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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOR AR 2016

Styrelsen och Verkstallande Direktoren for Stiftelsen HSB:s Garantifond,

org nr 802400-0716, avger harmed redovisning for verksamheten under 2016.
Stiftelsen har till &ndamal att limna lan, bidrag eller annat stod till HSBs
bostadsrattsféreningar som genom bortfall av avgifter har behov av ekono-
miskt stod. Med HSBs bostadsrattsférening avses forening som ar medlem i
HSB-forening och for vilken premie erlagts till Stiftelsen. Stiftelsen har under

verksamhetsaret uppfyllt sitt andamal.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsens ordinarie ledaméter under dret:

Lars Goran Andersson HSB Goteborg
Hakan Berg HSB Norra Stor-Sthim, vice ordf
Christer Berglund HSB Sodra Norrland

Michael Carlsson HSB Malmo

Bjorn Dahlberg HSB Norr

Maria Engholm HSB Dalarna

Anders Svensson HSB Stockholm

Ulf Tapper HSB Sodertorn
Henrik Zather HSB Gota, Ordférande

Under aret har styrelsen haft 5 protokollférda sam-
mantriden. Styrelseledamoter erhaller arvode med
4 % av inkomstbasbeloppet per bevistat sammantréde.

Stiftelsens angeldgenheter har till och med 31 mars
skotts av verkstillande direktéren Gunnar Mongard
och fran och med 1 april av verkstillande direktor
Christer Weglin, med administrativt stod fran HSB
ProjektPartner AB, i enligt med avtal tecknat i
augusti 2014.

Stiftelsens revisor ar PricewaterhouseCoopers AB
som till huvudansvarig revisor utsett auktoriserade
revisorn Lars Wennberg.

VERKSAMHETEN UNDER ARET

Stiftelsen limnar sedan 2002 en sarskild SHG-garanti
till HSB-foreningar/HSBs Produktionsbolag och
HSDBs bostadsrattsféreningar. Garantins innebord och
generella omfattning regleras i Avtal om samverkan
avseende SHG-Garanti, som traffats med 20 HSB-
foreningar, IISB ProjektPartner samt med 18 produk-
tionsholag dgda av HSB-féreningar tillsamimans med
HSB ProjektPartner.
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SHG-garantin innebdr i stort féljande. Fér en premie
motsvarande 1 % av produktionskostnaden férbin-
der sig SHG att finansiera en del av kostnaden for
HSB-féreningens/ produktionsholagets féryiry av
lagenheter som inte kunmnat siljas vid fardigstillan-
det. Finansieringen sker genom ett rintefritt 1dn,
SHGs dtagande borjar nér lagenheter forvirvats for
insatser motsvarande en sjilvrisk pa 5 % av produk-
tionskostnaden och slutar nér lagenheter forvarvats
motsvarande 35 % av produktionskostnaden. I skiktet
déremellan omfattar SHG-garantin 2/3, alltsa maxi-
malt 20 % av produktonskostnaden. Vid forséljning
av forvarvad lagenhet i andra hand till ett marknads-
pris som understiger vad HSB-féreningen betalat kan,
efter SHGs godkinnande, del av linet efterges.

Stiftelsen tillimpar principen att utstillda dtaganden
for att lammna 1an ska vara tickta krona foér krona med
egen likviditet, eller sedan slutet av 2011 da avtal
triffades med bank om en kreditram for belaning

av reverser, med kreditmojlighet enligt bindande
lineclofte. For dren 2016-2018 galler en kreditram pé
300 Mkr.

FORANDRING EGET KAPITAL

e';rt“fg) T-Fr‘itt egetkap | Summa l
Ingdiende balans 15 | emsw | erss
Arets resultat 34 266 34 266
Utgdende balans 15 712103 712118
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FORANDRINGAR | SHG:S GARANTISTOCK UNDER 2016

2015-12-31 52 3422

2477 0 482

Forfallna -26 -1 390 -912 0
336

Tilkomna 23 1758 1395 0
2016-12-31 50 3790 2 960 0 818

*) Aterstaende tagande utbver utbetalade SHGI4n efter reducering

for lagenheter som ar silda med upplatelseavtal eller

férhandsavtal om bostadsratt. Atagandena var vid utgangen av 2016 tickta med egen likviditet.

Vid utgéngen av 2016 fanns bindande upplételse- eller forhandsavtal fér 85 % (20) av de garanterade ligenheterna.

RESULTAT OCH STALLNING

Stiftelsens resultat och stallning under de senaste fem aren
Belopp i kkr om €] annat anges.

framgér nedan.

