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VD har ordet

Marknad

Trots en avmattning pabostadsrattsmarknaden i regionen ser vi ingen minskad efterfragan pa
hyresrétter. Den underliggande efterfragan pahyresratter ar fortfarande stor och soktrycket pade
nyproducerade |agenheter som formedlades under 2017 var stort. Vi tror paen fortsatt stark marknad
for hyresrétteni Balsta.

Soliditet och resultat

Den ekonomiska styrkan ckade under 2017 tack vare ett starkt resultat. Soliditeten steg till 16,5 % fran
15,6 %. Bolagets soliditet har inte varit hogre sedan tiden for den storarenoveringeni Mansangen pa
90-talet.

Resultatet fran den |6pande verksamheten blev 10,4 Mkr. Bolaget beslutade att i fortid |6saen swap for
att sanka de framtida kapitalkostnaderna, dock pabekostnad av aretsresultat. Ett aktivt arbete och
gynnsammafinansiellamarknadsforutsattningar & framstaorsakentill &retsgodaresultat.

Investeringar

Habohus uppdrag &r att tillgodose behovet av brabostader och god boendeservice. Vart mest
prioriterademal &r att bidratill kommunens expansion genom att bygga nyabostader.

Under 2017 har vi paborjat tva projekt innehdllande tva gruppbostader for LSS, ett serviceboende LSS,
ett psykiatriboende samt hundratal et vanliga hyresrétter.

Bolaget har arbetat aktivt med att sdkramark for kommande produktioner och har i skrivande stund
beviljats 4 planuppdrag. Habohus &r med och utvecklar Habo.

Hallbarhet

2017 var forsta aret vi arbetade enligt vart miljoledningssystem som infordesi slutet av 2016. Nya
arbetsstt, rutiner och mal har inforts och i december forlangdes var diplomering efter den arliga
externarevisionen. Vi har ocksafortsatt arbetet med att moderniseravar fordonspark och ytterligare
tre bilar har byts ut till miljéfordon. Ett prioriterat mal har varit att minska antalet kemikalier i var
verksamhet och det &r darfor gladjande att vi nastan lyckats halveraantalet kemikalier.

Utsikter

En avmattning pa bostadsrattsmarknaden kan gynna Habohus om det okar byggbol agensintresse att
byggahyresrétter och konkurrensen om uppdragen 6kar. Vi ser en fortsatt stark marknad for hyresrétteni
Habo och beddmer att vi inom dverskadlig tid kommer fortséttatillskapanyaboenden i Habo. Habohus
ar en given aktor i byggnationen av framtidens Habo.

Bélstafebruari 2018

MatsNorrbrand




FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren f6r Habohus AB org, nr. 556463-1694, far hirmed avge drsredovisning
for verksamhetsaret 1 januari - 31 december 2017.

Agareforhéllande och styrelse
Bolaget idr heldgt av kommunen med site i Hibo kommun. Beloppen redovisas 1 tusentalskronor (tkr).
Styrelsen som utses av kommunfullmaktige har under verksamhetsaret haft féljande 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 Bjorkman Bengt Bjérkman

Verkstallande direktor

Mats Norrbrand

Revisor Lekmannarevisorer
C)hrlings PricewaterhouseCoopers AB med Bertil Berglund
huvudansvarig revisor Peter Alm Lindstrém Inger Kolestam

Revisorssuppleant
Elisabeth Nilsson, Ohtlings PricewaterhouseCoopers AB

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser

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

Syfte/andamal
Syftet med Habohus AB ir att se till att det finns bra bostider och bra boendeservice i Hibo kommun.
Det sker enligt avsikten med allmidnnyttan som beskrivs i lagen om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Fastighetsbestand

Antalet dgda ligenheter uppgick vid aret slut till 1 350 st. med en bostadsyta om cirka 88 000 m?* samt cirka 8 970 m?
lokalyta. I ligenhetsbestdndet ingar 172 bostdder f6r grupp-, dldreboende och sirskilt boende samt 66 ligenheter med
upplitelseformen kooperativ hyresritt.

