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VD KOMMENTERAR

2009 var ett & som startade pa ett for de allra flesta okant Sétt.

I Den storsta lagkonjunkturen sedan 30-talet fick riktigt faste i

¥  varldens ekonomier. Lokalt frégade vi oss hur uthyrningsmajlig-
heterna skulle paverkas, hur lange rantan skulle vara ldg, kunde
det bli nagra hyreshgjningar, hur hog arbetslGshet skulle vi drab-
bas av. Frégorna var manga om hur framtiden skullete sig.

Hog arbetsldshet fick vi. Den lagarantan haller i sig. Uthyrning-
en har inte paverkats namnvart och hyreshéjningar tréffade vi
Overenskommel se med Hyresgastféreningen om i bérjan av de-

' cember. Hyresnivan inom Hudiksvallsbostader har de senaste
aren sjunkit i forndllandetill bade lans- och rikssnitt. Trots detta ligger Hudiksvallsbostader
hogt nar man ser pa satsade pengar i underhall per kvadratmeter |agenhetsyta. Det & nagot som
kanns bra och framfor allt viktigt infor det faktum som i princip alla allmannyttiga bostadsf ére-
tag star infor nér det galler stora underhdlIsdtgérder i form av stam- och badrumsrenoveringar,
tak och fasader.

Arets bokslut 8terspeglar inte ngon l&gkonjunktur for bolagets del. Milt véader och |&ga rantor
har framfor allt paverkat arets resultat. Trots en uttkad budget for underhdl under aret med ca
5 miljoner kronor redovisar vi en vinst paca4 miljoner kronor. Detta under ett & dar vi réknat
med ett nollresultat i bokslutet.

Under hosten fardigstélldes de sista husen pa Jakobsbergsvagen och darmed var ett tredrigt
projekt med stam- fasad och badrumsrenoveringar avslutat. 215 |agenheter omfattades och
slutnotan landade pa ca 50 miljoner kronor. Omradet var redan tidigare attraktivt och kommer
nu forhoppningsvis att fortsatta varasai 50 ar till.

Att varna hyresrétten har ocksa under detta ar varit i fokus. Allmannyttan har en stor utmaning
framfor sig i att bevarasin sociala betydelse i samhéllet samtidigt som aff arsméssighet ska fa
en tydligare framtoning. Hyresrétten som uppléatelseform ska aven i framtiden vara ett attraktivt
alternativ for alla och inte som det i vissalander & — endast ndgot for socialt utsatta grupper.

Jag vill avsdluta med att tacka all personal och styrelsen for ett val genomfort verksamhetsar.
Hudiksvallsbostéder har en organisation som fungerar bra och som jag tror kommer att klara
framtida utmaningar med férhoppningsvis bade nyproduktion och vidareutveckling av det be-
fintliga bestandet pa ett utmarkt sétt.

Nils-Erik Blomdahl
VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisning for Aktiebolaget Hudiksvallsbostader 2009-01-01 -- 2009-12-31.

Styrelsen och verkstallande direktoren far harmed avge foljande beréttel se for 2009 ars verk-
samhet.

Foretaget

Aktiebolaget Hudiksvallshostéader, 556507-8267, har till foremal for sin verksamhet att forvar-
va, sdlja, &ga, bygga, forvalta och upplata fastigheter och tomtrétter med bostader, affars- och
kontorslagenheter samt kollektiva anordningar. Bolaget 8ger éven rétt att bedrivaliknande
byggnads-, férvaltnings- och driftuppdrag for annan uppdragsgivares rakning.

Andamal et med bolagets verksamhet &r att framjai forsta hand kommunens forsorjning med
bostader och kommersiellalokaler.

Hudiksvallsbostader & angdlutet till SABO, Sveriges Allmannyttiga bostadsforetag, FASTIGO,
Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation och HBV, Husbyggnadsvaror férening upa.

Styrelsen

Styrelsen har féljande sammansattning.

Ledamdter:

Lilian Holmgren (S), ordf
Mats Runefelt (V), v ordf
Lennart Jaderstrom (S)
Torgny Berglund (S)

Rolf Sundell (S)

Sievert §olander (C)
Hakan Ronstrom (M)
Stefan Segerbrand (M)
UIf Sundh (Kd)

Arbetstagarrepresentanter:

Bo Engstrom, Fastighets
Christer Tegebro, SKTF

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantraden.

Revisorer

Vald av bolagsstamman:

Personliga suppleanter:
Kerstin Rask (S)
LailaNystrom (V)

Hans Bengtsson (S)

Leif Rogéll (S)

Eva Hedberg (S)

Karl Granholm (C)
Lennart Skoglund (Fp)
Martin Lundstrom (M)
Margareta Sidenvall (Kd)

Tomas Mattisson, Fastighets
Stefan Jonsson, SKTF

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med auktoriserade revisorn Dennis Hedberg som hu-

vudansvarig revisor.

