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VD HAR ORDET

Det ar roligt och positivt att SHG 6ppnar igen! Fonden
oppnade for nya garantier fran 1 januari 2020 for projekt
dar beslut om saljstart fattats efter 1 januari 2020.

Moijligheten att 6ppna fonden beror pa god férsiljning
och att flera projekt fardigstilldes under éret, vilket gor
det betydligt littare att silja bostider. Inledningen pa 2019
var mycket osaker och forsaljningen gick trogt men fran
varen och framat blev det en mer valfungerande marknad.
Detta har fortsatt in i 2020 men efter pandemiutbrottet
kan ingen med trovardighet gora tillforlitliga prognoser.

2019 blev andra aret fonden pausade utfirdandet av
nya garantier men hantering av lan var desto mer intensiv.
Den utlaning vi hade férra arsskiftet, d v s 2018/19 har
under aret amorterats till storsta delen. Den utldning vi
hade per december 2019 har i allt vasentligt lanats ut under
hosten 2019. Amorteringstakten har varit hog i borjan av
2020 men vad som hander under resten av 2020 ar dnnu
ett oskrivet kapitel. Vi har under 2019 fortsatt vara analy-
ser Over var exponering och i samband med detta gjort en
analys av var utveckling de senaste 10 dren. Vad géller utla-
ning och amortering kan vi konstatera att vara lan amorte-
ras pa ca 12 manader i snitt och att vi med bred marginal
kunnat stalla ut fler garantier.

Avkastningen uppgick till ca 2,9% (1,6%) vilket jamfort
med malet om en avkastning pa 3 man stibor +2%, d v s
1,97%, ar en god avkastning utifrdn var placeringspolicy.
Givet stora vardeforandringar i obligationer efter corona-
utbrottet aterstar att se vad totalavkastningen blir nér 2020
ska summeras. Vi har en relativt stabil I6pande avkastning
fran var portf6lj och begransade behov av att silja innehav
under 2020 vad vi vet idag. Vi har under aret lagt tid pa
att f6lja utvecklingen vad giller héllbara placeringar. EU’s
grona taxonomi kommer innebéra férdndringar och vi ar
val forberedda for detta. Drygt 25% av vara placeringar
ar i uttalat hallbara placeringar med siarskild etikettering
och drygt hilften dr i bolag med uttalat héga ambitioner
vad giller att ligga i framkant ur hallbarhetsaspekter i bred
bemarkelse. Sjalvklart finns inga innehav i det som linge
valts bort av de flesta — det gjorde vi for linge sedan. Idag
véljer vi aktivt det bésta av tillgidngliga hallbara placeringar
och bolag.

Forsaljningsgraden i nyproduktionen har 6kat foér var
portfolj och uppgar per sista december 2019 ¢l 71 %. Vi
gar in i 2020 med stor och god kapacitet fér nya garantier.
Tack vare fortsatt god amorteringstakt pa vara lan har vi i
borjan av 2020 med bred marginal egen likviditet for alla
utestaende dtaganden. Var starka balansrdkning gor att vi
har stor ledig kapacitet for nya ataganden.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOR AR 2019

Styrelsen och Verkstallande Direktoren for Stiftelsen HSB:s Garantifond
(802400-0716) med site i Stockholm avger hirmed redovisning for verk-

samheten under 2019.

Stiftelsens dndamal ar att lamna lan, bidrag eller annat stod till HSBs
bostadsrattsforeningar som genom bortfall av avgifter har behov av
ekonomiskt stod. Med HSBs bostadsrattsféorening avses forening som ar
medlem i HSB-férening och for vilken premie erlagts till Stiftelsen. Lan
har lamnats under dret men inget bidrag eller annat stod. Stiftelsen har

uppfyllt sitt andamal.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsens ordinarie ledamoter under éret:

Lars Goran Andersson HSB Go6teborg

Christer Berglund HSB Sédra Norrland, ordf.
Annette Bjorkman HSB Viarmland

Michael Carlsson HSB Malmo

Bjorn Dahlberg HSB Norr

Catherina Fored HSB Norra Stor-Stockholm
Ann Irebo HSB Skane

Roger Sjogren HSB Ostra

HSB Stockholm
HSB S6dertdrn, vice ordf.

