna stora satsning pa att utveckla Radhustorget &ar bolagets bidrag till att etablera en ny
attraktiv milj¢ i centrala Pite& samt att det ska vara en viktig del vid firandet av 400-arsjubiléet 2021{
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Ekonomisk oversikt

Belopp i kkr 2020-12-31  2019-12-31  2018-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Nettoomsattning 304 894,0 254 589,0 253 045,0 243 972,0 236 695,0
Rérelseresultat 75 470,0 50 068,0 42 632,0 39 403,0 36 163,0
Resultat e. finansiella poster 61 855,0 35 705,0 26 646,0 20 338,0 16 174,0
Arets resultat 397330 20 223,0 22 940,0 18 477,0 8370,0
Balansomslutning 13746150 1386750,0 1320109,0 1321210,0 1283468,0
Avkastning pa just.

eget kapital, % 14,7 9,3 7,4 6,2 5,0
Soliditet, % 32,3 28,5 28,0 26,5 257
Medeltal anstallda 47,0 44,0 42,0 41,0 41,0

Bolaget har fortsatt en god och stabil ekonomisk utveckling. Resultatet fore skatt och dispositioner,
61,9 mkr, &r ett starkt resultat. Jamfért med 2019 har resultatet forbattrats med 26,2 mkr (74 %).
Resultatférbattringen praglas framst av en realisationsvinst efter fastighetsférsaljningar pa ca 37,6 mkr.
Den ursprungliga budgeten (46,4 mkr) I&g pa en betydligt lagre niva i resultat fére skatt och
bokslutsdispositioner vilket beror pa att samtliga fastighetsférsaljningar inte var k&nda vid tidpunkt for
budgetering. | resultatet ingar en kraftigt hojd kostnadsniva for planerat underhall (+11,9 mkr) vilket ar i
linje med budget och den ambitionsniva som bolaget har. Den laga nivan for féregaende ar, 2019,
beror p& den medvetna neddragningen av planerat underhall for att delfinansiera projektet
Blabarsskogen. Ytterligare en forhojd kostnadsniva under 2020 &r nedskrivningen pa 10,7 mkr framst
for projektet Blabarsskogen. Den ar 7,7 mkr hogre &n féregaende ar. For 6vrigt kan noteras att
kostnaderna for reparationer har minskat under aret med 4,1 mkr efter flera &rs uppgang. Sannolikt ar
nedgangen temporar och beror pa pandemin och en mindre aktivitet i efterfragan pa och
genomférande av atgarder.

Hyresintakterna 6kade med 11,7 mkr i bruttohyror. Okningen beror dels p& den &rliga hyreshgjningen
och dels pa inflyttningen i projektet Blabarsskogen fran april manad. Hyresintékten har ocksa
paverkats negativt av alla fastighetsférsaliningar som gjorts under &ret vilket gor det svart att jamfora
intéktsniva med féregaende ar.

Laneskulden uppgick till ca 823 mkr vid arets slut och snittet for rantesatsen pa bolagets samtliga lan
lag pa 1,18 %, exklusive kostnad for den kommunala borgen. Nivan for bolagets rantekostnader, 10,7
mkr, &r den lagsta i bolagets historia. Som en referens kan noteras att 2015 hade bolaget en jamforbar
laneskuld (810 mkr) med en réntekostnad pé drygt 20 mkr, dvs i stort dubbelt s& hog rantekostnad
som 2020.

Avkastningen pa justerat eget kapital uppgick till 14,7 % vilket ligger betydligt over agarens fangsiktiga
krav p& 5,0 %. Avkastningen fér 2018 och 2019 uppgick till 7,4 % och 9,3 %.

Soliditeten uppgick till 32,3 % vid arets slut och ligger 6ver den niva som agardirektivet anger, 20 %.
Det &r ytterligare en 6kning fran nivan 2018 och 2019 pa 28,0 och 28,5 %. Soliditeten har kontinuerligt
hojts fran mycket laga nivaer pa 10-11 % under 00-talet till att oka till 21 % efter utforsaljning av ca 500
lagenheter 2008. Den goda utvecklingen pa soliditeten har méjliggjorts tack vare att det egna kapitalet
har starkts ar for &r samt att bolaget haft en aterhallsam strategi for nyupplaning i kombination med en
6kad niva pa amortering av laneskulden.

