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Hudiksvalls
Apbostdder

VD KOMMENTERAR

Skam den som ger sig. Envishet 4r ibland ritt
nddvindigt for att nd framgang. I slutet av aret
revs gamla “Frélsis” i Hudiksvall och markarbeten
startades upp for anldggandet av en ny bostadsfas-
tighet med 13 moderna ligenheter i centrala Hu-
diksvall. Detta efter ménga turer med olika myn-
‘ﬁ ':a.:’,',,m" digheter inblandade sedan képet av “Fralsis”

—= 2008. Det ska bli mycket intressant att se hur bo-
stadsmarknaden i Hudiksvall tar emot dessa nya
lagenheter. Hyresnivan gor att inte alla kan vélja
detta boende men det ska forhoppningsvis bidra

till flyttkedjor dér andra ldgenheter och kanske
i oviazezan | dven villor stills till marknadens forfogande.

Armanng

Ar 2013 borjade annars med en fantastisk invig-
ning av Iggesunds nya “kombohus”, 16 ldgenheter
centralt tillgédngliga i direkt anslutning till service-
huset Tryggebo. Vi hade ca 200 gister fran hela
Sverige pa invigningsdagen med bade bostadsmi-
nistern och SABO’s vd som invigningsdeltagare.
Hir blev alla ldgenheter uthyrda pa ndgon manad
och foretriddesvis till nagot dldre hyresgister.

For dvrigt sa vill Hudiksvallsbostédder vara med och paverka framtidens boende i Hudiksvall.
Hudiksvalls kommun maste fa fram detaljplanlagd mark for bostadsbyggande snabbt. Oavsett
konjunktur och efterfragan pa nya bostédder behdvs en framforhallning och markreserv for den
som &r beredd att satsa och bygga. Idag finns inget! Bolaget har anmélt intresse f6r markanvis-
ning pa bade Kattvikskajen och nedanfér Képmanberget.

I &r har vi dven slagit nytt rekord betriffande underhallsatgérder. Néstan 67 miljoner kronor
eller om man sé vill 222 kr/kvm /ar har vi satsat i vara fastigheter. En sa hog underhéllsbudget
som mdjligt kommer att vara viktigt manga ar framéver.

Ett stort tack till alla for ett bra verksamhetsar!

Nils-Erik Blomdahl
VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisning for Aktiebolaget Hudiksvallsbostider 2013-01-01 — 2013-12-31.

Styrelsen och verkstéllande direktoren far hirmed avge foljande berittelse for 2013 ars verk-
samhet.

Foretaget

Aktiebolaget Hudiksvallsbostdder, 556507-8267, har till f6remal for sin verksamhet att for-
vérva, sélja, dga, bygga, forvalta och uppléta fastigheter och tomtritter med bostédder, afférs-
och kontorsldgenheter samt kollektiva anordningar. Bolaget dger &ven ritt att bedriva liknande
byggnads-, férvaltnings- och driftuppdrag for annan uppdragsgivares rakning.

Andamalet med bolagets verksamhet ir att frimja i forsta hand kommunens forsorjning med
bostéder och kommersiella lokaler.

Hudiksvallsbostédder &r anslutet till SABO, Sveriges Allménnyttiga bostadsforetag, FASTIGO,
Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation och HBV, Husbyggnadsvaror férening upa.

Styrelsen

Styrelsens sammanséttning har under éret varit:

Ledamdéter: Personliga suppleanter:
Jorgen Bengtson (C), ordf Lars Alkerud (C)

Stefan Segerbrand (M), v ordf Anders Bengtsson (M)
Sievert Sj6lander (C) Anders Borgstrom (Fp)
Martin Lundstrom (M) Ulf Sundh (Kd)

Tommy Wikberg (Mp) Jan Tage Danielsson (Mp)
Lilian Holmgren (S) Rolf Sundell (S)

Bo Nilsson (S) Majvor Westberg Jonsson (S)
Kerstin Rask (S) Leif Rogell (S)

Mats Runefelt (V) Laila Nystrom (V)
Arbetstagarrepresentanter:

Bo Engstrom, Fastighets Elisabeth Lofgren, Fastighets
Christer Tegebro, Vision Asa Persson, Vision

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantraden.

Revisorer

Vald av bolagsstdmman:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med auktoriserade revisorn Dennis Hedberg som
huvudansvarig revisor.