Anders Svensson
Ulf Tapper

Under aret har styrelsen haft 6 protokollférda sam-
mantraden. Styrelseledamoter erhéller arvode med
0,5 inkomstbasbelopp i fast arvode.

Stiftelsens angelagenheter har skotts av verkstéllan-
de direktoren Ulf Nolén, 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
revisorn Helena Ehrenborg.

VERKSAMHETEN UNDER ARET

Stiftelsen limnar sedan 2002 en sirskild SHG-garanti
till HSB-foreningar/HSBs Produktionsbolag och
HSBs bostadsrattsforeningar. Garantins innebérd och
generella omfattning regleras i Avtal om samverkan
avseende SHG-Garanti, som traffats med 18 HSB-foren-
ingar, HSB ProjektPartner samt med 17 produktions-
bolag agda av HSB-féreningar tillsammans med HSB
ProjektPartner.
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SHG-garantin innebdr i stort foéljande. Fér en premie
motsvarande 1% av produktionskostnaden férbinder
sig SHG att finansiera en del av kostnaden fé6r HSB-for-
eningens/produktionsbolagets férvirv av ligenheter
som inte kunnat siljas vid fardigstidllandet. Finansie-
ringen sker genom ett rintefritt lan. SHGs atagande
bérjar nar ligenheter forvarvats for insatser motsva-
rande en sjalvrisk pa 5% av produktionskostnaden och
slutar nar ligenheter férvarvats motsvarande 35% av
produktionskostnaden. I skiktet diremellan omfattar
SHG-garantin 2/3, alltsi maximalt 20% av produktions-
kostnaden. Vid forsiljning av férvarvad ligenhet i an-
dra hand till ett marknadspris som understiger vad
HSB-féreningen betalat kan, efter SHGs godkidnnande,
del av ldnet i exceptionella fall efterges.

Stiftelsen tillimpar principen att utstillda dtagand-
en att lamna lan ska vara tackta krona fér krona med
egen likviditet och med kreditmojlighet enligt bindan-
de lanelofte. For 2019 uppgick kreditramen till 650
Mkr. For aren 2020-2021 uppgar kreditramen till 800
mkr efter en hdjning av ramen i slutet pa detta riken-
skapsar.

Den 21 december 2017 beslutade styrelsen att tills
vidare inte lingre utfirda nya garantier. Orsaken till
beslutet var att SHG inte langre hade kapacitet att full-
gora ytterligare ataganden med 100% egen likviditet.
Beslutet fran 2017 har legat fast under hela riken-
skapsaret men fran och med 1 januari 2020 ar SHG
Oppet igen for nya garantier for projekt dir beslut om
saljstart fattas efter 1 januari 2020.



STIFTELSEN HSBs GARANTIFOND - ARSREDOVISNING 2019 | 3



KOMMENTARER TILL RESULTAT OCH STALLNING

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgick till 74,8 (71,3) mkr. Resultatfarandringen
bestar av ndgot hiégre premier men framfér allt ett
hogre finansnetto, en 6kning med 6,5 (-1,4) mkr
exklusive engangsposten 2018 om 3,8 mkr.

De likvida medlen minskade med 193 (189) mkr till
574 mkr (767) mkr. Orsaken till minskningen beror
pa en 6kad utlaning for finansiering av farvarv

av osalda bostadsrattslagenheter. Vid aret slut
uppgick utlaningen till 387,6 (193,6) mkr. Lan for
forvarv av 227 (68) bostadsrattslagenheter har
lamnats med totalt 494 mkr under aret.

I allt vésentligt avser lanen Stockholmsregionen.
Reversfordringarna fran arsskiftet 2018/19 har i
princip i sin helhet amorterats under 2019. Totalt

har vi erhallit amorteringar uppgaende till 300 mkr

under 2019.