Uthyrning

Uthyrningen ér fortsatt stabil, omsittning har minskat och ligger pa cirka 8,9 (8,5) % under hela aret. Efterfragan pa
ligenheter dr fortsatt stor, framforallt pa en- och tvarumsligenheter. Antalet bostadssékande uppgick vid drsskiftet
till cirka 5 700 personer.De flesta i bostadskon soker inte aktivt for tillfallet, dock har vi vanligtvis mellan 200-600
s6kande per férmedlad ligenhet.

Hyror
Hyrorna hojdes med 5,50 kronor/m?* (0,46 %) fran januari 2017. Hibohus tillimpar normalt en differentierad
hyressittning men for dret blev det en generell héjning,




Unika handelser

Nyproduktion
Habohus startar under 2017 tva nyprodukti onsprojekt.

Det enaprojektet handlar om byggande pa Lindegards Backeintill Abergs museum. Entreprenadformen &r

samverkan dér ett lokalt foretag vann upphandlingen. Projektet kommer att, fran forstaidé, varafardigstallt och
inflyttat inomtvaar. Projektet innehaller ett serviceboende for LSS och ett psykiatriboende samt tiotalet vanliga
hyresrétter. Totalt 29 |agenheter ingar i projektet. Inflyttning & beraknad till varen 2018.
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Produktionen av 29 lagenheter pa Lindegards Backe pagar lllustration 6ver projektet pd Vallvagen

Det andraprojektet handlar om byggande pa Vallvagen, ocksidet i anslutning till Abergs museum. Projektet
innehaller tvagruppbostader for LSS samt 86 vanligahyresrétter. Totalt innehaller projektet
97 lagenheter och inflyttning beraknastill varen eller sommaren 2019.

Sofielundsvégen.

Omradet & helt inflyttat och allalagenheter & uthyrda. En brist patappvattnet innebér vissastorningar for de
boende. Atgérder for att |6sadet & péborjad och kommer fardigstallas under 2018.

MiljOar bete

Habohusjobbar aktivt enligt det milj6ledningssystem som infordes 2016. Milj6ledningssystemet Svensk miljdbas
stéller krav paett systematiserat arbete mot standigaforbéttringar. Nyaarbetssétt, rutiner och mal har inférs och vid
revisioneni december 2017 f6rlangs diplomeringen. Ovrigamiljomal Habohus arbetar med &r fortsatt omstallning av
fordonsparken samt att gora det | &ttare for varahyresgéster att gérasig av med 6verblivet matfett, t.ex. frityrolja.

M aluppfyllelse
Habohus mal arbete bygger pa den reviderade affarsplan som antogsi styrelsen 2017-03-09.
Har redovisas mal och maluppfyllelse.

Mal Delmal Nulages- Kommentar
2017 bed6mning

for slutmal

Ml for forsdlning Malet dr uppfyllt

MAaL for forvarv Malet kommer troligen att ns

MAl for egenproduktion av fornyelsebar el Malet dr uppfyllt

Mal for energianvandning till uppvarmning Risk finns att vi inte uppnar malsatmingen

MAaL for miljoledning Malet dr uppfyllt

MAal for miljofordon Malet kommer sannolikt att nis

Mal for vattenforbrukning I fas med planerade atgérder, dock osikert om de ger tillricklig effekt

Mal for firdigstilld nyproduktion
MAl for pabérjad nyproduktion
MAL for tillgénglighet

Maélet kommer inte att nds i tid, dock beroende av orsak som Hébohus inte kunnat paverka
Maélet kommer inte att nds i tid, dock beroende av orsak som Hébohus inte kunnat paverka
Maélet dr uppnatt

MAl for ekonomiskt svaga grupper Malet dr uppnatt
Mal for trygghet. trivsel och service 1 fas med planerade atgarder. dock osakert om de ger tillracklig effekt
MAL for soliditet Malet dr uppfyllt
MAL for resultat Malet dr uppfyllt

Mérkgront = Malet ar uppfyllt. Ljusgrént = | fasplanerade atgarder. Gult = Ej helt i fas med planerade atgérder eller osdkerhet om &atgarderna har
tillrackligt effekt. Rott = Malet kommer sannolikt inte att nds

Kommentar och analysav maluppfyllelse

Demal som Habohus réder ver har generellt en god maluppfyllelse. Det & mer osakert om vi ndr de mal som féljs
upp med hyresgastenkét davi ar osdkra pa effekten av genomforda dtgérder. Det &r till exempel osdkert om malet
for en 6kad trygghet kan nas da det finns en allmén upplevel se av 6kad otrygghet i samhallet. De dtgarder som
genomfors kommer troligen interdckafor att motverka dennatrend.
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FORVALTNINGSBERATTELSE forts.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga osaker hetsfaktor er

