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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren fér AB PiteBo, 556452-0038, far harmed avge arsredovisning
for 2023.

Allmant om verksamheten

Bolagets huvuduppgift &r att trygga tillgangen pa bra bostader som upplats med hyresratt inom Pited
kommun. Verksamheten ska besta av att uppfora, férvarva, avyttra, aga och foérvalta bostédder samt i
forekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet lagenheter till 4 008 och lokaler
till 60.

Vasentliga hiandelser under rikenskapsaret och efter dess utgang

Bostadsmarknad och intdkter

Hyresmarknaden i Pitea kommun &r fortsatt stark éver lag med en stark efterfrdgan 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 hégre
hyresnivaer &r svagare med farre intressenter men aven inom det produktsegmentet &r vakansgraden
lag. Dar det kan finnas vakans under kortare tid &r vid omsattning i de stora, nyproducerade
lagenheterna med relativt sett hogre hyresnivaer. Det &ar dock en liten volym och en normal process vid
etablering av nyproduktion pa en hyresmarknad.

Fastighetsbolagens planer fér nyproduktion av bostéader i landet och i Norrbotten har under aret
paverkats &n mer negativt av den samhallsekonomiska utvecklingen, jamfért med 2022, med hdga
kostnadsdkningar, hog inflation och héjda rantenivaer. De flesta bostadsprojekt har pausats vad galler
byggstarter. Planering och projekteringar sker fortsatt fér framtida satsningar.

Bolaget har haft fortsatt stark efterfragan pa lagenheter och lag vakansgrad sett till efterfragan.
Daremot ligger bolaget kvar pa ett omfattande program for investeringar och underhall i de aldre
bestanden vilket fortsatt kraver stora volymer av evakueringslagenheter. Utéver det finns det I6pande
behov av att reparera skadade lagenheter. Av dessa anledningar har bolaget en hégre hyresférlust &n
vad som kan forklaras av efterfragan i marknaden.

For forsta aret sedan 2015 har en balans uppnatts mellan utbud och efterfragan pa studentlagenheter.
Bolaget har under nio ars tid konverterat studentldgenheter till ordinarie lagenheter i takt med att Luled
tekniska universitet har minskat utbildningsplatser i Pited. Totalt har volymen minskat fran 355 till 204,
dvs med 151 lagenheter, 43 %. Det har orsakat bolaget stora hyresférluster pa mangmiljon belopp
eftersom konverteringen till ordinarie lagenheter endast kunnat géras da viss volym vakanser uppstatt.
Det ar ocksa en negativ utveckling for Pited med férlust av s pass stor volym studentbostéder. De
bostader som har konverterats kan inte pa ett snabbt eller smidigt séatt konverteras tillbaka om behov
av studentbostader 6kar. Det kommer signaler om en majlig 6kning av utbildningsplatser i Pitea och
om sa sker kommer studentbostéder vara en flaskhals.

Bolagets hyresniva kan paverkas grovt i tre olika processer. Framst i den arliga hyresférhandlingen
vars syfte ar att kompensera bolaget fér kostnadsékningar i samhallet och ge férutséattningar for en
god hyresverksamhet. Har sker en hojning i samtliga lagenheter i en kollektiv férhandling och denna
intaktshojning ar central for ett fastighetsbolags ekonomiska status. Den andra processen &r att héja
hyra i samband med att standardhéjande atgarder genomférs i enskilda byggnader. Denna process
tillampas i de flesta bolag. Det ar ett nédvandigt och viktigt tillskott men kraver personella resurser i
genomférande. Varje hyresgast som berérs av en atgard ska skriftigen godkanna bade atgérden och
hyreshéjningen och om man motsatter sig detta maste arendet passera hyresndmnden i en
rattsprocess. Utover det ska en kollektiv férhandling ocksa ske med hyresgéastféreningen i varje enskilt
projekt. De flesta bolag har ett antal standardhéjande aktiviteter under ett ar vilket medfér manga
kontakter med hyresgéster och en omfattande process. Den tredje processen for hyreshéjning ar att
genomfora bruksvarderingar pa enskild lagenhetsniva och/eller pa fastighetsniva. Detta kan pakallas
av hyresgastforeningen for att sdnka en hyra alternativt pakallas av bolaget for att héja hyran.
Bruksvarderingar ar resurskravande i tid, kompetens och personell kapacitet och leder ofta till rattsliga
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processer. Bolaget nyttjar aktivt alla ovan metoder och hyreshéjande processer sker lopande med hég
intensitet. Arbetet & omfattande och kraver hyresjuridisk kompetens och av den anledningen har
bolaget en hyresjurist anstélld sedan 2021. Aven VD och marknadschef deltar aktivt Ipande i dessa
processer.

Arbetet med att korrigera bolagets hyresniva via bruksvarderingar har under aret fortsatt. Under forsta
kvartalet avslutades den tre ar langa rattsprocessen, i hyresnamnden och Svea hovrétt, avseende
bruksvardering pa 179 lagenheter pa Prastgardsgatan. De bada instanserna beslutade till 100 % i
enlighet med bolagets yrkande, dvs att hyrorna ska héjas med i snitt 23 %. Bolaget valde att erbjuda
hyresgasterna en mer generdés infasning till malhyran an vad som beslutades i rattsinstanserna. Férsta
hojningen skedde 1 november 2023. Utoéver den stora bruksvarderingen pa Prastgardsgatan sker
I6pande bruksvarderingar av enskilda lagenheter i samband med omflyttning dar bolaget bedémer att
hyresnivan ar felaktig.

Bolagets hyreshojning fran 1 maj 2023 blev 4,33 %, det kan jamforas med 2,30 % for féregéende ar.
Det ar nagot over rikssnittet, 4,22 %, inom Allmannyttan. Bolaget och hyresgastféreningen kunde inte
na éverenskommelse i den lokala férhandlingen och arendet hanskjéts till Hyresmarknadskommittén,
HMK. Sa skedde aven 2022. Under 2023 slogs rekord i antal arenden till HMK. Den hégre héjningen
for 2023 speglar den samhallsekonomiska utvecklingen med kraftigt 6kade kostnader i bolagens
rérelser samt 6kade rantekostnader. Utfallet pa drygt 4 % har inte tackt bolagens ékade kostnader och
konsekvenserna &r att resultatnivaerna kraftigt férsamrats i branschen under aret. Manga bolag, bade
allmannyttiga och privata, vittnar om forluster. Forst nar den ekonomiska statistiken erhalls for 2023
kan en utférligare analys géras.

Under 2023 har stor aktivitet skett avseende framtida nyproduktion, se vidare under avsnittet
"Nyproduktion". Totalt har 12 lagenheter fardigstallts. Av dessa har Strémbackaskolan levererat atta
nyproducerade lagenheter pa Innovationsgrand. Samtliga hyrdes ut omgaende. Ytterligare fyra
lagenheter har tillskapats i befintliga byggnader dar ytan anvants till annat andamal tidigare. Det ar till
stor fordel att kunna maximera nyttjandet av befintlig yta till bostader.

