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VD har ordet

Habo kommun dger Habohus f6r att tillgodose behovet av bra bostidder och god boendeservice.

Behovet av bostider ir stort, ett av bolagets mest prioriterade uppdrag dr darfor att bidra till kommunens
expansion genom att bygga nya hyresritter. For att forbli en langsiktig aktér som klarar att leverera god
service och nyproducera hyresritter kravs att var ekonomi dr sund. Sund ekonomi uppnas genom effektiv
forvaltning, val avvigd finansiell risk och l6nsamma investeringar.

Effektiv forvaltning

Overskottsgraden 6kade under aret till 45,8 % vilket tyder pa ¢kad effektivitet i forvaltningen.
Direktavkastningen minskade samtidigt marginellt till 5,5 % som en f6ljd av stigande marknadsvirden
pa fastighetsportfoljen.

Finansiell risk

For att uppna basta méjliga finansnetto inom beslutad riskniva anvinds rinteswappar som
siakringsinstrument. Med sjunkande marknadsrintor minskar bolagets finansiella kostnader, dock inte i
samma takt som om r6rlig rinta anvints. Effekten ér att bolagets finansieringskostnader dr hégre 4n om
vi gjort samma rintesikringar med dagens marknadsrintor, vid stigande marknadsrintor hade
forhallandet varit det motsatta.

Lonsammainvesteringar

2014 har bolaget bidragit med 52 nybyggda ligenheter pa Dalvigen 1 Balsta. Samtidigt som produktionen
pagatt har bolagets soliditet 6kat och resultatet frin den I6pande verksamheten stirkts. Okad soliditet har
uppnitts genom forbittrat forvaltningsresultat och genom fastighetsfoérsiljningar inom Gillmarksbyn, pa
Baldersvigen och pa Alvkvarnsvigen. Bolaget star bittre rustade for nya bostadsprojekt nu in fére
Dalvigen-produktionen och har fattat beslut om att starta produktionen av ytterligare 110 ligenheter
centralt 1 Balsta.

Utsikter

Habohus agerar enligt affirsmissiga principer men ir inte vinstmaximerande. Bolaget maste leverera
tillricklig vinst for att klara vart uppdrag och sikra att vi star starka infér framtida utmaningar.

Jag konstaterar med glidje att Hibohus under 2014 kunnat stirka sin ekonomi och samtidigt bidragit till
kommunens expansion. Vi star redo f6r kommande utmaningar.

Balsta februari 2015
Mats Norrbrand




FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direkt6ren f6r Hibohus AB org. nr. 556463-1694, fir hirmed avge arsredovisning
for verksamhetsiret 1 januari - 31 december 2014.

Agareforhallande och styrelse
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Revisorssuppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser

Verksamhet

Bolaget dger fastigheter beligna inom Habo kommun. Fastigheterna omfattar bade bostider och lokaler.
Bolaget dr medlem i Sveriges allmédnnyttiga bostadsféretagsorganisation, SABO, samt Fastighetsbranschens
arbetsgivarorganisation, Fastigo. Dessutom ir bolaget deligare 1 Husbyggnadsvaror, HBV férening u.p.a.

Fastighetsbestand

Antalet 4gda ligenheter uppgick per 2014-12-31 till 1 335 st med en bostadsyta om ca 89 100 m?> samt ca 9 120 m?
lokalyta. I antalet ligenheter ingar 172 bostider f6r grupp-, dldreboende och sirskilt boende samt 66 ligenheter med
upplatelseformen kooperativ hyresritt.

Uthyrning

Uthyrningen ér fortsatt stabil, omséttning har minskat och ligger pa ca 10,5 (13,5) % under hela aret. Efterfragan pa
ligenheter dr fortsatt stor, framforallt pa en- och tvarumsligenheter. Antalet bostadssokande uppgick vid arsskiftet
till ca 3 140 personer.

Hyror
Hyrorna hojdes med i snitt 1,79(1,98) % fran 2014-01-01. Habohus tillimpar en differentierad hyressittning med en
héjning mellan 0-2,21 %.




Arets handelser

Bolaget tillimpar Redovisningsreglerna K3 fran 2014.
Bolaget tillimpar sdledes komponentavskrivning pa
byggnader, investeringar for utbyten av visentliga
komponenter pa fastigheterna.

Under 2014 har Hdbohus firdigstillt 52 ligenheter och
kontrakterat ytterligare 110, detta innebdr att bolaget 6kar
bestandet med ca 12 %.

