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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér AB PiteBo, 556452-0038, med sate i Pited Kommun, far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Arsredovisningen &r upprattad i tusentals kronor (kkr), om inget annat anges.

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, forvarva, avyttra, aga och férvalta bostader samt i
forekommande fall dartill hérande lokaler. Vid arets slut uppgick antalet lagenheter till 3945 och lokaler
till 61.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret och efter dess utgang

Forberedelser for fastighetsférséljning

Under 2025 har tva dotterbolag bildats, dotterbolaget NorrBo i Pited AB, 559521-0096 samt
dotterdotterbolaget Nordbostader i Pitead AB, 559524-0572. Syftet med dessa bolagsbildningarna &r att
skapa goda forutsattningar fér en forsaljning av ett bolag innehallande ett stérre fastighetsinnehav, ca
150 lagenheter. Bolagets plan ar att genomféra en forsaljning av dotterbolaget Nordbostader i Pitea AB
med tillhérande fastighet. | december 2025 beslutade Pited kommunfullmaktige att godkanna bolagets
forslag till forsaljning. Férberedelser ar saledes gjorda fér en kommande férsaljningsprocess. | slutet
av aret genomfordes ocksa en extern vardering av aktuell fastighet och i inledningen av 2026 kommer
maklartjansten att upphandlas. Férsaljningen kommer ske i en 6ppen process. Berérda hyresgéaster
har informerats under aret om den kommande férsaljningen.

Bostadsmarknad och intédkter

Hyresmarknaden i Pited kommun &r fortsatt stabil 6ver lag med en god 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 lagre med farre intressenter. Dar det kan finnas vakans under kortare tid ar vid omséttning i
de stora, nyproducerade lagenheterna med hégre hyresnivaer. Det ar dock en begrénsad volym och
en normal process vid etablering av nyproduktion pa en hyresmarknad.

Fastighetsbolagens planer foér nyproduktion av bostader i landet paverkas fortsatt negativt av den
tidigare inflationen som har lett till kraftigt 6kade kostnader for nyproduktion. | Norrbotten och i Pited ar
dock hyresmarknaden starkare med en stérre nyproduktionsaktivitet &n pa nationell niva.

Bolaget har haft fortsatt stabil efterfragan pa lagenheter och lag vakansgrad under 2025. Daremot
ligger bolaget kvar pa ett omfattande program fér investeringar och underhall i de &ldre 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.

Hyrorna i det ordinarie bostadsbestandet héjdes med 4,5% fran 1 maj 2025. De arliga héjningarna for
bade 2024 och 2025 har varit historiskt héga. Dock kan sagas att det inte kompenserar for de
kostnads®kningar som skett sedan 2022 vad avser inflation, rantehéjningar samt avgifts- och
taxehojningar. Pa nationell niva ar det manga fastighetsféretag pa hyresmarknaden som har en
mycket svag ekonomisk utveckling.

Under 2025 har bolaget utéver den arliga hyreshoéjningen genomfért en férhandling om bruksvardering
for ca 800 lagenheter i ett flertal bostadsomraden i centrum och i centrumnara lagen. Férhandlingarna
har avslutats med en éverenskommelse med Hyresgastféreningen. Hyreshéjningarna genomfors vid
omsattning av hyresgast i lagenheterna och paverkar inte innevarande hyresgaster. Hoéjningarna sker
darmed &ver tid och paverkar resultatutvecklingen ocksa 6ver tid. Det &r centralt for bolaget att fullfélja
arbetet med att korrigera felaktiga hyror, ett arbete som kommer paga ytterligare ett antal ar framat %/
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tiden. Lagenheterna i centrum och i flertalet centrumnéra omraden har nu bruksvérderats.
Investeringar

Totalt investerades 92,4 mkr under 2025 i bruttoinvesteringar. Det ar en 6kning fran 2024 med 28,4
mkr (44 %). Okningen beror pa flera parallella nyproduktionsprojekt utéver en fortsatt betydande
upprustning i det aldre bestandet.

Investeringar i nyproduktion uppgick till 41,7 mkr vilket kan jamféras med 12,0 mkr fér 2024, en 6kning
med 29,7 mkr. Det stérsta projektet ar Sédergatan, 16 lagenheter, med 26,9 mkr. Produktionen féljer
tidplan och budget val. Inflyttning ar beréknad till mars 2026. Elevproduktionen har levererat Hus B, 8
lagenheter, under aret. Den investeringen uppgick till 12,1 mkr. Ytterligare 2,6 mkr investerades i
projektering for kommande elevbygge pa Strémnéasbacken.

Investeringar i det befintliga fastighetsbestandet uppgick till 38,7 mkr vilket ligger i linje med
foregaende ar. Dessa investeringar foljer det langsiktiga och systematiska programmet pa
fastighetsniva som bolaget upprattat och fullféljer éver tid. | detta ingar t ex stambyten,
badrumsrenoveringar, takbyten, hissbyten, fonsterbyten, nya ventilationssystem, mm.

Investeringar i markanlaggningar uppgick till 11,2 mkr, en minskning fran féregaende ar. Minskningen
beror pa att det stora utemiljoprojektet pa Centrumomradet avslutades 2024. Nu pagar omdaningen av
utemiljén i Linnéparken i Ojebyn under ett flertal &r med olika delprojekt. Under 2025 har investerats ca
10 mkr dar.

Under aret har salts flera fastigheter i olika omgangar. | inledningen av aret saldes bolagets innehav i
Javre och senare under aret saldes innehavet pa Djupviksgatan/Vastergatan, totalt 56 lagenheter.
Anledningen till férsaljning ar dels att bolaget forbereder fér stérre nyproduktion framledes samt dels
att de fastigheter som séljs har lagt strategiskt varde for framtiden. Det kan vara t ex ett sémre
geografiskt I&ge eller ar udda utifran bolagets inriktning. Under aret har ytterligare 15 lagenheter i
Hortlax salts. Dessa kommer dock att 6verlamnas 2026 och ingar inte i redovisningen foér 2025. Dessa
forsaljningar foljer den strategiska plan som styrelse och ledning har faststallt 2024. Totalt uppgar
fastighetsférsaljningarna under 2025 till 24,4 mkr.