Organisation och personal

Under ret har tva projektledare med méangarig erfarenhet gatt i pension och de har ersatts internt fran
den egna bovardsorganisationen. Den véxlingen har gatt mycket bra. | nésta steg har nya bovéardar
rekryterats vilket ocksa varit framgangsrikt. Organisationen har dessutom utékats med en bovard for
att hantera det okade lagenhetsinnehavet med anledning av évertagandet av kommunens lagenheter i
landsbygdsomradena. Gladjande har en kvinnlig bovérd anstéllts och av bolagets 23 bovardar ar tre
kvinnor.

Den arliga medarbetarundersokningen genomfdrdes i oktober med hég svarsfrekvens och visade pa
en mycket hég nojdhet bland medarbetarna. Inom samtliga omréden hade néjdheten okat fran en
tidigare hog niva.

| maj genomférdes en fordjupad halsoundersdkning med konditionstest. Den visade pa en generellt{
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god halsostatus hos medarbetarna med goda motionsvanor, lag férekomst av langvarig stress, mm,
och foretagshalsovarden kunde sammanfatta att bolaget har en god arbetsmiljo. Medarbetarnas vikt
var dock en punkt som lyftes fram som en risk och det féranledde ett erbjudande fran bolaget till
medarbetarna om att delta i ett viktvaktarprogram via féretagshalsovarden. 11 medarbetare valde att
delta och det visade sig vara mycket verkningsfullt da majoriteten lyckades uppna sina mal.

Bolagets gemensamma traningar har fortsatt under 2020 fram till i november da &ven dessa fick
stallas in pa grund av pandemin. Fram till dess har tva traningar genomforts i veckan med hogt
deltagande. Den gemensamma traningen &r betydelsefull fér medarbetarna och ségs stérka bolagets
attraktivitet som arbetsgivare. Som en ersattning for uteblivna traningar erbjuder bolaget medarbetarna
en méjlighet att trana pa egen hand och fa tillgodorékna sig tréningstid.

Pandemin har givetvis paverkat medarbetarna i stor utstrackning under &ret. Férutom att fysiska
kontakter med hyresgaster, entreprendrer och omvarld har minskat i omfattning har den interna
kommunikationen ocksa paverkats. Arbetsplatstraffar, utbildningar, medarbetardagar, mm, har stallts
in eller forandrats i utformning.

Skyddskommittén har utokats under aret till att besta av 9 personer. Inriktningen pa arbetet har varit att
genomféra den handlingsplan med punkter for att uppna ett fullgott systematiskt arbetsmiljoarbete.

Miljopaverkan

Arbetet med optimering av fastighetsdrift med syfte att minska energianvéndandet har under 2020
bedrivits med samma ambition som tidigare &r men med lite mer begransade resurser. Stort arbete
har lagts ner i samarbeten med Lulea Tekniska Universitet, Umea Universitet och Energikontor Norr
med syfte att astadkomma energieffektiv fastighetsdrift.

Bolaget deltar i Allméannyttans Klimatinitiativ, ett gemensamt upprop for att minska utslappen av
vaxthusgaser. Malet &r att de allmannyttiga bostadsfretagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att
energianvandningen minskar med 30 procent med utgangspunkt frén ar 2007. Bolaget har redan
under 2020 uppnatt en minskning med 30,8 % och &r saledes redan i mal. Detta &r ett resultat av
bolagets medvetna strategi att prioritera energieffektiviseringar 6ver lang tid i bade ny teknik,
finansiering och kompetens.

Fsljande aktiviteter har genomférts under aret som direkt eller indirekt &r ett led i vart arbete med att

reducera foretagets miljopaverkan:

- Kulvertarbeten har utforts p& Storgatan 26-30 och Persgatan 12 vilket innebér en reducering av
kulvertférlusterna.

- 4st fiarrvarmeanlaggningar har bytts i sin helhet. | samband med detta har avgasare installerats
vilket reducerar syreinnehallet i vdrmesystemen och optimerar varmeéverféringen i vérmevaxlarna.

Utbyte med externa aktérer i specifika fragor/projekt eller natverksbyggande har skett enligt nedan.