Pa Dalvigen 3 idr 52 ligenheter firdigstillda och samtliga
ar uthyrda. Initialt var ligenheterna tinkta som boende
for 60+ men pa grund av bristande efterfragan togs
aldersbegrinsningen bort. En lirdom fran projektet ér att
vi 6verskattade soktrycket och dirmed borjade
formedlingen for sent vilket gav initiala vakanser, 1
kommande produktioner kommer vi att starta
formedlingen i ett tidigare skede. Pa Dalvigen byggdes
fem huskroppar varav en dr byggd som LSS-boende,
Ovriga ligenheter dr vanliga hyresritter.

Vid férsta upphandlingen av Kyllers Backe kom endast
ett anbud som av ekonomiska skil inte kunde
genomféras. Upphandlingen gjordes om och anbudet
fran Erlandssons Bygg i Ost AB antogs. Kontrakt ir
skrivet och produktionen pabérjas under varen 2015.
Under 2016 kommer sammanlagt 110 ligenheter och

2 lokaler att vara klara f6r inflyttning. Produktionen
innehaller sex huskroppar i tre till fem vaningar

(sju med suterringvaning).

En planindring ir pabétjad pa Vippeby Ang for att
méjliggdra en dndamalsenlig exploatering, Habohus
beriknar kunna bygga ca70 ligenheter inkluderat en
gruppbostad f6r LSS, planerad byggstart dr 2016.
Habohus har limnat ett bidrag i den
markanvisningstidvling som Hiabo kommun hallit f6r
framtida exploatering av Balsta centrum. Hdbohus
ambition dr att vara en av exploatérerna i férsta och i
kommande etapper i projektet med nya Balsta centrum.
For att klara var nyproduktion utan att soliditeten sjunker
for mycket har bolaget fattat beslut om att avyttra tva
fastigheter pa Baldersvigen 14-18 och Alvkvarnsvigen
3-5. Fastigheterna erbjéds efter virdering till
hyresgisterna f6r ombildning till bostadsritt. I bada
fastigheterna fanns tillrickligt stod f6r att genomféra
en ombildning och den 5 maj tilltrddde
bostadsrittsforeningarna fastigheterna.

I Gillmarken har férsiljningarna fortsatt och under 2014
har 6 fastigheter silts, dirmed har Hibohus kvar 34
fastigheter i omradet.

Hibohus har forvirvat tva vardfastigheter, ett
demensboende med 18 ligenheter och ett LSS-boende
med 6 ligenheter som tidigare var i bostadsrittsform
med Habo kommun som huvudigare. Utgangspunkten
for affiren var en sinkt boendekostnad for brukarna och
en marknadsmaissig avkastning f6r Hibohus. Med ligre
finansiella kostnader 4n den tidigare
bostadsrittsforeningen kunde férvirvet genomforas med
marknadsmissig avkastning samtidigt som en sinkning av
hyran pd demensboendet genomférdes.

Maluppfyllelse

Hibohus har arbetet med ettiriga verksamhetsplaner
med malomraden inom ekonomi, service, boendemiljo,
personal och milj6. Verksamhetsaret 2014 ir sista aret
med detta arbetssitt da bolaget gar 6ver till att jobba
med affirsplan som f6ljer mandatperioden mellan
ordinarie valar. Ml £6r 2014 som var tinkta att fljas upp
mot hyresgistenkit kommer att arbetas in i kommande
affirsplan och féljas upp enligt denna. Ovriga
milsdttningar och maluppfyllelse f6r 2014 var:

Malsattning Resultat
Minska elkostnaderna mot féregiende ar -21%
Sinkt energiférbrukning for fjarrvirme

med 1% mot féregiende dr -2,47 %
Minskad vattenférbrukning med 5% i

vissa fastigheter -15%
Minska elandvindningen mot

foregaende ar -8%

Samtliga malsittningar dr uppfyllda.

HABOHUS




FORVALTNINGSBERATTEL SE forts.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga osakerhetsfaktorer

Omsittningen pa ligenheter minskar, kétiden ékar och det ér fler sékande per ligenhet. Det blir svarare och svarare
att fa en hyresldgenhet i Balsta. Bristen pa detaljplanerad mark har gjort att nyproduktionen inte kunnat mota
efterfragan pa hyresritter 1 Balsta. Stockholm vixer och behovet av mark for etablering av diverse verksamheter
Okar. I Upplands-Bro kommun byggs ett nytt industriomrade lings E18, en ny galoppbana ir ocksa under
uppférande. Sammantaget med Habo kommuns planer f6r framtida etableringar och Stockholm som ekonomisk
motor kommer efterfragan pa bostidder sannolikt att 6ka. Da stora delar av Habo kommuns foérvirvsarbetande
pendlar mot Stockholm och da vi har ett rikt féretagande 1 kommunen dr inte efterfragan beroende av en eller ett
fatal arbetsgivare pa orten.

