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VD har ordet

Marknad

Den lokala marknaden &r stark. Vi har stor efterfragan pa varalagenheter och normalt krévs det
ca5 arskatid for en 1agenhet i vart bestand. Aven nyproducerade |agenheter &r efterfragade.
Vart senaste projekt pa Vallvagen med 97 lagenheter &r fullt uthyrt och vi ser ingatecken pa
avmattning. Omséttningen pa lagenheter ligger pa en fortsatt 1&g niva (8,0 %) och bedémningen
kvarstar att man trivsi sin bostad och &r radd om sitt hyreskontrakt.

Soliditet och resultat

Resultatet fran den |6pande verksamheten &r 19,2 Mkr vilket motsvarar 14 % av omséttningen, vilket
ar i linje med agarens langsiktiga krav. Det starkare resultatet beror framst pa minskade finansiella
kostnader. Soliditeten fortsétter stiga. Vi 6kade med 0,8 % till 17,1 % 2019 trots att vi fortsétter
investera. Aven om balansrakningen okade s lyckades vi tka soliditeten, framst genom att den
|6pande verksamheten gatt starkt och att var nyproduktion gétt bra ekonomiskt, bade i projekt och
forvaltningsskedet.

Investeringar

Habohus fortsatte investerai nyproduktion 2019. Vi fardigstallde 97 | agenheter pa Vallvagen och
paborjade produktionen av ett nytt ddreboende. Med ett starkt kassafl 6de har vi inte behovt taupp 1an
under 2019, allt kapital kommer fran den |6pande verksamheten och fran tidigare upptagna lan.

Reinvesteringarnai befintligt bestand avser framst taktbyten och konvertering av varmesystem i vart
storsta bostadsomrade Mansangen.

Totalt investerades 37,1 Mkr under 2019. Habohus stér fortsatt val rustat for framtidainvesteringar.

Hallbarhet

Habohus tar ansvar bade miljémassigt, ekonomiskt och socialt. Vi arbetar systematiskt enligt vart
miljoledningssystem for att minska var miljopaverkan, bade i nyproduktion och i férvaltning. Vi infor
ett kvalitetsledningssystem for att hoja kvaliteten och sakerheten i vart dagliga arbete och vi gor det
enklare for personer med funktionsnedsattningar att rorasig i vara bostadsomraden och hus. Genom
att nyttja de statliga investeringsstoden och stallarimligakrav nér vi hyr ut varalégenheter &r var
nyproduktion tillganglig &ven for personer med lite lagre inkomster. Habohus &r en hyresvéard for alla.

Utsikter

Hart jobb géller om vi skanade md vi satt upp. Vi ser att det vi producerar efterfragas utan tecken
paavmattning. Vi siktar paatt bli storre, starkare, mer miljomassiga och med fortsatt ndjda
hyresgéaster. Vi ser ljust pa framtiden och pamajligheten att varamed i att utveckla Habo aven i
framtiden.

Balstafebruari 2020
Mats Norrbrand




FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Habohus AB org. nr. 556463-1694, far harmed avge
arsredovisning for verksamhetsaret 1 januari - 31 december 2019

Agareforhallande och styrelse
Bolaget ir heligt av kommunen med site i Hibo kommun. Beloppen redovisas i tusentalskronor (tkr).
Styrelsen som utses av kommunfullmiktige har under verksamhetsaret haft f6ljande sammansittning:

Ordinarie ledamoter Suppleanter
Christian Nordberg, ordférande Peter Bjérkman
Gustav av Jochnick Anders Cyrillus
Fredrik Anderstedt Helene Zeland Bodin

Sven-Olov Dviring
Ann-Sofie Borg

Verkstallande direktor
Mats Norrbrand

Revisor Lekmannarevisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Lars Berglund
Huvudansvarig revisor Peter Alm Lindstrém Inger Kolestam

Revisorssuppleant
Maria Wigenfeldt Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser

Verksamhet
Habohus AB har som uppdrag att kopa, silja och &ga fastigheter inom Habo kommun. | uppdraget ingar
att bygga, forvalta och hyraut bostéder, affarslokaler och andrafaciliteter.