Bolagets ledning arbetar fortsatt aktivt med att genomféra bolagets fastighetsstrategi. Strategin
omfattar framst forsaljning, investering i aldre fastigheter samt nyproduktion och har sin utgangspunkt i
nodvandiga forutsattningar for att kunna erbjuda bra produkter och service till hyresgéaster, ha ett gott
skick pa fastighetsinnehavet, bibehalla en stark finansiell stalining samt att kunna uppfylla de mal som
agaren stéller pa bolaget. Exempel pa aktiviteter inom ramen for det strategiska arbetet under 2023 &r
genomférande av ett omfattande underhalls- och reinvesteringsprogram i befintliga fastigheter,
pagaende processer for framtida nyproduktion i sju olika projekt samt det omfattande arbetet med att
korrigera felaktiga hyresnivaer. Den del i det fastighetstrategiska arbetet som inte genomférts under
aret enligt plan ar férsaljning av fastigheter. En stérre forsaljning pa ca 150 lagenheter har férberetts i
ett tidigare skede. Styrelsen beslutade att avvakta med genomférandet pa grund av det
samhaéllsekonomiska laget. | slutet av aret inleddes tva mindre férsaljningar dar éverlatelse kommer
ske i bérjan av 2024. Bada dessa forsaljningar bidrar till att justera bolagets underhallsskuld och det ar
vardefullt.

Investeringar

Totalt investerades 57,8 mkr under 2023. Det &r en avsevard minskning jamfért med 2022, 91,9 mkr.
Framsta orsaken till minskningen ar att kassaflédet fran rérelsen inte ger utrymme for stérre
investeringar. Bolagets huvudinriktning ar att finansiera reinvesteringar och direkta
underhallskostnader med det kassafléde som rérelsen skapar och att nyttja upplaning i férsta hand for
nyproduktion. Bade reinvesteringar och nyupplaning kan kompletteras med kapital fran genomférda
forsaljningar da och da om det finns relevant férsaljningsobjekt och det &r klokt ur bolagets perspektiv.
Under 2023 har kassaflédet fran rérelsen minskat i takt med att kostnaderna har 6kat och det har gett
samre forutsattningar for reinvesteringar. Behovet av reinvesteringar och underhall &r fortsatt mycket
stort i bolaget. Under 2021 och 2022 investerades historiskt hdga nivaer, framst i befintliga fastigheter,
91,9 och 82,8 mkr.

Av de 57,8 mkr omfattar ca 5,0 mkr, 8,6 %, investeringar i nyproduktion och resterande 52,8 mkr, 91,4
%, reinvesteringar i befintliga fastigheter. Till detta kommer 20,3 mkr i direkta underhallskostnader i
resultatrakningen. Regelverket stipulerar gransdragning mellan underhall och investeringar. Bada
dessa poster avser dock viktiga insatser i fastigheterna och aktiviteterna for planerat underhall bér
namnas i anslutning. ﬁ/
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Investeringar i nyproduktion, 5,0 mkr, omfattar till stérsta del, 3,5 mkr, elevproduktion - Hus A, B och C
pa Berget. Alla husen &r i olika faser i produktion, till exempel har Hus C grundlagts under 2023.
Ovriga nyproduktionsposter avser detaljplanearbete och projektering.

Investeringar i befintliga fastigheter, 52,8 mkr, bestar av en Iag rad projekt. De stérsta projekten ar tva
stambytesprojekt, Rodblaregrand, 8,3 mkr, och Degeranget, 8,6 mkr. Dessa bada projekt innehaller
bland annat byte av stammar, helt nya badrum och ny el. Stambytesprojekt har pagatt i ett fast arligt
program sedan 2010 och bolaget har under alla dessa ar uppgraderat stor andel av det behov som
finns. Stambyten &r viktiga for att minska férekomsten av kostnadskravande vattenskador och bidrar
till stor del for att maximera livsléangden i en fastighet. Annat stort projekt ar konverteringen till
FTX-ventilation med varmeatervinning pa Lasarettsvagen, 5,1 mkr. Overgang till modern ventilation &r
ett annat exempel pa arligt aterkommande investeringsprogram sedan Iang tid tillbaka i bolaget. Dessa
investeringar ger en kraftfullt férbattrad energiprestanda och skapar effektiviseringar i bolagets
energiférbrukning. Utdver det ger det en béttre inomhuskomfort fér hyresgéasten. Ett annat stort projekt
ar byte av kallvattenledning och kulvert pa Centrumomradet, 5,3 mkr. Det var en akut och tvingande
atgard vid upptackt av skada. Slutligen har ytterligare en innergard (nr 6) pa Centrumomradet
nyskapats under aret, 5,2 mkr. Det ar en unik och attraktiv miljé som har utformats i ndra samverkan
med gardsgrupperna och som férvandlar ett tidigare asfaltsdominerat omrade till en oas med grénska,
olika material, sittmiljder, aktivitetszoner, mm. Utéver dessa ndmnda projekt har manga fler
genomférts, till exempel hissbyten, fonsterbyten, takbyten, grundmursdrénering, nya soprum, mm.

Tva viktiga och stérre projekt har 16pt sedan 2019, dvs under fyra ar. Dessa har belastat ledning,
projektledare och bovardar i stor utstrackning och har tagit stort utrymme i de arliga
investeringsbudgetarna. Det ena &r renoveringen av garagetaket pa centrumomradet. Det
underjordiska garaget ar stort, ca 300 garageplatser. Garaget byggdes under 70-talet och inventerades
2017 av expertis inom konstruktion. Det visade sig att garaget ar i relativt gott skick med tanke pa
alder. Dock fanns det ett behov av att forstarka garagetaket vilket &r en normal atgard efter ca 50 ar.
For att komma at garagetaket har det varit nédvandigt att riva hela utemiljon pa alla de innergardar pa
den 6vre halvan av omradet, dar garage finns undertill. Bolaget beslutade att etablera nya utemiljder i
hela omradet utéver det som var tvingande atgarder. Projektet har [6pt pa 2019-2023 med olika
etapper varje ar. Respektive etapp har konkurrensutsatts och upphandlats vilket féranlett att olika
entreprendrer haft ett ansvar olika ar. Overlag har projekten 16pt pa mycket bra. Givetvis har ingreppen
varit stora i omradena och det har paverkat hyresgasternas narmiljoé i stor utstrackning. Bolagets
ansvarige projektledare har lagt extra méda vid kommunikation med hyresgéaster och gardsgrupper.
Totalt sett har ca 50 mkr investerats i projektet hittills. Under 2024 ska den sista etappen genomfoéras.
Den ar budgeterad till 8 mkr men det ska upphandlas och férst da erhalls en mer konkret summa. |
slutet av sommaren 2024 planeras det for en stérre invigning av den nya utemiljén som redan
uppskattas av manga hyresgéster. Det andra projektet som I6pt sedan 2019 &r férberedelse for
IPTV-teknik i samtliga lagenheter. Langt fére 2019 har ledningen férhandlat med Bredbandsbolaget
om uppséagning av ett tidigare 25-arigt avtal till nackdel fér bolaget. Darefter har férhandlats med
PiteEnergi om ett nytt avtal avseende kommunikationsoperatér som ger bolaget en ny vardefull arlig
intakt (ca 2,5 mkr). Nar detta var pa plats kunde dragning av ledning i varje lagenhet pabdérjas. Under
aren 2019-2023 har denna nya infrastruktur etableras, etapp fér etapp genom hela bolagets innehav. |
mars 2023 kunde avtalet med Bredbandsbolaget och den alderstigna kabelTV-tekniken antligen
avslutas. Bolagets projektledare, bovardsledare och bovardar har lagt stort fokus pa kommunikation
med hyresgdasterna i denna omstalining. Totalt har investerats ca 11,4 mkr i detta projekt.

Under aret har inforts ett nytt projektledningssystem fér att skapa ett standardiserat satt att arbeta pa
samt att ha tillgang till allt underlag i en gemensam databas. Systemet bidrar ocksa till att sakra
kvaliteten och ge projektledarna stdd i alla de delaktiviteter som behéver géras. Systemet har under
det har forsta aret justerats och férfinats och kommer under 2024 vara &n mer funktionellt och
etablerat.