Trots stor efterfragan sidger vira erfarenheter fran férmedlingen av vara nyproducerade ligenheter pa Dalvigen att
det kan vara trogt att hyra ut ligenheter i nyproduktion. Ju dyrare och svarare det blir att fa tag pa en bostad nirmare
Stockholm, desto fler kommer sannolikt att séka sig till kommuner lite lingre fran staden forutsatt att det dr bra
pendlingsméjligheter. For att lyckas bra med framtida férmedlingar av nyproducerade ligenheter bor
marknadsféringen breddas till omraden nirmare Stockholm.

Det dr fler som planerar att bygga hyresritter och bostadsritter i Balsta. I och med den kommande exploateringen av
Balsta centrum kommer utbudet av ligenheter att 6ka. Som exploatér dr det centrumnira ldget attraktiv mark att
bygga pa. Att fler aktorer bygger hyresritter tycker vi dr positivt. Alla marknader mar bra av konkurrens, det dr bra
for invanarna i Hibo kommun och det tvingar oss att fortsitta vart arbete med att vara en attraktiv hyresvird med
attraktiva hyresritter.

En stor utmaning for att behalla hyresritten som en attraktiv boendeform dr att kunna erbjuda individuella 16sningar
och anpassningar till vara hyresgister. Vara hyresgister vill inte bli sedda som ett kollektiv som erbjuds
standardlosningar, de ir alla individer med egna 4sikter och viljor. Vart sitt att mota detta dr att lyssna och f6rséka
forsta hyresgistens situation, detta utan att sirbehandla enskilda hyresgister. I framtiden kommer sannolikt kraven pa
individuella 16sningar att 6ka, det blir en stor utmaning fér hyresvirdar att kunna erbjuda detta inom ramen f6r
hyreslagstiftningen, den kommunala kompetensen och pa ett sitt som dr affirsmassigt.

For att moéta efterfragan pa nya hyresritter, stirka ekonomin och fortsitta arbetet med att bli en bittre hyresvird
krivs ett strukturerat arbetssitt med tydliga malsittningar. Under hésten fattade Habohus styrelse beslut om ett
ramverk f6r bolagets fortsatta arbete med affirsplan. Med omvirldsanalyser och diverse utredningar som underlag
har arbetet pabérjats med att formulera bolagets malsittningar den kommande mandatperioden, vi dr Gvertygande om
att detta kommer att gora oss till en bittre hyresvird.

Anvandning av finansiella instrument

Habohus redovisar finansiella instrument enligt K3 Kap 11, det vill siiga till anskaffningsvirde. Skillnaden mellan
avskaffningsvirde och marknadsvirde framgar i not men paverkar inte resultatrikningen. Enligt finanspolicy far
derivatinstrument endast anvéindas for att fordindra eller eliminera de ranterisker som uppstar i bolaget och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Framtida upplaning for planerade investeringar far sikras.
Finansverksamheten regleras av féretagets finanspolicy, for att minimera rinterisker efterstrivas en spridning av
rintepositioner 6ver tiden. Bolaget anvinder rinteswapar som sikringsinstrument. Som sikerhet f6r linen finns
antingen kommunal borgen eller pantbrev.

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

Dé Habohus har en hog lanestock ir risken att bankerna i1 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 fullgbra sina skyldigheter
1 tid eller erbjuda sikerhet f6r fullgérandet. Motpartrisk 1 Hibohus finansiella verksamhet
uppstar frimst i derivataffirer samt i eventuella kreditléftesavtal.




Ekonomisk Oversikt

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 18 464
(5 642 tkr). Det positiva resultatet beror till stérsta del
pa forsiljningar av hus i Gillmarkens bostadsomrade,
Baldersvigen och Alvkvarnsvigen 3-5. Soliditeten var
vid arsskiftet 9,1 (8,1) %.

Intakter

Rérelsens intikter uppgick till 114 965 (108 662) tkr.
Intidktsékningen beror bl a pa hyreshojningen som
skedde 2014-01-01, inflyttning pd Dalvigen 3 samt
6kade forvaltningsintikter.