2015

Resforebdspochskatt | 58450 | 50384 | 36423 34868 | 32514
Arets resultat 34 266 39 284 28 376 30652 17 941
Balansomslutning 884 970 814 217 731 080 679 306 640 424
Likvida medel *) 877 065 796 226 698 395 565 432 549 879
Eget kapital **) 729782 684 205 644 922 616 546 589 404
Reversfordringar 557 606 25133 104 837 75 255
Soliditet ***) 82% 84% 88% 91% 92%

*) Likvida medel definieras som banktillgodohavande och kortfristiga placeringar.
**) Eget kapital & summa eget kapital + 78% av obeskattade reserver
***) (Eget kapital+78% av obeskattade reserver) / Balansomslutningen

KOMMENTARER TILL RESULTAT OCH STALLNING

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt upp-
gick till 58,5 (50,4) mkr. Resultatokningen bestar av ett
Gkat rorelseresultat med 7,8 mkr (11,7) och ett okat
finansnetto med 0,3 mkr (2,3). Inom finansnettot har
stiftelsen pa grund av positiv vardeférandring aterfort
tidigare gjorda nedskrivningar av vardepapper med 5,7
mkr. De likvida medlen 6kade med 81 (98) mkr till 877
(796) mkr.

Under éret har vardepapper motsvarande 652 mkr
omsatts i kop- och forsaliningar, vardepapper for 354
mkr har anskaffats och vardepapper motsvarande 298
mkr har sélts.

Avkastningen pa forvaltat kapital har under aret
uppgatt till 2,13 (1,74) %. Avkastningen definieras
som finansiella intakter och virdeforandring/total
genomsnittlig likviditet. Da vi i huvudsak placerar i
virdepapper som ar beroende av 3 man STIBOR-ran-
tan ar avkastningen beroende av utvecklingen av den
rantan. Réantan har i genomsnitt uppgatt till -0,49 %
(-0,19%).

| 6vrigt hanvisas till efterfljande resultat- och balans-

= 4
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RESULTATRAKNING 1 JANUARI TILL 31 DECEMBER

INTAKTER

Premier (2) 46 081 37 860
Ovriga intakter 26 23
KOSTNADER

Lamnade bidrag 475
Administrationskostnader (3, 4, 5, 6) -2 537 -1 598
RESULTAT FORE FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER 43570 35810

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter 7168 9732
Realisationsresultat vardepapper 2 856 10038
Vérdereglering vardepapper 5745 -6 567
Vardereglering reversfordringar 3600
Réantekostnader -889 -2229
SUMMA FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER 14 880 14 574
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 58 450 50 384
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATT 58 450 50 384
Avséttning till periodiseringsfond (7) _ -14 500

Skatt 9684 -11100
ARETS RESULTAT 34 266 39 284
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BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER

CBeopike
TILLGANGAR

2015

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Reversfordringar (8)

4 357

4 406

Varderaglering (8)

-3800

557

-3 800

606

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar

5196

15950

Ovriga fordringar

868

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter (9)

1284

7348

1435

17 385

Kortfristiga placeringar (10)

854 952

793 537

Banktillgodohavanden

22113

2689

SUMMA TILLGANGAR

884 970

814 217

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Grundfond

15

15

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

677 837

638 652

Arets resultat

34 266

712103

39 284

677 836

OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfonder (7)

22 646

8146

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder

8

0

Skatteskuld

2326

3581

Forskottshetalda premier (2)

147 590

123 444

Ovriga skulder

47

23

Upplupna kostnader (11)

235

150 206

1172

128 220

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

884 970

814217 ,
£
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Alla belopp i kkr dér ej annat anges.

1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna
rad. Om inget annat framgér ar principerna ofdrandrade i forhallande till foregéende ar.

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde savida annat ej anges nedan.

2 Intakter - premier

Premier fakturerade under aret 70 226 81 540
darav som balanseras -70 196 -81 027

Tidigare betalade premier som aterbetalats

Tidigare balanserade premier som resultatfors 46 051 37 347
Summa 46 081 37 860

Premierna resultatfdrs i den takt stiftelsens ataganden uppstar, vilket ager rum 3 ménader efter
slutbesiktning. Premien inbetalas vid tidpunkten for bostadsrattsfareningens start av byggnation
av dess fastighet. Denna tidpunkt intrader cirka 2-4 ar fore stiftelsens atagande intrader.

Forfallostrukturen for forskottsbetalade premier vid arsskiftet foljer av nedanstéende tabell.

2017 65 160
2018 49 924
2019 25941
2020 6 565
Summa 147 590

3 Medeltal anstéllda

Stiftelsen har en anstalld VD som under aret arbetat 60 % av normalarbetstid. Under tiden
februari till maj har stiftelsen tillfalligt haft tv4 anstallda d& den tidigare och den nuvarande VD:n
overlappat varandra i syfte att gora dvergingen sé smidig och saker som mdojligt.