Finansiering av arets investeringar har skett dels via bolagets kassafléde och dels med bidrag fran
forsaljningar. Inga nya I&n har upptagits trots en hég investeringsniva.

Nyproduktion

Under 2025 har ett projekt fardigstallts och levererats ut pad marknaden. Det var elevproduktionen av
Hus B pa Berget, 8 lagenheter. Samtliga lagenheter hyrdes ut omgaende i maj 2025.

For ovrigt har stor aktivitet skett avseende nyproduktionsprojekt.

Elevproduktionen fortskrider enligt plan vad géller Hus C pa Berget. Leverans ar planerad till 2027 av 8
lagenheter. Det ar det sista av tre hus i det omradet. Nasta omrade for elevproduktion &r
Strémnasbacken. Under aret har stor aktivitet pagatt med markférberedelser infor elevernas etablering
och grundlaggning av forsta huset 2026. Totalt planeras for tre hus i det omradet. Dock &r det en mer
utmanande produktion eftersom det blir 4-vaningshus i jamférelse med elevbygget pa Berget, som ar
3-vaningshus. Den sammanlagda volymen pa Strémnéasbacken blir 44 lagenheter vilket kan jamféras
med Bergets 24 |&genheter.

Nyproduktionen pa Sédergatan, 16 lagenheter, har under 2025 féljt planen vad galler produktion, tider
och budget. Inflyttning &r bestamd till 16 mars 2026, dvs nagot tidigare &n tankt. | skrivande stund &r
intresset nagot svalt for dessa bostader. Det kan majligen ta lite langre tid fér att hyra ut samtliga
lagenheter. Det ar dock ingen stor oro i det. Det &r en liten volym och bolaget kanner tilltro pa lang sikt
for objektet. Bostader utanfoér centrumkarnan har alltid en svagare efterfragan.

Under 2025 har bolaget anstkt om planbesked for ny detaljplan pa Storgatan 9-19. Déar finns befintliga
byggnader med framst lokalverksamhet. Dessa ar alderstigna och omoderna och bolagets ambition &r
att riva byggnaderna och producera nya moderna bostader i stor volym. Kommunen har godkant ny
detaljplan och arbetet ska komma i gang efter arsskiftet. Beroende pa olika faktorer kan det handla om
60-80 nya bostéder i centralt och attraktivt Iage. Det &r ett hégintressant projekt for bolaget.[j
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Nyproduktionen i Rosvik éverklagades under 2025 vilket ledde till att projektet pausades. For att kunna
genomfdra nyproduktion i tre vaningar krévs en andrad detaljplan. Under 2026 kommer processen att
aterupptas med samhallsbyggnadsforvaltningen. Sannolikt kommer det att bli en nyproduktion i Rosvik
sa smaningom.

Under 2025 har ocksa bolaget i samverkan med tva fastighetsagare pa orten och en arkitektbyra i
Lulea lamnat in en gemensam intresseanmalan med exploatering av Norra Hamn i centrala Pitea.
Forslaget innehdéll ca 250 bostader, bade hyresratter och bostadsratter, samt en vattennéra och
profilerad restaurang. Kommunen valde ett annat alternativ.

Hyresgéster

Arets hyresgastenkat visade pa ett hogt deltagande med 68 % i svarsfrekvens. Det ligger nagra
%-enheter hégre an snittet fér branschen. | ar kunde de hyresgaster som ar anslutna till Kivra erhalla
enkaten dar och det visade sig vara positivt for viljan att delta i enkaten. Mycket gladjande gav
hyresgasterna det hogsta betyget som har registrerats till bolaget och dess medarbetare. Samtliga fem
index - Service-, Produkt-, Attraktivitets-, Profilindex samt Valuta fér hyra - ligger éver branschsnittet.
Inom samtliga fem index har ocksa bolaget fatt hogre betyg av hyresgasterna jamfort med 2024. 93,4
% av hyresgasterna som svarat, uppger att de kan rekommendera bolaget som véard och férvaltare.
Det finns givetvis punkter att forbattra och hyresgastenkaten ar en viktig kalla till att hitta dessa. Framst
arbetar férvaltningsavdelningen med att bryta ner enkaten pa olika bovardsomraden. For 6vrigt
genomférdes den arliga gardsgruppskonferensen med alla aktiva. Bland annat redovisades utfallet av
foregaende ars hyresenkat med majlighet till diskussion.

Ekonomisk oversikt

Belopp i kkr 2025-12-31  2024-12-31  2023-12-31  2022-12-31
Totala intakter 353 347 323 333 302 367 292 626
Roérelseresultat 100 317 69 695 47 484 64 171
Resultat e. finansiella poster 83 820 53 121 32012 50 698
Arets resultat 61 162 39401 26 367 43 127
Balansomslutning 1528 654 1470757 1444 248 1439 605
Avkastning pa genomsnittligt

justerat eget kapital, % 13,7 9,5 6,1 10,3
Soliditet, % 42 39,4 37,2 35,5
Medeltal anstéllda 44 44 44 45