Samhéle

Habo kommun har en underrepresentation av personer mellan 20-29 ar. For att behdllaungavuxnaar
tillgangen pabostader en viktig faktor. HAbohus gor det |&ttare for dennagrupp att faen bostad genom att
bygganyahyresrétter. Storaforandringar i uthyrningspolicyn som gynnar dennagrupp genomfors ocksa
Personer mellan 18-23 & har nu majlighet att fa extra kétid och kan soka bostad med samma majligheter som
ddrevuxna. Samtidigt anpassas kraven painkomstnivatill dagens mer rérligaarbetsmarknad dar
tillsvidareanstéllning intel&ngre & norm.

Ekonomi

De senaste dren har prisernaokat pafastighetsmarknadeni Balsta. Privataaktorer har borjat byggavillor,
bostadsratter och hyresrétter. Sistakvartalet under 2017 synsett trendbrott dér priserna pa bostadsrétter i
regionen, inklusive Balsta, sjunker ndgot. Nagon motsvarande nedgang synsintei efterfrégan pa hyresrétter.
Bedomningar &r att efterfragan pa hyresrétter fortsatter varastark under 2018 eftersom behovet finnskvar.

For att fortséttavaraen attraktiv hyresvard med en attraktiv produkt behéver hyresrétten troligen i framtiden
erbjudaen variation av hyresobjekt vad galler standard och hyresniva. K apital starka pensionarer och hushall
med svagainkomster & tvakundgrupper som vaxer. Som allméannyttigt bolag maste Habohus méte bada dessa
gruppersolikabehov. Att producerabostéder till rimlig kostnad &r fortfarande en utmaning. Sjunkande priser
pafastighetsmarknaden kan 6kaintresset for byggbolag att bygga hyresrétter, nagot som kan varabrafor
Habohus.

Politik

Stigande bostadsbrist gor att intresset for bostadspolitik 6kar, bade lokalt och nationellt. Det byggsallt mer men
mangaav de nyproducerade |genheterna &r dyravilket gor att mangagrupper i samhallet inte har rad att bo i
dem. For att tacka det fakti ska behovet maste kostnaden for nyproducerade | genheter minska. Bedomningen
&r att det behovs en langsiktig blockoverskridande politik for 6kad konkurrens och mer gynnsamma

skattef rutséttningar.

Anvindning av finansiella instrument

Habohus 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 forindra eller eliminera de ranterisker som uppstar 1 bolaget och ska
vara kopplade till en underliggande exponering. Framtida upplaning fér planerade investeringar far sikras.
Finansverksamheten regleras av foretagets finanspolicy, for att minimera rinterisker efterstrivas en spridning av
rintepositioner 6ver tiden. Bolaget anvinder rinteswapar som sikringsinstrument. Som sikerhet f6r linen finns

kommunal borgen.

Definition:

Ranterisk Storsta ekonomiska risken f6r Habohus ér héjda rintor.

Refinansieringsrisk Risken att inte kunna betala bolagets skulder nir de forfaller utan att det blir

orimligt dyrt. Da Habohus har en hég lanestock dr risken att bankerna i framtiden
inte refinansierar vara lan. I dagsliget finns det inte nagon sadan risk.

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




Ekonomisk Oversikt

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 10 354
(73 546 tkr). Det positiva resultatet beror till stérsta del
pa mindre hyresbortfall, 6vriga intikter samt ligre

rintekostnadet.
Soliditeten var vid arsskiftet 16,5 (15,6) %.

Intakter

Rérelsens intikter uppgick till 124 355 (117 332) tkr.
Intidktsékningen beror bl. a pd hyresh6jningen som
skedde 2017-01-01 samt inflyttningen pa
Sofielundsvigen.

Driftkostnader

Driftkostnaderna inklusive administration 6kade till

51 030 (50 160) tkr. Uppvirmningskostnaderna, den
kraftiga kostnadsokningen for virme beror ej pa 6kad
férbrukning utan pa att E.ON infdrt en ny prislista.