- Projektet pa Stadstornet sker i samverkan med LTU och &r ett EU-projekt med rubricering
"Energieffektiva byggnader i arktiska kommuner". | projektet underscks vilken paverkan den stora
ytan av inglasning har pa energiférbrukning. Redovisning sker under 2021.

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

- Avdelningen fér fastighetsutveckling har varit delaktiga i Energikontor i Norrs projekt Stratus vars
syfte ar att undersska om samverkan mellan flera aktérer pa fastighetsmarknaden kan ge
mojlighet att nyttja avsatta EU-medel for att stodja investeringar i energieffektivitet, fornybar
energi och hallbara transporter.

- Energikontor i Norr driver &ven EU-projektet "ELENA" med syfte att unders6ka méjligheten till
finansiering for investeringar i hallbar energi. Avdelningen for fastighetsutveckling deltar i
projektet.

- Energimyndigheten finansierar ett projekt p& Centrumomrédet som bolaget genomfor med LTU
med titeln "Vardering av atgarder for energieffektivisering och forbattrat inomhusklimat i 1970-talets
kulturmiljcer"”.

Bolagets miljopaverkan ar 1ag och ligger pa 3,5 gram CO2 per levererad kWh. Den l&ga nivan beror pa
anvandandet av spillvarmen fran Kappa. Den elektricitet som bolaget képer av PiteEnergi &r sedan
2014 producerad med vattenkraft och miljspaverkan avseende CO2 utslépp raknas som obefintlig (0
g/kWh)i
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Framtida utveckling

Den tidigare uppatgéende rantetrenden har pa grund av pandemin brutits och Riksbanken
prognosticerar en oférandrad ranta under hela 2021 och en forsiktig uppgang under 2022. De
narmaste aren bér mot bakgrund av detta inte utgéra risk for stor 6kning av réntekostnader. Bolaget
har sedan 2017 minskat [aneskulden med ca 60 mkr trots den stora investeringen i nyproduktion i
Blabarsskogen 2020 (106 mkr). Ambitionen &r under kommande ar att minska laneskulden ytterligare
och pa sa satt begransa sarbarheten for hojda rantor langre fram samt att mildra negativa effekter av
den minskade avdragsratten for rantekostnader.

Vakanser bedéms ligga kvar pa lag nivd kommande aren. Vakanserna har 6kat nagot i den stora
nyproducerade volymen och det kommer sannolikt ta négra &r innan all nyproduktion pa marknaden
har hyrts ut. Det kommer ocksa att komma ut ytterligare volym i nyproduktion, &ven om det &r pa en
lagre niva an tidigare. Dessa vakanser innebar dock inte stora risker for fastighetsbolagen i Pitea och
inte heller for bolaget.

Bolaget soker alltid efter intressanta nyproduktionsprojekt och har en ambition att I6pande bygga nytt
for att sakerstalla en langsiktig férsérjning av bostéder och skapa en bra mix av fastigheter i olika
aldersklasser. Kommande aren kommer volymen nyproduktion dock att vara pa en nagot lagre niva till
forman for re-investeringar i de fastighetsbestand dar behoven &r mycket stora. Nyproduktion och
re-investeringar konkurrerar om ett begransat kapital och prioriteringar gors vartefter. Parallellt med
detta finns en ambition att minska laneskulden over tid vilket begransar tillgangen pa kapital ytterligare.
Avseende investeringsbehoven i bolagets &ldre fastigheter har det uppskattats till 1 miljard kr under 10
ar. Det ar en 6kning med ca 40 % jamfsrt med féregaende decennium och kommer att krava
prioriteringar.

En av bolagets storsta utmaningar &r en relativt lag och felaktig hyresnivé i flera omraden utéver
problematiken med laga arliga hyreshojningar som beskrivits under "Bostadsmarknad och intakter”.
Konsekvensen éver tid blir ett krympande rorelseresultat som inte kommer att kunna méta ékade
rantekostnader den dagen rantan héjs till normala nivaer. Det &r séledes mycket angeléaget for bolaget
att genomféra bruksvarderingar tillsammans med Hyresgéastféreningen for att sékerstélla en korrekt
hyresniva.