Resultat efter finansiella poster uppgick till 83,8 mkr for 2025 och det kan jamféras med 53,1 mkr fér
2024. Jamforelsen mellan de tva aren stérs av flera engangsposter som paverkar bade 2024 och
2025. Bada aren har paverkats av aterlaggning av tidigare gjorda nedskrivningar samt férséljning av
fastigheter, dessa bada poster ger ett 6kat resultat. Fér 2025 har aterforing av tidigare gjorda
nedskrivningar uppgatt till 16,2 mkr och vardet av nettoreavinst till 12,4 mkr. Totalt paverkar dessa
bada engangsposter resultatet med 28,6 mkr. Om resultatet rensas fér dessa engangsposter kvarstar
en for bolaget historiskt hég resultatniva pa drygt 60 mkr. | korthet paverkar bolagets langsiktiga och
systematiska arbete med att korrigera felaktiga hyror intéaktsbasen positivt utéver arlig hyreshojning
och héjning fér standardhojande atgarder. Utdver det har de totala fastighetskostnaderna minskat
jamfort med féregaende ar. Kostnader for lan hos kreditinstitut 6kar marginellt, detta som en f6ljd av
att inga nya lan har upptagits under aret samt att amortering sker Iépande i oférminskad takt.
Avkastning pa justerat eget kapital uppgick 2025 till 13,7 % vilket dvertraffar &garens krav (9,0 %).
Soliditeten uppgick till 42,0 % vid arets slut och ligger 6ver den niva som &garen kréver, 35 %.

Miljopaverkan

Bolaget fortsatter med Allmannyttans Klimatinitiativ dar utfallet ligger kvar pa drygt 30% minskad
energianvandning mot basaret 2007. Klimatutslappen i ton CO2-ekvivalenter har minskat n&got enligt
senaste siffror fran 2024. En férandring med Klimatinitiativet till rapporteringen fér 2025 ar att det laggs
mer fokus pa utslapp. Energimalet om -30% till 2030 &r kvar. Men nu satter allmannyttan upp malet att
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halvera utslappen koldioxidekvivalenter fran 2025 till 2035. Detta for att ligga i fas med att alla
byggnader ska vara nettonollutslappsbyggnader till 2050. Utéver koldioxidavtrycket fran energi och
drivmedel ska vi nu bérja redovisa foljande:

- Utslapp fran nyproduktion, malsattning om max 140 CO2e/kvm BTA vid byggstart ar 2035.

- Mangden restavfall fran hyresgaster, med malsattning om max 50 | restavfall karlkapacitet
per hyresgéast per vecka.

- Utslapp fran renovering och ombyggnad, malsattning 35% minskning CO2e

- Utslapp fran avfall fran verksamheten, bygg och rivning, malséttning 35% minskning CO2e

- Utslapp fran stora inkop till forvaltning (tex golv, vitvaror), malsattning 35% minskning CO2e

Under aret har studenter fran LTU utfort tva projekt i bolagets bestand. Ett examensarbete om
energiprestandagap i nyproduktion. Skillnaden mellan beréaknad energianvandning i projekterings- och
anbudsskedet jamfort med verklig energianvandning. Studenterna har anvént Stadstornet som
exempel och genomfért intervjuer med bolagets anstallda for att fa forklarat byggprocessen och varfor
verklig och projekterad energianvandning skiljer. | rapporten finns lardomar som kan anvéndas i
framtida byggprojekt foér att undvika energiprestandagap.

| ett annat projekt har ett hus pa Ankarsskatavégen simulerats med olika energisparatgarder. Tanken
ar att hitta energisparatgarder som kan géras i samband med stambyten och hitta synergier. Att kunna
gora lite mer atgarder i husen nar man anda tar byggnaden i ansprak och har utflyttade hyresgaster.
Det har simulerats fasadisolering, FTX-konvertering och fénsterbyten med bra
energiprestandaférbattring som gar i linje med bolagets miljomal.

Al-styrningen av inomhus varme har under aret utékats med tre stora omraden; Linnéparken, Ankars
och Prastgardsgatan. Nu har halften av bolagets lagenheter Al-algoritm som styr varmesystemet.

Ett nytt system for energiuppfoljning har inférskaffats. Med denna uppféljning erhalls en battre vetskap
om energianvandning och det &r lattare att identifiera byggnader som férbrukar onormalt mycket
energi. Under 2026 ska programmet optimeras for att fa ut mer data som kommer leda till mer exakt
kartlaggning av energiprestandan samt hitta och folja upp energisparatgarder.

Bolaget har genomfort FTX-konvertering pa Prastgardsgatan 16 vilket lett till battre inomhusklimat i
lagenheterna och minskad energianvandning. Arbete kommer fortsattas med alla hus pa
Prastgardsgatan kommande ar.

Utbytet av fossildrivna fordon till elbilar fortsatter éver tid i takt enligt beslut.

Bolaget har genomfért en pilotanlaggning for nytt motorvarmarsystem med lyckat utfall. | det systemet
kan konvertering enkelt ske fran motorvarmare till laddstolpar for att pa ett battre satt kunna erbjuda
hyresgaster laddmgjligheter for elbilar. Pa sa satt bidrar bolaget till att férenkla hyresgasters
omstallning mot fossilfritt bilinnehav.

Organisation och personal

Den arliga medarbetarenkaten har genomférts med aterigen hégt deltagande, 95 %, och hég nojdhet
bland medarbetarna. De atta olika delomradena har ett utfall mellan 5,1 och 5,4 pa en 6-gradig skala.
Sjukfranvaron har sankts ytterligare fran en tidigare lag niva, 2,0 %, till 1,2 %. Det finns ingen
langtidsfranvaro eller franvaro vad avser psykisk ohélsa bland medarbetarna. Hyresgastenkéaten visar
pa en hog nojdhet, bland annat, i service och bemétande. Det finns ofta ett samband mellan
medarbetarnséjdhet och kundnoéjdhet vilket kan bekraftas i bolaget. Inga stora foréndringar har skett i
organisationen under aret. Den férandring som har skett &r att tva avdelningar (Férvaltnings och
Fastighetsavdelningen) delar pa en medarbetare i ett test under vintern 2025-2026. Inledningsvis har
det fungerat mycket bra. Det &r ett alternativ till att anstélla en ny medarbetare pa
Fastighetsavdelningen. Samtidigt ger det majlighet fér en medarbetare att utvecklas. Ett flertal
utbildningar har genomférts under aret pa respektive avdelning utifran de behov som finns. Exempel
pa detta ar utbildning i systematiskt brandskyddsarbete, SBA, och ny digital metod fér hantering av

kemikalier inom bovérdsorganisationen.{«b,
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Forvidntad framtida utveckling