Syfte/andamal

Syftet med Habohus AB &r att setill att det finns bra bostader och bra boendeservice i Habo kommun.
Det sker enligt avsikten med almannyttan som beskrivsi lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Fastighetsbestand

Antalet &gda lagenheter uppgick vid arets sut till 1 474 st. med en bostadsyta om cirka 94 200 m2 samt
cirka9 400 m? lokalyta. | |agenhetsbestandet ingar 199 bostader for grupp-, aldreboende och sarskilt
boende samt 66 |genheter med uppl tel seformen kooperativ hyresrétt.

Uthyrning

Uthyrningen &r fortsatt stabil, omsattning har minskat och ligger pacirka 8,0 (9,7) % under hela aret.
Efterfrégan palagenheter & fortsatt stor, framforallt pa en- och tvarumsldgenheter. Antalet
bostadssokande uppgick vid arsskiftet till cirka 9 200 personer. De flestai bostadskon soker inte aktivt
for tillfalet, dock har vi vanligtvis mellan 200-600 sokande per formedlad |&genhet.

Hyror
Hyrorna hojdes med 1,6 (0,99) % fran januari 2019. Habohus tillampar en differentierad hyresséttning.




Unika handelser
Under 2019 hande mycket i Habohus. Bolaget byggde klart ett omrade, paborjade byggnationen av ett
nytt &dreboende och fortsatte med konverteringen till bergvarme.

Boende for alla

Vi fardigstallde vart bostadsomrade pa Vallvagen. Dér byggde vi 86 |agenheter i hus om 3-4 vaningar.
Med yteffektivalagenheter i storlekarna 1-3 rum och kok passar de allaskedeni livet. En vanlig
kundgrupp & unga som flyttar till sitt férsta boende och adre som vill ha en mer tillganglig bostad an
villan de lamnar. Med rimliga hyror & l&genheternainte bara fysiskt tillgangliga utan &ven méjliga att
hyrafor de som inte har sa stor inkomst. | samma omrade fardigstallde vi tva gruppbostader LSS med
totalt 11 |&genheter. For oss kanns det bra att bygga for allai samhéllet. Allalagenheter ar uthyrda.

Konvertering till bergvarme

| Habohus storsta bostadsomrade, Mansangen, fortsétter vi konverteringen fran fjarrvarmetill
bergvarme. Ytterligare 5 huskroppar ar konverterade och det borjar visasigi minskad férbrukning.
Arbetet fortsétter mot malet att hela Mansangen konverteras till bergvarme for minskad forbrukning,
men ocksa for att inte bli lika sdrbara som nar hela omradet matas fran en central.




Nya mal, nya mojligheter
Habohus antog en ny affarsplan med mal for perioden fram till ar 2022.
Habohus ska:
e Okasin produktion av fornyel sebar €l.
e GoOradet enklare for hyresgasten att kéllsortera sina férpackningar.
e Minska mangden hushallssopor.
e Sankaenergiforbrukning med 10 %
e Okamdojligheten till laddning av elbilar i bostadsbestandet.
e |Implementeraett kvalitetsledningssystem.
e Initieraatt en hyr- eller delningspool blir tillganglig for vara hyresgaster.
e Bibehdllaeller forbéttra 2018 ars hyresvardsindex pa 82 i hyresgastbarometern.
e Mogjliggorafor reservkraftdrift i de fastigheter dar vardverksamhet bedrivs.
e Forbattratillgangligheten i bostadsbestandet.
o Sikerstdlaatt det finns mark att exploatera efter ar 2022.

e Bygga 150 |agenheter samt paborja produktionen av ytterligare 75 lagenheter i tva projekt varav
minst ett utanfor Balsta.

e Underlattaintradet pa arbetsmarknaden.
e Haen synlig soliditet paminst 17,5%
e Haett resultat fore skatt pa minst 10% av omséttningen.

De exakta malformuleringarna, hur och nér de ska foljas upp angesi affarsplanen.

Uppfoljning kvalitet och mal

Ar 2019 & forsta dret med nya affarsplanen. Inget mél &r hittills uppnétt. Vi bedémer att vi 6verlag
ligger i fas med planerade dtgéarder for att namalen i affarsplanen. Affarsplanen foljs upp tertiavistill
styrelsen.

Viktiga forandringar och trender
Habohus foljer utvecklingen i samhallet och ser f6ljande forandringar och behov.

