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VD har ordet

Marknad

Fastighetsmarknaden i Habo utvecklas positivt. Dettagynnar Habohus davarafastigheter okat i varde.
Nérheten till Stockholm och de goda pendlingsmajligheternagor Habo till en attraktiv kommun att
investerai. Efterfragan pahyresrétter ar stor, &veni nyproduktioner kréavs det oftafleraarskaotid for
att faen lagenhet. Habohus jobbar aktivt med nyproduktion for att métaefterfragan och har under aret
fardigstallt 92 lagenheter pa Sofielundsvéagen i Balsta.

Forsaljningar

For att sta starkare infor kommande investeringar har bolaget salt 76 |agenheter | Balsta. Kapitalet som
frigjortsi forsaljningarnainvesterasi nyproduktion och ger likvéardig direktavkastning.
Forsdljningarnahar varit en braaffar for Habohus.

Soliditet och resultat

L 6nsamheten och den ekonomiska styrkan 6kade under 2016. Soliditeten steg till 15,6 % (10,6), tack
vare genomfordaforsaljningar och ett braresultat. Resultatet fran den |6pande verksamheten steg till
7,9 % (4,7) av omsattningen, framst genom sanktafinansiellakostnader. Bolaget har gétt starkt genom
2016 och stér rustat for kommandeinvesteringar.

Investeringar

Habohus uppdrag &r att tillgodose behovet av brabostader och god boendeservice. Vart mest
prioriterade mal &r att bidratill kommunens expansion genom att bygga nyabostéder. Vi har darfor
storainvesteringar i nyproduktion framfor oss. Under 2017 pabérjas produktionen av ca 130 | agenheter
och under 2018 bedoms forsta etappen i Balstacentrum kunnastarta. Habohus har i forsta etappen
néstan 200 | agenheter, varav en byggrétt om 17 vaningar. Habohus & med och utvecklar Balsta.

Hallbarhet

Likaval som Habohus skavarahdllbart ekonomiskt skavi ocksavarahallbaramiljoméassigt och socialt.
Bolaget har under 2016 investerat i solceller och producerade under aret ca 175 000 kWh €l.

Bolagets miljdarbete har forbéttrats och vi & nu miljodiplomerade enligt Svensk miljébas.

Vi har ett systematiskt miljoarbete som vi &r stoltaéver. Under 2016 anordnade Habohus majlighet for
arbetstraning, praktikplats for studerande och tog emot 25 st sommarjobbare. Vi & en del av samhéllet,
kan vi hjdpaandraoch samtidigt dranyttagélvaser vi baravinster.

Utsikter

Ett orosmoln for nyproduktioner & de stigande byggkostnadernaoch vi har en utmaningi att hittasmarta
uppléagg for att byggatill rimligapriser. Vi har starkt var ekonomi och var kompetens, vi har sékrat
mark att byggapaoch vi har ett tydligt mal. Habohus & en given aktor i byggnationen av framtidens
Habo.

Bélstafebruari 2017

Mats Norrbrand




FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren f6r Habohus AB org. nr. 556463-1694, far hirmed avge arsredovisning
for verksamhetsaret 1 januari - 31 december 2016.

Agareforhallande och styrelse
Bolaget idr heldgt av kommunen med site i Habo kommun. Beloppen redovisas 1 tusentalskronor (tkr).

Styrelsen som utses av kommunfullmiktige har under verksamhetsaret haft foljande sammansittning:

Ordinarie ledamoter Suppleanter
Leif Zetterberg, ordférande Bengt Skiold
Bjorn Fredriksson, vice ordférande Sixten Nylin
Fredrik Anderstedt Inger Vallin
Sven-Olov Dviring Marie Nordberg
Peter Bj6rkman Bengt Bjérkman

Verkstallande direktor

Mats Notrrbrand

Revisor Lekmannarevisorer
Peter Alm Lindstrom Bertil Berglund
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Inger Kolestam

Revisorssuppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser

Verksamhet
Hibohus AB har som uppdrag att képa, silja och dga fastigheter inom Habo kommun. I uppdraget ingar att bygga,
térvalta och hyra ut bostider, affirslokaler och andra faciliteter.

Syfte/andamal
Syftet med Habohus AB ir att se till att det finns bra bostidder och bra boendeservice i Hibo kommun. Det sker
enligt avsikten med allméinnyttan som beskrivs 1lagen om allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,

Fastighetsbestand

Antalet dgda ligenheter uppgick vid aret slut till 1 332 st. med en bostadsyta om cirka 87 000 m* samt cirka 8 820 m?
lokalyta. I ligenhetsbestdandet ingar 172 bostdder f6r grupp-, dldreboende och sirskilt boende samt 66 ligenheter med
upplitelseformen kooperativ hyresritt.

Uthyrning

Uthyrningen dr fortsatt stabil, omsittning har minskat och ligger pd cirka 8,5 (10,5) % under hela aret. Efterfragan pa
ligenheter dr fortsatt stor, framforallt pa en- och tvirumsldgenheter. Antalet bostadssékande uppgick vid drsskiftet till
cirka 3 300 personer.