Valda lekmannarevisorer av Hudiksvalls kommunfullméktige dr Jan Haglund och Christer
Johnsson med Nils-Géran Stromberg och Gunilla Karlsson som suppleanter.
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Organisation

STYRELSE

vD

FORVALTNING HFASTIGHETSSERVICE | ADMINISTRATION || EKONOMI

Bolagets centrala verksamhet med stabsfunktionerna ekonomi och administration finns samlad
pé huvudkontoret i Hudiksvall. Hér finns ocksa fordons- och maleriverkstad samt reparations-
grupp. Fastighetsf6rvaltningen &r organiserad i tre forvaltningsomraden, som dr uppdelade i
mindre husvérdsdistrikt. Varje distrikt omfattar ca 200 ldgenheter for vilket en husvird har an-
svaret f6r vad giller sk6tselfragor och kontakter med hyresgésterna. I avdelningen for fastig-
hetsservice finns mycket av foretagets tekniska kompetens samlad. Reparationer och 16pande
arbetsuppgifter utfors en hel del i egen regi. Fér mer omfattande och tidskrédvande arbetsuppgif-
ter anlitas entreprendérer.
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Personalfakta
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PERSONALFAKTA
Antal anstillda 85

80 Andel min 66%
Andel kvinnor 34%
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Totalt antal anstéllda 85 Antal kollektivanstillda 61 Antal tjinstemén 24
Personal

Antalet anstéllda under aret var 85 personer, varav 29 kvinnor. Férdelningen mellan kollek-
tivanstillda och tjéinstemin var 61 respektive 24 anstéllda.

Sjukfranvaron har under aret varit férhallandevis hog med vara matt métt. Orsaken ar ett flertal
langtidssjuka dér medarbetarna drabbats av allvarligare sjukdomstillstand.

Var tro pa friskvéard och sunda livsvanor inspirerade av bolagets satsningar inom omradet har
inte foréndrats.

Anliggningstillgangar

Den 31 december 2013 dgde och forvaltade AB Hudiksvallsbostédder 4 378 (4 350) bostadsléa-
genheter och 167 (170) lokaler. Bostadsytan uppgick bokslutsdagen till 283 242 kvm (281 165
kvm). Lokalytan var 19 075 kvm (20 353 kvm).

Fastigheterna &r forsékrade till fullvirde med en sjélvrisk om tio basbelopp.
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Hyror

[ november 2011 gjordes dverenskommelse om hyror for 2012 och 2013. Resultatet av for-
handlingarna blev en hdjning med 2,9 % inom intervallet 2-5 % for 2012 och en hgjning med
2,1 % inom intervallet 1,2 — 2,7 % for 2013.

Utgéngspunkten for den tillimpade hyresséttningsmodellen med differentierade hyror &r en
overenskommelse mellan bolaget och Hyresgastforeningen. Overenskommelsen foljer det po-
dngsattningssystem som Hyresmarknadskommittén utformat. Systemet ger den enskilda 14gen-
heten en totalpoéng som dr summan av en ligenhetspoéng och en omradespodng. Podngsitt-
ningen tar hénsyn till egenskaper i bostaden och i bostadsomradet enligt hyresgésternas egna
bedémningar. Faktorer som nérhet till kommersiell- och offentlig service, trygghet och siker-
het, milj6 och standard och skick i ldgenhet och i fastighet paverkar hyran. Vidare har bostads-
omrédenas attraktivitet métts. Generellt kan pastés att hyresgéster viljer centrumlégen f6r sin
bostad framfor en ldgenhet i ett ytteromrade.

Vara hyresgéster har under &ret betalat i genomsnitt 885 kr/kvm, vilket kan jamforas med riks-
genomsnittet for kommunégda foretag som var 964 kr/kvm och ldnsgenomsnittet som var 900
kr/kvm.
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Omflyttning och outhyrt

%

35
mmm Omflyttningsfrekvens e Outhyrda lagenheter

Uthyrning

Antalet uthyrda lagenheter vid arsskiftet var 4 339 stycken av totalt 4 378 ldgenheter, det vill
sdga en uthyrningsgrad pa 99 procent.

Omflyttningar

Om- och avflyttningar under aret uppgick till totalt ca 1065 stycken vilket motsvarar ca 24 %.

Forvaltning

Foretagets intidkter bestar huvudsakligen av hyresintékter. Nettohyresintidkterna har 6kat med
6 245 tkr under éret fran 263 014 tkr till 269 259 tkr. Foréndringen beror pa arets hyreshéjning
och hogre uthyrningsgrad. De samlade kostnaderna for fastigheternas drift och underhall in-
klusive fastighetsskatt och centrala administrativa kostnader uppgick till 228 469 tkr (216 010
tkr).

Underhallet har 6kat jamfort med tidigare &r fran 202 kr/kvm till 222 kr/kvm. Under éret har
bl a utforts stam- och fasadrenovering, takomlédggning, balkongrenovering, ombyggnad av lek—
och uteplatser, 1assystembyte, ut- och invindig malning, hissrenovering, badrumsunderhall,
fonsterplatning. Hyresgésterna har utnyttjat sina ligenhetskonton f6r malning/tapet- och golv-
underhall till 14,1 tkr, 46,7 kr/kvm.