Trygghet

Trygghetsfragorna &r i fokus, bade lokalt och nationellt. Vi paverkas av trenden och upplever att
otryggheten i vara bostadsomraden har okat. For att motverka trenden har vi genomfort
trygghetshojande dtgarder som t.ex forbéttrad belysning, nyalassystem, beskarning av buskage mm.
Trygghet och stolthet for det bostadsomrade man bor i & viktigt. Far de goda krafterna rada okar
trygghet och trivsel medan dlitage, skadegorel se och nedskrépning minskar. Fastigheternas varden &
starkt beroende av hur attraktivt ett omrade & sa det finns alltsa &ven stora ekonomiska vérden som kan
paverkas av social utsatthet.

Véraproblem &r relativt smajamfort med vissa andra orter. Vi maste fortstta jobba aktivt tillsammans
med andra aktorer i samhéllet for att utvecklingen inte skagaat fel hall.




Fortsatt stor efterfragan

Habo kommun véaxer. Nya verksamhetsomraden planlaggs och stora etableringar & pavag. Med fler
arbetsplatser i kommunen Okar trycket pafler bostader. Vi ser en fortsatt stor efterfrégan pa hyresrétten i
Balsta. Med storre efterfragan okar intresset for privata aktorer. Habohus kan den lokala marknaden, vi &r
trygg i var produkt och i var roll som hyresvéard. Vi méter oss géarna med andra och valkomnar
konkurrensen fran privata aktorer.

Vasentliga personalforhallanden

Bolaget har 18 personer anstéllda varav 4 kvinnor med fordelningen 29 ar och yngre 0 stycken,
30-49 ar 9 stycken samt 50 & och aldre 9 stycken.

Av de anstéllda har 4 stycken hogskoleutbildning.

Under aret har tre rekryteringar skett. Det har inte varit nagot problem att hitta kompetent personal.
Bolaget har inga vakanta tjanster vid arsskiftet.

Bolaget foljer sin fastlagda utbildningsplan.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Habohus har relativt |&g riskexponering och inga vakanser. Bostadskon med potentiella hyresgaster &
lang, cirkafem ars vantetid for att fa en bostad. Med en lanevolym pa 879 000 tkr &r rantekostnaderna
och forandringen av rantel aget vasentligt for bolagets resultat. Skuldséttningen ar dock 1&g i forhallande
till marknadsvardet pa fastigheterna och aven vid ranteforandringar finns god betal ningsberedskap.

De framstariskerna ér relaterade till nybyggnation av fastigheter och upprustning av befintliga fastigheter.
Riskerna hanteras genom noggranna ekonomiska 6vervaganden i samband med projektering av nya
fastigheter. En risk for framtida investeringar & osakerheten i |angsiktigheten i politiska beslut pa
riksplanet som paverkar ekonomin i nybyggnadsprojekt t. ex investeringsstodets utformning eller
existens.

Anvandning av finansiella instrument

Habohus redovisar finansiellainstrument enligt K3 Kap 11, det vill sagatill anskaffningsvarde.
Skillnaden mellan avskaffningsvarde och marknadsvéarde framgar i not men paverkar inte
resultatrakningen. Enligt finanspolicy far derivatinstrument endast anvandas for att forandra eller
eliminera de ranterisker som uppstar i bolaget och ska vara kopplade till en underliggande exponering.
Framtida upplaning for planerade investeringar far sakras. Finansverksamheten regleras av foretagets
finanspolicy, for att minimeraranterisker efterstrévas en spridning av rantepositioner over tiden. Bolaget
anvander ranteswapar som sakringsinstrument. Som sakerhet for |anen finns kommunal borgen.

Definition:

Ranterisk Storsta ekonomiska risken for Habohus &r héjda rantor.

Refinansieringsrisk Risken att inte kunna betala bolagets skulder nér de forfaller utan att det
blir orimligt dyrt. D& Habohus har en hog lanestock &r risken att bankerna
i framtiden inte refinansierar varalan. | dagslaget finns det inte nagon
sadan risk.

Kredit- och motpartsrisk Risken att motparter, bade finansiella och kommersiellainte kan fullgéra

sinaskyldigheter i tid eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Motpartrisk
i Habohus finansiella verksamhet uppstar framst i derivataffarer samt i
eventuella kreditl6ftesavtal.




Ekonomisk Oversikt

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till

11 774 (28 407) tkr. Det positiva resultatet beror
trots okade rorel sekostnader pa de fortsatta laga
rantel &get.