De héga kostnadsokningarna har drabbat bolagets investeringsplaner fér 2023. For att kunna halla
budgetramen har bolaget tvingats att skjuta fram planerade projekt.

Nyproduktion

Under 2023 har bolaget tillskapat 12 nya lagenheter pa hyresmarknaden i Pited. Framst &r det atta
lagenheter i elevproduktionen pa Berget, Hus A. Detta hus pa Berget ar det férsta i en serie av tre.
Samtliga atta lagenheter hyrdes ut omgaende. Bade Hus B och C &r i produktion. Hus C har
grundlagts under 2023. Produktionen pa Berget bestar av 3-vaningshus med hiss som arkitekfritats
med unik gestaltning. Standarden &r mycket hég med bland annat kakel/klinker och sidostéllda/ﬁ)
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maskiner med arbetsbank i badrummen och bra materialval for évrigt i Iagenheterna. De &vriga fyra
lagenheter som har nyproducerats &r tillskapande av nya bostader i befintliga byggnader. Tva
lagenheter har byggts pa Tuvullsgrand dar kommunen tidigare bedrev verksamhet. Pa Lekgréand i
Rosvik har det tidigare caféet omvandlats till ny bostad och pa Lasarettsvagen har en tidigare
hyresgéstlokal omvandiats till en bostad. Hyresgasterna har erbjudits annan lokal i ndromradet. Dessa
fértatningar ar mycket vardefulla, dels for att maximera den debiterbara ytan i byggnaderna och dels
for att maximera antal bostader till piteborna. Bolaget underséker I6pande alla méjligheter till att
tillskapa bostader i befintliga ytor som anvénds till andra &ndamal.

Utéver ovan investeringar i befintliga fastigheter har stort arbete lagts ner pa framtida
nyproduktionsprojekt. Samarbetet med Strémbackaskolan utvecklas positivt. Utéver pagaende projekt
pa Berget har bolaget och Strémbackaskolan ett samarbete sedan 2018 avseende nastkommande
omrade, Strdmnasbacken. Efter fem ars arbete pagar nu detaljplanearbete. En senaste tidplan anger
en beredningsprocess med beslut i kommunfullmaktige i maj 2024. Bolaget planerar att nyproducera
fyra bostadshus med nio lagenheter i vardera hus, totalt 36 lagenheter. Detta projekt ingar som en del i
kommunens satsning pa att utveckla ett nytt strategiskt omrade i Pited.

Pa Sodergatan planerar bolaget att paborja nyproduktion under 2024. Detaljplanen vann laga kraft i
bérjan av 2023 och under aret har projektering och férberedelse for upphandling skett. | skrivande
stund sker upphandling. Bolagets styrelse kommer ta stéllning till utfallet av upphandlingen och da ta
ett slutligt beslut huruvida nyproduktion ska ske. Projektet omfattar 16 lagenheter i tva byggnader. Om
produktion inleds pa férsommaren 2024 kan lagenheterna fardigstallas for inflyttning under hsten
2025.

Under aret har bolaget dgnat mycket arbete at detaljplanearbetet pa Djupviksgatan. Bolaget har en
vilia att riva de befintliga fyra byggnaderna och i stéllet uppféra nya, moderna bostadshus. Ett
samarbete har pagatt med kommunen sedan 2020 avseende detta projekt och kommunen har stallt
sig bakom bolagets forslag under forutsattning att nyproduktion kan férhalla sig till de riktlinjer som
kommunen beslutat fér detta omrade, évre Norrmalm. Bolaget har uppfyllt kommunens krav i
riktlinjerna i den tankta nyproduktionen. Enligt kommunens tidplan kan beslut tas i kommunfullmaktige
i april 2024 om ny detaljplan. Detaljplanearbetet har omfattat ett utdkat férfarande med férdjupade
beskrivningar av dagvattenhantering och kulturellt varde.

Bolaget har en vilja att nyproducera i Rosvik och har ansékt 2021 om planbesked for ny detaljplan.
Med anledning av bristande resurser pa samhallsbyggnadsférvaltningen har planarbete inte kunnat
paborjas. Under 2024 ska en dialog kunna komma i gang.

Utover ovan projekt har bolaget varit aktivt i att underséka och utreda méjligheter till nyproduktion vid
Nordfjarden. Denna utredning har skett i samverkan med en bostadsrattsaktor vilket skulle kunna
skapa ett stérre bostadsprojekt med ca 120 lagenheter varav halften bostadsréatter och hélften
hyresratter. Bolagets uppfattning ar att ett sadant projekt skulle vara attraktivt for inflyttare som séker
inspirerande bostadsalternativ i Norrbotten. | skrivande stund finns inget konkret projekt att redovisa.

Bolaget upplever en svarighet att hitta mojliga nyproduktionsprojekt med rimliga ledtider i Pitea. Dels
finns det f& kommunala tomter som &r attraktiva fér hyreshus och som ar méjliga for bolaget att tiliga. |
den man det kan finnas tomter saknas relevanta detaljplaner. Dels finns det begransade resurser pa
samhallsbyggnadsférvaltningen for arbete med detaljplaner. Kraven ar mycket héga pa en exploatér,
bade i det svenska och kommunala regelverket vilket ofta férhindrar vidareutveckling av projekt.
Bolaget har givetvis ocksa krav, till exempel att kunna erbjuda attraktiva varden fér hyresgaster samt
att projektet ska ha affarsmassiga forutsattningar. Samtliga dessa villkor gér det svart att genomféra
nyproduktion.

Hyresgéster

Under aret har bolaget haft en samverkan med bade hyresgéaster och Hyresgastféreningen vad avser
hyresgasters mojligheter till paverkan och medinflytande. 2013 tog bolaget initiativ till att skapa ett
koncept med gardsgrupper, det vill s&ga aktiva hyresgaster i ett bostadsomrade. Sedan dess har
konceptet utvecklats. Antal gardsgrupper varierar mellan 15 och 20 beroende pé aktiva individer.
Konceptet bestar av aktiviteter och interaktion under ett ar. Ett arshjul har utarbetats och utvecklats
dver tid. Exempel pa aktiviteter &r ett representantméte som halls tva-tre ganger per &r med VD, chefer
for forvaltning och marknad, hyresjurist, kommunikatér samt representanter for gardsgrupperna. Syftet
ar att kommunicera kring aktuella fragor. Under 2023 har tva sadana méten hallits, i mars och hﬁ/
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november. Fragor som har tagits upp under aret &r bolagets évergang till IP-TV, évergang till ett nytt
stadavtal i trapphus och gemensamma lokaler samt ny modell fér arliga hyresférhandlingar. Vidare
anordnar bolaget en gardsgruppskonferens en gang per ar i maj. Da bjuds alla hyresgéster in som &r
aktiva eller har ett intresse for att bli aktiv i en gardsgrupp. Agendan utformas i samverkan med
hyresgésterna. Syftet &r dels att férdjupa i ett aktuellt tema samt att ge méjlighet till natverkande
mellan gardsgrupper och hyresgaster. Arets konferens fokuserade pa krisberedskap i hemmet och
vald i nara relationer. Utéver detta har varje enskild gardsgrupp en méjlighet att avropa ett méte per ar
av forvaltningschef, bovardsledare och bovard fér att kommunicera kring specifika fragor for ett sarskilt
bostadsomrade. Slutligen har gardsgruppen en méjlighet att Iopande kontakta bovéarden for att
behandla mindre fragor som kan beréra omradets utveckling. Varje bovard har fatt en utékad budget
for att snabbare kunna beméta gardsgruppers forfragningar. | tillagg till detta har bolaget utékat
resurserna for varje gardsgrupp for olika typer av aktiviteter i det gemensamma utvecklingsavtalet. Det
finns majlighet att fa mer resurser for aktiviteter som riktar sig till barn och/eller utlandsfédda grupper.