Den positiva avvikelsen f6r sophantering beror frimst
pa 6kad killsortering. Reparationskostnaderna har 6kat
ndgot jimfoért med féregdende dr. Fortfarande krivs
omfattande dtgirder vid omflyttning, kostnaderna har
dock hallits nere pga den fortsatta liga omflyttnings-
frekvensen. Elkostnaderna har minskat jimfort med
foregiende dr, det fortsatta arbetet med byte av
belysningspunkter till lagenergi ger ett bra resultat.
Kostnaderna for yttre skotsel har 6kat jaimfért med
budget, frimsta orsaken dr 6kade kostnader for képta
tjdnster pga firre egen personal.

VA-kostnaderna f6ljer budget med en normal taxe6kning.
Avvikelserna for riskkostnaderna dr 6kade kostnader fér
skadearbeten f6r sanering av ligenheter samt kostnader
for osikra fordringar. Administrationen stimmer med
budget, konsultkostnader for finans och it-tjanster dr
kostnader som kops, dven telefoni och datakostnader har
paverkat kostnaderna. Konsultkostnader f6r arkitekter i
samband med nyproduktion, férstudie av framtida
byggprojekt dr en del som paverkat kostnadstkningen
f6r posten Ovriga kostnader.

Driftkostnaderna exklusive underhéll och fastighetsskatt
har 6kat till 526 (524) kr per m?.

Underhéllskostnader

Underhallskostnaderna uppgick till 17 040 (14 577) tkr.
Underhallsarbetet har i stort £6ljt den underhéllsplan
som ingar i hyresuppgorelsen. Stor del av utfallet avser
lisbyte samt projektet trygghet och trivsel.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsavgiften f6r 2017 minskade till 2 278 (2 350) tkr.
Nyproduktion av bostider ir helt avgiftsbefriade férsta

15 aren. Avgiften dr det ligsta virdet av 1 315 kr per
ligenhet eller 0,3 % av taxeringsvirdet per taxeringsenhet.

Avskrivningar

Hibohus tillimpar avskrivningarna enligt komponent-
metoden pa byggnader, avskrivningarna uppgick till
30 041 (26 970) tkr. Inventarier skrivs av pa 5-10 ar.
Avskrivningar pd uppskrivningar har skett med

1047 (1 047) tkr.

Finansiella poster

Finansiella kostnader dr den stérsta enskilda kostnads-
posten och svarar f6r ca 13 (15) % av rorelsens totala
kostnader. Rintekostnaderna minskade inkl. borgensavgift
med 2 348 (3 367) tkr avvikelsen beror fortsatt pa liga
rintenivder samt bra villkor vid konvertering.

Finansiella intakter
Rintor och avkastning pa innestaende medel dr de
finansiella intakterna for 2017.

Investeringar

Arets investeringar i byggnader och anliggningar ir

56 489 (116 459) tkr. Utgifterna kommer fran att det
nyproducerade Sofielund har avslutats och att projektet
Lindegardsbacke har pabérijats och att mark har forvirvats
pé Vallvigen for fortsatt nyproduktion. Ny- och
ersittningsinvesteringar i inventarier, verktyg och maskiner
uppgir till 0 (185) tkr.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans férfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat 70 807 999 kr
Forindring uppskrivningsfond 816 498 kr
Arets resultat 5035458 kr
Summa: 76 659 955 kr

Styrelsen foresldr att 76 659 955 kr Gverfors i ny rikning.




RESULTATRAKNING

Nettoomséttning:
Hyresintakter
Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Centrala administrations -och férsaljningskostnader

Avskrivningar
Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelseintakter

Rorelseresultat

Réanteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Borgensavgift

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

HABOHUS

Not

2016

117 332

117 332

-46 056
-14 577

-2 350
-27 209

-90 192




BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Fordringar Habo kommun

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2016-12-31

773242
1384
154 813

929439

40
6018

14

6 058

935497

796
95
619

992 807

1510

60 386

61 896

997 393




Not

BALANSRAKNING 1 2017-12-31  2016-12-31
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 15 1789

