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VD HAR ORDET

Marknaden for nyproducerade bostader ar fortsatt oséker
pa manga hall runt om i landet. Nedgangen i priser under
forsta delen av 2018 stabiliserades under senare delen av aret
men det rader fortfarande, i borjan av 2019, osikerhet om
nar och hur marknaden ska bottna.

Vi ar en del av var omvarld och paverkas valdigt mycket

av makrofaktorer och regelverk som bestims av lagar och
forordningar. Att bygga och bo kraver finansiering och
kopkraft. Konjunkturen har varit med oss i flera ar nu och
behoven av fler och nya bostider ér fortsatt stora. Anda kan
koéparna i manga fall inte ga till avslut i den utstrackning
flertalet onskar och vill.

Hela marknaden lider av regelverket kring lan och finansie-
ring for kop av bostader. Samtidigt som utbudet 6kar och
behoven ar fortsatt stora, kan méanga inte genomfora kép av
nya ligenheter. Behovet av politiska reformer runt boendet
ar storre an nagonsin.

Forsiljningsgraden i de garanterade bostadsprojekten har
successivt avtagit och uppgar till per sista december till 69 %.
Den lagre forsiljningsgraden och tiden det tar att silja

gor att det tar tid innan ny kapacitet skapas i SHG. Vi har
under aret 6kat utlaningen genom att utfirdade garantier
ianspraktagits, detta har primart skett under senare delen
av 2018. Vi har dock ocksa sett att lingden pa utlaningen ar
kort i manga fall. Vissa utnyttjade lan har redan aterbetalts
eller amorterats. En fardig ldgenhet dr betydligt littare att
salja dn en ligenhet pa ritning. Historisk vet vi att lan sillan
ar utestaende mer dn ett ar eller tva. Vi kan dven titta tillbaka
pa statistik dver utfall och notera att SHG inte forlorat eller
behovt virdejustera sina lan under de sista 10 aren — inte
ens en krona.

Forra varen borjade en diskussion i styrelsen om att se 6ver
garantimodellen for att om omdjligt hitta en modell som
majliggor att SHG kan utfarda garantier éver alla konjunk-
turens faser. Detta arbete pagar och kommer rapporteras av
i borjan av 2019. Det finns flera mojligheter att 6ppna upp
for nya garantier men en barande tanke hos SHG ar att and-
ringar som gors ska vara vil underbyggda. Kapaciteten bor
aven halla for en storre produktionsokning framoéver.

Undertecknad tilltrddde 1 januari 2019. Uppdraget det forsta
aret torde bli att férsta och i viss man ifragasitta for att om
mdjligt forbattra och utveckla. SHG gor och ska fortsatta
gora skillnad for vara manga intressenter — det galler bade
bostadsrattsforeningarna, bostadsrattsinnehavarna, HSB
som producent samt langivarna. SHG star for trygghet!

UIf Nolén
vd Stiftelsen HSBs Garantifond, mars 2019
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOR AR 2018

Styrelsen och Verkstallande Direktoren for Stiftelsen HSBs Garantifond med
sate 1 Stockholm avger harmed redovisning for verksamheten under 2018.
Stiftelsens dndamal ar att lamna lan, bidrag eller annat stod till HSBs bostads-
rattsforeningar som genom bortfall av avgifter har behov av ekonomiskt stod.
Med HSBs bostadsrattsforening avses forening som ar medlem i HSB-foérening
och for vilken premie erlagts till Stiftelsen. Lan har lamnats under aret men
inget bidrag eller annat stod. Stiftelsen har uppfyllt sitt andamal.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsens ordinarie ledamoéter under aret:

Lars Goran Andersson HSB Goteborg

Christer Berglund HSB S6dra Norrland, ordf.
Annette Bjorkman HSB Varmland

Michael Carlsson HSB Malmo

Bjorn Dahlberg HSB Norr

Catherina Fored HSB Norra Stor-Stockholm
Ann Irebo HSB Skane

Anders Svensson HSB Stockholm

Ulf Tapper HSB Sédertorn, vice ordf.

Under aret har styrelsen haft 5 protokollférda sam-
mantraden. Styrelseledamoter erhéller arvode med
0,5 inkomstbasbelopp i fast arvode.