4 Loner, andra ersatiningar och sociala kostnader

Sociala kostnader
91 varav 29
avser styrelsen

Loner, andra ersatt-
ningar 748 varav till
styrelsen 89

Sociala kostnader
396 varav 30
avser styrelsen

Loner, andra ersatt-
ningar 1 328 varav
till styrelsen 93

Loner och andra ersattningar avser styrelsen, verkstallande direktéren och darutdver en anstalld
under perioden 1 februari-31 maj. Inga pensionsavséttningar for anstélld personal har gjorts. (
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5 Revisionsarvode

N\
“m

Revisionsuppdrag 25 25

Annan verksamhet

Summa 25 25

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforing-
en samt styrelsens och VD:s farvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det
ankommer pé stiftelsens revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av
sadana Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar annan verksamhet.

6 Administrationskostnader

Loner och lénebikostnader 1586 839
Konsulter, bokfdring, revision 586 560
Gvriga kostnader 365 199
Summa 2537 1598

7 Periodiseringsfonder

Summa 22 646

8 Reversfordringar

Avser reversfordringar for lan lamnade till bostadsréttsforeningar, vilka ar
vérdereglerade utifran lantagarens bedémda betalningsformaga.

Ingéende balans 4407 -3800

Nyutléning 0 0
Amortering -50 0

Utgéende balans 4 357 - 3800 6;\[ A
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9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ranteintakter 1423
Ovrigt 12
Summa 1284 1435

10 Kortfristiga placeringar

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

Per bokslutsdag var det bokférda anskaffningsvardet pa foretagsobligationerna,
771 679 och pa strukturerade pradukter, 90 423, sammantaget 862 102.

Da kortfristiga placeringar i form av vardepapper redovisas till det lagsta av
anskaffningsvérde och marknadsvarde uppgar efter vardereglering det bokforda
vardet till 854 952. Marknadsvardet pa innehavet uppgar till 862 137.

11 Upplupna kostnader

Revision

Loneskatt 44 59
Semesterlner 63 225
Administration 805
Owrigt 103 36
Summa 235 1172

12 Stillda sdkerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sikerheter 0 0
Ansvarsforbindelser 12
Maximalt dtagande

for SHG-garantier 2960 000 R

Atagandet innebér en garanti att ldmna lan fér delfinansiering av kép av osalda
lagenheter i samband med fardigstallandet av garanterade bostadsrattsobjekt.
En narmare beskrivning finns i Fdrvaltningsberattelsen under rubrikerna Verk-
samheten under &ret p4 sidan 2 samt Forandringar i SHG:s garantistock under
2016 pa sidan 3.

13 Visentiga hdndelser efter drets utgang

Efter arets utgang har stiftelsen ingétt avtal med Swedbank om en ny kreditra ?
omfattande 500 mkr fér aren 2017-2020. /4
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STYRELSENS FORSAKRAN

Harmed forsakras, savitt vi kanner till, att arsredovisningen &r uppréattad i 6verensstammelse med
god redovisningssed, att limnade uppgifter stdmmer 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 28 mars 2017
/://L/ - Ol
Lars Goran Andersson Héakan Berg T Christer Berglund
Vice ordférande

4./'"/" : ;J ‘ ,"
oot s gl

Michael Carlsson Maria Engholm

Henrik Zather
Ordfdrande

Christer Weglin
Verkstallande| direktor

Var revigionsljerattelse har avgivits den 28 mars 2017
PricewaterholiseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktbriserad revisor

Text: Christer Weglin | Grafisk form: Ing&ng Reklambyré AB | Tryck: Ineko
Fotograf: Richard Hammarskiald | llustrationer: Wec 360
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Revisionsberittelse
Till styrelsen i Stiftelsen HSB:s Garantifond org.nr 802400-0716

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av rsredovisningen for Stiftelsen HSB:s Garantifond f6r ar 2016.

Enligt vir uppfattning har Arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av stiftelsens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer dr nddvandig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel.

Vid uppréattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av stiftelsens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera stiftelsen, upphdra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta,

Revisorns ansvar

VAra mal ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att limna en revisionsherittelse
som innehéaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hg grad av siikerhet, 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 sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning

under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillriickliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en viisentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstielse av den del av stiftelsens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsitgirder som dr lampliga med hansyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det
finns nfgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osiikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberéttelsen fdsta uppmirksamheten pa upplysningarna i
irsredovisningen om den viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller férhallanden gora att en stiftelse inte
langre kan fortsétta verksamheten.

o  utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pi ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Uttver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvalining for Stiftelsen
HSB:s Garantifond f6r ar 2016.

Enligt vér uppfattning har styrelseledaméterna inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller
arsredovisningslagen.
Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dindaméilsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Reuvisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed virt uttalande, dr att inhdmta revisionsbeyis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nagot visentligt avseende:
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e foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda ersidttningsskyldighet
mot stiftelsen eller om det finns skil for entledigande, eller

e  pénigot annat sitt handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sikerhet dr en hig grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka &tgiarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa vér professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebéar att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgirder, omrdden och forhillanden som ir visentliga for verksamheten och dér avsteg och évertridelser skulle
ha sirskild betydelse for stiftelsens situation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
5tgérder!och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande.
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