Enligt Konjunkturinstitutets bedémning kommer aterhdmtningen i svensk ekonomi att fortsatta i borjan
av 2026. Till hosten bedéms lagkonjunkturen ha ebbat ut och svensk ekonomi gar in i en starkare fas.
Inflationen bedéms vara fortsatt lag kommande aret och med en god realléneutveckling férutspas en
forsta hojning av styrrantan i slutet av 2026. Sysselsattningen starks éver tid men det tar langre tid att
markbart férandra. Tillstandet i den regionala ekonomin skiljer sig nagot fran den nationella
utvecklingen pa sa satt att aktiviteten inom bygg och anléaggning ar hégre samt att sysselséattningen ar
betydligt hégre. Bolaget paverkas positivt i allménna termer av en omgivande relativt stabil ekonomi
det kommande aret. Vakanser beddéms vara fortsatt Iaga och rantebanan bedéms vara pa en
oférandrad niva det kommande aret. Lite langre fram i tiden, i takt med att samhallsekonomin stérks,
forutspas hojda rantor och det &r negativt for bolagets utveckling.

Under de kommande 2-4 aren kommer bolaget att nyproducera flera projekt med en total stérre
sammanlagd volym som medfér en markbar nyupplaning. Vid en héjd réntebana innebar det en stérre
belastning pa bolaget. Inom ramen for bolagets fastighetsstrategi pagar forsaljningar av fastigheter
under 2023 till 2027 med syfte att bidra till finansiering av stérre nyproduktioner. Utdver férséljning av
dotterdotterbolaget Nordbostader i Pitea AB inkluderande fastigheter, planeras under 2027 ytterligare
en forsaljning i detta strategiska paket (2024-2027) som omfattar férséljning av totalt 250 lagenheter,
dvs 6,3 % av bolagets innehav. Malsattningen pa sikt, 7-8 ar, &r att nyproducera i kapp den volymen,
om modjligheterna till projekt finns och utsikterna ar goda fér uthyrning.

En varningsflagg generellt nar det géller nyproduktion &r de héga byggkostnaderna, inklusive
kommunens kostnader for planer, vilket tangerar gransvarden fér acceptans pa hyresmarknaden. Det
ar fortsatt viktigt att bolaget ocksa kan allokera betydande resurser for fortsatt upprustning i det
befintliga fastighetsinnehavet for att maximera livslangden i den stora volymen bostader. Fér att makta
med bade en 6kad nyproduktion samt en hég niva pa upprustning krévs en god och stabil ekonomi i
bolaget. Arbetet med att korrigera felaktiga hyresnivaer maste fortgd genom hela bostadsinnehavet
och évriga insatser for att fortldpande starka effektivitet och god kontroll maste prioriteras.

Forandring av eget kapital
(belopp i kkr)

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst Arets vinst
Vid arets borjan 100 000 31 000 373918 39 401
Omforing av féreg. ars vinst 39 401 -39 401
Arets resultat 61162
Vid arets slut 100 000 31 000 413 319 61162

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel 474 481 107 kr, disponeras enligt foljande:

2025-12-31
Balanserat resultat 413 319 088
Arets resultat 61 162 019
Balanseras i ny rakning 474 481 107

Vad betraffar resultat och stélining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande noteH)(
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Resultatréakning
Belopp i kkr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Hyresintakter 34,5 322 115 309 121
Ovriga rérelseintakter 5,6 31232 14 212
353 347 323 333
Fastighetskostnader 7 -157 764 -160 953
Ovriga externa kostnader 589 -19 694 -18 573
Personalkostnader 10 -38 020 -35 995
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 12 -31 322 -38 117
Ovriga rérelsekostnader 11 -6 230 -
Rorelseresultat 100 317 69 695
Resultat fran finansiella poster
Intakter fran évriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgéngar 13 379 2
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 14 263 177
Rantekostnader 15 -14 337 -13 874
Ovriga finansiella kostnader 15 -2 802 -2 879
Resultat efter finansiella poster 83 820 53 121
Bokslutsdispositioner 16 -6 821 -3 200
Resultat fore skatt 76 999 49 921
Skatter 17 -15 837 -10 520
Arets resultat 61162 39 401

A
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Balansrdkning
Belopp i kkr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Programvarulicenser 18 56 93
56 93
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter, mark och markanlaggning 19,20 1431 597 1429 414
Inventarier, markinventarier och fordon 21 5039 2148
Pagaende nyanlaggningar 22 49 841 27 254
1486 477 1458 816

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 23 25 -
Fordringar hos koncernféretag 24 104 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 25 40 40
169 40
Summa anldggningstillgangar 1486 702 1458 949

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 630 859
Fodran koncernkonto Pited kommun 19 524 6 764
Ovriga fordringar hos koncernforetag 17 816 1908
Ovriga kortfristiga fordringar 2122 1181
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 1860 1096
41 952 11 808
Summa omsittningstillgangar 41 952 11 808