Bolaget &r inne i en digitalisering som kommer fortga ett antal &r. Ambitionen &r att kunna 6ka den
egna effektiviteten samt att kunna erbjuda 6kad service till hyresgasterna. Detta kommer kréva bade
personella och ekonomiska resurser. Kommunen har etablerat en utvecklingsenhet som har i uppdrag
att bista bolagen med projektledarresurser fér digitaliseringsprojekt och detta kommer vara en
avgorande pusselbit i bolagets digitaliseringsprocess,{
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Férandring av eget kapital
(belopp i kkr)

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets vinst
Vid arets bérjan 100 000 31 000 214 061 20223
Omféring av foreg. ars vinst 20 222 -20 223
Arets resultat 39733
Vid arets slut 100 000 31 000 234 283 39733

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel, kronor 274 016 712, disponeras enligt

féljande:

2020-12-31
Balanserat resultat 234 283
Arets resultat 39733

Balanseras i ny rdkning 274 0164
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Resultatrdkning
Belopp i kkr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter 3 262 712 253 047
Ovriga rorelseintakter 4 42 182 1542
304 894 254 589
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,6 -144 482 -131 864
Personalkostnader 7 -31989 -31 303
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 8 -50 010 -40 420
Ovriga réreisekostnader -2 943 -934
Rorelseresultat 75 470 50 068
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag 9 4 -
Intakter fran ovriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 111 -
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 9 - 5
Réantekostnader 10 -10 721 -11 311
Ovriga finansiella kostnader 10 -3 009 -3 057
Resultat efter finansiella poster 61 855 35705
Bokslutsdispositioner 11 -12 675 -5 649
Resultat fore skatt 49 180 30 056
Skatter 12 -9 447 -9 833
Arets resultat 39733 20 223
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Balansrakning
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Belopp i kkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvarulicenser 13 864 227
864 227
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader, tillval, mark och markanlaggning 14,15 1330 786 1278 684
Inventarier och fordon 16 1958 1590
Pagaende nyanlaggningar 17 16 127 101709
1348 871 1381983
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 18 40 130
40 130
Summa anldggningstillgangar 1349775 1382 340
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1867 1250
Fordringar koncernkonto Piteda Kommun 19 357 -
Ovr fordringar hos koncernféretag 16 99
Ovriga kortfristiga fordringar 2183 482
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 1417 2 579
24 840 4410
Summa omsittningstillgangar 24 840 4410
SUMMA TILLGANGAR 1374615

1386 75Q‘




AB PiteBo 10(23)
556452-0038

Balansrakning
Belopp i kkr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 20 100 000 100 000
Reservfond 31000 31000
131 000 131 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 234 283 214 061
Arets resultat 39733 20223
274 016 234 284
Summa eget kapital 405 016 365 284
Obeskattade reserver
Ackumulerade &veravskrivningar 21 1682 937
Periodiseringsfonder 22 48 690 36 760
50 372 37 697
Avsiéttningar
Avsattningar till pensioner och
liknande forpliktelser 23 1857 1911
Uppskjuten skatteskuld 24 28 241 30034
30098 31945
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 25 802 219 823 939
802 219 823 939
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 20 970 20 220
Leverantérsskulder 15752 17 724
Skuld koncernkonto Pitea Kommun - 49 363
| Skulder till koncernféretag 10 841 10 389
Skatteskulder 9124 2 374
Ovriga kortfristiga skulder 945 948
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 29278 26 867
86 910 127 885

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1374615 1386 750,,(
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Kassaflodesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 61 855 35705
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 28 13425 41 446

75280 77 151

Aktuell inkomstskatt -11 240 -6 085
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére 64 040 71 066
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -1 073 3 586
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 7 639 8 022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 70 606 82 674
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar -913 -166
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -80 458 -125 225
Awytiring av materiella anlaggningstillgangar 100 255 -
Avyttring av finansiella tillgangar 201 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 19 085 -125 391
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - -
Amortering av lan -20 970 -20 220
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -20 970 -20 220
Arets kassaflode 68 721 -62 937
Likvida medel vid arets bérjan -49 364 13 574

Likvida medel vid arets slut 29 19 357 -49 363(
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Noter

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

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

Klassificeringar

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

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

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

Kassaflédesanalys
Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

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

Immateriella anldggningstillgangar

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

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart éver tillgéngens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Immateriella anlaggningstillgangar Ar

Forvarvade immateriella tillgdngar
Programvarulicensery 5
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Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar byggnader och markanldggning
Byggnaderna bestar av ett antal betydande komponenter med olika nyttjandeperioder och skillnaden i
férbrukningen av dessa komponenter har bedémts vara vasentlig.