Hyror
Hyrorna hojdes med i snitt 0,46 (1,49) % fran januari 2016. Habohus tillimpar en differentierad hyressittning med en
héjning mellan 0-0,55 %.




Unika handelser

Forsiljningar

Habohus har under 2016 varit aktiv pa
transaktionsmarknaden. Vi har under dret salt fastigheter i
fyra omraden. Totalt saldes 76 ligenheter f6r sammanlagt
93,35 miljoner kronor. Fastigheterna har salts genom
ombildning till bostadsritt eller genom forsiljning till
privat aktor. Genom de f6rsiljningar Habohus genomfort
har vi fatt pengar 6ver till framtida produktioner. Vi har
dven forbittrat konkurrensen i Balsta och fitt ut mer
vinst frin bra investeringat.

Markanvisningstavling

Habohus har under aret vunnit en markanvisningstavling
for ett hghus i Balsta centrum. Vart bidrag dr en
bygenad pa 17 vaningar med trdstomme. Det dr en av de
hogsta tribygenaderna i virlden. Manga tekniska
utmaningar kvarstir men planering och projektering pagar
for fullt och vi ser fram emot att f4 uppfora denna
profilbygenad i Bilsta.

Inflyttning nyproduktion

Produktionen pa Sofielundsvigen startade sommaren
2015 och ett dr senare skedde den forsta inflyttningen.
Vid arsskiftet 2016/2017 har det flyttat in gaster i 92 av
110 ligenheter och de sista ligenheterna blir klara till
mars 2017. Ett av Hiabohus viktigaste mal ir att skapa fler
bostider i Hibo, vi har dirfor jobbat aktivt med att fa
igang produktioner som ska avlgsa den pa
Sofielundsvigen. Under hésten 2016 pabdtjades
upphandlingen f6r tvd produktioner pé cirka 130
ligenheter. Férmodligen kommer vi bérja bygga under
sommarn 2017.

Tabell Maluppfyllelse

Milj6éarbete

Habohus har under dret aktivt jobbat for att forbittra sitt
miljGarbete. Vi har haft som mal att inf6ra ett
miljledningssystem och i december blev vi diplomerade
enligt Svensk Milj6bas, ett system med liknande uppligg
som ISO men mer anpassat for mindre foretag,

Vi har under aret startar tre solcellsanliggningar med en
total toppeffekt pd ca 300 kWp (kilowattpeaks). Det
Overstiger vart mal med cirka 50 procent och vi dr nu en
stolt elproducent i Hibo kommun.

Maluppfyllelse

Den affirsplan som antogs av styrelsen 2015 ligger till
grund f6r Habohus malarbete. Nedan redovisas de mal
som ingdr i affirsplanen och var vi befinner oss i arbetet
med att uppfylla milen. Malen dr utformade utifrin
Habo kommuns 6vergripande mal och Habohus
dgardirektiv.

Kommentar och analys av maluppfyllelse

Bolaget har antagit en affirsplan f6r perioden 2015-2018
med malsdttningar inom omradena transaktioner, miljo,
nyproduktion, integration och social sammanhillning,
underhill och reinvesteringar, trygga och trivsamma
boendemiljer samt ekonomi.

F6r mal som vi har total radighet 6ver har vi generellt en
god maluppfyllelse. F6r mal som f6ljs upp med
hyresgistenkit dr osikerheten stor om vi nar 6nskad
effekt av de atgirder vi genomfér. Omvitlden har
tordndrats och i vissa fall har Habohus utifran detta valt
andra prioriteringar dn de som angivits i affirsplanen,
ddrfor finns risk att vi inte nir mélen for t.ex. underhall
och resultat. Sannolikt kommer affirsplanen revideras
under forsta kvartalet 2017 och milen anpassas efter
nuvarande priotiteringar.

Nulages-
beddémning
for slutmal

Mal Delmal

Kommentar

Mal fér férséljning

Malet &r uppfyllt

Malet ar uppfylit.

Mal fér férvarv

Malet &r uppfyllt

Mal fér egenproduktion av
férnyelsebar el

Malet &r uppfyllt

| fasplanerade

Mal fér energianvandning till Risk finns att vi inte uppnar malséttningen &tgarder.

uppvérmning

Mal for miljéledning Malet &r uppfyllt Gult

Mal fér miljéfordon . Malet kommer sannolikt att nas Ej helt i fas med

Mal fér vattenforbrukning - | fas med planerade atgarder, dock osakert om de ger tillrdcklig effekt planerade atgérder

Mal fér fardigstalld nyproduktion - M?Iet kon_1mer sannollk{t inte att nas i tid, dock beroende av orsak som eller osékerhet om
Habohus inte kunnat paverka atgarderna har till-

Mal fér pabérjad nyproduktion Malet kommer sannolikt inte att nas i tid, dock beroende av orsak som 9

Habohus inte kunnat paverka

rackligt effekt.

Mal f&r vard- och &ldreboenden
Mal fér bostadssocciala kontrakt

Ej aktuellt, ingen férfragan inkommen

Mal fér tiligénglighet -

Malet kommer sannolikt att nas

Mal fér ekonomiskt svaga grupper - Malet kommer sannolikt att nas Malet kommer
glarl;g; trygghet, trivsel och - | fas med planerade &tgérder, dock osékert om de ger tillréicklig effekt sannolikt inte
Mal fér underhall och att nas.

reinvesteringar aktivt val.