Stiftelsens angelagenheter har skotts av verkstillande
direktoren Christer Weglin, med administrativt stod
fran HSB ProjektPartner AB, i enlighet med avtal
tecknat i januari 2017.

Stiftelsens revisor dr PricewaterhouseCoopers AB som
till huvudansvarig revisor utsett auktoriserade revi-
sorn Helena Ehrenborg.

VERKSAMHETEN UNDER ARET

Stiftelsen lamnar sedan 2002 en sarskild SHG-garan-
ti till HSB-foreningar/HSBs Produktionsbolag och
HSBs bostadsrittsforeningar. Garantins innebord och
generella omfattning regleras i Avtal om samverkan
avseende SHG-Garanti, som traffats med 20 HSB-for-
eningar, HSB ProjektPartner samt med 18 produk-
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tionsbolag dgda av HSB-foreningar tillsammans med
HSB ProjektPartner.

SHG-garantin innebar i stort foljande. For en premie
motsvarande 1 % av produktionskostnaden férbin-
der sig SHG att finansiera en del av kostnaden for
HSB-f6reningens/produktionsbolagets forvarv av
lagenheter som inte kunnat saljas vid fardigstallandet.
Finansieringen sker genom ett rantefritt 1an. SHGs
atagande borjar nér ligenheter férvirvats for insatser
motsvarande en sjalvrisk pa 5 % av produktionskost-
naden och slutar nér lagenheter férvarvats motsvaran-
de 35 % av produktionskostnaden. I skiktet daremel-
lan omfattar SHG-garantin 2/3, alltsd maximalt 20 %
av produktionskostnaden. Vid forsaljning av forvarvad
lagenhet i andra hand till ett marknadspris som un-
derstiger vad HSB-foreningen betalat kan, efter SHGs
godkidnnande, del av lanet efterges.

Stiftelsen tillampar principen att utstillda dtaganden
att Jamna lan ska vara tickta krona for krona med
egen likviditet och med kreditmdgjlighet enligt bin-
dande lanelofte. For aren 2018-2021 galler en kredit-
ram pa 650 Mkr.

Den 21 december 2017 beslutade styrelsen att tills
vidare inte langre utfirda nya garantier. Orsaken
till beslutet var att SHG inte langre hade kapacitet
att fullgdra ytterligare dtaganden med 100 % egen
likviditet.

Beslutet fran 2017 har legat fast under hela raken-
skapsaret.
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KOMMENTARER TILL RESULTAT OCH STALLNING

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt  avyttrats via forsaljning eller inlosen.
uppgick till 71,3 (79,5) mkr. Resultatférandringen
bestar av ett minskat rorelseresultat med 7,0
mkr (+18,2) mkr som en foljd av lagre resultatav-
rakning och ett lagre finansnetto med 1,4 (+3,6)
mkr. Inom finansnettot har aterféring av tidigare
gjorda nedskrivningar av vardepapper gjorts med
0,2 (2,5) mkr. Gjorda realisationsvinster uppgéar
till 0 (6,0) mkr och erhallna rantor netto uppgar
till 14,8 (10,9) mkr. Under aret har tidigare gjorda
nedskrivningar av aldre 1an aterforts med 3,8 (0)
mkr. Vardeaterforingen redovisas som finansiell
post men ingdr inte i avkastningsmattet.

Avkastningen pé forvaltat kapital har under
aret uppgatt till 1,58 % (2,11 %). Avkastningen
definieras som ranteintakter netto + varde-
forandring/total genomsnittlig likviditet. D&
stiftelsen i huvudsak placerar i vardepapper
som ar beroende av 3 man STIBOR-réntan ar
avkastningen beroende av utvecklingen av den
rantan. STIBOR-rantan har i genomsnitt uppgétt
till- 0,39 % (- 0.50 %). Genom omplaceringar
inom, och mellan respektive riskklass, har den
faktiskt erhallna rantan kunnat 6ka med 0,29
procentenheter till 1,57 % (1,28 %). STIBOR-for-
De likvida medlen minskade med 189 (+79) mkr andringen har haft en mindre effekt da den

till 767 mkr (956) mkr. Orsaken till minskningen hojda rantan kom sent under aret. Utvecklingen
beror pa 6kad utlaning for finansiering av forvarv innebar att de stabila ranteintakterna 6kat. Den
av osalda bostadsrattslagenheter. Vid aret slut hogre STIBOR-rantan forvantas fa effekt under
uppgick utlaningen till 193,6 (4,3) mkr. Lan for 2019.

forvarv av 68 (0) bostadsrattslagenheter har
lamnats under aret. | allt vasentligt avser l&nen
Stockholmsregionen som har tillkommit i slutet
av aret.