SUMMA TILLGANGAR 1 528 654 1470 75;(J
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 27 100 000 100 000
Reservfond 31000 31 000
131 000 131 000
Fritt eget kapital 28
Balanserad vinst 413 319 373918
Arets resultat 61162 39 401
474 481 413 319
Summa eget kapital 605 481 544 319
Obeskattade reserver
Ackumulerade éveravskrivningar 29 1797 976
Periodiseringsfonder 30 48 600 42 600
50 397 43 576
Avsittningar
Avséttningar till pensioner och
liknande férpliktelser 31 404 430
Uppskjuten skatteskuld 32 61419 55 145
61823 55 575
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 33 713 369 735714
713 369 735714
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 34 22 720 22720
Leverantdrsskulder 20790 17 503
Skulder till koncernféretag 10 280 13 305
Aktuell skatteskuld 2 386 1250
Ovriga kortfristiga skulder 6 362 1507
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 35 35 046 35 288
97 584 91 573
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 528 654

1470 757
s
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 36 83 820 53 122
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 37 19672 37013

103 492 90 135

Aktuell inkomstskatt -8 427 -1 644
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 95 065 88 491
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -25 890 711
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 13 381 2159
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 82 556 91 361
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag -25
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -92 398 -63 994
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 45076 3979
Forvarv av finansiella tillgangar -104 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -47 451 -60 015
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan -
Amortering av lan -22 345 -22 345
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -22 345 -22 345
Arets kassaflode 12760 9 001
Likvida medel vid arets borjan 6 764 -2 237
Likvida medel vid arets slut 38 19 524 6764

AL
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Noter

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

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

Klassificeringar

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

Definition nyckeltal

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

Soliditet:
Justerat eget kapital/ Totala tillgangar.

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

Immateriella anldggningstillgangar

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

Materiella anldggningstiligangar

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

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For de materiella anlaggningstillgangarna som utgér férvaltningsfastigheter har skillnaden i
forbrukningen av betydande komponenter i fastigheterna, bedémts vara vésentlig. Dessa tillgangar har
darfér delats upp i huvudkomponenter och skrivs av separa%
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Avskrivningar

Immateriella anldggningstillgangar
Avskrivning sker linjart éver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Immateriella anlaggningstillgangar Ar
Férvérvade immateriella tillgangar
Programvarulicenser 5

Forvaltningsfastigheter och markanldggning

Avskrivning fér byggnader och markanléaggning, sker linjart éver komponentens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade forbrukningen av komponentens framtida
ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen. 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 45-50
Foénster, 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 dver tillgadngens 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
Overavskrivning, vilken ingar i obeskattade reserver.

Nedskrivningar - materiella och immateriella anlaggningstillgangar samt andelar i

koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgéngs varde ar lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde. Likasa
beddms varje balansdag om det finns tillgangar dar nedskrivning gjorts under tidigare ar och dar det
bedémda marknadsvardet ar hégre &n tillgangens bokférda varde. | dessa fall aterfors tidigare gjord
nedskrivning upp till tillgdngens bedémda marknadsvarde pa balansdagen.

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet beréknas nuvéardet av de framtida kassafléden som
tillgdngen véantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands ar fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgdngen L[/

)
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Leasing

Leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt operationella
leasingavtal kostnadférs I6pande under leasingperioden. Beloppen redovisas i not.

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt for lokaler utgoér operationell leasing. Intékter fran operationella leasingkontrakt
har beréknats i nominella belopp och redovisas i enlighet med avsnittet hyresintakter.

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

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. En finansiell tiligang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet frén tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och férdelar som
ar forknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan part och bolaget inte langre har
kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgédngar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Kundfordringar och &vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.

Vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanfoérliga till
upptaget lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Andelar i dotterféretag, intresseféretag, gemensamt styrda féretag och féretag

med dgarintresse i

Andelar i dotterfoéretag, intresseftéretag, gemensamt styrda féretag och féretag det finns dgarintresse i
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
férutom inkdpspriset &ven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Erséttningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

Klassificering

Planer for erséttningar efter avslutad anstéllning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda.

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

Vid férmansbestédmda planer har féretaget en forpliktelse att [amna de éverenskomna erséttningarna
till nuvarande och tidigare anstallda. Féretaget bar i allt vasentligt dels risken att ersattningarna
kommer att bli hégre an férvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna avviker
fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger &ven om tillgangarna &r éverférda till
ett annat fbretagﬁ\',
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Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Foretaget har valt att tillampa de forenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen inte ger féretaget 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 anstéllds eller en grupp av anstélldas anstallining fére den normala tidpunkten for
anstallningens upphérande, eller
b) lamna ersattningar vid uppséagning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppségningar redovisas endast nar féretaget har en detaljerad plan fér uppségningen
och inte har nagon realistisk mojlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt fér innevarande réakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd 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 anvéanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande
tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som &r 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.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd
av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utfléde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras. 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 mgjlig forpliktelse som till f6ljd av intraffade handelser och vars férekomst endast kommer att
bekraftas av en eller flera osékra 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 ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera
férpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillférlitlighet.

Eventualforpliktelser &r en sammanfattande beteckning fér saddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte redovisas i balansrékninger};i
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Intdkter
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Hyresintakter for forvaltningsfastigheter redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande

hyresavtal. Forskottshyror redovisas som férutbetalda intékter.

Ovriga intékter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodoraknas bolaget och intdkterna med avdrag for rabatter, kan beréknas pa ett tilliforlitligt satt.

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte ar férknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren for att fa bidraget uppfyllts. Ett offentligt bidrag som &r férenat med krav pa framtida prestation
redovisas som intakt nar prestationen utférs. 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 tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar

tillgangens redovisade varde.