Uppskrivningsfond 21782

Reservfond 32300

55871

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 625 29 882

Arets resultat % 40926
7/"% 70808

Summa eget kapital r/ 126 679

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 36778

Avséattningar %

Uppskjuten skatteskuld 16 6 456

Summa avsattningar 6 456

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18,19 755 400

Ovriga lan 32000

Summa langfristiga skulder 787 400

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18,19 3600

Leverantdrskulder 12 683

Skatteskuld 13199

Ovriga skulder 897

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 9701

Summa kortfristiga skulder 58 40080

992 807

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

997 393

FORANDRING | EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Uppskriv- Reserv- Fritt eget

kapital ningsfond fond kapital
Eget kapital 2015-12-31 1789 23028 32 300 28 636
Arets resultat 40926
Forandring uppskrivningsfond 10 -1598 1598
Skatteeffekter 8 352 -352
Eget kapital 2016-12-31 1789 21782 32 300 70 808
Arets resultat 5035
Forandring uppskrivningsfond 10 -1 047 1047
Skatteeffekter 8 230 -230
Eget kapital 2017-12-31 1789 20 965 32 300 76 660
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KASSAFLODESANALYS 2016

Indirekt metod

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likvidpaverkande poster/forsaljning

90 128
27328
-64 086
53370

Erhallen ranta 676
Erlagd rénta -17 594

Betald skatt. Arets aktuella skattekostnad+/- férandring skattefordran/skuld -7 227

7
Kassaflode fore férandringar av rorelsekapital 29225
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital: %

Okning(-) / minskning(+) av kundfordringar -612
Okning(-) / minskning(+) av 6vriga kortfristiga fordringar 8761
Okning(+) / minskning(-) av leverantorskulder 10159
Okning(+) / minskning(-) av 6vriga kortfristiga rérelseskulder -263
Kassaflode fran den lopande verksamheten 47 270

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

-116 459
91 260
-25199

Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -1713
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1713
Arets kassaflode 436 20 358
Likvida medel vid arets bérjan 60/386 40028

Summa likvida medel vid arets slut
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen fér 2017 har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna r&d: BFNAR 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 tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda 6kar i forhallande till tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for Ipande reparation och underhall redovisas som kostnader.

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

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststalls, 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

Raake

A\

12




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 forsaljning av fastigheter bokfors kopeskillingen som intakt vid kontraktstecknandet.

Finansiella instrument

Ranteswappar
Bolaget bokfor inte forandringar i rAnteswapparnas marknadsvarden i resultatrékningen.
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 I6ptid 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 resultatréakningen.
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.

Kassafldderedovisning

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

Uppskattningar och bedémningar

Bedomning av vardet av bolagets fastighetsbestand ar féremal for prévning 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 provas 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 2017 2016
Bostader 107 916 102 312
Vakanser -28 -753
Lokaler 14 081 13589
Vakanser -101 -102
Garage, p-platser mm 2779 2704
Vakanser -292 -418
Summa 124 355 117 332

Kontraktsforfallostruktur

Bolaget redovisar hyresintakter i den period de avses tillhéra.

Kontraktsforfallostruktur, Belopp i tkr
Hyreskontraktens loptider per 2016-12-31
Lokalhyreskontrakt 2017

2018

2019
2020 och senare

Bostader tillsvidareavtal, hyresintakter

Kontraktsforfallostruktur, Belopp i tkr

Hyreskontraktens loptider per 2017-12-31

Kontraktsvarde Andel av vardet

1799 13%
1262 10%
1383 10%
9043 67%
13487 100%
101559

Kontraktsvarde Andel av vardet

Lokalhyreskontrakt 2018 1550 11%
2019 2 605 20%
2020 1938 14%
2021 och senare 7887 56%

13980 100%

Bostader tillsvidareavtal, hyresintakter 107 888

Not 3 Avskrivningar 2017 2016

Fastighetskostnad

Inventarier 239 239

Byggnader 30041 26 970

Summa 30 280 27 209

Central administration

Inventarier 119 119

Summa avskrivningar 30399 27 328
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Not 4 Ersattningar till revisorer 2017 2016
Revision

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 254 114
Lekmannarevisorer 33 5
Ovriga uppdrag

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 85 22
Totalarevisionsersattningar 372 141
Not 5 Personal 2017 2016
Medelantalet anstallda, med férdelning pa kvinnor och

man har uppgatt till

Kvinnor 5 5
Man 12 13
Totalt 17 18
Loner och ersattningar har uppgatt till

Styrelse och VD 975 945
Varav VD (864) (879)
Ovriga anstéllda 7135 6 954
Totalaléner och ersattningar 8110 7 899
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2536 2471
Pensionskostnader 913 913
varav avseende VD (234) (234)
Totala loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader 11 559 11 283
Habohus VD har sex manaders uppsagningstid. Vid uppsagning frAn Habohus sida géller en
uppsagningstid om tolv manader.