Valdalekmannarevisorer av Hudiksvalls kommunfullméktige & Stig Sundin och Christer
Johnsson med Nils-Géran Stromberg och Gunilla Karlsson som suppleanter.
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Organisation

STYRELSE
VD
|

| | | |
FORVALTNING FASTIGHETSSERVICE ADMINISTRATION EKONOMI

Bolagets centrala verksamhet med stabsfunktionerna ekonomi och administration finns samlad
pa huvudkontoret i Hudiksvall. Héar finns ocksa fordons- och maleriverkstad samt reparations-

grupp.

Fastighetsforvaltningen & organiserad i tre forvaltningsomraden, som ar uppdelade i mindre
husvérdsdistrikt. Varje distrikt omfattar 200 — 250 |&genheter for vilket en husvérd har ansvaret
for vad gdller skotselfrégor och kontakter med hyresgasterna.

| avdelningen for fastighetsservice finns mycket av foretagets tekniska kompetens samlad. Re-
parationer och |6pande arbetsuppgifter utférsi egen regi. For mer omfattande och tidskravande
arbetsuppgifter anlitas entreprendrer.

Inom administrationen sker kontinuerligt ett utbyte och en uppgradering av datarel aterade pro-
gramvaror for att pa ett sa effektivt sétt som méjligt anvanda modern datateknik i verksamhe-
ten.
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Per sonalfakta
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Totalt antal anstéllda 86 Antal kollektivanstéllda 64 Antal tjanstemén 22

Per sonal

Antalet anstdllda under aret var 86 personer, varav 27 kvinnor. Fordelningen mellan kollektiv-
anstdllda och tjansteman var 64 respektive 22 anstéllda.

Personalen blir @ dre och det & en medveten satsning fran bolagets sida pa friskvard sedan flera
ar. Aktiviteter som personalen har mgjlighet att deltai pa arbetstid & manga: massage, vatten-
gymnastik, morgonsim, promenad, |6pning, styrketraning, bodypump, spinning mm. Det &r
viktigt for oss att personalen mar bra och att man med friskvard forsoker minska sjukfranvaron
och Oka vél befinnandet. Tjansten som friskvardare i bolaget & en av de mest uppskattade, dér
uppdraget &r att aktivera personalen pa olika séitt samt ge massage &t alla ca 8 ganger per &r.

Anlaggningstillgangar

Den 31 december 2009 agde och forvaltade AB Hudiksvallsbostader 4 395 (4 411) bostadsl &
genheter och 167 (162) lokaler. Bostadsytan uppgick bokslutsdagen till 282 862 kvm (283 712
kvm). Lokalytan var 19 986 kvm (20 110 kvm).

Fastigheterna & forsakrade till fullvarde med en gélvrisk om tio basbel opp.
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Hyresnivaer
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Hyror

| december 2009 gjordes 6verenskommelse om hyror for 2010. Aven denna forhandlingsom-
gang préaglades av ett gott samforstand mellan parterna. Resultatet av forhandlingarna blev en
hojning med 1,7 % inom intervallet -0,55-2,5 %.

Utgangspunkten for den tillampade hyresséttningsmodellen med differentierade hyror ar en
dverenskommelse mellan bolaget och Hyresgastforeningen. Overenskommelsen foljer det po-
angsattningssystem som Hyresmarknadskommittén utformat. Systemet ger den enskilda lagen-
heten en total poéng som & summan av en | &genhetspoang och en omradespoang. Poangsétt-
ningen tar hansyn till egenskaper i bostaden och i bostadsomradet enligt hyresgasternas egna
beddémningar. Faktorer som néarhet till kommersiell- och offentlig service, trygghet och saker-
het, milj6 och standard och skick i 1agenhet och i fastighet paverkar hyran. Vidare har bostads-
omradenas attraktivitet métts. Generellt kan pastas att hyresgaster véljer centrumlégen for sin
bostad framfor en lagenhet i ett ytteromrade.

Véra hyresgaster har under aret betalat i genomsnitt 807 kr/kvm, vilket kan jamforas med riks-
genomsnittet for kommunégda féretag som var 873 kr/kvm och l&nsgenomsnittet som var 823
Kr/kvm.
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Omflyttning och outhyrt
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Uthyrning

Antalet uthyrda lagenheter vid arsskiftet var 4 273 stycken av totalt 4 395 lagenheter, det vill
saga en uthyrningsgrad pa 97,2 procent

Omflyttningar

Om- och avflyttningar under aret uppgick till totalt ca 1 330 stycken vilket motsvarar ca 30%.

Forvaltning

Foretagetsintakter bestar huvudsakligen av hyresintakter. Nettohyresintékterna har 6kat med
7 970 kkr under aret fran 234 951 kkr till 242 921 kkr. Forandringen beror pa arets hyreshdj-
ning. De samlade kostnader na for fastigheternas drift och underhdl inklusive fastighetsskatt
och centrala administrativa kostnader uppgick till 196 667 kkr (190 757 kkr).