Ett annat omrade dar hyresgéaster ges mgjlighet till insyn och paverkan &r i samband med stérre
renoveringar. Bolaget har tecknat en éverenskommelse med hyresgastféreningen som stracker sig
langre &n vad lagstiftningen kraver. Overenskommelser anger pa vilket s&tt kommunikation ska ske
med hyresgasterna beroende pa vilken atgard som ska genomféras. Infor varje ar beslutar bolaget och
Hyresgastféreningens chef fér folkrérelseenheten vilka kommunikationsaktiviteter som ska ske i varje
enskilt projekt som planeras. Detta har ocksa skett i slutet av 2023 infér 2024 ars planerade projekt.

| slutet av aret genomférdes en omfattande hyresgéastenkat. Svarsfrekvensen lag pa 57,3 % vilket ar
nagot éver den genomsnittliga svarsfrekvensen inom branschen. | samtliga fem delomraden,
serviceindex, produktindex, profil, attraktivitet och valuta fér hyran, uppger bolagets hyresgéster en
hégre ndjdhet &n genomshnittet fér branschen, alla mellan 79,2 och 88,7 % i néjdhet. Det hogsta
betyget ges till bovardarnas bemétande, ca 94,4 % i n6jdhet, samt bemoétande vid felanmalan, 94,4 %
nojda hyresgaster. Detta betyg ar betydligt 6ver snittet fér branschen. Det lagsta betyget ges till
stadutrustning i tvattstugan, 62,7 % i néjdhet. Hyresgasterna ger bolaget ett helhetsbetyg pa 91,1 % i
néjdhet. Det finns annu ingen referens pa det betyget da det ar ett nytt matetal. Enkaten har redovisats
fér medarbetarna och varje avdelning har en uppgift att arbeta med férbattringar utifrdn hyresgéasternas
synpunkter. Enkaten har ocksa redovisats for representanter for gardsgrupperna och
hyresgéastféreningen. En ny enkat genomférs 2024.

Sedan nagra ar tillbaka har bolaget etablerat ett digitalt nyhetsbrev till hyresgaster. Brevet publiceras
10 ganger per ar och uppdaterar bland annat hyresgasterna pa de manga renoveringsprojekten som
pagar. Nyhetsbrevet publiceras ocksa pa hemsidan. Nyhetsbrevet uppskattas av allt fler hyresgaster.

Ett stort projekt under 2023 har varit inférandet av en ny generation av fastighetssystem. Systemet
innehaller &ven kdsystemet, publiceringen av lediga lagenheter och hantering av intresseanmalningar
till lediga lagenheter. Det har varit nédvandigt att éverga till en modern plattform for framtida
digitalisering. | samband med 6vergangen kunde bolaget for férsta gangen erbjuda digital signering av
hyreskontrakt vilket &r en efterfragad service fran hyresgaster. Nu finns antligen den har maojligheten

pa plats. %
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Belopp i kkr 2023-12-31  2022-12-31  2021-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Totala intakter 292 626 274 150 304 894 254 589
Rérelseresultat 64 171 46 522 75470 50 068
Resultat e. finansiella poster 50 698 33482 61 855 35705
Arets resultat 43127 30 407 39733 20 223
Balansomslutning 1444 248 1439 605 1390 302 1374615 1386 750
Avkastning pa just.

eget kapital, % 6,1 10,3 7,3 14,7 9,3
Soliditet, % 37,2 35,5 33,9 32,3 28,5
Medeltal anstéllda 44 45 46 47 44

Miljopaverkan

Arbetet med optimering av fastighetsdrift med syfte aft minska energianvandning har under 2023
bedrivits med samma ambition som tidigare ar. Fortsatt arbete har utférts i samarbeten med Lule&
tekniska universitet, LTU. Bolaget deltar ocksa i Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ, ett gemensamt
upprop for att minska utslappen av vaxthusgaser. Malet &r att de allmannyttiga bostadsféretagen ska
vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvandningen minskar med 30 procent med utgadngspunkt
fran ar 2007. Bolaget har redan under 2020 uppnatt en minskning med 30,8 % och ar séledes redan i
mal vilket utmarker bolaget inom Allmannyttan. Detta &r ett resultat av bolagets medvetna strategi att
prioritera energieffektiviseringar 6ver lIang tid och har méjliggjorts av investeringar i ny teknik och
kontinuerlig kompetensutveckling.

Foljande aktiviteter har genomforts under aret som direkt eller indirekt ar ett led i arbetet att reducera
bolagets miljépaverkan:

Bolaget genomforde ett pilotprojekt 2022 i 600 lagenheter for driftoptimering av inomhustemperatur
med hjalp av artificiell intelligens, Al. Piloten féll mycket val ut och beslut togs att etablera systemet i
hela bestandet med en utbyggnad i etapper. Nyligt har ytterligare 500 lagenheter inférlivats i systemet,
det vill saga totalt 1100 lagenheter. Nu finns ocksa den fullstdndiga programversionen med samtliga
funktioner som ger &@n battre kontroll 6ver inomhustemperaturer. Det pagar dessutom ett
utvecklingsarbete dar erfarenhetsaterforing bidrar till ytterligare férbattringar av systemet. Sa som Al
fungerar kommer systemet att 6ver tid bygga erfarenhet och géra alltmer korrekta justeringar av
inomhusklimatet. Besparingen gentemot referensaret 2021 ar 6,24 % eller 8,04 kWh/kvm som
motsvarar 478 MWh. Emissionerna av CO2 har reducerats med 3 724 kg (baserat pa PiteEnergis
branslemix 2022). Utoéver att minska energianvandningen levererar systemet samtidigt 6kad komfort
for hyresgaster med jamnare inomhusklimat. Ytterligare en positiv effekt ar att driftteknikernas tid
frigbrs och kan anvandas till andra vardefulla arbetsuppgifter.

Pa Prastgardsgatan 16-24 (180 Igh) har byte av insatser pa elementens ventiler och termostater
genomférts inklusive injustering av varmesystemet.

| samband med det stora projektet med byte av kallvattenservicen pa omradet i Centrum genomférdes
ett omfattande byte av ledningar fér varmvatten, vvc och varmekulvert. Atgérderna kommer att
reducera energianvandandet i framtiden tack vare betydligt battre isolering.

Utbyte med externa aktorer i specifika fragor/projekt eller natverksbyggande har skett enligt féljande:

Avdelningen for fastighetsutveckling &r en del i natverket "Solel i nordiskt klimat". Natverket &r en
motesplats foér utveckling av solenergi i specifika klimatférhallanden.

Bolaget har deltagit i ett projekt inom LAGAN fér energieffektiva byggnader. De som medverkar i
projektet ar bland annat ett antal stora byggféretag, bostadsféretag, Industriellt utvecklingscentrum,
IUC, och Boverket. Finansiarer ar Energimyndigheten och EU. Bolaget har deltagit med ett projekt
avseende Lasarettsvagen 5, 7 och 9 dar bolagets erfarenhet av energibesparing fran tre
FTX-konverteringar redovisats. Syftet med samarbetet inom LAGAN &r att effektivisera
energianvandning inom bostadssektorn.

Energimyndigheten finansierar ett projekt pa Centrumomradet som bolaget genomfér med LTU med,
M
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titeln "Vardering av atgarder for energieffektivisering och forbattrat inomhusklimat i 1970-talets
kulturmiljéer". | december 2023 genomfdrdes en workshop tilsammans med hyresgésterna som infér
workshopen fatt svara pa en omfattande enkat. Projektet kommer att fortga dven under 2024.