8
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Antal léigenheter
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Taxebundna kostnader inklusive uppvéirmningskostnader &r 983 tkr hégre 2013 &n under
2012. Hojda avgifter avseende fjarrvirme och hogre férbrukning av el dr den frémsta bidra-
gande orsaken till den hégre kostnaden.

Bolagets driftnetto, dvs rérelseresultat fore avskrivningar uppgick till 141 kr/kvm (162
kr/kvm).

Vad avser fastighetsinvesteringarna har vi genom nyproduktion i Iggesund tillfort bestandet
16 nya ldgenheter i s& kallade Kombohus samt 6 ldgenheter i ett nytt gruppboende, dven det i
Iggesund. Ytterligare ldgenheter har tillskapats av fore detta lokalytor, 4 st pa Solbdgen och en
pa Centrum i Iggesund.

Vi har dven genomfort stamrenoveringar i Hudiksvall pd Reffelmansvégen med 47 ldgenheter
och i kvarter Kronboden med 15 ldgenheter. I samband med underhéll av badrum har forbétt-
ringar skett av fuktspérr, ledningsdragning och ytskikt.

Fastighetsvirdering

Virderingen sker i huvudsak individuellt och enligt vedertagen kassaflédesmodell.

Ekonomi

Bolagets fastighetsinnehav finansieras till den storsta delen genom upplaning. Lénevolymen
uppgick per bokslutsdag till 555 339 tkr (550 483 tkr). Lanen &r sdkerstillda via pantbrev i bola-
gets fastigheter eller kommunal borgen. Hudiksvalls kommuns borgensatagande avseende 1&n &r
537 459 tkr (506 541 tkr). Arets genomsnittliga bruttoriinta uppgick till 2,97% (3,35%). Fran och
med ar 2011 betalar vi borgensavgift till kommunen, vilken ingar i berdkningen for bruttordntan.
For ar 2013 &dr borgensavgiften 1 242 tkr (1 209 tkr).

Avskrivningar enligt plan avseende fastigheter, markanldggningar, fordon och inventarier upp-
gick till 22 078 tkr (21 097 tkr). Hyresfordringar har skrivits av med 131 tkr (337 tkr).

Hudiksvalls kommun har &ven ikl4tt sig borgensansvar for pensionsutfistelser till personalen
med 7 205 tkr (6 777 tkr). Motsvarande belopp finns avsatt under balansrdkningen rubrik Av-
séttning for pensioner.

Hudiksvallsbostédder dr anslutet till Fastigo’s garantifond. Ansvarsbeloppet uppgér till 570 tkr.

Hyresbortfallet uppgick till 8 070 tkr inkl limnade rabatter, en 6kning med 1 098 tkr fran fore-
giende ar. Okningen avser till storre delen hyresbortfall avseende lokaler.

Foretagets likvida medel per bokslutsdag uppgick till 12 423 tkr (23 033 tkr). Den synliga soli-
diteten var vid samma tidpunkt 17,5% (17,1%). Under aret har fastighetslan 16sts och amorterats
med totalt 20 144 tkr. Nyupplaning av 25 000 tkr har skett under &ret.

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 3 859 tkr (9 953 tkr). Redovisat resultat
efter skatt blev 6 450 tkr (6 194 tkr).

10



FEMARSOVERSIKT

(Belopp i tkr om ej annat anges)

Resultatrikning
Hyresintékter

Resultat fore avskrivningar
Avskrivningar/Nedskrivningar
Resultat efter avskrivningar
Finansiella intékter
Finansiella kostnader
Réntebidrag

Resultat efter finansnetto
Avrets resultat

Balansrikning
Omsittningstillgdngar
Fastigheter

Ovriga anliggningstillgdngar
Kortfristiga skulder
Léangfristiga skulder
Obeskattade reserver

Eget kapital

Fastigheter

Taxeringsvirde

Ligenhetsyta, tusental kvm
Lokalyta, tusental kvm ./. forrdd
Forvaltade ldgenheter, antal
Bruttoinvesteringar

Nyckeltal

Uthyrningsgrad ldgenheter, %
Vakansgrad lokaler, %
Direktavkastning, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Rintetickningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr
Soliditet, %

Medelantal anstillda

Definitioner:

Direktavkastning

Resultat fore avskrivningar i procent
av genomsnittligt bokfort virde pa
fastigheter.