Soliditeten var vid arsskiftet 17,1 (16,3) %.

Intékter

Rorelsens intakter uppgick till 135 523 (127 896)
tkr. Intaktsokningen beror bl. a pa hyreshtjningen
som skedde 2019-01-01 samt inflyttningen pa
Vallvégen.

Driftkostnader

Driftkostnadernainklusive administration tkade
till 60 817 (55 202) tkr.
Uppvarmningskostnaderna, minskningen beror till
storstadel pakonverteringen

till bergvarme, for Ovrigt okar prisernamer an KPI
PAE.ON priser for fjarrvarme.

Omiflyttningen har minskat under 2019 men
kostnaderna 6kar for varje omflyttning da det
kravs storre atgarder med bland annat byte av
vitvaror och tapetsering. Elkostnaderna har okat
jamfort med foregaende ar, konvertering till
bergvérme & den storsta orsaken, sammantaget
har 6vergangen till bergvarme minskat bol agets
kostnader. Kostnaderna for reparation har kat
jamfort med budget, framsta orsaken ar att
personal kostnaderna 6kade.

Avvikelserna pa riskkostnader & okade kostnader
for skadearbeten samt kostnader osdkra fordringar.
Administrationen tkade, en nyanstélining av en
besiktningsman, pensionskostnader kar, &ven
telefoni och datakostnader har paverkat
kostnaderna. Konsultkostnader for arkitekter i
samband med nyproduktion, forstudie av framtida
byggprojekt har paverkat kostnadstkningen samt
aterforing av nedlagda kostnader for
Centrumprojekt har mest paverkat 6kningen for
posten 6vriga kostnader. Driftkostnaderna
exklusive underhdll och fastighetsskatt har ckat
till 616 (561) kr per mz

Underhallskostnader

Underhall skostnaderna uppgick till

20 304 (31 320) tkr. Underhallsarbetet har i stort
foljt underhallsplanen. Avvikelse har varit dversyn
av fjarrvarme pa Skeppsvagen och byte av

elinstallation paV anersborgsvagen som har flyttat
fram till 2020. Atgarder som har tillkommit & byte
av tre tak pa hoghusen i Mansangen samt utbyte av
flaktar i 1&genheter &ven det i Mansangen.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsavgiften for 2019 minskade till

2 175 (2 416) tkr. Nyproduktion av bostader ar helt
avgiftsbefriade forsta 15 aren. Avgiften ar det |agsta
vardet av 1 377 kr per lagenhet eller 0,3 % av
taxeringsvardet per taxeringsenhet.

Avskrivningar

Habohus tillampar avskrivningar enligt
komponentmetoden pa byggnader, avskrivningarna
uppgick till 34 704 (31 535) tkr. Inventarier skrivs
av pa5-10 ar. Avskrivningar pa uppskrivningar har
skett med 1 047 (1 047) tkr.

Finansiella poster

Finansiella kostnaderna svarar fér ca 6 (10) % av
rorel sens total a kostnader. Rantekostnaderna
minskade inkl. borgensavgift med 2 391 (5 104) tkr
avvikelsen beror fortsatt palaga rantenivaer samt
bravillkor vid konvertering.

Finansiella intakter
Rantor och avkastning painnestdende medel ar de
finansiellaintakternafor 2019.

Investeringar

Aretsinvesteringar i byggnader och anl&ggningar &r
37 113 (146 718) tkr. StOrre investeringar under aret
ar fardigstallande av Vallvagen med 97 l1&genheter,
avslutade atgarder pa Sofielundsvagen samt
fonsterbyte pa Bl stavagen.

Ny- och erséttningsinvesteringar i inventarier,
verktyg och maskiner uppgar till 113 (2 261) tkr.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande stér foljande
vinstmede!:

Balanserat resultat 100 036 859 kr
Forandring uppskrivningsfond 822 778 kr
Aretsresultat 6 116 728 kr
Summa 106 976 365 kr

Styrelsen foreslar att 106 976 365 kr dverforsi ny
rékning.