Not 2 Agar- och koncernférhallanden

AB PiteBo &r ett helagt dotterféretag till Pited Kommunféretag AB, org nr 556620-0795 med sate i
Pitea. Pitea Kommunféretag AB upprattar koncernredovisning fér den minsta koncernen som bolaget
ingar i. Pited Kommunféretag ingar i en koncern dar Pited Kommun, org nr 212000-2759 med sate i

Pited, upprattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Not 3 Nettoomsaittning per rérelsegren

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Hyresintakter bostader 306 544 290 332
Hyresintékter lokaler 8 650 8719
Hyresintakter parkeringsplatser 20 691 19 820
Avgar outhyrda objekt -6 588 -7 330
Avgar hyresrabatter -7 182 -2 420
Summa 322 115 309 121
Not 4 Operationell leasing - leasegivare
2025-12-31 2024-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella avtal
Inom ett ar 7714 8 286
Mellan ett och fem ar 3 068 7925
Senare &n fem ar - -
Leasingavgifterna avser lokalhyreskontrakt.
Not 5 Inkop och forsiljning mellan koncernféretag
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Inkép av andra féretag inom koncernen 55604 59 985
Forsaljning till andra féretag inom koncernen 16 352 17 747
71 956 77 732
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Not 6 Ovriga rérelseintikter
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2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Ersattning fran hyresgaster 2035 2 357
Vidarefakturerade koncernkostnader 3394 -
Vidarefakturerade elavgifter 1556 1475
Vinst vid avyttring av fastigheter 18 141 1872
Aterbaring och bonus 573 824
Foérsakringsersattning 158 1336
Nyttjanderatt fastighetsnat 2 348 2421
Ovriga intakter 3027 3927
Summa 31 232 14 212
Not 7 Fastighetskostnader

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader 114 666 115 957
Underhallskostnader 37 256 39 147
Fastighetsskatt 5842 5 849
Summa 157 764 160 953
Not 8 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Ready AB
Revisionsarvode 95 100
Radgivning 10 -
KPMG
Bitrdde lekmannarevision 25 50
Summa 130 150

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

genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 9 Operationell leasing - leasetagare

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 1095 693
Mellan ett och fem ar 873 751

Leasingavgifterna avser fordon med tillbehér och maskiner.

Arets totala kostnadsférda leasingavgifter uppgar till 1 572 tkr. / ”}D
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Not 10 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

16(24)

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 Varav mén 2024-12-31 Varav mén
44 31 44 31
Totalt 44 31 44 3
Loéner, andra erséttningar och sociala kostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
VD 1306 1288
Styrelse 498 469
Ovriga anstallda 22 692 21 641
Summa 24 496 23 398
Sociala kostnader 10 343 9277
(varav pensionskostnader) 2379 1862
Av féretagets pensionskostnader avser 410 tkr (333 tkr) foretagets VD.
Koénsférdelning i foretagsledningen
2025-12-31 2024-12-31
Totalt antal personer i styrelsen exkl. personalrepresentanter: 8 8
Varav kvinnor 3 3
Totalt antal personer i ledningsgrupp: 5 5
Varav kvinnor 2 2

Deltagande vid styrelseméten

Styrelsen AB PiteBo

Namn Styrelseuppdrag Deltagit i antal mdten/totala méten
Anders Lundkvist Ordférande 10/10
Lars-lvar Pettersson Vice ordférande 9/10
Isabella Bjérkman Ledamot 10/10
Staffan Aldrin Ledamot 10/10
Kerstin Lundqvist Ledamot 8/10
Leif Edstrém Ledamot 10/10
Pernilla Nordkvist Ledamot, avgick 250605 3/6
Ann-Christine Lindehag Sundstrém Ledamot, fran 250605 4/4
Hakan Johansson Ledamot, avgick 250915 718
Mikael Wikstrém Ledamot, fran 250915 2/2
Elisabeth Andersson Personalrepresentant 8/10

Personalrepresentant, avgick 250228 3/3
Personalrepresentant, fran 250301 7/7Ht>

Mats Paajarvi
Mikael Henriksson
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Not 11 Ovriga rérelsekostnader
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2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31

Realisationsforluster 6230 -
Summa 6 230 -

Not 12 Av- och nedskrivning av materiella- och immateriella anldggningstillgangar

2025-12-31 2024-12-31
Programvarulicenser 37 253
Byggnader 42 069 41 979
Nedskrivning av byggnader -16 180 -8 814
Markanlaggning 4784 4 006
Inventarier 239 256
Markinventareir 225 238
Fordon 148 199
SUMMA 31322 38 117
Not 13 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar

anldggningstillgangar

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Ranteintakter, koncernféretag 377 -
Utdelning 2 2
Summa 379 2
Not 14 Ranteintidkter och liknande intédkter

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Ranteintakter fran vardepapper 15 38
Rénteintakter, koncernkonto 49 6
Rénteintakter, kundfordringar 187 88
Ranteintakter, skattekonto 12 45
Summa 263 177
Not 15 Réntekostnader och Ovriga finansiella kostnader

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Rantekostnader, koncernkonto 182 422
Rantekostnader, dvriga 14 135 13 359
Finansiell kostnad pensionsavsattning 20 93
Ovriga finansiella kostnader 2 802 2 879
Summa 17 139 16 753
Not 16 Bokslutsdispositioner

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Aterféring av periodiseringsfond 9 400 4 600
Arets avsattning till periodiseringsfond -15 400 -8 000
Férandring éver-/underavskrivningar -821 200
Summa -6 821

-3 20%\
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Not 17 Skatter

18(24)

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Aktuell skattekostnad -9 563 -5 010
Uppskjuten skatt -6 274 -5 510
-15 837 -10 520
Avstamning av effektiv skatt

2025-01-01- 2024-01-01-
% 2025-12-31 % 2024-12-31
Resultat fére skatt 76 999 49 921
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 15 862 20,6 10 284
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 78 19
Ej skattepliktiga intakter -0,1 -126 -10
Skattem justering férsaljning fastighet 1.2 926 0,2 101
Skattem justering fér avskrivning fastighet* -3,4 -2 415 -1,8 -916
Skattem direktavdrag underhall fastighet -6,5 -5 045 -9,4 -4 667
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,2 172 0,4 212
Ovr skattem justeringar 0,2 111 -14
Redovisad effektiv skatt 12,3 9 563 10 5009

Arets férandring uppskjuten skatt pa
temporéra skillnader 6 274 5511
Arets skatt 15 837 10 520

* | raden skattemassig justering for avskrivning fastighet, ingar aterféring nedskrivningar
med 16,2 mkr (fg.ar aterforda nedskrivningar 8,8 mkr).