Avkastning pa totalt kapital:
Resultat efter finansnetto plus rénte-

2013 2012

269 259 263 014

42710 49 035

-22 719 -21 097

19 991 27938

499 635

-16 631 -18 620

0 0

3 859 9953

6 450 6 194

18 721 27905

719 418 673 563

19 422 55 055

79 962 85211

541 694 536 822

14 175 18 706

121 730 115784

1 136 646 1033 684

283242 281 165

19 075 20 353

4378 4350

73 468 47 250

99,0 99,1

18,4 11,9

6,1 7,2

2,7 3,8

2,9 7,9

2,6 2,7

4,6 4,8

17,5 17,1

84 82
Rintetéickningsgrad:

Resultat fore avskrivningar i relation
till rdntekostnader inklusive rintebi-
drag.
Skuldsittningsgrad:
Réntebidrande skulder i forhéllande

kostnader exkl réntebidrag i procent till redovisat Eget kapital.

av genomsnittlig balansomslutning.
Avkastning pa eget kapital:
Resultat efter finansnetto i procent
av genomsnittligt eget kapital.

Hudiksval

S

Apostader

2011 2010 2009

256 100 248 182 242 921

54 185 44 229 49 006

-22 037 -20 585 -22 807

32148 23 644 26 199

386 366 374

-20 855 -17 394 -20 525

0 25 37

11 679 6641 6 085

7877 4769 4 889

31707 16 155 28 634

685 902 700 903 703 228

17 066 11 140 11354

73 394 73 947 73 007

533132 534 078 554 008

17 845 16 994 16 971

110 304 103 179 99 230

1 035 682 1037 091 934 952

281 153 282 740 282 862

19 140 18 729 19 986

4352 4 390 4395

17 300 18972 9619

99,5 98,0 97,2

6,8 6,9 6,7

7,8 6,3 6,9

4.4 3,3 3,6

9,8 5,8 5,5

2,6 2,6 2,4

5,0 5,3 5,7

16,8 15,9 15,0

80 81 84
Fastigheter:

Fardigstdllda byggnader plus
mark och markanldggningar.
Ligenhetsyta/Lokalyta:
Uthyrningsbar yta vid rets slut.
Uthyrningsgrad, ligenheter
Antal uthyrda ldgenheter i % av

Soliditet: antal uthyrningsbara légenheter.
Justerat eget kapital i forhdllande till Vakansgrad, lokaler:
balansomslutning. Outhyrd lokalvolym i procent av

uthyrningsbar lokalvolym enligt
bokforing.
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RESULTATRAKNING
Verksamhetséret 1/1 - 31/12 2013

(tkr)

Nettoomsiittning:

Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintikter
SUMMA NETTOOMSATTNING

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER

BRUTTORESULTAT
RORELSERESULTAT

Resultat frdn virdepapper
Rénteintakter

Réntekostnader
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner

Skatt
ARETS RESULTAT

12

Not

2,3

5-10

11

12
13,14

2013

269 259
1920
271179

-157 711
-66 908
-3 850
-22 719
-251 188

19991

19991

497

-16 631

3859

4 531
-1 940
6 450

2012

263 014
2031
265 045

-150 542
-61 053
-4 415
-21 097
-237 107

27938

27938

633

-18 620

9953

-861

-2 898
6 194
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Fordelning intakter 2013 (2012)

B Hyror, bostadsidgenheter, 92% (91%)
B Hyror, lokaler, 5% (5%)

oOvriga hyror, 3% (3%)
ORantebidrag, 0% (0%)

m Ovriga intakter, 1% (1%)

Fordelning kostnader 2013 (2012)

@ Kapitalkostnader, 15% (15%)
@ Ovriga kostnader, 1% (2%)
OAdministration, 6% (6%)
OReparationer, 10% (9%)
mVarme, 16% (16%)

@Vatten, 4% (5%)

B Sophantering, 2% (2%)

OEl, 4% (4%)

EInre och ytire skétsel, 14% (15%)
EUnderhall, 25% ( 24%)
OFastighetsskatt, 1% (2%)

13
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BALANSRAKNING
Per 31/12 2013

TILLGANGAR
(tkr)

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier (och maskiner)

IT/Bredband
Pégiende om - och tillbyggnad

Finansiella anliiggningstillgangar

Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager mm

Révaror och fornédenheter

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa, bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

Summa tillgangar

14

Not

15,18
15
15

16
26
14

17

19
20

21

2013

719 418
3577

7 406
4 460

115
1766
2098

738 840

553

1 422
2 808
1515
12 423

18 721

757 561

2012

673 563
3356

8 509
39096

115
1731
2248

728 618

761
1570
894

1 647
23033

27 905

756 523



Hudiksvalls
Apbostader

SKULDER OCH EGET KAPITAL Not 2013 2012
(tkr)

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital (20 000 aktier med kvotvirde 1 000 kr) 20 000 20 000
Uppskrivningsfond 27 12 140 12 468
Reservfond 31 281 31281
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst/{forlust 51 859 45 841
Arets resultat 6 450 6194
SUMMA EGET KAPITAL 121 730 115 784
OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfonder 10 708 15239
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 3 467 3 467
AVSATTNINGAR