Not

RESULTATRAKNING D

Nettoomsattning:

Hyresintakter 2

Summa nettoomsattning 127 896
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -50 706
Underhallskostnader 5 Z -31 320
Fastighetsskatt 5 -2 416
Aterforing av nedskrivning 29 859

Avskrivningar 3 -31 946
Summa fastighetskostnader 3 -86 529

Bruttoresultat

Centrala administrations -och forsaljningskostnader
Avskrivningar
Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelseintéakter
Rorelseresultat

52
-7 334
2472

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter
Borgensavgift

Resultat efter finansiella poster 28 407

1201
-5 863

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT 23 745
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier

Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Fordringar Hdbo kommun

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

952 900
2 558
144 583
1100 041

9,10
11
1

N

13 40

6 058

1106 099

354
245

1480

35874

37 354

1149 058

1143 453
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Avsattning till pension
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga lan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorskulder

Skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15

16

17,18,19

20

2015-18-31

1789
21 333
32 300
55 422

76 292
23 745
100 037

155 459

39 393

10 107
203
10 310

879 000
32 000
911 000

14 709
1459
1276
9 847

27 291

1149 058 1143 453

FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Uppskriv- Reserv- Fritt eget

kapital ningsfond fond kapital
Eget kapital 2017-12-31 1789 20 965 32 300 76 660
Arets resultat 23745
Forandring uppskrivningsfond 10 -1 046 1046
Skatteeffekt 8 230 -230
Omfdéring 10 1184 -1184
Eget kapital 2018-12-31 1789 21 333 32 300 100 037
Arets resultat 6 117
Forandring uppskrivningsfond 10 -1 047 1047
Skatteeffekt 8 224 -224
Omfdéring 10

Eget kapital 2019-12-31 1789 20510 32 300 106 977
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KASSAFLODESANALYS

Indirekt metod

Den |I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likvidpaverkande poster/forsaljning

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Okning(-) / minskning(+) av kundfordringar

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

Okning(+) / minskning(-) av 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Summa likvida medel vid arets slut

2018

38 161
32 065
-29 859

40 367

52
-10 197
-6 412

23 810

31
-231
6 875
2157

32 642

-146 718

-146 718

120 000

120 000

5924

29 950

35874
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen fér 2019 har uppréttats med tillampning av arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad: 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 anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivning.

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

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

Tilkommande 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 Iopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

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

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restvarde.

| resultatrakningen 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

suah

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

Intékter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som férutbetalda
intakter. Vid forsaljning av fastigheter bokfors kdpeskillingen som intékt vid kontraktstecknandet.

Finansiella instrument

Ranteswapar
Bolaget bokfdr inte forandringar i ranteswaparnas marknadsvarden i resultatrékningen.
Redovisningen har upprattats enligt kap 11 i BFNAR 2012:1.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas efter avdrag for osakra fordringar som
beddms individuellt.

Leverantorsskulder
Leverantdrsskulder 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 resultatrakningen.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar.

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

Kassafloderedovisning

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

Uppskattningar och bedémningar

Bedomning av vardet av bolagets fastighetsbestand ar foremal 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 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 2019 2018

Bostader 117 541 110 928
Vakanser -96 -28
Lokaler 15 397 14 453
Vakanser -19 -50
Garage, p-platser mm 2951 2 880
Vakanser -251 -287
Summa 135 523 127 896

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

Hyreskontraktens |6ptider per 2018-12-31

Lokalhyreskontrakt 2019 1736 12%
2020 3186 22%
2021 1 696 12%
2022 och senare 7785 54%
14 403 100%

Bostader tillsvidareavtal, hyresintakter 110 900
Kontraktsforfallostruktur, Belopp i tkr Kontraktsvarde Andel av vardet

Hyreskontraktens |6ptider per 2019-12-31

Lokalhyreskontrakt 2020 3135 20%
2021 2 338 15%
2022 1921 12%
2023 och senare 7984 52%

15 378 100%

Bostader tillsvidareavtal, hyresintakter 117 445

Not 3 Avskrivningar 2019 2018

Fastighetskostnad

Inventarier 379 411

Byggnader 34 704 31 535

Summa 35083 31 946

Central administration

Inventarier 119 109

Summa avskrivningar 35202 32 065
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Not 4 Ersattningar till revisorer 2019 2018
Revision

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 227 194
Lekmannarevisorer 4 -
Ovriga uppdrag