Driftkostnader

Driftkostnaderna inklusive administration 6kade till
47268 (43 630) tkr. Uppvirmningskostnaderna har
minskat jAmfort med foregiende ar. Atgirder i energi-
besparingsprojektet fortsitter med bl a injustering av
virmesystemet, driftoptimering och ligre temperatur i
allminna utrymmen sa som trappuppgangat.
Uppvirmning av fastigheterna sker till strsta del med
fiarrvirme och utgdr 17,5 (19) % av driftkostnaderna.
Okningen av kostnaderna fér sophantering beror frimst
pé nya taxor. Reparationskostnaderna har inte visat pa
ndgra storre forindringar under dret. Fortfarande krivs
omfattande dtgirder vid omflyttning, kostnaderna har
dock hallits nere pga den fortsatta liga omflyttnings-
frekvensen. Reparationsinsatser i samband med
torsiljning av Gillmarken har ocksa bidragit till
kostnadsokningen. Elkostnaderna har minskat jAimfort
med foregiende ar, laga elpriser beroende pa fyllda
vattenmagasin och forsiljning av tvd omraden.
Kostnaderna for yttre skotsel har 6kat jaimfort med
budget, avvikelsen dr reparationskostnader pa en av
traktorerna, behov av extra grisklippning samt att ett nytt
skotselomrade tillkommit. Arbetet med snoréjning i egen
regi har visat sig vara kostnadseffektivt samt storre
sdkerhet med dokumentation av dtgirder t ex sandning;
VA-kostnaderna har 6kat markant, avgifterna for alla tre
delarna i avgiftstaxan har 6kat, totalt med

ca 9 %. Avvikelserna for riskkostnaderna dr 6kade
kostnader for skadearbeten f6r brand och for
vattenskador en 6kning med ca. 1 500 tkr. Avvikelserna
f6r administrationen dr frimst konsultkostnader i
samband med rekrytering och omarbetning av
normportf6lj. Konsultkostnader i samband med
forsiljning samt arkitektkostnader i samband med
nyproduktion, forstudie, diverse energidtgirder och
markanvisningstdvlingen 4r en del som paverkat
kostnadstkningen for posten Gvriga kostnader.
Driftkostnaderna exklusive underhéll och fastighetsskatt
har 6kat till 494 (470) kr per m?.

Underhéllskostnader

Underhallskostnaderna uppgick till 12 821 (15 927) tkr.
Underhallsarbetet har i stort £6ljt den underhallsplan
som ingar i hyresuppgorelsen.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsavgiften f6r 2014 6kade till 2 292 (2 248) tkr.
Avgiften dr det ldgsta virdet av 1 217 kr per ligenhet
eller 0,3 % av taxeringsvirdet per taxeringsenhet.

Avskrivningar

Habohus tillimpar avskrivningarna enligt
komponentmetoden pa byggnader, avskrivningarna
uppgick till 25 315 (24 085) tkr. Inventarier skrivs av pa
5-10 ar. Avskrivningar pd uppskrivningar har skett med
1079 (1 084) tkr.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader 4r den storsta enskilda
kostnadsposten och svarar f6r ca 22 (22) % av rorelsens
totala kostnader. Rintekostnaderna 6kade inkl.
borgensavgift med 865 (-1 220) tkr avvikelsen beror pad
fortidsinlésen av en Swap om 2 900 tkr.

Finansiella intakter
Rintor pd innestdende medel dr det enda finansiella
intikter f6r 2014.

Investeringar

Arets investeringar i byggnader och anliggningar ir
75 348 (75 602) tkr. Utgifterna avser ombyggnaden av
Skeppsvigen, fonster pa Bilstavigen samt forvirv av
tva nya servicefastigheter. Dalvigen redovisas under
pagiende arbeten di en del arbeten kvarstar.

Ny- och ersittningsinvesteringar i inventarier, verktyg
och maskiner uppgir till 172 (194) tkr.

Forslag till behandling av vinst
Till arsstimman redovisas foljande ansamlade vinst:

Balanserat resultat 4114099 kr
Forindring uppskrivningsfond 841 490 kr
Arets resultat 9 494 886 kr
Summa 14 450 473 kr

Styrelsen foreslar att 14 450 473 kr Gverfors i ny rikning.