Huvudindelningen &r byggnader, tillval, mark och markanléggning. Med tillval avses inglasade
balkonger som hyresgasterna har mgjlighet att valja till. Fr.o.m. 2016 ingér delkomponenten "Tillval" i
komponenten "Fasad" och darmed har nyttjandeperioden for komponenten foréndrats.

Nar en komponent byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvéarde aktiveras.

Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning fér byggnader och markanldggning, sker linjart dver komponentens beréknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade férbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrékningen. Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.

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

Betydande komponenter: Ar
Stomme 50-100
Tak 25-50
VVS-stammar, WC/Bad 45
Fasad inkl. tillval 45-75
Foénster, entrépartier m.m. 40
Hiss, trapphus 40
Stomkomplettering, innervdgg m.m. 20-50
Ventilation/Styrautomatik 25
El 25-50
Restpost 25

Markanlaggning zoil
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Avskrivningar Inventarier, markinventarier och fordon

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Markinventarier, inventarier och fordon Ar
Markinventarier 10
Inventarier och fordon 5

Skillnaden mellan planenliga- och skattemassiga avskrivningar redovisas som ackumulerad
éveravskrivning, vilken ingér [ obeskattade reserver.

Leasing - leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal kostnadférs l6pande under leasingperioden.
Beloppen redovisas i not.

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

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

Avsittningar

Bolagets avsattningar bestar av en pensionsskuld och en uppskjuten skatteskuld. Pensionsskulden
har varderats enligt arsbesked frén det aktuella pensionsbolaget. Den uppskjutna skatteskulden har
beraknats som 20,6% av den temporéra skillnaden mellan bokféringsmassigt och skattemassigt varde
for byggnader och markanlaggningar. Avsattningarna omprovas varje balansdag.

Intédkter
Intakter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodoraknas bolaget och intakterna med avdrag fér rabatter, kan beréknas pa ett tiliforlitligt satt.

Hyresintdkter
Hyresintakterna for férvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i
gallande hyresavtal.

Med anledning av covid-19 har bolaget lamnat hyresrabatt till vissa lokalhyresgéster som omfattats av
forordningen SFS 2020:237. Bolaget har erhalllit statligt stéd fér en del av den lamnade hyresrabatten.
Stédet har redovisats i enlighet med BFNAR 2020:1{
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Not 2 Koncernuppgifter
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AB PiteBo &r ett helagt dotterféretag till Pited Kommunféretag AB med org.nr 556620-0795 med séte i
Pitea. Pited Kommunféretag AB ingar i en koncern dar Pitea Kommun med org.nr 212000-2759 med

sate i Pited, uppréattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Inkop och forsiljning mellan koncernféretag

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Inkdp av andra féretag inom koncernen 49 389 59 808
Férsaljning till andra foretag inom koncernen 136 17 994

49 525 77 802

Not 3 Hyresintakter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Varmhyror 270 148 258 719
Avgar outhyrda enheter -6 676 -4 184
Avgar hyresrabatter -760 -1 488
Summa 262712 253 047
Not 4 Ovriga intikter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Ersattning fran hyresgéaster 1411 735
Ersattning tidigarelagt underhall 101 178
Vinst vid avyttring av fastigheter 39 386 -
Ovriga intakter 1284 629
Summa 42 182 1542
Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
PWC
Revisionsarvode 130 120
Ovriga tjanster - 3
Pitea Kommun (KPMG)
Revisionsarvode 22 18
Summa 152