Det planerade under hdllet har 6kat jamfort med tidigare ar fran 172 kr/kvm till 176 kr/kvm.
Under aret har bl a utforts stam- och fasadrenovering i Jakobsbergsomradet, takoml&ggning,
balkongrenovering, ombyggnad av lek— och uteplatser, lassystembyte, ut- och invandig mal-
ning, hissrenovering, badrumsunderhall, fonsterplétning, motorvarmarbyte. Hyresgasterna har
utnyttjat sinalagenhetskonton fér malning/tapet- och golvunderhall till 12,0 kkr, 40 kr/kvm.



Hudiksvalls

fbostader

Antal lagenheter
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Taxebundna kostnader inklusive uppvar mningskostnader & 1 785 kkr hdgre 2009 &n un-
der 2008. HOgt €l pris, hojda avgifter avseende fjarrvarme samt négot dkad férbrukning ar de
framst bidragande orsakernatill den kade kostnaden.

Bolagets driftnetto, dvs rorel seresultat fore avskrivningar uppgick till 162 kr/kvm
(155 kr/kvm).

Vad avser fastighetsinvesteringarna har vi i Friggesund byggt ny kulvert och via den kopplat
in oss pa Hudiksvalls kommuns flisel dningsanl aggning. | samband med underhdll av badrum
har forbéttringar skett av fuktsparr, ledningsdragning och ytskikt. Fasad- och stamrenovering-
en i Jakobsbergsomradet & nu slutford i och med att vi under 2009 klarat av de 2 sista husen.

Fastighetsvardering
Vérderingen sker i huvudsak individuellt och enligt vedertagen kassafl6desmodell.
Ekonomi

Bolagets fastighetsinnehav finansierastill den storsta delen genom upplaning. Lanevolymen
uppgick per bokslutsdag till 566 780 kkr (571 885 kkr). Lanen &r sakerstédllda via pantbrev i bo-
lagets fastigheter eller kommunal borgen. Hudiksvalls kommuns borgensatagande avseende [an
ar 515 971 kkr (488 381 kkr). Arets genomsnittliga bruttorénta uppgick till 3,61% (4,23%).

Avskrivningar enligt plan avseende fastigheter, markanléggningar, fordon och inventarier upp-
gick till 21 188 kkr (20 686 kkr). Hyresfordringar har skrivits av med 373 kkr (339 kkr).

Hudiksvalls kommun har aven iklétt sig borgensansvar for pensionsutfastelser till personalen
med 6 777 kkr (6 750 kkr). Motsvarande belopp finns avsatt under balansrékningen rubrik Av-
séttning for pensioner.

Hudiksvallshostader ar anslutet till Fastigo’s gar antifond. Ansvarsbel oppet uppgar till 495 kkr.

Hyresbortfallet uppgick till 11 042 kkr inkl |amnade rabatter, en 6kning med 102 kkr fran fore-
gaende ar.

Foretagets likvida medel per bokslutsdag uppgick till 22 277 kkr (6 600 kkr). Den synliga soli-
diteten var vid samma tidpunkt 15,0% (14,5%). Under aret har fastighetslan 16sts och amorterats
med totalt 20 105 kkr. En nyupplaning av 15 000 kkr har skett.

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 6 085 kkr (2 584 kkr). Redovisat resultat
efter skatt blev 4 889 kkr (3 400 kkr).



Hudiksvalls
fAbostdder

FEMARSOVERSIKT

(Belopp i kkr om g annat anges)

2009 2008 2007 2006 2005
Resultatr8kning
Hyresintakter 242 921 234 951 231130 227194 224 906
Resultat fore avskrivningar 49 006 47234 45913 49 830 59711
Avskrivningar/Nedskrivningar -22 807 -20 835 -21 076 -20 197 -25173
Resultat efter avskrivningar 26199 26 399 24 837 29633 34538
Finansiellaintakter 374 628 616 348 469
Finansiella kostnader -20525 -24 527 -20 825 -20 309 -24.008
Réntebidrag 37 84 115 239 228
Resultat efter finansnetto 6 085 2584 4743 9911 11 227
Balansrdkning
Omsittningstillgangar 28634 13212 14 390 25107 20 767
Fastigheter 703 228 717 630 715117 725730 734548
Ovriga anlaggningstillgangar 11354 13214 14 678 16 352 18 629
Kortfristiga skulder 73007 71833 67 369 72 552 65 438
Langfristiga skulder 554 008 559 175 564 804 585 172 606 210
Obeskattade reserver 16971 17731 20 095 22738 22286
Eget kapital 99 230 95 317 91917 86 727 80010
Fastigheter
Taxeringsvéarde 934 952 932918 933776 858 723 859 521
L&genhetsyta, tusental kvm 282 862 283712 283 888 283949 284 196
Lokalyta, tusental kvm ./. forrad 19986 20110 20 464 20339 22 754
Forvatade [égenheter, antal 4395 4411 4417 4418 4427
Bruttoinvesteringar 9619 23669 9065 9056 7016
Nyckeltal
Uthyrningsgrad |8genheter, % 97,2 97,0 97,0 97,4 96,3
Vakansgrad lokaler, % 6,7 5,6 55 50 6,2
Direktavkastning, % 6,9 6,6 6,4 6,8 8,1
Avkastning patotalt kapital, % 3,6 3,6 34 3,9 45
Avkastning pa eget kapital, % 55 24 45 10,0 12,2
Rantetéckningsgrad, ggr 24 2,0 2,2 25 25
Skuldsattningsgrad, ggr 57 6,0 6,3 6,9 7,7
Soliditet, % 15,0 14,5 14,3 13,4 12,4
Medelantal anstéllda 84 84 84 84 85
Definitioner:
Direktavkastning Réantetackningsgrad: Fastigheter:

Resultat fore avskrivningar i procent Resultat fére avskrivningar i relation  Fardigstéllda byggnader plus
av genomsnittligt bokfort vardepa  till réntekostnader inklusive rantebi-  mark och markanl éggningar.

fastigheter. drag. L &genhetsyta/l okalyta:
Avkastning patotalt kapital: Skuldsattningsgrad: Uthyrningsbar yta vid arets siut.
Resultat efter finansnetto plusrante- Réntebarande skulder i forhdllande  Uthyrningsgrad, lagenheter
kostnader exkl rantebidrag i procent till redovisat Eget kapital. Antal uthyrda l&genheter i % av
av genomsnittlig balansomslutning.  Soliditet: antal uthyrningsbaralagenheter.
Avkastning pa eget kapital: Justerat eget kapital i forhdlandetill Vakansgrad, lokaler:
Resultat efter finansnetto i procent  balansomslutning. Outhyrd lokalvolym i procent av
av genomsnittligt eget kapital. uthyrningsbar lokalvolym enligt
bokféring.
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RESULTATRAKNING
Verksamhetséret 1/1 - 31/12 2009

(Kkr) Not 2009

Nettoomsattning:

Hyresintakter 1 242 921
Ovriga forvaltningsintakter 2752
SUMMA NETTOOMSATTNING 245 673

Fastighetskostnader

Driftskostnader 2,3 -139 186
UnderhalIskostnader -53 389
Fastighetsskatt 4 -4 092
Avskrivningar och nedskrivningar -22 807
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -219474
BRUTTORESULTAT 26199
RORELSERESULTAT 5-10 26199
Resultat fran vardepapper 2
Rénteintakter 11 372
Rantebidrag 37
Réantekostnader -20 525
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 6 085
Bokslutsdispositioner 12 760
Skatt 13,14 -1 956
ARETSRESULTAT 4889

10

2008

234 951
3040
237 991

-134 328
-52 382
-4 047
-20 835
-211 592

26 399

26 399

626

84

-24 527

2584

2364

-1548
3400
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Fordelning intakter 2009 (2008)

O Hyror, bostadslagenheter, 90% (90%)
B Hyror, lokaler, 6% (6%)

O Ovriga hyror, 3% (3%)
ORé&ntebidrag, 0% (0%)

W Ovriga intakter, 1% (1%)

Fordelning kostnader 2009 (2008)

O Kapitalkostnader, 18% (19%)
B Ovriga kostnader, 2% (3%)
O Administration, 6% (6%)
OReparationer, 8% (8%)

B Varme, 16% (16%)

O Vatten, 5% (5%)

B Sophantering, 2% (2%)

OEIl, 5% (5%)

M Inre och yttre skoétsel, 14% (12%)
B Underhall, 22% ( 22%)

O Fastighetsskatt, 2% (2%)
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BALANSRAKNING
Per 31/12 2009

TILLGANGAR
(Kkr)

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

M ateriella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier (och maskiner)

I T/Bredband

Pagaende om - och tillbyggnad

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra |angfristiga vardepappersinnehav
Andralangfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager mm

Ravaror och fornddenheter

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Ovrigafordringar

Forutbetal da kostnader och upplupnaintakter

K assa, bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

Summa tillgangar

12

Not

15, 18
15
15

16
26
14

17

19
20

21

2009

703 228
3347

2255
657

115
1739
3241

714 582

692
1458
640
3567
22277

28634

743 216

2008

717 630
2910

3853
1150

115
1733
3453

730 844

498
1611
4146

357
6 600

13212

744 056
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SKULDER OCH EGET KAPITAL Not 2009 2008
(kkr)

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital (20 000 aktier med kvotvarde 1 000 kr) 20 000 20 000
Uppskrivningsfond 27 13 452 13780
Reservfond 31281 31281

FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst/forlust 29 608 26 856
Arets resultat 4 889 3400
SUMMA EGET KAPITAL 99 230 05 317

OBESKATTADE RESERVER
Periodi seringsfonder 14 865 13988
Ackumulerade avskrivningar utbver plan 2106 3743