Malet kommer sannolikt inte att nas pa grund av omprioriteringar, ett

Mal fér soliditet

Malet &r uppfyllt

Mal fér resultat

Delmal uppnatt.

Mal fér Gverskottsgrad

Mal kommer sannolikt inte att nas med anledning av férsenad start
nyproduktion
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FORVALTNINGSBERATTELSE fors.
Forvantad framtida utveckling samt vasentliga osakerhetsfaktorer

Demografiska férandringar

Aldersstrukturen i Habo visar att kommunen har svért att behalla personer mellan 20-29 4r. T alla 6vriga dldrar, utom
de allra dldsta, ligger Habo 6ver rikssnittet. Tillgdngen pd bostider dr en nyckelfaktor om Habo ska kunna behalla
de unga vuxna. Som stor aktdr pa bostadsmarknaden 4dr var malsittning att genom nyproduktion undetlitta f6r unga
vuxna att hitta en bostad. Vi har ocksa paborjat en dversyn av bolagets policy f6r uthyrning. Ambitionen ir att gbra
det d4nnu lttare for unga och de hushills med ligre inkomst att hitta en bostad.

Okad individualisering

En stor utmaning for att behalla hyresritten som en attraktiv boendeform ir att kunna erbjuda individuella l6sningar
och anpassningar till vira hyresgister. Vira hyresgister vill inte bli sedda som ett kollektiv som far standard-
16sningar. Vi forsoker dirfor lyssna pa hyresgisterna utan att sirbehandla enskilda hyresgister. Vi har under aret
bytt fastighetssystem vilket gor det ldttare for hyresgister att bland annat hantera felanmilningar.

I framtiden kommer f6rmodligen kraven pd individuella 16sningar att 6ka. Det blir en stor utmaning f6r hyresvirdar
att erbjuda detta inom ramen f6r hyreslagstiftningen pd ett sitt som ar affirsmassigt.

Teknisk utveckling
Sambhillet blir allt mer digitaliserat. Det 4r en utmaning att integrera nya tekniker och system i vért befintliga bestand,
men nédvindigt da vara hyresgister forvintar sig smidiga 16sningar.

Transaktionsmarknaden

Balsta har blivit mer attraktivt. Stigande priser och privata aktérers produktionsplaner dr sidant som visar att Béalsta
ir en intressant ort att investera i. De fOrsiljningar Habohus har genomfért under aret visar att koparna investerar pa
nivder av direktavkastningar som vi inte sett tidigare. Tydligt sjunkande direktavkastningskrav hos investerarna ger en
forstaelse 1 hur marknaden ser pa investeringar i Bélsta. Det ger trygghet i de egna investeringarna.

Anvindning av finansiella instrument

Hibohus redovisar finansiella instrument enligt K3 Kap 11, det vill sdga till anskaffningsvirde. Skillnaden mellan
avskaffningsvirde och marknadsvirde framgar i not men paverkar inte resultatrikningen. Enligt finanspolicy far
derivatinstrument endast anvindas fOr att férdndra eller eliminera de rinterisker som uppstar i bolaget och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Framtida upplaning for planerade investeringar fir sikras.
Finansverksamheten regleras av foretagets finanspolicy, for att minimera rinterisker efterstrivas en spridning av
rintepositioner 6ver tiden. Bolaget anvinder rinteswapar som sikringsinstrument. Som sikerhet for lanen finns
kommunal borgen.

Definition:
Rinterisk Storsta ekonomiska risken f6r Habohus dr héjda rintor.
Refinansieringsrisk Risken att inte kunna betala bolagets skulder nir de forfaller utan att det blir

orimligt dyrt. D4 Hibohus har en hog linestock ar risken att bankerna i framtiden
inte refinansierar vara lan. I dagsldget finns det inte ndgon sadan risk.

Kredit- och motpartsrisk ~ Risken att motparter, bade finansiella och kommersiella inte kan fullgéra sina
skyldigheter i tid eller erbjuda sidkerhet for fullgbrandet.
Motpartrisk i Hibohus finansiella verksamhet uppstar frimst i derivataffirer samt
i eventuella kreditl6ftesavtal.




Ekonomisk Oversikt

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 73 623
(26 160 tkr). Det positiva resultatet beror till storsta

del pa forsiljningar av Gillmarkens bostadsomrade,
Bilstavigen 27-29, Stockholmsvigen 30 samt Alv-
kvarnsvigen. Soliditeten var vid arsskiftet 15,6 (10,6) %.

Intakter

Rorelsens intikter uppgick till 120 457 (120 205) tkr.
Intidktsékningen beror bl. a pa hyres-h6éjningen som
skedde 2016-03-01, inflyttningen pa Sofielundsvigen
vigde upp hyresbortfallet vid forsiljningen.