Under 2019 har vardepapper motsvarande cirka 1,0
(1,1) mdkr omsatts i kop och forsaljningar.

Avkastningen pa forvaltat kapital har under aret
uppgatt till 2,88% (1,58%). Avkastningen definie-
ras som ranteintakter netto + vardeforandring/
total genomsnittlig likviditet.

Da 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 uppgatt
till -0,03% (-0,39%). STIBOR-forandringen har
haft en positiv effekt pa avkastningen. Med bas
i den anftagna Placeringspolicyn har styrelsen
faststallt avkastningsmalet vilket uppgar till 3
Man Stibor + 2,00%, dvs 1,97% (1,61%) for raken-
skapsaret. Utfallet dverstiger darmed avkast-
ningsmalet.

| ovrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar samt not 10.

Belopp nedan i tkr om inget annat anges.

FORANDRING EGET KAPITAL

Ingdende balans 805 291 805 306
Arets resultat 44024 44 024
Utgaende balans 15 849 315 849 330

FORANDRINGAR | SHG:S GARANTISTOCK UNDER 2019

Teoretiskt garanti- | Utestaende lﬂJTesTa%ndeh 21d
atagande, Mkr SHG-I&n Mkr | 9fagande mht salda
Garantier ’ Igh, Mkr*)
2018-12-31 2603 2360 192 1274
Forfallna -14 -954 =771 0 -722
Tillkomna 0 0 194 0
2019-12-31 19 1650 1589 386 552

*) Aterstdende dtagande utéver utbetalade SHG-I&n efter reducering fér Idgenheter som &r sdlda med uppltelseavtal
eller férhandsavtal om bostadsratt. Atagandena var vid utgdngen av 2019 i sin helhet tackta med egen likviditet.
Vid utgangen av 2019 fanns bindande upplatelse- eller férhandsavtal for 71 % (69) av de garanterade lagenheterna.
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RESULTAT OCH STALLNING

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

Res efter fin poster 74792 71269 79510 58 450 50384
Arets resultat 44024 46 406 46783 34 266 39284
Balansomslutning 964127 963 285 961767 884 970 814 217
Reversfordringar 387574 193576 140 557 606
Likvida medel *) 574 054 766 942 955 840 877 065 796 226
Eget kapital *¥) 906 366 847 644 791774 729782 684 205
Soliditet ***) 94 % 88 % 82 % 82 % 84 %
Avkastning ****) 2,88 % 1,58 % 2,11 % 2,13 % 1,74 %
3 MAN Stibar **¥xx) -0,03 -0,39 -0,50 -0,49 -0,19

*) Likvida medel definieras som banktillgodohavande och kortfristiga placeringar.
**) Eget kapital beraknat som summa eget kapital + 78,6 % av obeskattade reserver
**¥) Eget kapital +78,6% av obeskattade reserver/Balansomslutningen

*4%) Finansiella intakter + vardereglering/Total genomsnittlig likviditet

*reek) Genomsnitt under aret

Resultatprognosen for 2020 indikerar ett lagre resultat jamfort med 2019 p g a en lagre volym fardigstallda och
inflyttade bostadsrattsféreningar, inte minst pa grund av att garantier inte lamnats under de senaste tva aren.

RESULTATRAKNING 1JANUARI TILL 31 DECEMBER

Belopp i tkr 2019 2018

INTAKTER
Premier 2 59 308 57 447
Ovriga intakter -
KOSTNADER
Administrationskostnader 3,4,5 -3693 -2628
RESULTAT FORE FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER 55615 54 819
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 17188 14 751
Realisationsresultat vardepapper -
Vardereglering vardepapper 4 265 157
Vardereglering reversfordringar - 3800
Rantekostnader -2276 -2258
19177 16 450
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 74792 71269
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring periodiseringsfond 6 -18 700 -11719
Skatt pa arets resultat -12 068 -13 144
ARRETS RESULTAT 44 024 46 406
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BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER

Belopp i tkr 2019 2018

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar

Reversfordringar 7 387574 193576

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 387574 193576

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar - 17
Ovriga fordringar 934 955
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1565 1805
Kortfristiga placeringar 8 531375 760 863
Kassa och bank 42 679 6079
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 576 553 769719
SUMMA TILLGANGAR 964 127 963 295

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Grundfond 15 15
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 805 291 758 885

Arets resultat 44 024 46 406
SUMMA EGET KAPITAL 849 330 805 306

OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfonder 6 72 565 53865

SUMMA OBESKATTADE RESERVER 72 565 53 865

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 131 163
Skatteskuld 1594 2970
Forskottsbetalade premier 2 40113 100 540
Ovriga skulder gs 35
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 296 416
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 42 232 104124
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 964127 963 295
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Alla belopp i tkr dar ej annat anges.

1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen &r upprattad med tillampning av rsredovisningslagen och Bokforings-
namndens allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3).

Tillgangar och skulder varderas till anskaffningsvarde savida 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 sddana kostnader som behdvs fér att administrera stiftelsen.
Administrationen utgdr en kvalitetsgaranti for andamalet.

FINANSIELLA POSTER

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

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapital 11, vilket innebar att
vardering sker utifran anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar vardepapper, kundfordringar och dvriga fordringar, kortfristiga placeringar,
leverantorsskulder, laneskulder ach derivatinstrument. Instrumenten redovisas i balansrak-
ningen nar stiftelsen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har l16pt ut
eller dverforts och stiftelsen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar forknip-
pade med aganderatten. Reversfordringar upptas till det belopp som efter en individuell
bedomning beraknas inflyta. Kundfordringar upptas till det belopp som efter en individuell
bedomning beraknas inflyta. Kortfristiga placeringar varderas post for post till det lagsta av
anskaffnings- eller marknadsvarde (nettpforsaljningsvarde).

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére
balansdagen.

OBESKATTADE RESERVER
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

AVSATTNINGAR

Med avsattningar avses forpliktelser pa balansdagen som ar sakra eller sannolika till sin fére-
kamst men ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias. Avsattningar varderas till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer att behova erlaggas.

EVENTUALFORPLIKTELSE

Eventualférpliktelser ar majliga dtaganden som harrér fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av att en eller flera framtida handelser, som inte helt ligger inom
stiftelsens kontroll, intraffar eller uteblir. Som eventualfdrpliktelse 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 atagandet inte kan berdknas med ftillracklig tillforlitlighet.
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2 INTAKTER - PREMIER

Premier fakturerade under aret 0 226
darav som balanseras 0 -105
Tidigare betalade premier som aterbetalats -1119 -162
Tidigare balanserade premier som resultatforts 60 427 57 488
SUMMA 59308 57 447

Den beraknade farfallostrukturen for forskottsbetalade premier vid arsskiftet framgar
av nedanstaende tabell.

Ar Belopp
2020 4013
2021 0
SUMMA 40113

3 MEDELANTALET ANSTALLDA

Stiftelsen har en anstalld VD som under aret arbetat 60 % av normal-
arbetstid. Tidigare VD arbetade under januari 2019 som anstalld.

4 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Styrelsearvoden 281 128
Loneroers - vd 1015 965
Loner o ers - anst 137 0
Sociala avgifter 516 415
SUMMA 1949 1508

Pensionsavsattningar for vd har gjorts med 20% av fast I1on genom
premieinbetalningar.

5 ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Ar 2019 2018
Loner och I6nebikostnader 1853 1542
Konsulter, bokfdring, revision 1359 663
Ovriga kostnader 481 423
SUMMA 3693 2628
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6 PERIODISERINGSFONDER

2016 2017 14500
2017 2018 19500
2018 2019 19 865
2019 2020 18 700
SUMMA 72 565

7 REVERSFORDRINGAR

Ingdende anskaffningsvarde 193576 3940
Arets amortering -300 245 -2350
Arets utldning 494 243 191986
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 387574 193 576
Ingaende nedskrivning 0 -3800
Arets vardereglering 0 3800
UTGAENDE NEDSKRIVNING 0 0
UTGAENDE BOKFORT VARDE 387574 193 576

Reversfordringar avser Ian lamnade till HSBs produktionsbolag for
finansiering av forvarv av osalda bostadsrattslagenheter. En mindre
del, 1540 (1590) avser lan till bostadsrattsforening.