Avsittning for pensioner 7 205 6777
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 22 534 489 530 045
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 20 850 20438
Leverantorsskulder 26 654 23119
Ovriga kortfristiga skulder 2398 2374
Skatteskuld 0 1237
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 30 060 38 043
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 79 962 85211
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 757 561 756 523
Stillda panter 24

Fastighetsinteckningar 99 695 116 714
Ansvarsforbindelser

Garantifond, Fastigo 570 540

15
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EGET KAPITAL
Per 31/12 2013

Aktie-
kapital

Ingiende balans 20 000
2012-01-01

Forandring uppskriv-
ningsfond

Utdelning enligt stam-
mobeslut

Arets resultat 2012
Eget kapital 20000
2012-12-31

Forédndring uppskriv-
ningsfond

Utdelning enligt stdm-
mobeslut

Arets resultat 2013

Eget kapital 20 000
2013-12-31

16

Uppskriv-
ningsfond

12797

-328

12 469

-328

12 141

Reserv-
fond

31281

31281

31281

Fritt
kapital

46 227

328

714

6 194
52 035

328

-504

6 450
58 309

Summa
Eget
kapital

110305

-714

6194

115785

-504

6 450
121 731
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Tillgangar

EByggnader 84%

aMark 11%

oQvriga anlaggningstillgdngar 3%
OLikvida medel 2%

mOvriga omséttningstiligdngar 1%

Skulder och Eget kapital

mEget kapital 18%
mLangfristiga skulder 72%
OKortfristiga skulder 11%
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KASSAFLODESANALYS

(tkr) Not 2013 2012
Direkt metod

Den lépande verksamheten

Inbetalningar fran kunder 270 999 262 097
Utbetalningar till leverantérer och anstéllda -232 239 -203 144
Kassaflode fore betalda riintor och inkomstskatter 38 760 58 953
Erhallen rinta 497 633
Erhallna utdelningar 2 2
Erlagd rénta -16 299 -17 808
Betald inkomstskatt -4 801 -2425
Kassaflode fran lopande verksamhet 18 159 39355
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar 25 -34 372 -47 250
Salda materiella anldggningstillgangar 1286 220
Okning/minskning av kortfristiga finansiella placeringar -35 -20
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33 121 -47 050
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 25 000 25 000
Amortering av skuld -20 144 -21 282
Utbetald utdelning -504 -714
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 352 3004
Arets kassaflode -10 610 -4 691
Likvida medel vid arets borjan 23033 27 724
Summa likvida medel vid arets slut 12 423 23033

18
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR 2013

Redovisnings- och viirderingsprinciper

AB Hudiksvallsbostidders redovisnings- och vérderingsprinciper 6verensstimmer
med Arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna rad

Liksom foregaende ar anvénds foljande rekommendationer frdn Redovisningsradet.
RR7, Redovisning av kassafloden

RR9, Inkomstskatter

RR22, Utformning av finansiella rapporter

Om inte annat framgar &r principerna oféréindrade i jamforelse med foregaende ar.

Intiikter
Hyresintikter intiktsredovisas i den period uthyrningen avser. Ovriga intikter i den
period intdkten intjdnats eller inbetalats.

Inkomstskatter

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

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som dr beslutade.

For poster som redovisas i resultatrikningen, redovisas dven ddrmed sammanhéng-
ande skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt
mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skattefordran avseende framtida skattemissiga avdrag redovisas i den ut-
strackning det dr sannolikt att avdraget kan avrdknas mot 6verskott vid framtida be-
skattning.

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

Ersittningar till anstillda

Pensionsforpliktelser

Bolagets pensionsforpliktelser redovisas i enlighet med FARs rekommendation nr 4.
Kapitalvirdet f6r dessa utgors av nuviérdet av framtida forpliktelser och berdknas
enligt aktuariella grunder. Kapitalvérdet redovisas som en avséttning i balansrak-
ningen. Réntedelen i pensionsskuldens fordndring redovisas som finansiell kostnad.
Ovriga pensionskostnader belastar rorelseresultatet.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt direkt metod. Det redovisade kassaflédet om-
fattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras, férutom kassa- och banktillgodohavanden, kortfris-
tiga finansiella placeringar som dels dr utsatta for endast en obetydlig risk for vérde-
fluktuationer dels:

- handlas pa en 6ppen marknad till kéinda belopp eller 19
- har en kortare aterstdende 16ptid 4n tre ménader fran anskaffningstidpunkten.
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Materiella anléiggningstillgiangar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprung-
lig niva, okar tillgdngens redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall
redovisas som kostnader.

Materiella anlidggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i f6-
rekommande fall tillgdngens restvérde.