Driftkostnader

Driftkostnaderna inklusive administration 6kade till
50160 (48 631) tkr. Uppvirmningskostnaderna, bade

en kall var och host bidrog till de 6kade kostnaderna
tor uppvirmningen av fastigheterna. En fastighet med
fjarrvirme tillkom under 2016, vilket paverkat upp-
virmningskostnaderna jimfért med ar 2015.

Inga avvikelse f6r sophantering beror frimst pd ofor-
dndrade taxor. Reparationskostnaderna har inte visat pa
négra storre forindringar under dret. Fortfarande krivs
omfattande dtgirder vid omflyttning, kostnaderna har
dock hallits nere pga den fortsatta liga omflyttnings-
frekvensen. Elkostnaderna har minskat jimfort med
foregiende ar, liga elpriser samt forsiljning av tva
fastigheter med bergvirme som paverkar elférbruk-
ningen. Kostnaderna for yttre skétsel har 6kat jamfort
med budget, frimsta orsaken dr 6kade l6nekostnader
fler sommarvikarier samt 6kade kostnader i samband
med trygghet- och trivselprojektet.

VA-kostnaderna f6ljer budget med en normal taxetkning,
Avvikelserna for riskkostnaderna dr 6kade kostnader f6r
skadearbeten f6r sanering av ligenheter samt kostnader
for osikra fordringar. Avvikelserna f6r administrationen
ar frimst konsultkostnader i samband med rekrytering
och it—tjinster. Aven datakostnader for ett nytt
fastichetssystem har paverkat kostnadsékningen.
Konsultkostnader i samband med forsiljning samt
arkitektkostnader i samband med nyproduktion, férstudie
av framtida byggprojekt dr en del som paverkat
kostnadstkningen for posten Gvriga kostnader.
Driftkostnaderna exklusive underhall och fastighets-
skatt har 6kat till 524 (502) kr per m?.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna uppgick till 14 577 (15 194) tkr.
Underhallsarbetet har i stort £6ljt den underhallsplan som
ingar 1 hyresuppgorelsen. Avvikelsen mot budget avser
lasbyte samt uppstart av projektet trygghet och trivsel.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsavgiften f6r 2016 minskade till 2 350 (2 375) tkr.
Nyproduktion av bostider ir helt avgiftsbefriade forsta

15 aren. Avgiften idr det ldgsta virdet av 1 268 kr per
ligenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet per taxeringsenhet.

Avskrivningar

Habohus tillimpar avskrivningarna enligt
komponentmetoden pa byggnader, avskrivningarna
uppgick till 26 970 (27 389) tkr. Inventarier skrivs av pa
5-10 ar. Avskrivningar pd uppskrivningar har skett med
1047 (1074) tkr.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader 4dr den storsta enskilda kostnads-
posten och svarar for ca 15 (18) % av rorelsens totala
kostnader. Rintekostnaderna minskade inkl. borgensavgift
med 3 367 (3 304) tkr avvikelsen beror pa bra villkor vid
konvertering,

Finansiella intakter
Rintor och avkastning pa innestiende medel dr de
finansiella intakterna for 2016.

Investeringar

Arets investeringar i byggnader och anliggningar ir

116 459 (75 929) tkr. Utgifterna avser ombyggnaden

av Skeppsvigen, ombyggnad tandlikarmottagning,
takomldggning Kalmarsand samt nyproduktion av
Sofielund. Ny- och ersittningsinvesteringar i inventarier,
verktyg och maskiner uppgar till 185 (998) tkr.

Forslag till behandling av vinst

Till arsstimman redovisas foljande ansamlade vinst:
Balanserat resultat 28 635 823 kr
Forindring uppskrivningsfond 1246 374 ke
Arets resultat 40 925 802 kr
Summa 70 807 999 kr

Styrelsen foreslar att 70 807 999 kr 6verfors i ny rikning,
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RESULTATRAKNING 1 / 2015

Nettoomséttning: %

Hyresintakter 2 118 764

Summa nettoomsattning % 118 764

Fastighetskostnader

Driftkostnader 4.5 -44 090
-15194

Underhallskostnader
Fastighetsskatt -2419
Avskrivningar 3 -27 636

Summa fastighetskostnader /0/9/¢/' -89 339

uttoresultat

Centrala administrations -och forsaljningskostnader
Avskrivningar

Ovriga rorelsekostnader
Ovriga rorelseintakter

Rorelseresultat

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Borgensavgift

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatter

ARETS RESULTAT




BALANSRAKNING 1

TILLGANGAR

2015-12-31

90
57
35

867 4
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13

Fordringar Habo kommun 60

82

40
18

60
Summa anlaggningstillgangar 8735

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

/
Anlaggningstillgangar /

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 9,10 8113
Inventarier 11 15
Pagaende nyanlaggningar 12 545

58

40

84
78
97

Hyres- och kundfordringar 1

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 93
96

Kassa och bank 386 400

Summa omsattningstillgangar //.///.‘ 496

SUMMA TILLGANGAR 997 393 9232

59

28

87

L et
_y
—pr AT

Miljparbete, Habohus har under &r

Markanvisningstavling, Utdrag ur tavlingsbidrag

et startat tre solcellsanlaggningar

27




BALANSRAKNING Not % 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 15 1789