Bolaget har under 2023 genomfért ett andra pilotprojekt i Ojebyn avseende energianvandning i
gemensamma tvéttstugor. Bolaget har knappt 100 gemensamma tvéttstugor med sammanlagd stor
energianvandning av fastighetsel. Hyresgasterna debiteras endast foér energianvandning i lagenheterna
och i motorvarmare, dvs fér hushallselen. Incitament finns inte fér hyresgaster att stréva efter en
minskning av nyttjiande av fastighetselen. | denna pilot har en éverenskommelse natts med
hyresgéstféreningen om att debitera respektive hyresgast fér den egna anvéndningen och i gengald
sanka den manatliga hyran (15-33 kr/man). Utfallet av piloten visade att anvandningen av el minskade
med hela 58 %. Det var ungefar samma minskning i det férsta pilotfallet, dd med en annan utformning
av koncept. Dessa bada projekt visar att det finns en stor besparingspotential i hyresgésternas
tvattbeteende. Dessutom uppgav 68 % av hyresgasterna i den andra piloten i en uppféljande enkéat att
det ar "rimligt att betala fér egen férbrukad energi for att varna om miljén". Efter utvardering av
piloterna har bolaget beslutat att ¢ver tid stélla om bolagets tvéattstugor till koncept med incitament for
minskad anvandning.

Bolagets miljopaverkan ar lag och ligger pa 10 gram CO2 per levererad kWh. Den laga nivén beror pa
anvandandet av spillvarmen (97%) fran Kappa. Den elektricitet som bolaget képer av PiteEnergi ar
sedan 2014 producerad med vattenkraft och miljopaverkan avseende CO2 utslapp raknas som
obefintlig.

Organisation och personal

Under aret har fem medarbetare avslutat sina anstallningar och fem nya medarbetare har valkomnats.
Rekryteringarna har gatt bra och bolaget kan fortsatt attrahera kompetenta medarbetare men det allt
karvare laget i Norrbotten vad géller kompetensférsérjning marks &ven i bolagets rekryteringar.
Rekrytering av bovardar tycks fortsatt ga val med ett stort antal sékande. Daremot ar det betydligt
svarare med specialisttjanster sa som hyresjurist och energistrateg. Bolaget har utvecklat rutinerna for
introduktion av nya medarbetare. Det féljer en checklista éver en langre tid med bland annat
studiebesok pa alla avdelningar.

Samarbetet med kommunens utvecklingsenhet har férankrats under 2023. Bolaget anlitar en
projektledarresurs fran enheten for att leda digital verksamhetsutveckling tillsammans med cheferna
for respektive avdelning. Under aret har det stora projektet varit implementeringen av den nya
generationen av fastighetssystemet. Har har projektledaren haft en betydelsefull roll. Utéver det har
inletts en Gversyn av bolagets styr- och évervakningssystem. Ett tredje projekt for projektledaren har
varit att kartlagga hyressattningsprocessen fér de olika hyressattningsaktiviteterna (vid arlig hojning,
vid bruksvarderingar, vid standardhéjningar, m fl) samt att underséka om det finns
effektiviseringsméjligheter.

Skyddskommittén har arbetat i enlighet med den plan som finns. Arets skyddsronder har genomforts
enligt beslut, inventering av samtliga el- och undercentraler. Atgardsplaner har genomférts och
rapporterats till skyddskommittén. Pa huvudkontoret har genomférts en stor ombyggnation av
personalrummet, receptionen och huvudentrén. Personalrummet har utformats enligt énskemal i en
tidigare genomférd enkat. Receptionen har byggts om utifran arbetsmiljomassiga utgangspunkter.
Efter genomférd ombyggnation har de berérda medarbetarna uppgett i enkéat en néjdhet med utfallet.
Utover det har alla medarbetare erbjudits en ergonomiféreldsning av féretagshélsovarden och
individuell genomgang av den egna kontorsmiljon har erbjudits. Detta har genomférts pa atta
arbetsplatser. Nu pagar atgarder som patalats vid dessa genomgangar. En brandévning har ocksé
genomférts pa huvudkontoret under aret. Atgérder har vidtagits efter det, till exempel utékning av
antalet brandvarnare i lokalerna. | december genomférdes den arliga genomgangen av det
systematiska arbetsmiljdarbetet i enlighet med det fastslagna arshjulet. Dar kunde bekraftas att det
finns en god systematik i arbetsmiljéarbetet.

Under aret har genomfoérts tva utbildningar gemensamt fér alla medarbetare. Den ena var en
work-shop under ledning av Daniel Fahraeus med fokus pa drémkollegan, aterkoppling och
vardegrund. Den andra var en utbildning vid tva tillfallen i bemétande med psykoterapeuten UIf
Lidman. Utbildningen innehaller en metod fér att bygga upp ett fértroendefullt bemétande vilket till
exempel kan tillampas vid kontakt med hyresgaster. Ledningen har erhallit individuell H,)
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chefshandledning av beteendevetare inom organisation och ledarskap. Handledningen omfattar sju
samtal fordelat éver nio manader for varje chef. Ledningen har ocksa under konsultledning i november
genomfort "After Action Review" med utvardering, reflektion och lardom av aktiviteter och handelser
under 2023. Ledningen har ocksa deltagit i kommunens utbildning "vald i nara relationer" for att fa
kunskaper om hur arbetsgivaren kan se signaler om pagaende utsatthet. Slutligen har ledningens alla
olika personligheter analyserats i ett omfattande personlighetstest. Aterkoppling har getts till respektive
chef och VD och slutsatser har dragits i syfte att utveckla sjélviedarskapet och samverkan. Utéver
detta har genomférts manga utbildningar pa avdelnings- och individniva. Exempel pa det &r rojsag,
skylift, heta arbeten, kranskola, skadedjur, utbildning fér poolvardar, diplomerad fastighetsférvaltare,
arbetsratt, excel, projektledning, inkdp, ledarskapsprogram, mm.

Medarbetarenkaten 2023 gav ett hogt utfall avseende medarbetarnas néjdhet. Snittet for de atta
delomradena lag pa mellan 5,02-5,52, pa en skala mellan 1 och 6. Delomrade "Arbetsmiljé" erhéll den
hoégsta noéjdheten, 5,52. Svarsfrekvensen var mycket hdg, 96 %.

Under 2023 har genomforts halsoundersokningar i enlighet med det systematiska
arbetsmiljoprogrammet (vart 3:e ar). Ca 83 % av medarbetarna deltog. Féretagshélsovarden har
redovisat utfallet och skyddskommittén har analyserat bolagets héalsostatus. | korthet har bolagets
medarbetare ett nagot hogre halsoindex, 56, &n fér jamférbar bransch, 53. Indexet (0-100) visar hur
hélsosam en grupp ar. Bolagets index ligger pa en hygglig niva. De faktorer som drar ner halsostatus
ar i huvudsak livsstilsrelaterade (tobak och vikt) och svarare fér arbetsgivaren att paverka. Av denna
anledning ar den gemensamma tréningen och det héga friskvardsbidraget viktiga erbjudanden.