AVSATTNINGAR
Avséttning for pensioner 6777 6 750

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 22 547 231 552 425

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 19549 19 460
Leverantorsskulder 21 056 24 289
Ovriga kortfristiga skul der 1771 1845
Skatteskuld 466 0
Upplupna kostnader och forutbetal da intékter 23 30 165 26 239
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 73 007 71833
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 743 216 744 056
Stallda panter 24

Fastighetsinteckningar 116 714 157 794
Ansvar sforbindel ser

Garantifond, Fastigo 495 470
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EGET KAPITAL
Per 31/12 2009

Aktie- Uppskriv-  Reserv- Fritt Summa
kapital ningsfond fond kapital Eget
kapital
Ingaende balans 20 000 14109 31281 26 528 91918
2008-01-01
Forandring uppskriv-
ningsfond -328 328
Arets resultat 2008 3400 3400
Eget kapital 20 000 13781 31281 30 256 95 318
2008-12-31
Foréandring uppskriv-
ningsfond -328 328
Utdelning enligt stam- -976 -976
mobes| ut
Arets resultat 2009 4889 4 889
Eget kapital 20 000 13453 31281 34 497 99 231
2009-12-31

14
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Tillgangar

OByggnader 83%

B Mark 12%

O Ovriga anlaggningstillgdngar 1%
OLikvida medel 3%

B Ovriga omséttningstillgdngar 1%

Skulder och Eget kapital

O Eget kapital 16%
M Langfristiga skulder 74%
OKortfristiga skulder 10%
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KASSAFLODESANALYS

(kkr)
Direkt metod

Den I6pande verksamheten
I nbetalningar fran kunder
Utbetalningar till leverantérer och anstéllda

K assafl6de fore betalda rantor och inkomstskatter
Erhdlen ranta

Erhallna utdelningar

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

K assaflode frén I6pande ver ksamhet

I nvesteringsver ksamheten

Investeringar i materiella anléggningstillgangar

Salda materiella anlaggningstillgangar

Amorteringar av 6vriga finansiella anl aggningstillgangar
Okning/minskning av kortfristiga finansiella placeringar
K assaflode fr an investeringsver ksamheten

Finansieringsver ksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

K assaflode fr an finansieringsver ksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid aretsborjan
Summa likvida medel vid &rets dut

16

Not

25

2009

243 787
-197 220

46 567
372

2

-21 338
1684
27 287

-9 619
4 096

-5529

15 000
-20 105
-976

-6 081

15677
6 600
22277

2008

241621
-189 834

51787
626

2

-23 792
-2 368
26 255

-23 669
1983
1000

-20 686

15 000

-21 634

-6 634

-1 065

7 665
6 600
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TILLAGGSUPPL Y SNINGAR 2009

Redovisnings- och vérderingsprinciper

AB Hudiksvallshostaders redovisnings- och véarderingsprinciper dverensstammer
med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad

Liksom foregaende ar anvands f6ljande rekommendationer fran Redovisningsradet.
RR7, Redovisning av kassafl6den

RR9, Inkomstskatter

RR22, Utformning av finansiella rapporter

Om inte annat framgar & principerna oférandrade i jamforel se med foregaende ar.

Intékter
Hyresintakter intaktsredovisas i den period uthyrningen avser. Ovrigaintakter i den
period intakten intjanats eller inbetal ats.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhdllas avseende
aktudllt ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i upp-
skjuten skatt.

Vérdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade.

For poster som redovisasi resultatrdkningen, redovisas &ven dérmed sammanhang-
ande skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt
mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skattefordran avseende framtida skattemassiga avdrag redovisas i den ut-
stréackning det & sannolikt att avdraget kan avréknas mot 6verskott vid framtida be-
skattning.

| bolaget redovisas - pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning —
den uppskjutna skatteskulden pa obeskattade reserver, som en del av de obeskattade
reserverna.

Ersattningar till anstéllda

Pensionsforpliktel ser

Bolagets pensionsforpliktel ser redovisasi enlighet med FARs rekommendation nr 4.
Kapitalvardet for dessa utgors av nuvardet av framtida forpliktel ser och beréknas
enligt aktuariella grunder. Kapitalvardet redovisas som en avséttning i balansrak-
ningen. Rantedelen i pensionsskuldens forandring redovisas som finansiell kostnad.
Ovriga pensionskostnader belastar rorel seresultatet.

Fordringar
Fordringar upptastill det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

K assaflddesanalys

Kassafl 6desanal ysen uppréttas enligt direkt metod. Det redovisade kassafl 6det om-
fattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, kortfris-
tigafinansiella placeringar som dels & utsatta for endast en obetydlig risk for varde-
fluktuationer dels:

- handlas pa en 6ppen marknad till kanda belopp eller

- har en kortare terstaende 16ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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M ateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbéttringar av tillgangars prestanda, utéver ursprung-
lig niva, okar tillgangens redovisade vérde. Utgifter for reparation och underhall
redovisas som kostnader.