Uppskrivningsfond 23028

Reservfond 32300
57 117

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 15288

Arets resultat 13348

28 636
Summa eget kapital 85 753
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 15553
Avsattningar %
Uppskjuten skatteskuld 16 8982

Summa avsattningar 8982
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18,19 757 113
Ovriga lan 32000

Summa langfristiga skulder 789113
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18,19 3600
Leverantdrskulder 2524
Skatteskuld 6 507

Ovriga skulder 706
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 % 10489
Summa kortfristiga skulder ///4/%/;'/6 23826

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 997 393 923 227

FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Uppskriv- Reserv- Fritt eget

kapital ningsfond fond kapital
Eget kapital 2015-12-31 1789 23 866 32 300 14 450
Arets resultat 13348
Forandring uppskrivningsfond 10 -1074 1074
Skatteeffekter 8 236 -236
Eget kapital 2016-12-31 1789 23028 32 300 28 636
Arets resultat 40 926
Forandring uppskrivningsfond 10 -1598 1598
Skatteeffekter 8 352 -352

Eget kapital 2014-12-31 1789 21782 32 300 70 808
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KASSAFLODESANALYS

Indirekt metod

Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likvidpaverkande poster

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital:

Okning(-) / minskning(+) av kundfordringar

Okning(-) / minskning(+) av 6vriga kortfristiga fordringar
Okning(+) / minskning(-) av leverantorskulder

Okning(+) / minskning(-) av 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av skuld

Okning / minskning av kortfristiga finansiella skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Summa likvida medel vid arets slut

2015

46 719
27745
-20503

53961

66
-20797

33230

-6 975
-4 636
-1473

20 088

-75929
28 760

-47 169

50 000
-4 849

ge B e B GiE

D

A\

45151

18 070

21958

40028
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen fér 2016 har upprattats med tillampning av &rsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allméanna réd: BENAR 2012:1. Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper
Tillgangar, skulder och avsattningar har varderats till anskaffningsvarden och skulder till nominella
belopp, om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivning.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Nar en komponet i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda 6kar i férhallande till tillgadngens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgdng redovisas som
ovrig rorelseintakt respektive ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststéalls, beaktas i forekommande fall tillgangens
restvarde.

| resultatrékningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Livslangd

Stomme

Stomme, uppskrivning 2002
Stomkompletteringar/innervaggar
Varme, Sanitet

El

Inre ytskikt o vitvaror

Fasad

Fonster

Koksinredning

Yttertak

Ventilation

Transport

Restpost

suaE

N
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Ovriga materiella anlaggningstillgangar
For maskiner och inventarier sker avskrivning enligt plan, beraknat pa ursprungliga
anskaffningsvarden och baseras pa tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod.

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Férskottshyror redovisas som férutbetalda
intakter. Vid férsaljning av fastigheter bokfors képeskillingen som intékt vid kontraktstecknandet.

Finansiella instrument

Ranteswappar
Bolaget bokfér inte forandringar i ranteswapparnas marknadsvarden i resultatrakningen.
Redovisningen har upprattats enligt kap 11 i BFNAR 2012:1.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas efter avdrag for osakra fordringar som bedéms
individuellt.

Leverantdrsskulder
Leverantorsskulder har kort forvantad [6ptid och varderas utan diskontering till det belopp varmed de
vantas regleras.

Laneskulder
Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Skatt pa arets resultat

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgdngspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.

Kassafloderedovisning

Kassaflddesanalys
Ar upprattad enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar.

Uppskattningar och bedémningar

Bedomning av vardet av bolagets fastighetsbestand ar foremal for provning kontinuerligt och ar en
vasentlig fraga for bolaget.

For att bedoma vardet pa bolagets fastighetsbestand utfor bolaget arligen en vardering i ett program
som heter Varderingsdata, dar Svefas direktavkastningskrav anvands for berakning.

Varderingen bygger pa faktiska hyresnivaer och schabloner avseende drift- och underhallskostnader.
Schablonkostnaderna prévas individuellt och justeras vid behov. Varderingen visar pa ett vasentligt
overvarde i fastighetsbestandet varfor ingen nedskrivning har aktualiserats.
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Not 2 Hyresintakter 2016 2015

Bostader 102 312 103192
Vakanser -753 -488
Lokaler 13589 14 027
Vakanser -102 -80
Garage, p-platser mm 2704 2 565
Vakanser -418 -452
Summa 117 332 118 764

Kontraktsforfallostruktur
Bolaget redovisar hyresintakter i den period de avses tillhdra.
Kontraktsforfallostruktur, Belopp i tkr Kontraktsvarde Andel av vardet

Hyreskontraktens l6ptider per 2015-12-31

Lokalhyreskontrakt 2016 1111 8%
2017 1575 11%
2018 1774 13%
2019 och senare 9487 68%
13947 100%

Bostader tillsvidareavtal, hyresintakter 102 704
Kontraktsforfallostruktur, Belopp i tkr Kontraktsvarde Andel av vardet

Hyreskontraktens loptider per 2016-12-31

Lokalhyreskontrakt 2017 1799 13%
2018 1262 10%
2019 1383 10%
2020 och senare 9043 67%