Framtida utveckling

Fastighetsbranschen och bolaget har under 2023 méarkbart paverkats av turbulensen i véariden.
Konsekvenserna ar framst héga kostnadsékningar som i sin tur paverkar resultat i rérelsen,
kapitalkostnader samt kassaflodet negativt. Andra processer paverkas ocksa negativt, t ex
forsaljningar av fastigheter, nyproduktioner och investeringsprogram. [ skrivande stund har
inflationssiffror for december 2023 kommit - KPIF 2,3 % - med besked om att inflationen fortsatter ned.
Manga institut bedémer att rantan kommer sankas under 2024. Som alltid finns stor osékerhet i att
forutspa framtiden men i nulédget tycks den uppatgaende rantetrenden vara bruten och ett varsta
scenario &r inte langre sannolikt. Det ar i sig valkommet, for fastighetsbranschen och bolaget. Dock
bor det paminnas om att de kraftiga kostnadsékningar som har genomfoérts pa kort tid inte kommer att
sdnkas samt att &ven om rantehojningar avstannar nu och gradvis kan sénkas éver tid kommer
bolagets réntekostnader att 6ka och motsvara mangmiljonbelopp i 6kade kostnader éver tid. Enbart
under 2022-2024 6kar rantekostnaderna med 5,6 mkr fran den lagsta réntenivan 2021. Det finns
saledes anledning att flagga for de 6kade réntekostnaderna aven om réntemarknaden stabiliseras.

Arbetet med att korrigera bolagets hyresniva blir allt viktigare i takt med att kostnaderna 6kar. Det ar
angelaget att fullfélja ambitionen att atgarda felaktiga hyresnivder de kommande aren med god
hyresgastkommunikation samt rimlig infasning.

Utover ett fortsatt stort behov av reinvesteringar i det aldre fastighetsbestandet star Pited kommun
infér en kommande tillvaxt och bolaget férvéntas bidra med nya bostader. Aven om bolaget har en hég
ambition finns det uppenbara svarigheter, dels med den samhallsekonomiska utvecklingen och dels att
erhalla byggbar mark i attraktiva omraden med relevanta detaljplaner.#3
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Foérandring av eget kapital
(belopp i kkr)

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets vinst
Vid arets bérjan 100 000 31000 304 424 43 127
Omféring av féreg. ars vinst 43127 -43 127
Arets resultat 26 367 26 367
Vid arets slut 100 000 31 000 373918 26 367

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel 373 917 774 kr, disponeras enligt féljande:

2023-12-31
Balanserat resultat 347 551
Arets resultat 26 367
Balanseras i ny rdakning 373 918

Vad betréaffar resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter ‘HZ‘)
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Resultatrdkning
Belopp i kkr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 2,4,5 289 952 275 896
Ovriga rérelseintakter 35 12 415 16 730
' 302 367 292 626
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 56,7 -177 981 -148 196
Personalkostnader 8 -36 440 -33 187
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 9 -40 462 -45 972
Ovriga rérelsekostnader - -1100
Roérelseresultat 47 484 64 171
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag 11 - 2
Intakter fran évriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 10 2 -
Ovriga ranteintakter och liknande intakter 11 90 11
Rantekostnader 12 -12 687 -10 536
Ovriga finansiella kostnader 12 -2 877 -2 950
Resultat efter finansiella poster 32 012 50 698
Bokslutsdispositioner 13 1412 3703
Resultat fére skatt 33 424 54 401
Skatter 14 -7 057 -11 274
Arets resultat 26 367 43 127
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Balansrédkning
Belopp i kkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvarulicenser 15 346 599
346 599
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter, mark och markanlaggning 16,17 1418 061 1390 706
Inventarier, markinventarier och fordon 18 2 658 2362
Pagaende nyanlaggningar 19 15 272 25 500
1435 991 1418 568
Finansiella anldggningstillgangar 20
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag - 40
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 -
40 40
Summa anldggningstillgangar 1436 377 1419 207
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 555 1516
Aktuell skattefordran 2116 4726
Ovriga fordringar hos koncernforetag 1460 372
Ovriga kortfristiga fordringar 2038 923
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 1702 12 861
7 871 20 398
Summa omsittningstillgangar 7871 20 398
SUMMA TILLGANGAR 1444 248

1439 605

#
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Balansrdakning
Belopp i kkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 100 000 100 000
Reservfond 31000 31 000
131 000 131 000
Fritt eget kapital 23
Balanserad vinst 347 551 304 424
Arets resultat 26 367 43 127
373918 347 551
Summa eget kapital 504 918 478 551
Obeskattade reserver
Ackumulerade éveravskrivningar 24 1176 1338
Periodiseringsfonder 25 39 200 40 450
40 376 41788
Avsittningar
Avsattningar till pensioner och
liknande forpliktelser 26 860 888
Uppskjuten skatteskuld 27 49 634 44 016
50 494 44 904
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 28 758 559 761 029
758 559 761 029
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29 22 220 21 220
Leverantdrsskulder 17170 26 492
Skulder till koncernféretag 14 966 33 558
Ovriga kortfristiga skulder 1733 1414
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 33812 30 649
89 901 113 333
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1444 248 1439 605,

b
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 32 32012 50 697
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 33 40 565 35431

72 577 86 128

Aktuell inkomstskatt -1439 -1 661
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 71138 84 567
férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 12 527 -13 272
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -2 859 2433
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 80 806 73728
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -185
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -57 780 -91 745
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 16 19 600
Kassafléde fran investeringsverksamheten -57 764 -72 330
Finansieringsverksamheten
Upptagna Ian 20 000 -
Amortering av lan -21470 -20720
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 470 -20 720
Arets kassafléde 21572 -19 322
Likvida medel vid arets borjan -23 809 -4 487
Likvida medel vid arets slut 34 -2 237

-23 809
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Noter

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

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

Klassificeringar

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

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

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

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

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar bestar av programvarulicenser och redovisas till anskaffningsvéarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanférliga till férvarvet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset &ven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgadngens redovisade varde. Utgifter
for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For de materiella anlaggningstillgangarna som utgér forvaltningsfastigheter har skillnaden i
férbrukningen av betydande komponenter i fastigheterna, bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har
darfér delats upp i huvudkomponenter och skrivs av separat./%

7
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Avskrivningar

Immateriella anlaggningstillgangar
Avskrivning sker linjart éver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Immateriella anléaggningstillgangar Ar
Férvédrvade immateriella tillgangar
Programvarulicenser 5

Forvaltningsfastigheter och markanlaggning

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

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

Betydande komponenter Ar
Stomme 50-100
Tak 25-50
VVS-stammar, WC/Bad 45
Fasad 45-75
Fonster, entrépartier 40
Hiss, trapphus 40
Stomkomplettering, innervagg m.m. 20-50
Ventilation, styrautomatik 25
El 25-50
Restpost 25
Markanlaggning 20

Inventarier, markinventarier och fordon

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

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

Skillnaden mellan planenliga- och skattemassiga avskrivningar redovisas som ackumulerad
6veravskrivning, vilken ingar i obeskattade reserver.

Nedskrivningar - materiella och immateriella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tililgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgadngens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjiandevarde. Vid berakning av nyttjandevérdet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsrénta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som Iag till grund fér berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
férandrats ﬁ“b
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Leasing

Leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt operationella
leasingavtal kostnadfors lI6pande under leasingperioden. Beloppen redovisas i not.

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt for lokaler utgér operationell leasing. Intékter fran operationella leasingkontrakt
har beraknats i nominella belopp och redovisas i enlighet med avsnittet hyresintékter.

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

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tiligang tas bort frdn balansrakningen néar den avtalsenliga ratten till
kassaflédet fran tillgangen har upphart eller reglerats. Detsamma géller nar de risker och férdelar som
ar forknippade med innehavet i allt vasentligt éverforts till annan part och bolaget inte l1&angre har
kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nér den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgéngar varderas vid forsta redovisningstilifallet till anskaffningsvéarde, inklusive eventuella

transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som berdknas inflyta.