RESULTATRAKNING

Nettoomséttning:
Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter
Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Centrala administrations -och forsaljningskostnader

Avskrivningar
Ovriga kostnader

Resultat av forsaljning

Rorelseresultat

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Borgensavgift

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatter

ARETS RESULTAT

Not

w

2013

N\

107 790
872

108 662
/ -40 048
-15 927

-2 236

4 -24 291
3 -82 502

LRI _92
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6 005
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Pagaende ny- och ombyggnader

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

2013-12-31

790 412
40

450

490

790 902

282

23
296
601

-

Q/ =
-
-

7 345
7946

858 196 798 848




BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Ansamlad vinst
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Avsattningar
Avsattningar for skatter
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Byggkreditiv

Ovriga lan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser, FASTIGO

Not

15,16,

15,16,

12

13

14

17

17

18

2013-12-31

1789
24707
32 300

58 796

-248
4362

4114

62 910

1201

11 024

11024

642 935
30279
32 000

705214

2598
6 253
2264
7384

i REm s g

18499

798 848

86 711

117
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KASSAFLODESANALYS

Indirekt metod

Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likvidpaverkande poster

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Kassaflode fore férandringar 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

2013

28491
24 383
-6 005

46 869

214
-23 139

23944

138
1386
2 668

-1689

26 447

-75796
10 102

-65 694

30279
-4 486

PR B e BB

25793

-13454

20799

7345
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen fér 2014 har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna r&d: BFNAR 2012:1. Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Tidigare tillampades arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad forutom BFNAR
2012:1 Overgangen har gjorts i enlighet med K3s kap.35 innebarande att jamforelsetalen inklusive
noter for 2013 raknas om.

Effekter av 6vergang till K3
Overgangen till K3 har inte haft nagon effekt pa ingdende balansrakningen se nedan. Belopp i tkr.

Ingangsbalansrakning 2012-12-31 Effekt dvergang K3 2013-01-01

Eget kapital 58 549 0 //%%

Effekten av 6vergangen till K3 pa jamforelsearets siffror redovisas i tabell nedan. Belopp i tkr.

Balansrakningen UB enligt faststalld Effekt av &ndrad princip  UB 2013 enligt K3
balansrakning

Tillgangar

Byggnader 727 204 -1 932 725272
Eget kapital

Balanserat resultat 5621 -1 507 4114
Avsattningar

Uppskjuten skatt 11 449 -425 11 024

Avskrivningar enligt plan pa byggnader har efter 6vergangen till komponentavskrivning andrats fran
ca 2,36 % per ar till ca 2,48 % vilket motsvarar en 6kning med 1 230 tkr.

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

Materiella anlaggningstillgdngar

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 okar i forhallande till tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for Ipande 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 faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens
restvarde.

| resultatrékningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan.
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Foljande avskrivningstider tillampas:

Livslangd

Stomme

Stomme, uppskrivning 2002
Stomkompletteringar/innervaggar
Varme, Sanitet

El

Inre ytskikt o vitvaror

Fasad

Fonster

Koksinredning

Yttertak

Ventilation

Transport

Restpost

R

N

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

Finansiella instrument

Ranteswappar
Bolaget bokfér inte férandringar i ranteswapparnas marknadsvarden i resultatréakningen.
Redovisningen har uppréattats enligt kap 11 i BFNAR 2012:1.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas efter avdrag fér osakra fordringar som bedéms
individuellt.

Leverantdrsskulder
Leverantdrsskulder 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 &r 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
Kassaflodesanalys

Ar upprattad enligt den indirekta metoden. Den redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfdr in- och utbetalningar.
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Not 2 Hyresintakter 2014 2013

Bostader 99 723 94 627
Vakanser -856 -648
Lokaler 12 006 12 095
Vakanser -100 -77
Garage, p-platser mm 2357 2101
Vakanser -398 -308
Summa 112732 107 790

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

Hyreskontraktens l6ptider per 2013-12-31

Lokalhyreskontrakt 2014 1974 16%
2015 3031 25%
2016 1535 13%
2017 och senare 5478 46%
12 018 100%

Bostader tillsvidareavtal, hyresintékter 93979
Kontraktsforfallostruktur, Belopp i tkr Kontraktsvarde Andel av véardet

Hyreskontraktens l6ptider per 2014-12-31

Lokalhyreskontrakt 2015 3227 27%
2016 1589 13%
2017 1367 11%
2018 och senare 5723 48%
11 906 100%
Bostader tillsvidareavtal, hyresintéakter 98 867
Not 3 Avskrivningar 2014 2013
Fastighetskostnad
Inventarier 184 205
Byggnader 25316 24 086
Summa 25500 24 291

Central administration
Inventarier 55 92
Summa avskrivningar 25555 24383
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Not 4 Ersattningar till revisorer 2014 2013
Revision

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 113 80
Lekmannarevisorer 3 3
Ovriga uppdrag

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 64 34
Totalarevisionsersattningar 180 117
Not 5 Personal 2014 2013
Medelantalet anstallda, med férdelning pa kvinnor och

man har uppgatt till

Kvinnor 4 4
Man 13 12
Totalt 17 16
Loner och ersattningar har uppgatt till

Styrelse och VD 938 857
varav VD (845) (751)
Ovriga anstéllda 5975 5789
Totala léner och ersattningar 6913 6 646
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2081 2028
Pensionskostnader 498 368
varav avseende VD (43) (28)
Totala l6ner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader 9492 9042
Habohus VD har sex manaders uppsagningstid. Vid uppsagning fran Habohus sida géller en
uppsagningstid om tolv manader.