13487 100%

Bostader tillsvidareavtal, hyresintakter 101559

Not 3 Avskrivningar 2016 2015

Fastighetskostnad

Inventarier 239 247

Byggnader 26 970 27 389

Summa 27 209 27 636

Central administration

Inventarier 119 109

Summa avskrivningar 27 328 27745

14




Not 4 Ersattningar till revisorer 2016 2015

Revision

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 114 184
Lekmannarevisorer 5 -
Ovriga uppdrag

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 22 38
Totalarevisionsersattningar 141 222
Not 5 Personal 2016 2015

Medelantalet anstallda, med fordelning pa kvinnor och
man har uppgatt till

Kvinnor 5 5
Man 13 13
Totalt 18 18

Loner och ersattningar har uppgatt till

Styrelse och VD 945 1040
varav VD (879) (892)
Ovriga anstéllda 6 954 6 808
Totala léner och erséattningar 7 899 7848
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2471 2 388
Pensionskostnader 913 716
varav avseende VD (234) (96)
Totala l6ner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader 11 283 10952

Habohus VD har sex manaders uppsagningstid. Vid uppsagning fran Habohus sida galler en
uppsagningstid om tolv manader.

Not 6 Ovriga rorelseintakter 2016 2015
Forsaljning av fastigheter 64 086 20503
Forvaltningsintakter 3125 1441
Not 7 Bokslutsdispositioner 2016 2015
Forandring av periodiseringsfond 21225 8 268
Not 8 Skatt pa arets resultat 2016 2015
Uppskjuten skatt, temporar skillnad 2526 913
Aktuell skatt -13921 -5 457
Skatt pa arets resultat -11 395 -4 544
Redovisat resultat fore skatt 73546 26 160
Skatt enlig gallande skattesats 22% -16 180 -5755
Rattelse 2015 ars skatt 88 -
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -6 -12
Skatteeffekt, avskrivning -1072 -1094
Skatteeffekt, forsaljning -1 404 404
Skatteeffekt, schablonranta pa periodiseringsfond -16 -10
Avsattning periodiseringsfond 4670 1819
Redovisad skattekostnad -13921 -5457
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Not 9 Byggnader och mark 2016 2015

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1142516 1057 233
Investeringar under aret 15996 97 254
Forsaljning -35 650 -10 752
Utrangering - -1219
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1122862 1142516
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -329 422 -306 143
Forsaljning 9027 3019
Utrangering - 1219
Arets avskrivningar enligt plan -27 126 -27 517
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -347 521 -329 422
Ingaende uppskrivningar 30559 31863
Aterlaggning uppskrivning efter férsaljning -551 -230
Arets avskrivning enligt plan -1 047 -1074
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 28961 30559
Ingaende nedskrivningar -32 263 -33 466
Arets avskrivning enligt plan 1203 1203
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -31 060 -32 263
Restvarde enligt plan 773242 811 390
Taxeringsvéarde for fastigheter 900 250 863914

Vid varderingen 2016 har Nai Svefas direktavkastningskrav anvants i Varderingsdata.
Varderingen bygger pa faktiska hyresnivaer, och schabloner avseende drift- och
underhallskostnader. Schablonkostnaderna har prévats individuellt och justerats

om behov for detta foreligger.

Beréaknat marknadsvarde, forvaltningsfastigheter 1337 300 1226 000
Not 10  Uppskrivningsfond 2016 2015
Ingaende uppskrivningar 30559 31863
Aterlaggning uppskrivning efter férsaljning -551 -230
Arets avskrivning enligt plan -1047 -1074
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 28961 30559
Not 11  Inventarier 2016 2015
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 5636 5710
Forsaljningar och utrangeringar -545 -1072
Investeringar under aret 185 998
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 5276 5636
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 079 -4 795
Forsaljningar och utrangeringar 545 1072
Arets avskrivningar enligt plan -358 -356
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3892 -4 079
Restvarde enligt plan 1384 1557
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Not12  Pagaende nyanlaggningar 2016 2015
Ingaende balans 54535 82720
Under aret nedlagda kostnader 101 258 53854
Under aret genomférda omfordelningar -980 -82 039
Utgaende balans 154 813 54 535
Not 13  Andralangfristiga vardepappersinnehav 2016-12-31 2015-12-31
Husbyggnadsvaror (ek. férening) 40 40
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 2016-12-31 2015-12-31
Forsaljning - 8 865
Ovrigt 619 531
619 9 396
Not 15 Eget kapital
Aktiekapitalet bestar av 1 789 aktier med kvotvarde 1 000 kr.
Not 16  Uppskjutna skatteskulder 2016 2015
Uppskjutna skatter 6 456 8982

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansmetoden pa alla temporéara skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. De temporara skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter, uppskrivning av fastigheter och

skattemassiga underskott.