Véardering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptaget lan korrigerar lanets anskaffningsvérde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Erséttningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda efter avsiutad anstélining

Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat féretag, normalt ett
forsakringsforetag, och bolaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde néar avgiften &ar
betald. Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning ar beroende av de avgifter
som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har féretaget en forpliktelse att lamna de dverenskomna ersattningarna
till nuvarande och tidigare anstallda. Féretaget bar i allt vasentligt dels risken att ersattningarna
kommer att bli hégre &n forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna avviker
fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger aven om tillgangarna &r éverférda till
ett annat féretag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestadmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Foretaget har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1 d)
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Erséattningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen inte ger foretaget nagra framtida
ekonomiska férdelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar féretaget har en legal eller
informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstalining fére den normala tidpunkten for
anstallningens upphérande, eller
b) lamna erséttningar vid uppsagning genom erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppséagningar redovisas endast nar foretaget har en detaljerad plan fér uppségningen
och inte har nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Véarderingen baseras pa hur det redovisade véardet fér motsvarande
tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd
av en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser krévs for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Bolagets avsattning bestar av en pensionsskuld. Pensionsskulden varderas enligt arsbesked fran det
aktuella pensionsbolaget.

Eventualférpliktelser
En eventualférpliktelse kan utgéras av

a) En mojlig forpliktelse som till foljd av intraffade handelser och vars férekomst endast kommer att
bekraftas av en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

b) En befintlig forpliktelse till féljd av intraffade handelser men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte &r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillférlitlighet.

Eventualférpliktelser & en sammanfattande beteckning for sddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte redovisas i balansrékningen.

Intékter
Hyresintakter for forvaltningsfastigheter redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i gallande
hyresavtal. Férskottshyror redovisas som férutbetalda intakter.

Ovriga intakter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodoraknas bolaget och intédkterna med avdrag for rabatter, kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt/%
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Offentliga bidrag
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Ett offentligt bidrag som inte ar férknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren for att fa bidraget uppfylits. Ett offentligt bidrag som ar férenat med krav pa framtida prestation
redovisas som intakt nar prestationen utfoérs. Om bidraget har tagits emot innan villkoren for att

redovisa det som intakt har uppfylits, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anlaggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgédngar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar

tillgangens redovisade varde.

Not 2 Nettoomsiéttning per rérelsegren

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter bostader 271776 283 583
Hyresintakter lokaler 8 307 -
Hyresintakter parkeringsplatser 19 002 -
Avgar outhyrda objekt -8 010 -6 554
Avgar hyresrabatter -1123 -1 133
Summa 289 952 275 896
Not 3 Ovriga rérelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Ersattning fran hyresgaster 2 543 1889
Vidarefakturerade elavgifter 1338 -
Vinst vid avyttring av fastigheter - 11457
Aterbaring och bonus 665 -
Forsakringsersattning 2770 -
Nyttjanderatt fastighetsnat 2337 -
Ovriga intékter 2762 3384
Summa 12 415 16 730
| posten Ovriga intakter ingar offentligt bidrag med 4,9 tkr.
Not 4 Operationell leasing - leasegivare

2023-12-31 2022-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella avtal
Inom ett ar 7937 -
Mellan ett och fem ar 8 342 -

Senare an fem ar -

Ovanstaende not &r ny fran och med 2023. Av den anledningen finns inte motsvarande uppgifter for

2022.

Not 5 Inkdp och forsaljning mellan koncernféretag

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Inkdp av andra féretag inom koncernen 57 875 46 114
Forsaljning till andra féretag inom koncernen 17 000 1 001
74 875 47 115

K
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Not 6 Arvode och kostnadserséttning till revisorer

19(28)

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Ready AB
Revisionsarvode 95 -
Radgivning 3 -
PWC
Revision - 110
Radgivning - 1
KPMG
Bitrade lekmannarevision 16 18
Summa 114 129

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid s&dan granskning eller

genomférandet av sadana ¢vriga arbetsuppgifter.

Not 7 Operationell leasing - leasetagare

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppséagningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 498 19
Mellan ett och fem ar 933 95
Senare an fem ar - 95
1431 209
Leasingavgifterna avser fordon med tillbehér.
Not 8 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 Varav mén 2022-12-31 Varav mén
44 31 45 32
Totalt 44 31 45 32
Loner, andra erséttningar och sociala kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
VD 1168 1061
Styrelse 422 446
Ovriga anstalida 21653 20 001
Summa 23 243 21 508
Sociala kostnader 9 957 8 768
(varav pensionskostnader) 2350 1940

Av foretagets pensionskostnader avser 269 tkr (273 tkr) féretagets VD. H

[ %



AB PiteBo 20(28)
556452-0038

Kénsfordelning i féretagsledningen
2023-12-31 2022-12-31

Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter: 8 8
Varav kvinnor 3 4
Totalt antal personer i ledningsgrupp: 5 6
Varav kvinnor 2 2

Deltagande vid styrelseméten

Delar av styrelsen har avgatt under 2023 och nya ledaméter har tillkommit.

Namn Styrelseuppdrag Deltagit i antal moéten/totala moten
Anders Lundkvist Ordférande 7/8
Majvor Lindstrom Avgaende vice ordférande 3/3
Lars-lvar Pettersson Ny vice ordférande 8/8
Isabella Bjérkman Ledamot 8/8
Staffan Aldrin Ledamot 718
Gunilla Wallsten Avgaende ledamot 2/3
Henry Larsson Avgaende ledamot 2/3
Lena Wikberg Avgaende ledamot 2/3
Kerstin Lundqvist Ny ledamot 4/5
Pernilla Nordkvist Ny ledamot 2/5
Hakan Johansson Ny ledamot 5/5
Leif Edstrém Ny ledamot 5/5
Elisabeth Andersson Personalrepresentant 6/8
Mats Paajarvi Personalrepresentant 8/8

Not 9 Av- och Nedskrivning av materiella- och immateriella anldggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31

Programvarulicenser 253 234
Byggnader 40 188 38 879
Nedskrivning av byggnader -4 000 3950
Markanlaggning 3319 2234
Inventarier 256 258
Markinventareir 226 195
Fordon 220 222
SUMMA 40 462 45 972

Not 10 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anldggningstililgangar
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Utdelning 2 -

Summa 2 -

| arsredovisningen 2022 redovisades utdelningen som "Utdelning pa andelar i intresseféretag”, se not

11,
m
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Not 11 Ranteintdkter och liknande intdkter
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Utdelning andelar intresseféretag - 2
Rénteintékter, koncernkonto 4 1
Rénteintakter, kundfordringar 28 8
Rénteintakter, skattekonto 58 2
Summa 90 13
Not 12 Réantekostnader och 6vr finansiella kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, koncernkonto 1119 381
Réntekostnader, évriga 11 482 10 155
Finansiell kostnad pensionsavsattning 86 -
Ovriga finansiella kostnader 2877 2 950
Summa 15 564 13 486
Not 13 Bokslutsdispositioner

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Aterféring av periodiseringsfond 3550 5890
Arets avsattning till periodiseringsfond -2 300 -2 400
Foérandring éver-/underavskrivningar 162 213
Summa 1412 3703
Not 14 Skatter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Aktuell skattekostnad -1439 -1 561
Uppskjuten skatt -5618 9713

-7 057

-11 274
%
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Avstdmning av effektiv skatt
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Procent Belopp
Resultat fore skatt 33424 54 401
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 6 885 20,6 11 207
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 50 32
Ej skattepliktiga intékter -12 -15
Skattem justering forsaljning fastighet - -0,2 -121
Skattem justering for avskrivning fastighet -1,7 -576 1 592
Skattem direktavdrag underhall fastighet -15,1 -5 039 -19.1 -10 410
Skatt hanférlig till tidigare ar - - 48
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,5 162 45
Ovr skattem justeringar -01 -31 0,5 226
Skattereduktion fér investeringar - -43
Redovisad effektiv skatt 1439 1561
Effektiv skatt, % 4,3% 2,8%

| raden skattema&ssig justering fér avskrivning fastighet, ingar aterféring nedskrivningar med -4,0 (fg.ar

nedskrivning 3,95) mkr.