M ateriella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt ver tillgangens bedomda
nyttjandeperiod. Nér tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktasi f6-
rekommande fall tillgangens restvarde.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiellatillgangar. Fol-
jande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 33-50 ar
M arkanl &ggningar 20 &r
Inventarier 5ar

I T-investeringar 10 ar



NOTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Uthyrning
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Avgar outhyrda objekt
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Avgar rabatter mm
Bostader

Summa

Driftskostnader
Fastighetsskoétsel och stad
Reparationer
Taxebundna kostnader
Uppvarmning
Administration

Ovriga driftskostnader
Summa

Hudiksvalls

fbostader

2009
229871
15781
8311

-6 988
-1 061
-1213

-1780
242 921

32776
19633
28 941
38 736
14 795
4 305
139 186

2008
222 374
15 367
8150

-6 489
-865
-1 195

-2 391
234 951

28 919
19114
27 851
38 040
14 420
5984
134 328

Hyresgéasterna kan genom HLU - Hyresgaststyrt |agenhetsunderhall — paverka under-
hallskostnaderna for malning, tapetsering och golv samt erhalla en hyresrabatt - som
framraknas efter atgardens pris och intervall - under den tid hyresgasten avstar fran
beréttigat underhall. Det sasmmanlagda vérdet av de underhdllsdtgérder hyresgasterna
ar beréttigade till uppgar till cirka 35 Mkr.

Ersattning till revisorerna 2009 2008
Revision 78 90
Andra uppdrag &n revisionsuppdraget 3 0
Summa 81 90
Fastighetsskatt

2009 &rs hogre kostnad avseende fastighetsskatt ar bl. aen effekt av hojda taxe-
ringsvéarden vid fastighetstaxeringen for smahus ar 2009.

M edeltalet anstallda och fordelning pad man och kvinnor

2009 2008

Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
84 60 84 59

L 6ner, andra ersattningar och sociala kostnader
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2009 2008
Sociala kostna- Sociala kostnader
Loner och andra der (varav pen- Loner och andra (varav pensions-
ersattningar sionskostnad) er sattningar kostnad)
26 241 10 446 24 816 9942
(1767%*) (1235%*)

*) Av foretagets pensionskostnader avser 84 kkr (116 kkr) VD och tidigare VD. F6-
retagets utestdende pensionsforpliktelser till VD och tidigare VD uppgar till

1 648 kkr (1 648 kkr).

Not 7 Sjukfranvaro 2009 2008
Total sukfranvaro 5% 4%
L angtidssjukfranvaro 43 % 39 %
Sjukfranvaro, man 6 % 4%
Sjukfranvaro, kvinnor 2% 2%
Anstdllda 30-49 &r 3% 4%
Anstallda 50 ar - 15% 11%

Not 8 Loner mm férdelat mellan ledningsper sonal och 6évriga anstéllda

2009 2008

Styrelse, VD Ovriga Styrelse, VD Ovriga
anstallda anstallda

1058 25183 961 23 855

Not 9 K énsfor delning inom for etagsledningen

2009 2009 2008 2008
Antal pa Antal pa
balansdagen Varav man balansdagen Varav mén
Styrelseledaméter 18 72% 18 72%
VD och andraledande 4 75 % 4 75 %

befattningshavare

Not 10  Anstéllningsvillkor VD
Mellan verkstallande direktoren Nils-Erik Blomdahl och foretaget finns anstallningsav-
tal uppréttat. Vid uppsagning fran foretagets sida & VD beréttigad till avgangsvederlag
motsvarande tva ard 6ner. Endera parten kan aktualiseraatt VD skall lamnasin roll vid
uppnadd 61 ars alder. | dettafall utbetalas sarskild dderspension enligt reglernai PFA-
Fastigo.
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Not 11

Not 12

Not 13

Not 14
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Ranteintakter
2009
Réanteintakter fran banker 32
Ranteintakter fran hyres- och kundfordringar 322
Ovriga ranteintakter 18
Summa 372
Bokslutsdispositioner
Skillnad mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar 1636
enligt plan
Aterféring av periodiseringsfond 1334
Avséttning till periodiseringsfond -2210
Summa 760
Skatt pa aretsresultat
Aktuell skatt for dret 1744
Uppskjuten skatt 212
Summa 1956
2009
Uppskjuten skatt
Arets uppskjutna skatteintakt/skattekostnad
Uppskjuten skatteintékt avseende temporéara skillnader 0
Uppskjuten skattekostnad avseende temporéara skillna- 212
der
Uppskjuten skatt i resultatrdkningen 212
Skillnad mellan bolagets skattekostnad och skatte-
kostnad baserad pa gallande skattesats
Redovisat resultat fore skatt 6 085
Skatt enligt géllande skattesats 1600
Skatteeffekt av g avdragsgilla kostnader
Rivningskostnader 58
Nedskrivningar 426
Ovrigt 8
Skatteeffekt av g skattepliktigaintakter
O-skatteranta 3
Utnyttjad, skattemassig avskrivning -486
Skillnad bokfdringsmassigt och skattemassigt resultat
vid fastighetsforsaljning -141
Avskrivning éver plan 0
Aterféring avskrivning 6ver plan 430
Schabl onintakt periodiseringsfond 76
Aterféring av periodiseringsfond 351
Avsdttning periodiseringsfond -581
Skatt pa retsresultat enligt resultatr akningen 1744

Skattesats

2008
149
321
156
626

1494

2698
-1828
2364

1536
12
1548

2008

12

2583
723

108
42
23

15
-161

418
125
755
-512
1536
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22

Den géallande skattesatsen ar skattesatsen for inkomstskatt i bolaget. Skattesatsen ar
26,3 procent (28 procent).