Not 17 Checkrakningskredit

Utnyttjad checkrakningskredit O ( 0) tkr, limit ( 11 000 ) tkr
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Not 18  Skulder till kreditinstitut

Kapitalbindning l6ptid 2016
<1éar 252 000
1-2ar 307 000
2-3ar 140000
3-4ar 60 000
4-5ar

Summa 759 000

Fordelning av kreditgivare
Nordea

Kommuninvest

Sparbanken i Enkdping
SE-Banken

Handelsbanken

2015
361713
181 000
163 000

55000

760713

Réantebindning [6ptid 2016 2015
<1éar 281000 157713
1-2ar 163 000 150 000
2-3ar 125000 198 000
3-4ar 90 000 95 000
4-5ar 50 000 60 000
5-10ar 50 000 100 000
Summa 759 000 760713
2016 2015

98 000 98 420

517 000 353000

55000 55000

33000 148 293

56 000 106 000

759 000 760713

Not 19  Verkligt varde pa derivatinstrument som anvands for forsakringsandamal

Vid bokslutstillfallet innehdll derivatportfoljen ranteswappar. Swaparna utgor sakringar till
laneportfoljen och kan darfor sakerhetsredovisas. Volymen I6pande ranteswapar uppgick vid

arsskiftet till 370 000 ( 515 000) tkr.

Verkligt varde

2106 2015
Réanteswapar -18 204 -20 109
Not 20 Upplupnakostnader och forutbetalda intakter 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna réantor 1144 1480
Forutbetalda hyror 7519 6217
Kommunborgen - 733
Ovrigt 1038 2060
Summa 9701 10490
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Not 21  Stallda sdkerheter 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar - 86 711
Not 22 Eventualforpliktelser 2016-12-31 2015-12-31
Fastigo 138 133

Leif tterberg
Ordfor

Balsta 2017-03:09
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Till &rsstimman i Habohus AB

Granskningsrapport for ar 2016
Vi har granskat Hibohus AB:s (org.nr 556463-1694) verksamhet for ar 2016.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar ér att granska verksamhet och internkontroll och

prova om verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs

for att ge rimlig grund for bedémning och provning. Viér granskning har utgdtt frin de direktiv
bolagets dgare fattat beslut om, samt att verksamheten haller sig inom de ramar
bolagsordningen anger. Samordning har skett mellan oss lekmannarevisorer och de
auktoriserade revisorerna fran PwC.

Som ett led i vér granskning av bolaget har en fordjupad granskning gjorts pa vért uppdrag.
Granskningen har utforts av PwC och har redovisats i en rapport som ldmnats till bolagets
styrelse.

Granskningen visar att bolaget arbetar aktivt enligt de direktiv och policys som dr antagna av
kommunfullmiktige. Véar bedémning ér att dgarstyrningen fungerar vil.
Vi anser att var granskning ger oss en rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pd ett andamalsenligt sétt samt att den interna
kontrollen har varit tillricklig. Vi finner déirfor inte anledning till anméarkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstillande direktoren.

Balsta den 10 mars 2017

%ﬂg%ﬁn@ mg:ﬁ]:ﬁz’é[’“

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i Hibohus AB, org.nr 556463-1694

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Hibohus AB for &r 2016.

Enligt véir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av Habohus ABs finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhéillande till
Habohus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ér tillrdckliga och indamélsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret fér att drsredovisningen uppriittas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller p fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for bedomningen av
bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ér tillimpligt, om férhillanden som kan péverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har niigot realistiskt alternativ &n att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mél dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida 4rsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av siikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i
drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av viirt ansvar for revisionen av irsredovisningen finns pd Revisorsnimndens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver vér revision av Arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for Hibohus AB for 4r 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.
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FEMARSOVERSIKT 2016 2015 2014 2013 2012

Ur Resultatrakning, tkr
Hyresintékter netto
Ovriga rorelseintakter
Nettoomsattning

118 764 112 732 107790 105801
1441 2233 872 1488
120 205 114 965 108662 107 289

Driftkostnader / 60 -48 631 -47 268 -43 630 42771
Underh&liskostnader : 7/ 15104  -12821  -15927  -13033
Fastighetsskatt 22/350 -2419 -2170 -2236 -2 248
Avskrivningar //‘"” 27745  -25555 24383 -22240
Jamforelsestdrande poster 64086 20503 15136 6 005 4 408
Rorelseresultat A28 46 719 42 287 28 491 31 405
Driftnetto exklusive forséljning z‘*./,e 53916 52 706 46 869 49 237
Ranteintakter 14 66 105 214 315
Réantebidrag / 0 0 0 0 1
Rantekostnader /)'. -20 625 -23928 -23 063 -24 183
Skatter, dispositioner 3 I/iﬁo -12812 -8 969 -1280 -598
Arets resultat 4 ; -13348 9495 4362 6 940
Ur Balansrakning, tkr

Anlaggningstillgngar ';-‘ 439 867 482 833121 790412 743096
Balansomslutning '% 923 227 858 196 798849 766510
Eget kapital 8 / 85 753 72 405 62910 58 549
Rantebarande skulder 0 792 713 747 562 707812 682019

Fastighetsbestand

\%‘)\\ &

Antal bostader 1315 1335 1284 1290
Bostadsyta, m? 87 330 89 109 86 594 87 278
Lokalyta, m? 9118 9118 8192 8192
Nyckeltal - kr/m2