Ohrlings Price WaterhouseCoopers 25 23
Totala revisionsersattningar 256 217
Not 5 Personal 2019 2018
Medelantalet anstallda, med fordelning pa kvinnor och

man har uppgatt till

Kvinnor 4 5
Man 14 13
Totalt 18 18
Loner och erséattningar har uppgatt till

Styrelse och VD 1140 1018
varav VD (1 006) (916)
Ovriga anstéllda 7784 7510
Totala I6ner och ersattningar 8924 8 528
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2733 2 666
Pensionskostnader 1513 1335
varav avseende VD (363) (334)
Totala lI6ner, erséttningar, sociala avgifter och pensionskostnader 13 170 12 529

Habohus VD har sex manaders uppsagningstid. Vid uppsagning fran Habohus sida géller en

uppsagningstid om tolv manader.

Not 6 Ovriga rorelseintakter 2019 2018
Forvaltningsintakter 2163 1409
Not 7 Bokslutsdispositioner 2019 2018
Forandring av periodiseringsfond -3 894 1201
Not 8 Skatt pa arets resultat 2019 2018
Uppskjuten skatt, temporar skillnad 738 -4 666
Aktuell skatt -2 500 -1197
Skatt pa arets resultat -1762 -5 863
Redovisat resultat fore skatt 11774 28 407
Skatt enlig gallande skattesats 21,4% -2 519 -6 249
Skatteeffekt ej bokférda kostnader, skatteméassigt avdrag 372

Skatteeffekt, ej avdragsgilla kostnader -5 -5
Skatteeffekt, avskrivning -1138 -1216
Skatteeffekt, aterforing, nedskrivning - 6 569
Skatteeffekt, schablonranta pa periodiseringsfond -43 -32
Avsattning periodiseringsfond 833 -264
Redovisad skattekostnad -2 500 -1197
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Not 9 Byggnader och mark 2019 2018
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 1334 238 1289 190
Investeringar under aret 168 219 45 048
Forsaljning/Utrangerad -613 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1501 844 1334 238
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -408 206 -377 717
Forsaljning/Utrangerad 613 -
Arets avskrivningar enligt plan -34 270 -30 489
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -441 863 -408 206
Ingaende uppskrivningar 26 868 27914
Aterlaggning uppskrivning efter forsaljning - -
Arets avskrivning enligt plan -1 047 -1 046
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 25821 26 868
Ingaende nedskrivningar - -29 859
Aterféring av nedskrivning - 29 859
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto 0 0
Restvarde enligt plan 1 085 802 952 900
Taxeringsvéarde for fastigheter 1222 628 958 653
Vid véarderingen 2019 har 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.

Berdaknat marknadsvarde, forvaltningsfastigheter 1871000 1 622 000
Not 10  Uppskrivningsfond 2019 2018
Ingaende uppskrivningar 21 333 20 965
Forandring uppskrivningsfond -823 -816
Omfdéring - 1184
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 20510 21 333
Not 11  Inventarier 2019 2018
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 002 4 326
Forsaljningar och utrangeringar =779 -585
Investeringar under aret 113 2261
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 5336 6 002
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 445 -3 300
Forsaljningar och utrangeringar 779 385
Arets avskrivningar enligt plan -498 -530
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 164 -3 445
Restvarde enligt plan 2172 2 557
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Not 12  Pagaende nyanlaggningar 2019 2018
Ingaende balans 144 583 44 974
Under aret nedlagda kostnader 11 730 128 159
Under aret genomforda omférdelningar -142 335 -28 550
Utgaende balans 13978 144 583
Not 13  Andra langfristiga vardepappersinnehav 2019-12-31 2018-12-31
Husbyggnadsvaror (ek. férening) 40 40
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-12-31 2018-12-31
Ovrigt 1598 881
1598 881
Not 15 Eget kapital
Aktiekapitalet bestar av 1 789 aktier med kvotvarde 1 000 kr.
Not 16 Uppskjutna skatteskulder 2019 2018
Uppskjutna skatter 9 369 10 107

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 ( 11 000 ) tkr
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

Kapitalbindning I6ptid 2019 2018
<1ar 225 000 238 000
1-2ar 188 000 170 000
2-3ar 178 000 188 000
3-4ar 150 000 133 000
4-5ar 138 000 150 000
Summa 879 000 879 000

Fordelning av kreditgivare
Nordea

Kommuninvest

Sparbanken i Enkdping
Summa

Rantebindning l6ptid 2019 2018
<1ar 376 000 436 000
1-2ar 133 000 90 000
2-3ar 170 000 133 000
3-4ar 50 000 170 000
4-5ar - 50 000
5-10ar 150 000 -
Summa 879 000 879 000
2019 2018

- 98 000

824 000 726 000

55 000 55 000

879 000 879 000

Not 19  Verkligt varde pa derivatinstrument som anvands for forsakringsandamal

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

arsskiftet till 440 000 ( 340 000) tkr.