Not 6 Ovriga rorelseintakter 2017 2016
Forséljning av fastigheter - 64 086
Forvaltningsintakter 1647 3125
Totala dvriga rorelseintakter 1647 67 211
Not 7 Bokslutsdispositioner 2017 2016
Forandring av periodiseringsfond 3816 21225
Not 8 Skatt pa arets resultat 2017 2016
Uppskjuten skatt, temporéar skillnad 1015 2526
Aktuell skatt -2518 -13921
Skatt pa arets resultat -1503 -11 395
Redovisat resultat fore skatt 10 354 73 546
Skatt enlig gallande skattesats 22% -2278 -16 180
Rattelse 2015 ars skatt - 88
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -35 -6
Skatteeffekt, avskrivning -1015 -1072
Skatteeffekt, forsaljning - -1404
Skatteeffekt, schablonréanta pa periodiseringsfond -29 -16
Avsattning periodiseringsfond 839 4 669
Redovisad skattekostnad -2518 -13921
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Not 9 Byggnader och mark 2017 2016

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 1122862 1142516
Investeringar under aret 166 328 15996
Forsaljning - -35 650
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1289190 1122862
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -347 521 -329 422
Forsaljning - 9027
Arets avskrivningar enligt plan -30 197 -27 126
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -377 718 -347 521
Ingaende uppskrivningar 28961 30559
Aterlaggning uppskrivning efter férsaljning - -551
Arets avskrivning enligt plan -1 047 -1 047
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 27914 28961
Ingaende nedskrivningar -31 060 -32 263
Arets avskrivning enligt plan 1203 1203
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -29 857 -31 060
Restvarde enligt plan 909 529 773242
Taxeringsvarde for fastigheter 958 653 900 250

Vid varderingen 2017 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.

Berdknat marknadsvarde, forvaltningsfastigheter 1415790 1337 300
Not 10  Uppskrivningsfond 2017 2016
Ingaende uppskrivningar 28961 30559
Aterlaggning uppskrivning efter férsaljning - -551
Arets avskrivning enligt plan -1 047 -1047
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 27914 28961
Not 11  Inventarier 2017 2016
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 5276 5636
Forsaljningar och utrangeringar -950 -545
Investeringar under aret - 185
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 326 5276
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3892 -4 079
Forsaljningar och utrangeringar 950 545
Arets avskrivningar enligt plan -358 -358
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3300 -3892
Restvarde enligt plan 1026 1384
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Not 12  Pagaende nyanlaggningar 2017 2016
Ingaende balans 154813 54 535
Under aret nedlagda kostnader 41162 101 258
Under aret genomforda omférdelningar -151 001 -980
Utgaende balans 44974 154 813
Not 13  Andralangfristiga vardepappersinnehav 2017-12-31 2016-12-31
Husbyggnadsvaror (ek. férening) 40 40
Not 14  Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 2017-12-31 2016-12-31
Ovrigt 739 619
739 619
Not 15 Eget kapital
Aktiekapitalet bestar av 1 789 aktier med kvotvarde 1 000 kr.
Not 16  Uppskjutna skatteskulder 2017 2016
Uppskjutna skatter 5441 6 456

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

skattemassiga underskott.

Not 17 Checkréakningskredit

Utnyttjad checkrakningskredit O ( 0 ) tkr, limit 11 000 ( 11 000 ) tkr

Not 18  Skulder till kreditinstitut
Kapitalbindning l6ptid 2017 2016| Rantebindning Ioptid 2017 2016
<1lér 375000 252000|< 1 ar 386 000 281000
1-2ar 140 000 307000|1-2ar 50 000 163 000
2-3ar 56 000 140000(2 - 3 &r 30 000 125000
3-4ar 188 000 60000(3 -4 ar 133000 90 000
4-5ar - -|4-5ar 160 000 50 000
5-10ar - 50 000
Summa 759 000 759 000/ Summa 759 000 759 000
Fordelning av kreditgivare 2017 2016
Nordea 98 000 98 000
Kommunlinvest 606 000 517 000
Sparbanken i Enkdping 55 000 55 000
SE-Banken - 33000
Handelsbanken - 56 000
Summa 759 000 759 000
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Not 19  Verkligt varde pa derivatinstrument som anvands for forsakringsandamal