Not 18 Programvarulicenser

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 2650 2 650
Vid arets slut 2650 2 650
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets boérjan -2 557 -2 304
-Arets avskrivning -37 -253
Vid arets slut -2 594 -2 557
Redovisat virde vid arets slut 56

93



AB PiteBo 19(24)
556452-0038

Not 19 Forvaltningsfastigheter, mark och markanlaggning
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bérjan 2 195 301 2150 399
-Nyanskaffningar 56 697 48 094
-Avyttringar och utrangeringar -62 215 -5 670
-Omklassificeringar 9 268 2478
Vid arets slut 2 199 051 2 195 301
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bérjan -745 445 -703 082
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 29 106 3622
-Arets avskrivning -46 853 -45 985
Vid arets slut -763 192 -745 445
Ackumulerade nedskrivningar

-Vid arets boérjan -20 442 -29 256
-Under aret aterférda nedskrivningar 16 180 11 425
-Arets nedskrivningar - -2 611
Vid arets slut -4 262 -20 442
Redovisat varde vid arets slut 1431597 1429 414
Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 58 586 60 462
Redovisat varde vid arets slut 58 586 60 462

Anskaffningsvardet har minskat med statliga bidrag fran aren 1998-2010 med totalt 21 918 tkr (21 918
tkr).

Not 20 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets slut 2 842 000 2611000

Det verkliga vardet har baserats pa bolagets egna berékningar. Metoden som anvénts ar
avkastningsmetoden. Driftnettot har beréknats fér bostader och lokaler pa respektive byggnad.
Driftnettot bestar av marknadsmassiga hyresintakter 2025 med avdrag for vakanskostnad, drift,
underhall samt fastighetsavgift-/skatt.

Avkastningsvardet har beraknats genom att driftnettot dividerats med ett direktavkastningskrav.
Direktavkastningskravet ligger inom intervallet 3,5-7,0%, beroende pa det geografiska l&aget. Som
utgangspunkt har nivan pa avkastningskraven bestamts med utgagnspunkt fran utfall i egna
genomférda foérséljningar. Darefter har nivaerna justerats utifran bolagets kdnnedom om den lokala
hyresmarknaden. Det totala avkastningsvardet ovan ar summan av avkastningsvardena for samtliga
byggnader. Beloppet har reducerats med aktuell underhallsskuld som 2025-12-31 &r beraknad till 617
943 tkr;%
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Not 21 Inventarier, markinventarier och fordon

20(24)

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 22748 23 407
-Arets anskaffningar 3502 193
-Anskaffningsvarde pa avyttringar och utrangeringar -625 -852

25625 22 748
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -20 600 -20 749
-Aterférda avskrivningar pa avyttring och utrangering 626 842
-Arets avskrivning 612 -693
-20 586 -20 600

Redovisat varde vid arets slut 5039 2148
Anskaffningsvardet ar reducerat med erhallna bidrag 120tkr (fg.ar Okr)
Not 22 Pagaende nyanlaggningar

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets bérjan 27 254 15272
Omklassificering till investering -9 268 -2 478
Omklassificering till kostnad -343 -1 246
Arets inkép 92 398 64 389
Aktiverat av arets inkép -60 200 -48 683
Redovisat virde vid arets slut 49 841 27 254
Not 23 Andelar i koncernféretag

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Férvarv 25 -
Redovisat virde vid arets slut 25 -

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstdmmer med andelen av rosterna for totalt antal

aktier.
Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte andelar i % vérde
NorrBo i Pitea AB, 559521-0096, Pited 250 100 25
25
Not 24 Fordringar hos koncernféretag
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Tilkommande fordringar 104 -
Redovisat virde vid arets slut 104 -
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Not 25 Langfristiga vardepappersinnehav
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2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets borjan 40 40
Redovisat védrde vid arets slut 40 40
Specifikation:
4 andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA med org.nr 702000-9226.
Not 26 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda férsakringar 183 155
Ovriga férutbetalda fakturor 1432 657
Ovriga upplupna intakter 245 284
1860 1096
Not 27 Antal aktier och kvotvirde
Antal aktier Kvotvérde
Vid arets bérjan 10 000 10 000
10 000 10 000

Not 28 Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel, 474 481 107 kronor, disponeras enligt

féljande:
Belopp kkr 2025-12-31
Balanserat resultat 413 319
Arets resultat 61162
Balanseras i ny rakning 474 481
Not 29 Ackumulerade dveravskrivningar

2025-12-31 2024-12-31
Programvarulicenser, inventarier, markinventarier och fordon
Vid arets bérjan 976 1176
Arets férandring 821 -200
Vid arets slut 1797 976
Not 30 Periodiseringsfonder

2025-12-31 2024-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2019 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 2300 2 300
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2024 8 000 8 000
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2025 15400