8 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Bokfort varde 531375 760 863
Nominellt varde 530500 763 800
Marknadsvarde 536 959 762 515

Placeringar gors uteslutande i foretagsobligationer.

| allt vasentligt har placeringarna rorlig rantemarginal relaterad fill
3 manaders STIBOR.

Obligationernas farfallostruktur féljer av nedanstaende tabell.

Ar Nominellt Belopp %
2020 60 000 n
2021 33000 6
2022 142 000 27
2023 133250 25
2024 127 250 24
2025 35000 7
SUMMA 530500 100
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9 EVENTUALFORPLIKTELSER

Maximalt teoretiskt
atagande For SHG- 1588 500 2359 800
garantier

Atagandet innebar en garanti att lamna 18n for delfinansiering av kip
av osalda lagenheter i samband med fardigstallandet av garanterade
bostadsrattsobjekt. En narmare beskrivning finns i Forvaltningsbe-
rattelsen under rubrikerna Verksamheten under aret pa sidan 2 samt
Forandringar i SHG:s garantistock under 2019 pa sidan 3.

10 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Fonden 6ppnade fér nya garantier pa ofgrandrade villkor den 1januari
2020. Garantier kan lamnas for projekt dar beslut om saljstart fattats
efter 1 januari 2020. Stiftelsens kreditram utckades med 150 mkr till 800
mkr fran 1januari 2020.

Varlden har drabbats av en pandemi i bérjan av ar 2020 (Covid-19). Detta
kommer sannolikt ha omfattande inverkan pa ekanomi, manniskor och
samhalle. SHG har per mars 2020 en egen likviditet (exklusive kreditram)
som med god marginal dverstiger vara eventuella &taganden samt en hdg
soliditet. De mer [angsiktiga ekonomiska effekterna av pandemin fér SHG
kan ingen bedéma idag.

Efter balansdagen, och som en foljd av forsamrad likviditet i varldsekonomin,
har marknadsvéardet pa obligationsportféljen sjunkit med cirka 35 mkr
fram till 31 mars. Ingen del av denna farandring &r realiserad vid arsredo-
visningens avgivande.

Brf Hamnen, Uppsala
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STYRELSENS FORSAKRAN

Harmed forsakras, savitt vi kanner till, att arsredovisningen ar upprattad i Gverensstammel-
se med god redovisningssed, att lamnade uppgifter stammer med de faktiska forhallandena
och att ingenting av vasentlig betydelse ar utelamnat som skulle kunna paverka den bild av

stiftelsen som skapats av arsredovisningen.

Stockholm 2020-04-21

Lars Goran Andersson Christer Berglund

Ordforande
Michael Carlsson Catherina Fored
Roger Sjogren UIf Tapper

Vice ordférande

UIf Nolén
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 11 maj 2020
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Annette Bjorkman

Ann Irebo

Anders Svensson
Av HSB Riksforbund
utsedd ledamot



Brf Hamnen, Uppsala

VARV T

Text: Ulf Nolén | Grafisk form: Ingé&ng Reklambyra AB
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HSBs TRYGGHETSGARANTI
- TRYGGHET FOR DIN NYA
BOSTADSRATTSFORENING

HSBs trygghetsgaranti innebar att HSB bl. a garanterar att
din bostadsrattsfarening 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 osalda lagenheter.

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

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

B HSB koper in aterlamnade lagenheter fran bostads-
rattsforeningen.

B HSB tacker kostnader for osalda bostader under sju
ar efter inflyttningen i bostadsrattsfareningens hus.

Stiftelsen 3 ‘ ‘ ackholm | 010-442 10 00 | www.hsh.se