Vid bokslutstillféllet inneholl derivatportfoljen ranteswappar. Swaparna utgor sékringar till
laneportfoljen och kan darfor sakerhetsredovisas. Volymen I6pande ranteswapar uppgick vid
arsskiftet till 320 000 ( 370 000) tkr.

Verkligt varde

2107 2016
Réanteswapar -6 266 -18 204
Not 20 Upplupnakostnader och forutbetalda intakter 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rantor 720 1144
Forutbetalda hyror 7568 7519
Ovrigt 839 1038
Summa 9127 9701
Not21 Eventualforpliktelser 2017-12-31 2016-12-31
Fastigo 159 138
Balsta 2018-02-
£ . f
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Peter Bjérkman V Mats Norrbrand
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Var revisionsberattelse har avgivits 2018-93- (¢
Ohrlings PricewaterhouseCoopers Ab

@fd/\ wd u&l\ sl S

Peter Alm Lindstrom
Auktoriserad revisor
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Till &rsstimman i Hibohus AB

Granskningsrapport for ar 2017
Vi har granskat Habohus AB:s (org.nr 556463-1694) verksamhet for &r 2017.

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

for att ge rimlig grund for bedomning och provning. Var granskning har utgétt 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 var granskning av bolaget har en fordjupad granskning gjorts pé 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
kommunfullméktige. Var bedomning &r att dgarstyrningen fungerar vil.
Vi anser att var granskning ger oss en rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt sétt samt att den interna
kontrollen har varit tillrdcklig. Vi finner darfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstdllande direktoren.

Balsta den 19 mars 2018

% W&CZ:L/ ) @u’ H(%; T2,

Bertil Berglund Inger Kélestam

Lekmannarevisor ' Lekmannarevisor
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Habohus AB, org.nr 556463-1694

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Hibohus AB fér ar 2017.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Hdbohus ABs finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhllande till
Hébohus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direkt6ren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sé r tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkttren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehéller vdra uttalanden. Rimlig sdkerhet ir en hog grad av sidkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for H&bohus AB for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Hibohus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r foérsvarlig med héansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras p ett
betryggande siitt. Den verkstillande direktoren ska skéta den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som ar nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot visentligt avseende:

*+ foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

* pdndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Uppsala den 19 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peier Alm Lindsfrém
Auktoriserad revisor
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FEMARSOVERSIKT 2017 2016 2015 2014 2013

Ur Resultatrakning, tkr
Hyresintakter netto
Ovriga rorelseintakter
Nettoomsattning

117 332 118 764 112732 107 790
3125 1441 2233 872
120 457 120 205 114965 108 662

Driftkostnader 50 160 -48 631 -47 268 -43 630
Underhallskostnader -14 577 -15194 -12821 -15 927
Fastighetsskatt -2 350 -2419 -2170 -2236
Avskrivningar -27 328 -27 745 -25 555 -24 383
Jamforelsestdrande poster 64 086 20503 15136 6 005
Rorelseresultat 90 128 46 719 42 287 28491
Driftnetto exklusive forséljning 53 370 53916 52 706 46 869
Réanteintakter 676 66 105 214
Réantekostnader -17 258 -20 625 -23928 -23 063
Skatter, dispositioner -32 620 -12812 -8 969 -1280
Arets resultat 40 926 -13 348 9495 4362

Ur Balansréakning, tkr
Anlaggningstillgangar
Balansomslutning

Eget kapital
Rantebarande skulder

929 439 867 482 833121 790412
997 393 923 227 858196 798 849
126 679 85 753 72 405 62 910
791 000 792 713 747562 707 812

Fastighetsbestand

Antal bostéader 1332 1315 1335 1284
Bostadsyta, m? 86 997 87 330 89 109 86 594
Lokalyta, m? 8824 9118 9118 8192
Nyckeltal - kr/m?