Not 6 Skatt pa arets resultat 2014 2013
Uppskjuten skatt, temporar skilinad 1130 802
Aktuell skatt -4 015 -2 082
Skatt pa arets resultat -2 885 -1 280
Redovisat resultat fore skatt 18 464 5642
Skatt enlig gallande skattesats 22% -4 062 -1241
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -6 -10
Skatteeffekt, avskrivning -1 780 -944
Skatteeffekt, forsaljning 498 117
Skatteeffekt, schablonranta pa periodiseringsfond -4 -3
Avséttning periodiseringsfond 1338 -
Redovisad skattekostnad -4 105 -2 082
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Not 7 Byggnader och mark 2014 2013
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 1010659 1024 545
Investeringar under aret 56 786 11129
Forsaljning -10211 -3745
Utrangering - -21 270
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1057 236 1010659
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -271 854 -270919
Forsaljning 3097 678
Utrangering - 21270
Avskrivning enligt K3, 2013 - -1932
Arets avskrivningar enligt plan -24 236 -20951
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -292 995 -271 854
Ingaende uppskrivningar 33083 34 314
Aterlaggning uppskrivning efter férsaljning -142 -147
Arets avskrivning enligt plan -1 079 -1 084
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 31862 33083
Ingaende nedskrivningar -46 616 -46 616
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -46 616 -46 616
Restvarde enligt plan 749 487 725272
Taxeringsvarde for fastigheter 803921 799 186
Vid varderingen 2014 har Nai Svefas direktavkastningskrav anvants i Datscha.

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 953 070 825964
Not 8 Inventarier 2014 2013
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 5538 5430
Forsaljningar och utrangeringar - -86
Investeringar under aret 172 194
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 5710 5538
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 556 -4 344
Forsaljningar och utrangeringar - 86
Arets avskrivningar enligt plan -239 -298
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 795 -4 556
Restvarde enligt plan 915 982
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Not 9 Pagaende ny- och ombyggnader 2014 2013
Ingdende balans 64 158 685
Under aret nedlagda kostnader 18562 63473
Under aret genomférda omférdelningar - -
Utgaende balans 82720 64 158
Not 10  Andralangfristiga vardepappersinnehav 2014-12-31 2013-12-31
Husbyggnadsvaror (ek. férening) 40 40
Not 11  Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 2014-12-31 2013-12-31
Forsakringspremie 1421 -
Ovrigt 322 296
1743 296

Not 12 FdOrandring av eget kapital

Aktiekapital ~Uppskrivningsfond Reservfond Fritt eget kapital
Eget kapital 2012-12-31 1789 25513 32 300 -1 053
Forandring uppskrivningsfond -806 805
Arets resultat 5869
Eget kapital 2013-12-31 1789 24707 32 300 5621
Effekt byte av redovisningsprincip,
overgang till komponentavskrivning
Justering av ing. balans 2014-01-01 -1507
Forandring uppskrivningsfond -841 841
Arets resultat 9495
Eget kapital 2014-12-31 1789 23 866 32 300 14 450
Aktiekapitalet bestar av 1 789 aktier med kvotvarde 1 000 kr.
Not 13 Obeskattade reserver 2014 2013
Perodiseringsfond 7285 1201
Not 14  Avsattning av skatter 2014 2013
Uppskjuten skatt 9 864 11 024

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.
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Not 15 Checkrakningskredit

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

Not 16  Skulder till kreditinstitut

Kapitalbindning l6ptid 2014 2013 |Rantebindning loptid 2014 2013
<1ar 343242 233283 (<1 ér 275562 255 283
1-2ar 216 320 212000|1-2ar 100 000 50 000
2-3ar 101 000 95000|2-3ar 100 000 100 000
3-4ar - 50000|3 -4 ar 35000 50 000
4-5ar 55000 55000|4 -5 ar 45 000 35000
5-10ar 160 000 155 000
Summa 715562 645 283 | Summa 715562 645 283
Fordelning av kreditgivare 2014 2013
Nordea 189 320 267 720
Kommuninvest 248 000 203 000
Sparbanken i Enkoping 55 000 55 000
SE-Banken 117 242 119563
Handelsbanken 106 000