1414



AB PiteBo
556452-0038

Not 6 Operationell leasing - leasetagare
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2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 56 140
Mellan ett och fem ar 19 48
Senare &n fem ar 19 11
94 199
Leasingavgifterna avser fordon.
Not 7 Anstillda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 Varav mén 2019-12-31 Varav mén
47 35 44 32
Totalt 47 35 44 32
Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
VD 1012 996
Styrelse 373 369
Ovriga anstallda 19 645 18 561
Summa 21030 19 926
Sociala kostnader 8 465 8 634
(varav pensionskostnader) 2278 2 260
Av foretagets pensionskostnader avser 264 tkr (274 tkr) féretagets VD.
Kénsfordelning i foretagsledningen
2020-12-31 2019-12-31
Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter: 7 7
Varav kvinnor 4 4
Totalt antal personer i ledningsgrupp: 6 6
Varav kvinnor 2
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Namn Styrelseuppdrag
Anders Lundkvist Ordférande

Majvor Lindstrom Vice ordférande
[sabella Bjérkman Ledamot

Henry Larsson Ledamot

Gunilla Wallstén Ledamot

Lars-lvar Pettersson Ledamot

Lena Vikberg Ledamot

Elisabeth Andersson Personalrepresentant
Thomas Sundberg Personalrepresentant

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

Antal méten deltagit/totalt

77
717
77
717
717
6/7
6/7
717
717

2020-12-31 2019-12-31

Programvarulicenser 276 180
Byggnader 37728 35 941
Nedskrivning av byggnader 10 685 3000
Markanlaggning 781 685
Inventarier 268 318
Markinventareir : 124 113
Fordon 148 183
SUMMA 50 010 40 420
Not 9 Rinteintakter och liknande intakter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Utdelning andelar intresseféretag 4 -
Ranteintakter, skattekonto - 5
Summa 4 5
Not 10 Rintekostnader och 6vr finansiella kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Rantekostnader, koncernkonto 43 85
Rantekostnader, évriga 10678 11 226
Ovriga finansiella kostnader 3 009 3057
Summa 13730 14 368
Not 11 Bokslutsdispositioner

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Aterféring av periodiseringsfond 5570 3500
Arets avsattning till periodiseringsfond -17 500 -9 400
Férandring éver-lunderavskrivningar -745 251
Summa -12 675 -5 649¢
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2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Aktuell skattekostnad -11 240 -6 085
Uppskjuten skatt 1793 -3 748
-9 447 -9 833

Avstdmning av effektiv skatt
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Procent Procent Belopp
Resultat fore skatt 49 180 30 055
Skatt enligt gallande skattesats 21,4 10 625 21,4 6 432
Ej avdragsgilla kostnader 21,4 17 21,4 25
Ej skattepliktiga intékter 21,4 -1 21,4 -1
Skattem justering férsaljning fastighet 21,4 837 21,4 -
Skattem justering for avskrivning fastighet 21,4 2116 21,4 588
Skattem direktavdrag underhall fastighet 21,4 -2 495 21,4 -1 138
Skatt hanforlig till tidigare ar 21,4 - 21,4 -
Schablonranta pa periodiseringsfond 21,4 39 21,4 34
Ovr skattem justeringar 21,4 202 21,4 145
Redovisad effektiv skatt 11 240 6 085
Effektiv skatt, % 22,9% 20,2%

| raden skattemassig justering for avskrivning fastighet, ingar nedskrivningar med 10,7 (3,0) mkr.

Not 13 Programvarulicenser

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 1552 1386
-Arets anskaffningar 913 166
Vid arets slut 2 465 1552
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 325 -1 145
-Arets avskrivning -276 -180
Vid arets slut -1 601 -1 325
Redovisat virde vid arets slut 864

222(
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Not 14 Byggnader, mark och markanldggning

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvédrden
-Vid arets borjan 1875213 1849 498
-Nyanskaffningar 69 378 27 016
-Avyttringar och utrangeringar -94 227 -2 498
-Omklassificeringar 95 730 1197
Vid arets slut 1 946 094 1875213
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -580 108 -545 046
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 30415 1 564
-Arets avskrivning -38 509 -36 626
Vid arets slut -588 202 -580 108
Ackumulerade nedskrivningar
-Vid arets borjan -16 421 -13 421
-Arets nedskrivningar -10 685 -3 000
Vid &rets slut -27 106 -16 421
Redovisat virde vid arets slut 1330786 1278 684
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 60 793 60 912
Redovisat varde vid arets slut 60 793 60 912

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

(21 918 tkr).