Med bas i den antagna Placeringspolicyn har
styrelsen faststallt avkastningsmalet vilket upp-
gar till 3 Man Stibor +2,00 %, dvs 1,61 %
(1,50 %) for rakenskapsaret. Utfallet ligger
Under 2018 har vardepapper motsvarande darmed i linje med avkastningsmalet.

1 156 (822) mkr omsatts i kop- och forsaljningar,
vardepapper for 531 (408) mkr har anskaffats
och vardepapper motsvarande 625 (414) mkr har

| dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar.

Belopp nedan i tkr om inget annat anges.

FORANDRING EGET KAPITAL

Egg?ﬁgp Fritt eget kap Summa
Ingéende balans 15 758 885 758 900
Arets resultat 46 406 46 406
Utgaende balans 15 805 291 805 306

FORANDRINGAR | SHG:S GARANTISTOCK UNDER 2018

Antal

Teoretiskt garanti- Utestaende Utestéende atagande

Garantier Lgh atagande, Mkr SHGan Mkr  mht sélda Igh, Mkr*)
2017-12-31 50 3853 3166 0 1558
Forfallna -17 -1250 -806 0 -284
Tillkomna 0 0 192 0
2018-12-31 33 2603 2 360 192 1274

*) Aterstaende &tagande utover utbetalade SHG-an efter reducering for lagenheter som ar salda med upplatelseavtal eller
forhandsavtal om bostadsratt. Atagandena var vid utgangen av 2018 tackta med egen likviditet och kreditfacilitet.
Vid utgangen av 2018 fanns bindande upplatelse- eller forhandsavtal for 69 % (76 %) av de garanterade lagenheterna.
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RESULTAT OCH STALLNING

Stiftelsens resultat och stallning under de senaste fem aren framgéar nedan.

Ar 2018 2017 2016 2015 2014
Res efter fin poster 71 269 79510 58 450 50 384 36 423
Arets resultat 46 406 46 783 34 266 39284 28 376
Balansomslutning 963 295 961 767 884 970 814 217 731 080
Reversfordringar 193576 140 557 606 25133
Likvida medel *) 766 942 955 840 877 065 796 226 698 395
Eget kapital **) 847 628 791 774 729782 684 205 644 922
Soliditet ***) 88 % 82 % 82 % 84 % 88 %
Avkastning ****) 1,58 % 2,11 % 2,13% 1,74 % 2,03 %
3 MAN Stibor *****) 0,39 -0,50 -0,49 -0,19 0,66

*) Likvida medel definieras som banktillgodohavande och kortfristiga placeringar
**) Eget kapital ar summa eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver
***) Eget kapital+78,6 % av obeskattade reserver/Balansomslutningen
****) Finansiella intakter + vardereglering/Total genomsnittlig likviditet
*****) Genomsnitt under aret

Resultatprognosen for 2019 indikerar ett lagre resultat p g a en lagre férvantad volym fardiginflyttade
bostadsrattsforeningar.

RESULTATRAKNING 1 JANUARI TILL 31 DECEMBER

Belopp i tkr Not 2018 2017
INTAKTER

Premier 2 57 447 63 268
Ovriga intakter - 1011
KOSTNADER

Administrationskostnader 3,45 -2 628 -2 491
RESULTAT FORE FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER 54 819 61 788

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Rénteintakter 14 751 10931
Realisationsresultat vardepapper - 5980
Vardereglering vardepapper 157 2 488
Vardereglering reversfordringar 3800
Réntekostnader -2 258 -1 677
16 450 17722
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 71 269 79 510
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring periodiseringsfond 6 -11 719 -19 500
Skatt pa arets resultat -13 144 -13 227
ARETS RESULTAT 46 406 46 783
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BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER

Belopp i tkr Not 2018 2017
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar
Reversfordringar 7 193576 140
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 193576 140
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar 17 3416
Ovriga fordringar 955 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1805 2 368
Kortfristiga placeringar 8 760 863 843762
Kassa och bank 6079 112 077
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 769 719 961 627
SUMMA TILLGANGAR 963 295 961 767
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Grundfond 15 15
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 758 885 712102

Arets resultat 46 406 46 783
SUMMA EGET KAPITAL 805 306 758 900
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfonder 6 53 865 42 146
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 53 865 42 146
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 163 26
Skatteskuld 2970 2082
Forskottsbetalade premier 2 100 540 158 317
Ovriga skulder 35 36
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 416 260
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 104 124 160 721
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 963 295 961 767
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Alla belopp i tkr dar ej annat anges.