715 562 645 283

Not 17  Verkligt varde pa derivatinstrument som anvands for férsakringsandamal

Vid bokslutstillfallet innehdll derivatportfoljen ranteswappar. Swaparna utgor sakringar till
laneportféljen och kan darfor sakerhetsredovisas. Volymen lI6pande ranteswapar uppgick vid
arsskiftet till 490 000 ( 440 000) tkr.
Verkligt varde
2104 2013
Ranteswapar -30 249 -14 946
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Not 18 Upplupnakostnader och forutbetalda intakter 2014-12-31 2013-12-31

Upplupna rantor 1652 2153
Forutbetalda hyror 4836 4258
Kommunborgen 620 -
Ovrigt 1054 973

8162 7384

Efter utgangen av 2014 ars kommunalval, har Kommunfullmaktige beslutat om ny styrelsesammansattning.
Ny styrelse tilltrade vid extra boslagstdmma den 2015-01-14.

Balsta 2015-03-05 77
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Var revisionsberattelse har avgivits 2015-03- 16
Ohrlings PricewaterhouseCoopers Ab

Peter Alm Lindstrém
Auktoriserad revisor
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Till arsstimman i Habohus AB

Granskningsrapport for ar 2014
Vi har granskat Habohus AB:s (org.nr 556463-1694) verksamhet for ar 2014.

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

prova om verksamheten bedrivits i enlighet med fullmiktiges 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 prévning. Vér granskning har utgatt fran 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 férdjupad granskning gjorts pa vart uppdrag.
Granskningen har utforts av PwC och har redovisats i en rapport som limnats till bolagets

styrelse.

Granskningen visar att bolaget arbetar aktivt enligt de direktiv och policys som &r antagna av
kommunfullméktige. Var bedémning dr att dgarstyrningen fungerar vil.

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

Vi beddmer att bolagets verksamhet skétts pa ett &ndamalsenligt sétt samt att den interna
kontrollen har varit tillrdcklig. Vi finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledamoter eller verkstéllande direktoren.

Balsta den16 mars 2015

Bertil Berglunc Birgit/ Svensson

Vi Ozze )»; Ly e \ ingj %wfw

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i Hiabohus AB, org.nr 556463-1694

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Habohus AB for
ar 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
arsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedémer ir nédvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehéller viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Viirt ansvar r att uttala oss om arsredovisningen pi grundval av
véir revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att rsredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
drsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur bolaget upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ar
dndamadlsenliga med hinsyn till omstiandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering av
dndamilsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrackliga och
dAndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av Habohus AB:s finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréiffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for Hibohus AB for ir 2014,

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for foérslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direkt6ren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sdkerhet uttala oss om firslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pd grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utver vir
revision av drsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgirder
och forhéllanden i bolaget for att kunna bedoma om néigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pi annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrickliga och
andamilsenliga som grund for vira uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsiret.

Uppsala den 16 mars 2015

Ohrlings Pﬂce@se%opers AB
:K ;z gty .

Péter Alm Lindstrom
Auktoriserad revisor
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FEMARSOVERSIKT

2014 2013 2012 2011 2010
Ur Resultatrakning, tkr .
Hyresintakter netto g 107790 105801 102693 100739
Ovriga rorelseintakter 872 1488 972 1172
Nettoomsattning 108 662 107 289 103665 101911
Driftkostnader -43 630 -42 771 -42 483 1172
Underhallskostnader -15 927 -13 033 -13650 -15214
Fastighetsskatt -2 236 -2248 -2 210 -2 295
Avskrivningar -24 383 -22 240 -22162  -22617
Jamforelsestdrande poster 6 005 4 408 4512 9543
Rorelseresultat 28491 31405 27672 26 802

Driftnetto exklusive forsaljning 46 869 49 237 45322 39876

Rénteintékter 214 315 276 139
Réntekostnader -23 063 -24 183 -26390  -22245
Skatter, dispositioner -1 280 -598 -400 -2 744
Arets resultat 4362 6 940 1377 2379

Ur Balansrakning, tkr

Anlaggningstillgangar 33 /// 790412 743 096 754661 760591
Balansomslutning 888196 798 849 766510 765128 781180
Eget kapital / 405 62910 58 549 51609 50232
Réantebarande skulder 4756 707 812 682019 686516 703163
Fastighetsbestand

Antal bostader 1284 1290 1293 1298
Bostadsyta, m? 86 594 87 278 87 698 88243
Lokalyta, m? 8192 8192 8225 8 261
Nyckeltal - kr/m?