Linjér avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Fol-
jande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 33-50 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier 5ar
IT-investeringar 10 ar



NOTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Uthyrning
Bostiider
Lokaler

Ovrigt

Avgar outhyrda objekt

Bostider
I:Okaler
Ovrigt

Avgar rabatter mm

Bostider
Summa

Driftskostnader
Fastighetsskdotsel och stid

Reparationer

Taxebundna kostnader

Uppvarmning
Administration

Ovriga driftskostnader

Summa

Hudiksvalls
Abostdder

2013
253 179
15385
8765

-2 295
-2 831
-833

2111
269 259

38475
27 491
27921
41 801
18 194

3 829
157 711

2012
245 837
15 436
8 713

-2 002
-1 831
-917

-2222
263 014

37 883
22 896
27 587
41 154
16 806
4216
150 542

Hyresgésterna kan genom HLU - Hyresgéststyrt ldgenhetsunderhall — paverka un-
derhéllskostnaderna fér malning, tapetsering och golv samt erhélla en hyresrabatt -
som framriknas efter atgirdens pris och intervall - under den tid hyresgésten avstér
fran berittigat underhéll. Det sammanlagda vérdet av de underhéllsatgérder hyres-
gésterna dr berittigade till uppgér till cirka 41 Mkr (46 Mkr).

Ersiittning till revisorerna

Revision

Andra uppdrag dn revisionsuppdraget

Summa

Fastighetsskatt

2013
165

0
165

2012
154

0
154

Under ar 2013 genomfordes en fastighetstaxering avseende hyreshus. Istéllet for
upprékning av ldgenhetsbelopp och %-sats har dessa sénkts. Fran 1.365 resp. 0,4%

till 1.210 resp. 0,3%.

Medeltalet anstillda och fordelning pa mén och kvinnor

2013

Antal
anstillda

Varav
min

84

54

A
21
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Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

2013 2012
Sociala kostna- Sociala kostnader
Loner och andra  der (varav pens- Loner och andra (varav pensions-
ersiittningar ionskostnad) ersittningar kostnad)
29 142 11 725 28 258 10371
(L1178 (1941 %)

*) Av foretagets pensionskostnader avser 190 tkr ( 118 tkr) VD och tidigare VD.

Foretagets utestdende pensionsforpliktelser till VD och tidigare VD uppgér till
1 822 tkr (1 689 tkr).

Sjukfranvaro 2013 2012
Total sjukfranvaro 6 % 5%
Langtidssjukfranvaro 54% 52%
Sjukfrénvaro, mén 6% 5%
Sjukfrénvaro, kvinnor 5% 4 %
Anstéllda 30-49 ar 4% 4%
Anstillda 50 ar - 8 % 5%

Loéner mm fordelat mellan ledningspersonal och évriga anstillda

2013 2012

Styrelse, VD Ovriga Styrelse, VD Ovriga
anstiillda anstillda

1182 27 960 1168 27 090

Konsfordelning inom foretagsledningen

2013 2013 2012 2012
Antal pa Antal pa
balansdagen Varav min balansdagen Varav min
Styrelseledamoter 18 78 % 18 78 %
VD och andra ledande 4 50 % 4 50 %
befattningshavare

Anstillningsvillkor VD
Mellan verkstillande direktdren Nils-Erik Blomdahl och foretaget finns anstéllnings-
avtal upprittat. Vid uppségning fran foretagets sida &r VD berittigad till avgingsve-



Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

lerna i PFA-Fastigo.
Rinteintikter

Rénteintdkter fran banker
Rénteintdkter fran hyres- och kundfordringar
Ovriga rinteintdkter

Summa

Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokf6rda avskrivningar och avskriv-
ningar enligt plan

Aterforing av periodiseringsfond

Avsittning till periodiseringsfond

Summa

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt for aret
Uppskjuten skatt
Summa

Uppskjuten skatt
Arets uppskjutna skatteintikt/skattekostnad

Uppskjuten skatteintidkt avseende temporira skillnader

Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra skillna-
der

Uppskjuten skatt i resultatrikningen

Skillnad mellan bolagets skattekostnad och skatte-
kostnad baserad pa giillande skattesats

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Skatteeffekt av ¢j avdragsgilla kostnader
Rivningskostnader

Nedskrivningar

Ovrigt

Bokforingsméssig forlust vid fastighetsforsiljning
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter
O-skatterinta

Utnyttjad, skatteméssig avskrivning

Skillnad bokforingsméssigt och skatteméssigt resultat
vid fastighetsforséljning

Hudiksvalls
Apbostader

derlag motsvarande tva arsloner. Endera parten kan aktualisera att VD skall 1&mna sin
roll vid uppnadd 61 érs alder. I detta fall utbetalas sédrskild &lderspension enligt reg-

2013
253
239

497

4531

4531

1 790

150

1940
2013

150

150

3 859
849

141
23
70

-290

2012
365
264

633

-1 071
3220
-3010

-861

2 375

523

2 898
2012

523

523

9953
2618

78

20

-162
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Avskrivning &ver plan 0 -282
Aterforing avskrivning over plan 0 0
Schablonintékt periodiseringsfond 0 48
Aterforing av periodiseringsfond 997 847
Avsittning periodiseringsfond 0 =792
Skatt pa arets resultat enligt resultatrikningen 1790 2375
Skattesats

Den gillande skattesatsen dr skattesatsen for inkomstskatt i bolaget. Skattesatsen &r
22,0 procent (26,3 procent).