Verkligt varde

2019 2018
Ranteswapar -1281 -2 465
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntor 560 329
Forutbetalda hyror 9576 8109
Ovrigt 1059 1 409
Summa 11195 9847
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Not 21 Eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31

Fastigo

Balsta 2020- /
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Till arsstimman i Hibohus AB

Granskningsrapport for ar 2019
Vi har granskat Hibohus AB:s (org.nr 556463-1694) verksamhet for ar 2019,

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller fér verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar dr 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 behévs

for att ge rimlig grund for bedomning och prévning. Var granskning har utgétt frén de direktiv
bolagets dgare fattat beslut om, samt att verksamheten héller sig inom de ramar
bolagsordningen anger. Samordning har skett mellan oss lekmannarevisorer och de
auktoriserade revisorerna fran PwC.

Var bedémning dr att dgarstyrningen fungerar vél.
Vi anser att var granskning ger oss en rimlig grund for vara uttalanden nedan.

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

Balsta den 19 mars 2020

W?‘S 25%7(/“*-’/ 3: 'hc%%;ﬁlﬂ/wu

Lars Berglund Inger Kélestam

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen fér Hibohus AB for &r 2019.

Enligt vr uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
viisentliga avseenden rittvisande bild av Hibohus ABs finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for Hibohus AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt dessa standarder beskrivs néirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande 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 inhdmtat ir tillrickliga och andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ir nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktren for bedémningen av
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sé ér tillimpligt, om férhdllanden som kan péverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvéinda 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 nigot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal 4r att uppnd en rimlig grad av séikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse
som innehiller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pi grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslit som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for Habohus AB for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamot och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rilkenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till Hibohus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r f6érsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller p storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s4 att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Sverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inh&dmta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot viisentligt avseende:

+ foretagit ndgon dtgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriiffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sdkerhet bed6ma om férslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hig grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns p Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.

Uppsala den 12 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Alm Lindstrém
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

b

Erik Svenson /

Auktoriserad revisor
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FEMARSOVERSIKT 2019 2018 2017 2016 2015

Ur Resultatrékning, tkr
Hyresintékter netto
Ovriga rorelseintékter
Nettoomséattning

127 896 124 355 117 332 118 764
1409 1647 3125 1441
129 305 126 002 120457 120 205

Driftkostnader -55 202 -51 030 -50 160 -48 631
Underhallskostnader -31 320 -17 040 -14 577 -15194
Fastighetsskatt -2 416 -2 278 -2 350 -2 419
Avskrivningar -2 206 -30 399 -27 328 -27 745
Jamforelsestorande poster 0 0 64 086 20 503
Rorelseresultat 38 161 25 255 90 128 46 719
Driftnetto exklusive forsaljning 40 367 55 654 53 370 53 961
Rénteintakter 52 9 676 66
Rantekostnader -9 806 -14 910 -17 258 -20 625
Skatter, dispositioner -4 662 -5 319 -32 620 -12 812
Arets resultat 23 745 5035 40 926 13 348
Ur Balansrakning, tkr

Anlaggningstillgangar ] ;/,:» 1100 041 955 529 929439 867 482
Balansomslutning /A -,a"- 1143 453 992 807 997 393 923 227
Eget kapital % /;/ 155459 131714 126679 85753
Réntebarande skulder f/: 00 911 000 791 000 791000 792713

Fastighetsbestand

Antal bostader 1377 1350 1332 1315
Bostadsyta, m? 89 260 88 018 86 997 87 330
Lokalyta, m? 9 092 8 970 8 824 9118

Nyckeltal - kr/m?