Fastigheternas bokforda varden 7672 7765 7847 7867
Genomsnittshyra, bostader 1072 1064 1037 1007
Hyresbortfall, bostader 7 6 7 8
Underhall 168 136 142 158
Driftkostnader 470 456 452 467
Réantekostnader 243 253 275 231
Nyckeltal - %

Fastigheternas direktavkastning bokfort varde 6,5% 6,6% 6,0% 5,3%
Fastigheternas direktavkastning ber. markn. varde 5,7% 6,3%

Avkastning pa totalt kapital 3,9% 4,1% 3,6% 3,5%
Soliditet 8,1% 7,6% 6,7% 6,4%
Justerad soliditet, marknadsvéarde 16,2% 11,8%

Rantetackningsgrad 204,1% 204,9% 173,6%  181,8%
Belaningsgrad 89,7% 91,9% 91,1% 92,6%
Overskottsgrad 43,1% 45,9% 43,7% 39,1%
Resultat for skatt minus forséljning/nettoomsattning -0,3% 2,9% -2,6% -4,3%
Genomsnittlig skuldréanta brutto 3,48% 3,71% 3,98% 3,27%

Definitioner

Driftnetto: Nettoomséattning minus rorelsekostnader med tillagg for avskrivningar och nedskrivningar.
Fastigheternas direktavkastning: Driftnetto i % av fastigheternas bokforda varde vid utgdngen av aret.
Fastigheternas direktavkastning: Driftnetto i % av fastigheternas beraknade véarde vid utgangen 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 nettoomséttning

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

Fastighets- Lagenheter Medel- Uthyr- Medel- Lokaler Garage
beteckning hyra nings- yta

Adress bar lagh.
ar 1rok 2rok 4rok 5rok tot. kr/m? ytam? m?  st.

Bélsta 1:198, 1:202

k
Vanersborgsvagen 1957 1995 16 18 9 43 954 2310 53,7 3 265 3 %
Habovagen 1993 4 4 8 981 59 745 0 0 %
Bélsta1:8, 2:249 %
Balstavagen 9-12 1964 1995 13 15 15 3 46 949 2798 60,8 2 129 8 %
Balsta 187 %
Alvkvarnsvagen 24-28 1963 1990 3 3 5 11 1082 695 632 0 0 %
Dyarne 6:2 %
Agvagen 1963 1993 5 5 10 1047 673 673 0 0 %
Mansangen 7:2,7:3 %
Skeppsvagen 1963  2008-16 19 5 31 20 125 1131 8421 674 2 52 %
Mansang. 6:46/48 %
Centrum 1967  1991-97 134 116 207 80 5 542 1104 39299 725 26 3460 24 %
Balsta 2:306 %
Vasterhagsvagen 1963 1993 8 3 11 1125 404 36,7 2 216 %
Balsta 1:24 %
Pomona 1) 1993 78 49 1 128 1474 6464 505 1 1641 %
Habo Spanga 2:5 /
Kalmarsand 1992 13 16 8 10 1 48 1136 3591 74,8 2 1209 /
Balsta 2:279 %
Balstavagen 29 1983-85 4 5 3 12 986 716 59,7 1 97 %
Balsta2:195 %
Balstv. 27/Stockhv.30 1983 14 10 3 2 29 1006 1680 579 3 197 %
Gillmarken 1:2 %
Gillmarken 2) 1991 5 14 15 34 911 3604 106,0 0 0 %
Balsta1:176 %
Parongrand 3) 2000 15 12 27 1266 1537 56,9 %
Béalsta 2:295 %
Backvagen 1963 1994 17 2 19 1134 733 38,6 2 650 %
Véappeby 6:3 %
Lindegardsvagen 2003 56 36 8 100 1233 6030 60,3 %
Bastal:224 %
Kallvagen 4) 2008 1 11 40 14 66 5250 795 1 133 %
Vappeby 7:229 %
Dalvagen 3,5 2014 26 26 52 1648 3440 66,2 %
Vappeby 7:222 %
Dalvagen5, 1 2012 18 18 625 34,7 1 0915 %
Vappeby 6:4 %

Lindegardsvagen21,1 2009 40,3
344 409 410 151 21 1335

1) Blockuthyrs som grupp- och serviceboende till Habo kommun

2) Egen uppvarmningskostnad och sophantering

3) 10 lagenheter blockhyrs av Habo kommun

4) Blockuthyrs som kooperativ hyresratt

5) 10 Iagenheter blockhyrs av Habo kommun

9118 35 89
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