Temporiira skillnader

Temporira skillnader f6religger i de fall tillgangars eller skulders redovisade re-
spektive skattemissiga vérden &r olika. Temporira skillnader avseende f6ljande
poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar:

2013 2012
Uppskjutna skattefordringar
Nedskrivning, markanlédggning 803 889
Nedskrivning, byggnader 1295 1359
Summa uppskjutna skattefordringar 2098 2248

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvitt-
ningsritt for aktuella skattefordringar och skatteskulder samt nér uppskjutna skatter
avser samma skattemyndighet. Efter sédan kvittning har f6ljande belopp framkom-
mit och redovisats i balansrdkningen

2013 2012
Uppskjutna skattefordringar 2098 2248
De belopp som redovisats i balansrdkningen inkluderar
foljande
Uppskjuten skattefordran som utnyttjas efter mer &n
12 ménader 1961 2110

Skillnaden i bolaget mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resul-
tatrédkningen under rakenskapsaret och tidigare rikenskapsar samt 4 andra sidan den
inkomstskatt som beldper sig pa verksamheten for dessa ar utgors dels av uppskjuten
skatt pa obeskattade reserver 3 118 tkr (4 920 tkr), dels uppskjuten skattefordran pa
kostnad aterford i beskattningen och avdragsgill kommande ar 2 098 tkr (2 248 tkr).
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Anléiggningstillgangar

Byggnader

Ingéende anskaffningsviérde
Ink&p/ombyggnader

Nedskrivning p& grund av rivning
Forséljning/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forséljning/utrangeringar
Nedskrivning p& grund av rivning
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingaende uppskrivningar

Ingaende avskrivning pa uppskrivet belopp
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp

Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende planenligt restviirde

Mark

Ingéende anskaffningsvirde

Inkop

Forséljning

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Markanldggningar

Ingéende anskaftningsvirde
Inkdp/ombyggnader

Forsdljning/utrangeringar

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsdljning/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Hudiksvalls
Abostader

2013

889 825
61319
-952

-3 783
946 409

-293 894
1998
Sl

-18 245

-309 830
23 000
-5520

-460

17 020

-30 742
742

-30 000

623 599
2013

86 729
0

-274
86 455

7679
5 807
0

13 486

-3514
0
-608
-4 122

9 364

2012

884 890
4 935

0

0

889 825

-276 378
0

0

-17 516
-293 894
23 000
-5 060
-460

17 480

-30 742
0

-30 742

582 669
2012

85 895
834

0
86 729

7 439

240
7679
-3 142

-372
-3 514

4 165
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Utgaende planenligt restviirde byggnad och 719 418 673 563

mark
Samtliga lanekostnader redovisas som kostnader.

2013 2012
Inventarier
Ingéende anskaffningsvérde 16 179 14 877
Inkop 1858 2 145
Forsidljningar/utrangeringar -1 302 -843
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 16 735 16179
Ingaende avskrivningar -12 823 -12 055
Forséljningar/utrangeringar 1302 843
Arets avskrivningar -1 637 -1611
Utgaende ackumulerade avskrivningar -13 158 -12 823
Utgaende planenligt restvirde 3577 3 356
It-investeringar
Ingdende anskaffningsvirde 28 824 28 824
Ink6p 25 0
Forsidljningar/utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 28 849 28 824
2013 2012
Ingaende avskrivningar -20 315 -19177
Forsdljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -1 128 -1 138
Utgaende ackumulerade avskrivningar -21 443 -20 315
Utgaende planenligt restviirde 7 406 8 509
Not 16 Aktier och andelar
Namn Org.nr Siite Andel/aktier  Bokfort viirde
HBV 702000-9226  Stockholm 4 40 000
SABO Bygg-
nads- 516401-8441  Stockholm 75 75 000
forsdkrings AB
Summa 79 115000

Not 17 Ravaror och fornédenheter
Lagret bestar dels av olja i tank, dels av forbrukningsmaterial. Inventerad méngd/antal
2013-12-31. Lagret ar vérderat efter inkopspris.