1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Fran och med rakenskapsaret 2017 upprattas arsredovisningen med tillampning av arsredo-
visningslagen och Bokforingsnamndens allméanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Tidigare tillampades
Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad férutom BFNAR 2008:1 (K2)
och BFNAR 2012:1 (K3). Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel
35. Overgangen har inte inneburit effekter pa jamforelsetalen.

Tillgangar och skulder varderas till anskaffningsvérde sévida annat inte anges nedan.

Stiftelsen klassificeras som ett mindre foretag.

Redovisning av intakter
Premieintakter redovisas nar det garanterade objektet ar fardigstallt, dvs nar inflyttning skett.

Administrationskostnader

Administrationskostnader ar sadana kostnader som behdvs for att administrera stiftelsen.
Administrationen utgdr en kvalitetsgaranti for &ndamalet.

Obeskattade reserver

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen.

Finansiella poster

Vid forsaljning av rantepapper redovisas resultateffekten som rantor. Vid forsaljning av aktie-
relaterade produkter redovisas resultatet som realisationsresultat. Vardereglering vardepapper
avser resultateffekt av vardering kortfristiga placeringar, se Finansiella instrument.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér att varde-
ring sker utifran anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar
och o6vriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, 1aneskulder och derivatinstru-
ment. Instrumenten redovisas i balansrakningen nar stiftelsen blir part i instrumentets avtalsmas-
siga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instru-
mentet har 10pt ut eller dverforts och stiftelsen har dverfort i stort sett alla risker och formaner
som ar forknippade med aganderatten.

Reversfordringar upptas till det belopp som efter en individuell bedémning beraknas inflyta.
Kundfordringar upptas till det belopp som efter en individuell bedémning beraknas inflyta.
Kortfristiga placeringar varderas post for post till det lagsta av anskaffnings- eller marknadsvar-
de (nettoférsaljningsvérde).

Avsattningar

Med avsattningar avses forpliktelser pa balansdagen som ar sakra eller sannolika till sin fore-
komst men ovissa till belopp eller till den tidpunkt d& de ska infrias. Avsattningar varderas till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer att behdva erlaggas.

Eventualforpliktelse

Eventualforpliktelser ar mojliga ataganden som harror fran intraffade handelser och vars fore-
komst bekraftas endast av att en eller flera framtida handelser, som inte helt ligger inom
stiftelsens kontroll, intraffar eller uteblir. Som eventualforpliktelse redovisas ocksa ataganden
som harror fran intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld pa grund av att det
inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet eller att
storleken pa dtagandet inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.
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2 Intdkter - premier

Ar 2018 2017
Premier fakturerade under ret 226 73995
darav som balanseras -105 -73934
Tidigare betalade premier som aterbetalats -162

Tidigare balanserade premier som resultatforts 57 488 63 207
Summa 57 447 63 268

Den beraknade forfallostrukturen for forskottsbetalade premier vid arsskiftet framgar av nedan-
stdende tabell.

Ar Belopp
2019 48 465
2020 52 075
Summa 100 540

3 Medeltal anstallda

Stiftelsen har en anstalld VD som under aret arbetat 60 % av normalarbetstid.

4 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Ar 2018 2017
Styrelsearvoden 128 112
Loner o ers - vd 965 939
Loner o ers — anst 0 0
Sociala avgifter 415 351
Summa 1 508 1402

Inga pensionsavsattningar for styrelse eller vd har gjorts.

5 Administrationskostnader

Ar 2018 2017
Loner och lonebikostnader 1542 1417
Konsulter, bokforing, revision 663 547
Ovriga kostnader 423 527
Summa 2628 2491
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6 Periodiseringsfonder

Inkomstar Taxeringsar Belopp
2016 2017 14 500
2017 2018 19 500
2018 2019 19 865
Summa 53 865

Arets aterforing av periodiseringsfond fran tax 2013 uppgér till 8 146.