Fastigheternas bokftrda varden 8978 8472 7672 7765
Genomsnittshyra, bostader 1144 1122 1072 1064
Hyresbortfall, bostader 6 10 7 6
Underhall 156 129 168 136
Driftkostnader 502 494 470 456
Réantekostnader 211 244 243 253
Nyckeltal - %

Fastigheternas direktavkastning bokfort varde 6,2% 6,3% 6,5% 6,6%
Fastigheternas direktavkastning ber. markn. varde . 4,4% 5,5% 57% 6,3%
Avkastning pa totalt kapital 5,3% 5,1% 3,9% 4,1%
Soliditet 10,6% 9,1% 8,1% 7,6%
Justerad soliditet, marknadsvéarde 29,3% 17,6% 16,2% 11,8%
Rantetéckningsgrad 261,9% 220,7% 204,1% 204,9%
Belaningsgrad 91,4% 89,8% 89,7% 91,9%
Overskottsgrad 44,9% 45,8% 43,1% 45,9%
Resultat for skatt minus forsaljning/nettoomsattning 4,7% 2,9% -0,3% 2,9%
Genomsnittlig skuldranta brutto Ve Z 2,79% 3,55% 3,48% 3,71%

Definitioner

Driftnetto: Nettoomsattning minus rorelsekostnader med tillagg for avskrivningar och nedskrivningar.
Fastigheternas direktavkastning: Driftnetto i % av fastigheternas bokforda varde vid utgangen av aret.
Fastigheternas direktavkastning: Driftnetto i % av fastigheternas beraknade varde vid utgdngen av aret.
Avkastning patotalt kapital: Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet: Eget kapital +0,78* obeskattade reserv i forhallande till balansomslutning.

Justerad soliditet: Eget kapital +0,78* évervarde marknadsvarde +0,78* obeskattad reserv/balansomslutning
+ Overvarde marknadsvarde.

Rantetackningsgrad: Driftnetto, rantebidrag och finansiella intakter i forhallande till rantekostnaden.
Belaningsgrad: Rantebarande skulder i procent av fastigheternas bokforda varden vid arets utgang.
Overskottsgrad: Driftnetto i % av nettoomsattning

Resultat fore skatt minus forsaljning/nettoomséattning

Genomsnittlig skuldranta, brutto: Rantekostnader i forhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.
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Habohus fastighetsbestand
Byggar Om- Lagenheter

bygg-
nads-

Fastighets-
beteckning

Adress

Medel-Uthyr- Medel-
hyra nings- yta
bar lagh.

Lokaler Garage

ar1rokl,5rok2rok3rok 4rok 5rok tot. kr/m? ytam2 m? st.

Bélsta 1:198, 1:202

Vanersborgsvagen 1957 1995 16 18 9
Habovagen 1993 4 4
Balsta 1:8,2:249

Balstavagen 9-12 1964 1995 13 15 15 3
Mansangen 7:2,7:3

Skeppsvagen 1963 2008-16 20 5 31 20
Mansang. 6:46/48

Centrum 1967 1991-97 134 116 207 80
Balsta 2:306

Vasterhagsvagen 1963 1993 8 3

Balsta1:24

Pomona 1) 1993 78 49 1

Habo Spanga 2:5

Kalmarsand 1992 13 16 8 10
Balsta1:176

Parongrand 3) 2000 15 12
Balsta 2:295

Backvagen 1963 1994 17 2

Vappeby 6:3

Lindegardsvagen 2003 56 36 8
Bastal:224

Kallvagen 4) 2008 1 1 40 14
Vappeby 7:229

Dalvagen 3,5 2014 26 26
Vappeby 7:222

Dalvagen5, 1 2012 18

Vappeby 6:4

Lindegardsvagen21,1 2009 6

Balsta1:671

Sofielundsvagen 2016 2 20 36 26 8
Totalt 326 20 422 415 143

1) Blockuthyrs som grupp- och serviceboende till Hibo kommun
2) Egen uppvarmningskostnad och sophantering

3) 10 lagenheter blockhyrs av Hdbo kommun

4) Blockuthyrs som kooperativ hyresratt

5) 10 lagenheter blockhyrs av Hdbo kommun

52 1648

3440 66,2

18 2294 625 34,7 1 154

6 2420 242 40,3 1 915

92 1698 5230 56,8

7
a s amoser o s é 3
46 962 2798 60,8 2 129 %
%
126 1198 8448 67,0 2 52 %
7
5 542 1125 39299 725 26 3460 % 12
11 1147 404 36,7 2 216 %
Z
128 1496 6464 50,5 1 1641 /
1 48 1163 3591 74,8 2 1209 % 35
0
27 1269 1537 56,9 %
| 0
0
19 1138 733 38,6 2 650 %
0
100 1264 6030 60,3 %
0
66 1074 5250 795 1 133 % 34
0
0
0
0
0
0
0
Z
%

6 1332 1208 86997 653 43 8824 35 84

23




| Habohus AB

Habohus AB, Box 24, 746 21 Balsta Tel. 0171 - 46 88 00
Besdksadress: Manséangstorg 1 Fax: 0171 -54124
Organisationsnummer: 556463-1694

Hemsida: www.habohus.se
E-post: habohus@habohus.se
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