A
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Taxeringsvirden for 2013
Byggnader 924 366
Mark 212 280
Summa taxeringsvirden 1136 646
Ovriga fordringar

Fordran skattekonto 346
Skattefordran 2361
Ovriga kortfristiga fordringar 101
Summa 2 808
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda réntor 0
Upplupna intékter 179
Ovriga forutbetalda kostnader 853
Periodiseringskonto leverantdrer 483
Summa 1515

Kassa, bank

2012

839 858
193 826
1033 684

175
587
132
894

208
0
350
1089

1647

Hir ingar bolagets del av Hudiksvalls kommuns koncernkonto med tolvmiljoner-
trehundrafyrtioniotusen kronor (12 349 tkr). Till kontot finns en avtalad checkkredit
uppgéende till 10 mkr knuten. Denna var vid balansdagen ej till ndgon del utnyttjad.

Skulder till kreditinstitut: 2013
Redovisning av forfallotider pa langfristiga skulder

Skulder som forfaller inom 5 &r efter balansdagen 534 489
Skulder som forfaller senare &n 5 ér efter balansda- 0
gen

Summa 534 489
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Semesterloner inklusive sociala avgifter 3743
Utgiftsrantor 2 945
Forskottsbetalda hyror 19 373
Sarsk. 1oneskatt och avkastn. skatt pd pensionskostnader 553
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 3 446
Summa 30 060
Stiillda sikerheter

For egna skulder

Fastighetsinteckningar 99 695

Forvirv avimmateriella- och materiella anléiggningstillgangar

2012

530 045
0

530 045

3706
2928
19 096
473

11 840
38 043

116 714

Arets totala investeringar i immateriella- och materiella anliggningstillgingar forde-

lar sig enligt f6ljande:

27
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Arets investeringar
Paverkan pa likvida medel fran irets investeringar

Paverkan pa likvida medel i investeringsverk-
samheten

Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar

Ingéende anskaffningsvirde

Tillkommande fordringar

Amorteringar, avgdende fordringar
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Uppskrivningsfond

Ingaende saldo

Ovrig 6verforing till fritt Eget kapital
Utgaende saldo

2013
Materiella

-73 468
-73 468

-73 468

1731
35

1766

2013
12 469
-328
12 141

2012

Materiella
-47 250
-47 250

-47 250

1711
20

1731

2012
12797
-328
12 469
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DISPOSITION

Arsstimman har att besluta om:

Balanserat resultat 51 859 107,79
Arets resultat 6450 177,61
Utdelning till aktiefigaren 30,10 per aktie -602 000,00
Overskott 57 707 285,40

Styrelsen och verkstillande direktdren foresldr att Sverskottet balanseras i ny rikning.

Hudiksvall den 20 mars 2014

FgFarb IR Hasfoiudnrlipo

Jorgen Bengtson tetan Segerbrand Martin Lundstrém
ordférande vice ordf6érande
: _ , 7
. / - & A vl o 2 S
Sievert Sjolander Lilian Holmgren Bo Nilsson

%w%é LQ vz PZ/—\ T ‘Z,’Q /
Kerstin Rask Mats Runefelt ﬂg}t ikbgr
y /4 '

Nils-Erik Blomdahl
VD

Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits den 28 mars 2014.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

)] '
d/{,“r '3'1\ 7/ ,(”;:/ / //

Dennis Hedberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i AB Hudiksvallsbostiider, org.nr 556507-8267

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér AB
Hudiksvallsbostider for ir 2013.

Styrelsens och verkstdillande direktérens ansvar for
drsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att upprétta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedémer dr nodvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen p& grundval av
vAr revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig séikerhet att arsredovisningen
inte innehller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
Arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna for visentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget uppréttar arsredovisningen for att ge en riittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgéirder som ar
indamélsenliga med hénsyn till omstiindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av AB Hudiksvallsbostéders finansiella stallning
per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafléden for &ret enligt drsredovisningslagen.
Foérvaltningsberittelsen 4r férenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstdmman faststiller resultatrikningen
och balansrdkningen.

30

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UtGver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktrens
forvaltning for AB Hudiksvallsbostéder for &r 2013.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust och om
férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, 4tgirder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren ir
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direkttren pé annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillrickliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att rsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Givle den 28 mars 2014

fjllnllings PricewaterhouseCoopers AB

Dennis Hedberg ; =
Auktoriserad revisor



Till Arsstimman i AB Hudiksvallsbostider
Org nr 556507-8267

Granskningrapport for ar 2013

Vihar i vér roll som lekmannarevisorer utsedda av Hudiksvalls kommunfullmiktige granskat
bolagets verksamhet for ar 2013

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed.

Granskningen har utgatt fran bedomningen vésentlighet och risk. Revisionsarbetet har utforts
i samarbete med bolagets auktoriserade revisor.

Vi anser att var granskning ger oss en rimlig grund {or véra uttalanden nedan.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts p4 ett indamalsenligt sétt samt att den interna
kontrollen har varit tillrdcklig. Vi finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstillande direktoren.

Hudiksvall 2014-03-25
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Jan Haglund Christc{.{ ohnsson
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Box 1123
824 13 Hudiksvall
Telefon 0650- 354 00
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