48 600 42 600

Av periodiseringsfonder utgér 20,6% (20,6%) uppskjuten skatt.H/



AB PiteBo
556452-0038

Not 31 Avsittningar till pensioner och liknande forpliktelser
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2025-12-31 2024-12-31
Pensionskostnad
KPA Pension 404 430
Summa 404 430
Not 32 Uppskjuten skatteskuld
2025-12-31 2024-12-31
Véasentliga temporéra skillnader
Bokfort varde fér byggnader och markanlaggning 1373010 1368 952
Skattemassigt restvarde byggnader och markanlaggning -1 074 859 -1 101 260
Summa 298 151 267 692
Uppskjuten skatteskuld 20,6% 61 419 55 145
Not 33 Langfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar men inte senare
an fem fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 90 880 90 880
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 622 489 644 834
713 369 735 714
Not 34 Kortfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen: 22720 22720
Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Lénerelaterade kostnader 5371 4 989
Réantekostnader 1590 1575
Forutbetalda hyresintakter 27 495 27 214
Ovrigt 589 1510
35 045 35 288
Not 36 Betalda rdantor och erhallen utdelning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Erhallen utdelning 2 2
Koncernranta langfristig fordran 377 -
Erhallen ranta 263 177
Erlagd ranta -14 337 -13 873
-13 695 -13 694
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Not 37 Kassaflédesanalys
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Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast

transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

2025-12-31 2024-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet m m
Avskrivningar 47 502 46 931
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar -16 180 -8 814
Rearesultat férsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar -11 967 -1 920
Avséttningar/fordringar avseende pensioner -26 -430
Omklassificering till kostnad 343 1246

19 672 37 013

Not 38 Likvida medel

2025-12-31 2024-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Koncernkonto Pitea Kommun 19 524 6 764

19 524 6 764

Not 39 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter

2025-12-31 2024-12-31
Stéllda panter och sékerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
Eventualférpliktelser
Fastigo 471 452

hs
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Kopia for internet
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i AB PiteBo, org.nr 556452-0038

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for AB PiteBo for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av AB PiteBos finansiella stallning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen.

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 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 tillrdckliga och #andamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktéorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och
att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som den de bedomer ar nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte inneh&ller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé 4r tillimpligt, om forhllanden
som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en siadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga och &ndamélsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom K
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oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte fOr att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten 1 styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktoren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osédkerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen,
diribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héandelserna pa ett sétt som ger en réttvisande 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,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for AB PiteBo for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betriaffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 tillrédckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande 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 stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation 4r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstédllande direktoren ska skota den
16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgérder
som &r nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Overensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande séitt/{)
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Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

e pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Lulea den 27 februari 2026

:j’f/‘?%——\\
Hans Oystild

Auktoriserad revisor
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Fullmaktige i Pited kommun

Org nr 212000-2759

Arsstimman i AB PiteBo

Org nr 556452-0038

Granskningsrapport Pitebo 2025

Jag, av fullméktige i Pited kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat AB PiteBos verksamhet for
ar 2025.

Styrelsen och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verksamhet och kontroll och prova om verksamheten
bedrivits i1 enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet, Végledning till god styrelsesed samt av bolagsstimman
faststéllt dgardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund
for bedomning och provning. De visentligaste aktiviteterna under aret har bestétt av:

e Protokoll ldsning
e Korrespondens med styrelsen
e Grundldggande granskning av verksamhet, ekonomi och internkontroll

Jag riktar anmérkning mot styrelsen for bristande styrning, ledning och intern kontroll av sin
verksamhet.

Huvudanledningen &r styrelsens brist i styrning och kontroll av bolaget i enlighet med SKR God
redovisningssed 6 2.1.3 Ohorsamhet/obstruktion eller passivitet da styrelsen varit uppenbart ohdrsam
mot bade fullméktiges beslut och det som framkommit i lekmannarevisionens granskning for &ren
2023 och 2024. Dessa brister bedoms dver tid kunna leda till bristande verksamhet och ekonomi, samt
forsamra fortroendet for bolaget.



PITEA KOMMUN 2026-04-02

Bakgrund

I Sverige har lagstiftaren, utéver t.ex. ABL, till stor del 6verlatet till marknaden att tydliggora hur
styrelsearbete ska ga till, i noterade bolaget ar det ’Svensk kod for bolagsstyrning” som giller och for
SME-bolaget dr det ”Végledning till god styrelsesed” som géller som riktlinje.

VD har under aren skott sina dtagande mycket vél i forhallande till de forutséttningar som styrelsen
har gett VD. VD har tagit ett stort ansvar utdver vad som kan begéras av en VD. VD har vidare
tagit/dlagts utfora uppgifter som enligt sedan ska &ligga styrelsen.

Jag ser att styrelsearbetet under 2025 har utvecklats, bl.a. kan jag notera att man, i enlighet med
”Vigledning till god styrelsesed” bytt protokollforare fran VD till annan person. Darutéver saknas
underlag i protokollen om vilken ytterligare forbattring som gjorts utifran tidigare patalade brister.

I revisionen for 2023 avstods fran att rikta en anmérkning pé grund av att styrelsen till stor del var ny
trots att det fanns betydande brister i styrelsens arbete.

Utifran de flertal avsteg fran " Végledning till god styrelsesed” som gjorts av Pitebos styrelse under
2024 och att lekmannarevisionen dvervagt att rikta en anmarkning mot styrelsen och dess utévande av
sitt atagande, da det foreligger tillrackliga skél gillande &ndamalsenlighet och kontroll, dr det markligt
att styrelsen i sitt arbete under 2025 avstar fran att ta upp granskningsrapporten och dess bilaga som
tydliggdr omfattande avsteg fran ”Vigledning till god styrelsesed”. Jag kan bara tolka detta som ett
ointresse till att utveckla styrelsearbetet till den niva som “Végledning till god styrelsesed” foreskriver.

Piteéd den 2 april 2026

Jorgen Hellsten
Lekmannarevisor

Bilaga 1 — Granskningsrapport PiteBo 2024
Bilaga 2 — Granskningsrapport Pitebo 2023

Bilaga 3 — Azets Grundlaggande granskning PiteBo 2025