Not 15 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2020-12-31

2019-12-31

Ackumulerade verkliga varden
Vid arets slut

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

2 337 000

2188 000

avkastningsmetoden. Driftnetto har beréknats for bostader och lokaler pa respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmassiga hyresintakter 2020 med avdrag for 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 pé laget. Som utgangspunkt har
nivan pa avkastningskraven fran Varderingsdata anvants. Déarefter har nivaerna justerats utifran
bolagets kdnnedom om den lokala hyresmarknaden. Det totala avkastningsvardet ovan ar summan av
avkastningsvardena fér samtliga byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhéllsskuld som

2020-12-31 &r beraknad till 270 319 tkr.
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Not 16 Inventarier, markinventarier och fordon
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2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 21165 20 833
-Arets anskaffningar 008 396
-Anskaffningsvérde pa avyttringar och utrangeringar -44 -64
22 029 21165
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -19 575 -19 025
-Aterférda avskrivningar pa avyttring och utrangering 44 63
-Arets avskrivning -540 613
-20 071 -19 575
Redovisat varde vid arets slut 1958 1590
Not 17 Pagaende nyanldggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets bérjan 101 709 5329
Omklassificeringar -95 730 -1 196
Omklassificering till kostnad -23 -236
Arets ink6p 51 806 97 812
Aktiverat av arets inkdp -41 635 -
Redovisat varde vid arets slut 16 127 101 709
Not 18 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda féretag
2020-12-31 2019-12-31
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA 40 40
90 aktier i SABO Férsakrings AB - 90
Redovisat virde vid arets slut 40 130
Under aret har SABO Foérsakrings AB tratt i likvidation.
Not 19 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda férsakringar 48 155
Forutbetbalda kabel-TV avgifter - 58
Ovriga férutbetalda fakturor 386 216
Upplupna intakter 984 2 150
1418 2579
Not 20 Antal aktier och kvotvirde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets bérjan 10 000 10 000
10 000 10 000
Not 21 Ackumulerade 6veravskrivningar
2020-12-31 2019-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon 1682 937
1682

937{
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Not 22 Periodiseringsfonder
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2020-12-31 2019-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2014 - 5570
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2015 7750 7 750
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2016 5 890 5890
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 3 550 3 5650
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2018 4 600 4 600
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2019 9400 9400
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2020 17 500 -
48 690 36 760
Av periodiseringsfonder utgér 20,6% (21,4%) uppskjuten skatt.
Not 23 Avsittningar for pensioner
2020-12-31 2019-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 1857 1911
Summa 1 857 1911
Not 24 Avsittningar for latent skatt
2020-12-31 2019-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Bokfért varde for byggnader och markanlaggning 1269 993 1217772
Skattemassigt restvarde byggnader, tillval och markanlaggning -1 132 900 -1 077 425
Summa 137 093 140 347
Uppskjuten skatteskuld 20,6% 28 241 30034
Not 25 Langfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Skulder till kreditinstitut
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 370 500 453 939
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 431719 370000
802 219 823 939
Not 26 Kortfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Skulder som férfaller inom ett ar fran balansdagen: 20 970 20 220
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31
Lénerelaterade kostnader 4 381 4 007
Rantekostnader 1110 1120
Férutbetalda hyresintékter 21 460 19 592
Ovrigt 2327 2 148
29 278 26 867
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Not 28 Ovriga upplysningar till kassaflddesanalysen

2020-12-31 2019-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Avskrivningar 39 325 37 420
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 10 685 3000
Rearesultat férsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar -36 554 934
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -54 -144
Omklassificering till kostnad 23 236

13 425 41 446

Not 29 Likvida medel

2020-12-31 2019-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Skuld/fordran koncernkonton 19 357 -49 363

19 357 -49 363

Not 30 Stillda sdakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Stélida panter och sékerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Eventualférpliktelser
Fastigo 401 355,
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér AB Pitebo for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en ialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AB Pitebos finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for AB Pitebo.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehéaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pé Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning for AB Pitebo for &r 2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.
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Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i férhallande till AB Pitebo enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgoras i
dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

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

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

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

Lulea den 1 mars 2021

Conny Erkheikki
Auktoriserad revisor
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