Not 15 Programvarulicenser

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 2650 2 464
-Arets anskaffningar - 186
Vid arets slut 2650 2650
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -2 051 -1 817
-Arets avskrivning -253 -234
Vid arets slut -2 304 -2 051
Redovisat varde vid arets slut 346 599

o
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Not 16 Forvaltningsfastigheter, mark och markanliggning

23(28)

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 2 085 009 1987 068
-Nyanskaffningar 50 459 76 791
-Avyttringar och utrangeringar -1471 -13 393
-Omklassificeringar 16 402 34 543
Vid arets slut 2 150 399 2 085 009
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -661 047 -624 084
-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1471 4150
-Arets avskrivning -43 506 41113
Vid arets slut -703 082 -661 047
Ackumulerade nedskrivningar
-Vid arets bérjan -33 256 -29 306
-Arets nedskrivningar 4000 -3 950
Vid arets slut -29 256 -33 256
Redovisat virde vid arets slut 1418 061 1390 706
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 59 709 59 011
Redovisat vérde vid arets slut 59 709 59 011

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

(21 918 tkr).

Not 17 Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

2023-12-31

2022-12-31

Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets slut

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

2444 000

2422 000

avkastningsmetoden. Driftnettot har beréknats for bostader och lokaler pa respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmaéssiga hyresintakter 2022 med avdrag fér vakanskostnad, drift,

underhall samt fastighetsavgift-/skatt.

Avkastningsvardet har bergknats genom att driftnettot dividerats med ett direktavkastningskrav.
Direktavkastningskravet ligger inom intervallet 3,5-7,0%, beroende pa det geografiska laget. Som
utgangspunkt har nivan pa avkastningskraven bestdmts med utgagnspunkt fran utfall i egna
genomforda forséljningar. Darefter har nivaerna justerats utifran bolagets k&nnedom om den lokala
hyresmarknaden. Det totala avkastningsvardet ovan &r summan av avkastningsvardena fér samtliga
byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhallsskuld som 2023-12-31 &r beraknad till

486 092 tkr. l’\?
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Not 18 Inventarier, markinventarier och fordon

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets bérjan 23171 22718
-Arets anskaffningar 1000 473
-Anskaffningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -764 -20

23 407 23171
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -20 809 -20 155
-Aterférda avskrivningar pa avyttring och utrangering 763 21
-Arets avskrivning -703 675
-20 749 -20 809

Redovisat virde vid arets slut 2658 2 362
Not 19 Pagaende nyanlaggningar

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 25500 45 690
Omeklassificering till investering -16 402 -34 544
Omklassificering till kostnad -147 -128
Arets inkép 57 581 88 012
Aktiverat av arets inkop -51 260 -73 530
Redovisat virde vid arets slut 15 272 25 500
Not 20 Langfristiga virdepappersinnehav

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan 40 40
Tillkommande tillgangar - -
Avgaende tillgangar - -
Redovisat vdrde vid arets slut 40 40

Specifikation:

4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA med org.nr 702000-9226.

| arsredovisningen 2022 redovisades andelarna som "Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda

féretag".

Not 21 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda foérsakringar 133 159
Ovriga férutbetalda fakturor 1209 447
Upplupen foérsakringsersattning - 12 000
Ovriga upplupna intékter 360 255
1702 12 861

Not 22 Antal aktier och kvotvirde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets borjan 10 000 10 000
10 000 10 000
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Not 23 Fdrslag till resultatdisposition
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Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel, 373 917 774 kronor, disponeras enligt

féljande:
2023-12-31
Balanserat resultat 347 551
Arets resultat 26 367
Balanseras i ny rdkning 373 918
Not 24 Ackumulerade dveravskrivningar
2023-12-31 2022-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon
Vid arets borjan 1338 1552
Arets férandring -162 -214
Vid arets slut 1176 1338
Not 25 Periodiseringsfonder
2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 3 550
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2018 4600 4 600
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2019 9400 9400
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2020 17 500 17 500
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2021 3000 3000
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2022 2400 2400
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2023 2 300
39 200 40 450
Av periodiseringsfonder utgér 20,6% (20,6%) uppskjuten skatt.
Not 26 Avsattningar till pensioner och liknande forpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 860 888
Summa 860 888
Not 27 Uppskjuten skatteskuld
2023-12-31 2022-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Bokfért varde fér byggnader och markanlaggning 1 358 352 1331695
Skattemassigt restvarde byggnader och markanlaggning -1 117 412 -1118 026
Summa 240 940 213 669
Uppskjuten skatteskuld 20,6% 49 634 44 016

4
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Not 28 Langfristiga skulder
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2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller senare &n ett &r men inte senare
an fem fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 88 880 367 000
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 669 679 394 029
758 559 761 029
Not 29 Kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen: 22 220 21220
Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Lénerelaterade kostnader 5297 4750
Réntekostnader 1505 1196
Forutbetalda hyresintakter 24793 23 228
Ovrigt 2217 1475
33 812 30 649
Not 31 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Stéllda panter och sdkerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
Eventualférpliktelser
Fastigo 411 425
Not 32 Betalda rantor och erhallen utdelning
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Erhallen utdelning 2 2
Erhallen ranta 90 11
Erlagd ranta -12 686 -10 537
-12 594

-10 524

o
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Not 33 Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

2023-12-31 2022-12-31

Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet m m

Avskrivningar 44 462 42 022
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar -4 000 3950
Rearesultat forséljning/utrangering av anlaggningstillgangar -16 -10 357
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -28 -312
Omklassificering till kostnad 147 128

40 565 35431

Not 34 Likvida medel

2023-12-31 2022-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Skuld pa koncernkonton 2237 23 809

2 237 23 809

Not 35 Agar- och koncernférhallanden

AB PiteBo ér ett helagt dotterforetag till Pitea Kommunféretag AB, org nr 556620-0795 med séte i
Pitea. Pitea Kommunforetag AB upprattar koncernredovisning for den minsta koncernen som bolaget
ingar i. Pited Kommunfoéretag ingar i en koncern dar Pitea Kommun, org nr 212000-2759 med sate i
Pited, uppréattar koncernredovisning fér den stérsta koncernenﬁ’[

>



AB PiteBo 28(28)
556452-0038

Underskrifter

Pitea

Kopia for hemsidan



-Ready

Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i AB PiteBo, org.nr 556452-0038

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for AB PiteBo for ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av AB PiteBos finansiella stéllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen.

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 avsnittét Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande 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 inhdmtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberittelse daterad 23 februari 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om
drsredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och
att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarar &ven for den interna kontroll som den de bedomer &r nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nir s ar tilldmpligt, om férhallanden
som kan péverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pé
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund 1
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:{_fb
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e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran
dessa risker och inhidmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och dndamélsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en fOrstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsatgérder som ar ldmpliga med hénsyn till omstdndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osikerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna 1
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet 1 drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for AB PiteBo for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till AB PiteBo enligt god revisorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande divektorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets_ %é.
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organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstillande direktoren ska skota den
16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder
som &r nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i négot visentligt avseende:

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ér forenligt
med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pad min professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgiarder, omrdden och forhéallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéllanden som é&r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Kopia for hemsidan

Hans Oystils”
Auktoriserad revisor
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