Tempor ara skillnader

Temporara skillnader foreligger i defall tillgangars eller skulders redovisade respek-
tive skatteméssiga varden &r olika. Temporara skillnader avseende foljande poster har
resulterat i uppskjutna skattefordringar:

2009 2008
Uppskjutna skattefordringar
Nedskrivning, markanléggning 1024 1119
Nedskrivning, byggnader 2217 2334
Summa uppskjutna skattefordringar 3241 3453

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvitt-
ningsrétt for aktuella skattefordringar och skatteskulder samt nér uppskjutna skatter
avser samma skattemyndighet. Efter sddan kvittning har f6ljande belopp framkommit
och redovisats i balansrakningen

2009 2008
Uppskjutna skattefordringar 3241 3453
De belopp som redovisats i balansrékningen inkluderar
foljande
Uppskjuten skattefordran som utnyttjas efter mer &n
12 manader 3080 3288

Skillnaden i bolaget mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultat-
rakningen under rékenskapsaret och tidigare rékenskapsar samt & andra sidan den in-
komstskatt som belOper sig pa verksamhen for dessa &r utgors dels av uppskjuten skatt
pa obeskattade reserver 4 463 kkr (4 965 kkr), del's uppskjuten skattefordran pa kostnad
aerford i beskattningen och avdragsgill kommande & 3 241 kkr (3 453 kkr).

2009 2008
Anlaggningstillgangar
Byggnader
Ingéende anskaffningsvéarde 862 679 845 306
I nkép/ombyggnader 6 792 17 765
Nedskrivning pa grund av rivning -2192 -197
Forsaljning/utrangeringar -1559 -195
Utgaende ackumuler ade anskaffningsvar den 865 720 862 679
Ingéende avskrivningar -226 262 -209 521
Forsaljning/utrangeringar 355 55
Nedskrivning pa grund av rivning 573 48
Arets avskrivningar -17 033 -16 844
Utgaende ackumuler ade avskrivningar -242 367 -226 262



| ngadende uppskrivningar
I ngdende avskrivning pa uppskrivet belopp
Arets avskrivningar pé& uppskrivet belopp

Utgaende ackumuler ade uppskrivningar netto

| ngéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumuler ade nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Mark

I ngdende anskaffningsvarde

Inkop

Forsdljning

Utgaende ackumuler ade anskaffningsvar den

Markanlaggningar

I ngdende anskaffningsvarde
Inkdp/ombyggnader

Forsaljning/utrangeringar

Utgaende ackumuler ade anskaffningsvér den

Ingaende avskrivningar
Forsaljning/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumuler ade avskrivningar

Utgdende planenligt restvarde

Utgaende planenligt restvéarde byggnad och

mar k
Samtliga |anekostnader redovisas som kostnader.

Inventarier

I ngaende anskaffningsvarde

Inkop

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumuler ade anskaffningsvér den

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumuler ade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Hudiksvalls
fAbostdder

23 000
-3 680
-460

18 860

-30 000
0

-30 000

612 213
2009

86 545
0

-372
86 173

7456
0
-169
7287

-2 108
28
-365
-2 445

4 842

703 228

2009

13041
1914
-389
14 566

-10131
389
-1477
-11 219

3347

23 000
-3220
-460

19 320

-30 000
0

-30 000

625 737
2008

85554
1165
-174
86 545

5802
1654

0
7 456

-1804
0

-304
-2 108

5348

717 630

2008

12 350

1727
-1036
13041

-9 826
939

-1244
-10131

2910
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Not 18

Not 19

Not 20

24

It-investeringar

I ngdende anskaffningsvarde

Inkop

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumuler ade anskaffningsvér den

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumuler ade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Aktier och andelar

Namn Org.nr Séate

HBV 702000-9226  Stockholm
SABO Byqgo-

nads- 516401-8441  Stockholm
forsdkrings AB

Summa

Ravaror och férnddenheter

18 475 18 267
256 208
0 0
18 731 18 475
2009 2008
-14 622 -12 789
0 0
-1854 -1833
-16 476 -14 622
2 255 3853
Andel/aktier  Bokfort varde
4 40 000
75 75 000
79 115 000

Lagret bestar dels av oljai tank, dels av férbrukningsmaterial. | nventerad mangd/antal

2009-12-31. Lagret & vérderat efter inkopspris.