Fastigheternas bokférda varden 11 159 9841 9 685 8978
Genomsnittshyra, bostader 1233 1218 1208 1144
Hyresbortfall, bostader 0 0 9 6
Underhall 318 176 152 156
Driftkostnader 561 526 524 502
Rantekostnader 100 154 180 211

Nyckeltal - %

Fastigheternas direktavkastning bokfort varde e 3,7% 5,8% 5,8% 6,2%
Fastigheternas direktavkastning ber. markn. varde 2,5% 4,1% 4,0% 4,4%
Avkastning pa totalt kapital 3,6% 2,5% 9,4% 5,3%
Soliditet 16,3% 16,5% 15,6% 10,6%
Justerad soliditet, marknadsvéarde 35,6% 34,0% 33,7% 29,5%
Réantetackningsgrad e 412,2% 373,3% 313,2% 261,9%
Belaningsgrad 82,8% 82,8% 85,1% 91,4%
Overskottsgrad 31,2% 44,2% 44,3% 44,9%
Resultat for skatt minus forséaljning/nettoomsattnin 22,0% 8,2% 7,9% 4,7%
Genomsnittlig skuldranta brutto 1,2% 1,95% 2,27% 2,79%
7,

Definitioner
Driftnetto: Nettoomsattning 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 vérde vid utgdngen av aret.
Avkastning pa totalt 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* dvervarde marknadsvarde +0,78* obeskattad reserv/balansomslutning
+ Overvarde marknadsvérde.

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

Resultat fore skatt minus forsaljning/nettoomséattning

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

Fastighets- Byggar Om- Lagenheter Medel- Uthyr-
beteckning bygg- hyra nings-

Adress nads-
ar1 rok1,5 rok2 rok3 rok 4 rok 5rok tot. kr/m?

Bélsta 1:198, 1:202

Véanershorgsvagen 1957 1995 16 18 9 43 1015
Ha&bovagen 1993 4 4 8 1017
Balsta 1:8, 2:249

Balstavagen 9-12 1964 1995 13 15 15 3 46 1004
Manséngen 7:2,7:3

Skeppsvagen 1963 2008-16 20 55 31 20 126 1 265
Manséang. 6:46/48

Centrum 1967 1991-97 134 116 207 80 5 542 1171
Balsta 2:306

Vasterhagsvagen 1963 1993 8 3 11 1186
Balsta 1:24

Pomona 1) 1993 78 49 1 128 1539
H&bo Spanga 2:5

Kalmarsand 1992 13 16 8 10 1 48 1177
Balsta 1:176

Parongrand 2) 2000 15 12 27 1313
Balsta 2:295

Backvagen 1963 1994 17 2 19 1169
Véappeby 6:3

Lindegardsvagen 2003 56 36 8 100 1 353
Bastal:224

Kallvagen 3) 2008 1 11 40 14 66 1106
Vappeby 7:229

Dalvagen 3, 4) 2014 26 26 52 1654
Vappeby 7:222

Dalvagen 5, 1) 2012 18 18 2 359
Véappeby 6:3

Lindegardsv. 21, 1) 2009 6 6 2489
Balsta 1:671

Sofielundsvagen 2017 3 24 43 29 11 110 1 689
Véappeby 6:3

Lindegards Backe, 5) 2018 14 12 1 27 1635

Véappeby 6:53
Vallvagen 6) 2019 11 52 34 97 1690

352 24 493 453 146 6 1474 1279

bar
ta m?

2310
596

2798

8 448

39 299

404

6 464

3591

1537

733

6 030

5250

3440

625

242

6 251

1242

4923

Medel-

yta

lagh.
m2

67,0

72,5

36,7

50,5

74,8

56,9

38,6

60,3

79,5

66,2

34,7

40,3

56,8

46,0

50,8

st.
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Lokaler Garage

3460

216

1641

1209

650

12

133

154

915

122

346

A T H HH I

12

35

34

1) Blockuthyrs som grupp- och serviceboende till Hibo kommun
2) 7 lagenheter blockhyrs av Habo kommun

3) Blockuthyrs som kooperativ hyresréatt

4) 10 lagenheter blockhyrs av Hdbo kommun

5) Blockhyrs av Habo kommun

6) 11 lagenheter blockhyrs av Habo kommun, ingar i LSS-boende
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Habohus AB, Box 24, 746 21 Balsta Tel. 0171 - 46 88 00
Besodksadress: Mansangstorg 1 Fax: 0171 - 541 24
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Hemsida: www.habohus.se
E-post: habohus@habohus.se

020Z 3payIIM