Fastigheternas bokftérda varden 9685 8978 8472 7672
Genomsnittshyra, bostader 1208 1144 1122 1072
Hyresbortfall, bostader 9 6 10 7
Underhall 152 156 129 168
Driftkostnader 524 502 494 470
Réantekostnader 180 211 244 243
Nyckeltal - %

Fastigheternas direktavkastning bokfort varde 5,8% 6,2% 6,3% 6,5%
Fastigheternas direktavkastning ber. markn. varde 4,0% 4,4% 5,5% 5,7%
Avkastning pa totalt kapital 9,4% 5,3% 51% 3,9%
Soliditet 15,6% 10,6% 9,1% 8,1%
Justerad soliditet, marknadsvéarde 33,7% 29,3% 17,6% 16,2%
Réntetackningsgrad 313,2% 261,9% 220,7% 204,1%
Belaningsgrad 85,1% 91,4% 89,8% 89,7%
Overskottsgrad 44,3% 44,9% 45,8% 43,1%
Resultat for skatt minus forsaljning/nettoomsattning 7,9% 4,7% 2,9% -0,3%
Genomsnittlig skuldranta brutto 2,27% 2,79% 3,55% 3,48%

Definitioner
Driftnetto: Nettoomsattning minus rérelsekostnader med tillagg for avskrivningar och nedskrivningar.
Fastigheternas direktavkastning: Driftnetto i % av fastigheternas bokférda varde vid utgdngen av aret.
Fastigheternas direktavkastning: Driftnetto i % av fastigheternas beréknade marknadsvarde vid utgngen av aret.
Avkastning patotalt kapital: Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader i forhallande till

genomshnittlig 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 marknadsvérde.

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

Resultat fore skatt minus forséljning/nettoomsattning

Genomsnittlig skuldranta, brutto: Rantekostnader i forhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

22




Habohus fastighetsbestand

Fastighets- Byggar Om- Léagenheter Medel- Uthyr- Medel- Lokaler Garage
beteckning bygg- hyra nings- yta

Adress nads- bar lagh.

ar1rokl,5rok2rok3rok 4rok 5rok tot. kr/m? ytam? m? st. m> v
Bélsta 1:198, 1:202 %
Vanersborgsvagen 1957 1995 16 18 9 43 984 2310 53,7 3 265 /
Habovagen 1993 4 4 8 992 596 74,5 % 3
Bélsta 1:8, 2:249 %
Balstavagen 9-12 1964 1995 13 15 15 3 46 973 2798 60,8 2 129 %/%f
Mansangen 7:2,7:3 %
Skeppsvagen 1963 2008-16 20 55 31 20 126 1216 8448 67,0 2 52 %
Manséang. 6:46/48 %
Centrum 1967 1991-97 134 16 207 80 5 542 1130 39299 725 26 3460 2//// 12
Balsta 2:306 %
Vasterhagsvagen 1963 1993 8 3 11 1152 404 36,7 2 216 %
Balsta 1:24 %
Pomona 1) 1993 78 49 1 128 1500 6464 50,5 1 1641 %
Habo Spanga 2:5 %
Kalmarsand 1992 13 16 8 10 1 48 1141 3591 74,8 2 1209 % 35
Bélsta1:176 %
Parongrand 3) 2000 15 12 27 1275 1537 56,9 %
Bélsta 2:295 %
Backvagen 1963 1994 17 2 19 1143 733 38,6 2 650 %
Vappeby 6:3 %
Lindegardsvagen 2003 56 36 8 100 1270 6030 60,3 1 12 %
Bastal:224 %
Kallvagen 4) 2008 1 11 40 14 66 1090 5250 79,5 1 133 % 34
Vappeby 7:229 %
Dalvéagen 3,5 2014 26 26 52 1654 3440 66,2 %
Vappeby 7:222 %
Dalvéagen5, 1 2012 18 18 2299 625 34,7 1 154 %
Véappeby 6:4 %
Lindegardsvagen21,1 2009 6 6 2425 242 40,3 1 915 %
Balsta1:671 %
Sofielundsvagen 2017 3 24 43 29 n 110 1689 6251 56,8 2 134 /

24 429 418 146 6 1350

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

3) 10 lagenheter blockhyrs av H&bo kommun

4) Blockuthyrs som kooperativ hyresratt

5) 10 lagenheter blockhyrs av H&bo kommun
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