Taxeringsvarden for
Byggnader

Mark
S:ataxeringsvéarden

Ovriga fordringar

Fordran skattekonto
Skattefordran
Ovrigakortfristiga fordringar
Summa

Forutbetalda kostnader och upplupnaintékter
Upplupna rantebidrag

Upplupnaintakter

Ovriga forutbetal da kostnader
Periodiseringskonto leverantorer

Summa

2009
776 666
158 286
934 952

38
462
140
640

2600
145
820

3567

2008
774 621
158 297
932 918

556
3423
167
4146

172
141

357
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Not 21 Kassa, bank
Hér ingar bolagets del av Hudiksvalls kommuns koncernkonto med tjugotvamiljoner-
tvahundratrettiotretusen kronor (22 233 kkr). Till kontot finns en avtalad checkkredit
uppgaende till 20 mkr knuten. Denna var vid balansdagen g till nagon del utnyttjad.

Not 22 Skulder till kreditinstitut: 2009 2008
Redovisning av forfallotider pa langfristiga skulder
Skulder som forfaller inom 5 &r efter balansdagen 547 231 552 425
Skulder som forfaller senare an 5 &r efter balansda- 0 0
gen
Summa 547 231 552 425
Not 23 Upplupnakostnader och forutbetalda intakter
Semesterloner inklusive sociala avgifter 3193 2988
Utgiftsrantor 1676 2617
Forskottsbetalda hyror 19903 18 658
Sarsk. 16neskatt och avkastn. skatt pa pensionskostnader 422 347
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda i ntakter 4971 1629
Summa 30 165 26 239
Not 24 Stallda séker heter
For egna skulder
Fastighetsinteckningar 116 714 157 794

Not 25 Forvarv avimmateriella- och materiella anlaggningstillgangar
Aretstotalainvesteringar i immateriella- och materiella anlaggningstillgéngar forde-
lar sig enligt foljande:

2009 2008
Materiella Materiella
Aretsinvesteringar -9619 -23 669
Paverkan pa likvida medel fran aretsinvesteringar -9619 -23 669
Not 26 Finansiella anlaggningstillgangar
Andralangfristiga fordringar
I ngdende anskaffningsvarde 1733 2733
Tillkommande fordringar 6 0
Amorteringar, avgaende fordringar 0 -1 000
Utgaende ackumuler at anskaffningsvér de 1739 1733
2009 2008
Not 27 Uppskrivningsfond
Ingéende saldo 13 781 14 109
Ovrig dverforing till fritt Eget kapital -328 -328
Utgaende saldo 13453 13781
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DISPOSITION

Arsstamman har att besuta om:

Balanserat resultat 29 607 709,97
Arets resultat 4889 012,11
Utdelning till aktiedgaren 41,00 per aktie -820 000,00
Overskott 33676 722,08

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att Gverskottet balanserasi ny rakning.

Hudiksvall den 15 mars 2010

e )

- Mats Runefelt
vice ordfbrande

g Brmflun) ﬁWmA-

Rolf Suhdell Torgny Berglund
Hékan Roénstrém undh

',

Nils-Erik Blomdahl
VD

Vér revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits den 17 mars 2010.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

ey

Dennis Hedberg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstamman i

AB HUDIK SVALL SBOSTADER
Org nr 556507-8267

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkto-
rensforvaltning i AB Hudiksvallsbostader for & 2009. Det &r styrelsen och verkstadllande direk-
toren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om ars-
redovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utfortsi enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sakerhet forsakra oss om att arsredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktorens tillamp-
ning av dem samt att beddma de betydel sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande
direktéren gjort nér de uppréttat arsredovisningen samt att utvardera den samlade informatio-
nen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat va-
sentliga bedut, atgarder och forhalanden i bolaget for att kunna bedoma om négon styrelsele-
damot eller verkstéllande direkttren &r ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat
om nagon styrel seledamot eller verkstéllande direktoren pa annat sétt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss
rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en réttvisande
bild av bolagets resultat och stélining i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttel sen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstél -
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Hudiksvall den 17 mars 2010
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Josi Aol

Dennis Hedberg
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Vi har i var roll som lekmannarevisorer granskat bol agets verksamhet under ar 2009.

Granskningen har utfortsi enlighet med bestammelsernai aktiebolagslagen, kommunallagen och
god sed samt med beaktande av de beslut kommunfullméktige och bolagsstamma fattat.

Vi har tagit del av samtliga protokoll och var granskning under 2009 har varit att kartlagga och
oversiktligt bedoma verksamhetens andamdl, styrning av verksamheten samt intern kontroll.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt till-
fredsstallande satt samt att den interna kontrollen varit tillracklig. Nagon grund for anméarkning mot
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning foreligger dérmed inte.

Hudiksvall den 17 mars 2010

) 7
St

_ undin
Av kommunfullméktige ' Av kommunfullméktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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bostader

AB Hudiksvallsbhostader
Box 1123
824 13 Hudiksvall
Telefon 0650- 354 00
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