7 Reversfordringar

2018 2017
Ingéende anskaffningsvarde 3940 4 357
Arets amortering -2 350 417
Arets utlaning 191 986
Utgaende anskaffningsvarde 193576 3940
Ingdende nedskrivning -3 800 -3 800
Arets vardereglering 3800
Utgéende nedskrivning 0 -3 800
Utgaende bokfort varde 193 576 140

Avser reversfordringar for 1an lamnade till HSBs produktionsbolag for finansie-
ring av forvarv av osalda bostadsrattslagenheter. En mindre del, 1 590

(3 940) avser lan till bostadsrattsforening. Av arets amortering avser 2 350
gamla lan till bostadsréattsforeningar som tidigare skrivits ned.

8 Kortfristiga placeringar

2018 2017
Bokfort varde 760 863 843 762
Nominellt varde 763 800 841 200
Marknadsvarde 762 515 850 849

Placeringar gors i foretagsobligationer samt i kapitalgaranterade strukturerade
produkter som ar kopplade till aktiemarknaden men som ocksa bestar av en
obligationsdel.

| allt vasentligt har placeringarna rorlig rantemarginal relaterad till 3 méanaders
STIBOR.

Obligationernas forfallostruktur foljer av nedanstaende tabell.

Ar Nominellt Belopp %
2019 81 000 11
2020 153 200 20
2021 252 000 33
2022 108 600 14
2023 138 000 18
2024 0 0
2025 31 000 4
Summa 763 800 100
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9 Eventualforpliktelser

2018 2017

Maximalt teoretiskt atag-

ande For SHG-garantier 2 359800 3166 000

Atagandet innebar en garanti att lamna 1an for delfinansiering av kép av
osalda lagenheter i samband med fardigstallandet av garanterade bostads-
rattsobjekt. En narmare beskrivning finns i Forvaltningsberattelsen under
rubrikerna Verksamheten under aret pa sidan 2 samt Férandringar i SHG:s
garantistock under 2018 pa sidan 4.

10 Vasentliga handelser efter arets utgang

Den 1 januari 2019 tilltradde UIf Nolén som verkstéllande direktor for stiftelsen.

Brf Norrskenet, Lulea. Foto Yours kommunikationsbyra.
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STYRELSENS FORSAKRAN

Harmed forsakras, savitt vi kanner till, att arsredovisningen ar uppréattad i 6verensstammelse med
god redovisningssed, att lamnade uppgifter stdammer med de faktiska férhallandena och att ingenting
av vasentlig betydelse ar utelamnat som skulle kunna paverka den bild av stiftelsen som skapats av
arsredovisningen.

Stockholm den 20 mars 2019

Lars Goran Andersson Christer Berglund Annette Bjorkman
Ordforande

Michael Carlsson Bjorn Dahlberg Catherina Fored

Ann Irebo Ulf Tapper Anders Svensson
Vice ordforande Av HSB Riksforbund

utsedd ledamot

UIf Nolén
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 25 mars 2019
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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HSB Living Lab, Goteborg

1 Text: Christer Weglin | Grafisk form: Ing&ng Reklambyra AB | Tryck: Brand Factory
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HSBS TRYGGHETSGARANTI
- TRYGGHET FOR DIN NYA
BOSTADSRATTSFORENING

HSBs trygghetsgaranti innebar att HSB bl. a garanterar
att din bostadsrattsforening inte lider ekonomisk skada
pa grund av uteblivna insatser eller arsavgifter. Det ar
bra for dig som koper en bostad och engagerar dig i
en bostadsrattsforening, men det ar ocksa en sakerhet
for hela din forening om det skulle uppsta kostnader for
exempelvis osdlda lagenheter.

Som kopare av en nyproducerad HSB bostadsratt far
du tillgang till HSBs Trygghetsgaranti som innebar att:

M HSB koper de lagenheter i bostadsrattsforeningen
som ar osalda efter inflyttning i det nybyggda huset.

B HSB koper in aterlamnade lagenheter fran bostads-
rattsforeningen.

M HSB tacker kostnader for osalda bostader under sju
ar efter inflyttningen i bostadsrattsforeningens hus.




