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VD ORD

2017 blev ett handelserikt ar for Stiftelsen HSBs Garantifond
(SHG). SHG har idag den storsta tillgédngliga likviditeten i
stiftelsens historia, likviditeten 6kade med 79 Mkr till 956 Mkr.
SHG-garantin omfattar rekordhéga 3 853 bostadsratts-
lagenheter i den pagaende produktionen. Rekordresultat
blev det ocksa, + 79,5 Mkr efter finansiella poster. Avkast-
ningen pa forvaltat kapital uppgar till 2,11 % vilket maste
betraktas som ett bra resultat mot bakgrund av den negativa
rantemiljo vi verkar inom och att vi dessutom enligt Place-
ringspolicyn ska gora vara investeringar i mycket likvida
vardepapper med lag risk.

Under aret {6l forsdljningsgraden for bostadsritter i pro-
duktion fran 85 till 76 %. Forsiljningsgraden ir en viktig
faktor for fondens mojligheter att utfirda nya garantier.
Ytterligare en faktor som paverkar oss ar 6kande produktions-
kostnader. Sammantaget medférde ovanstiende att styrelsen
i december fattade beslutet att SHG gor en paus i att utfarda
nya garantier. Beslutet galler t o m 180630. Vi utreder nu

en garantimodell som ska 6ka hallbarheten 6ver tid, aven
med kraftiga produktionsékningar. Mélet for styrelsen ar att
under varen fatta beslut i frigan.

Det kan te sig lite konstigt att samtidigt som vi ar mer
kapitaliserad dn nagonsin sa kan vi inte lingre utfirda nya
garantier. Det har tva grundférklaringar. For det forsta har
vi en grundprincip, att vid varje lage kunna leva upp till alla
ataganden krona-fér-krona, d v s vi gor varje dag antagandet
att i morgon uppstar maximal skada och vi behover infria
alla garantier. For det andra sa ar den ersittning vi tar ut,

1 % av produktionskostnaden, lag i férhallande till den risk/
atagande vi ikldder oss, som ar 20 % av produktionskostnaden.
I varje fall ar den lag utifran den riskmodell vi anvinder oss
av om att garantera varje atagande, krona-fér-krona.
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Avslutningsvis sa tror jag att vi nu 6vergar i en mer normal
forsaljningstakt och att den prisnedgang som skett den
senaste tiden dr temporar och innebar en anpassning fran
en 6verhettad marknad till en normal situation. Darmed bor
aven priser féor mark och byggproduktion minska framéver.

Rt

Under den tid fonden "vilar” 6verférs hela risken pa byg-
gande foreningar/bolag men det dr min féorhoppning att vi
snart ska kunna 6ppna fonden foér nya garantier igen.

HSB tar ansvar fér nyproducerade bostadsrattsféreningar
och Garantifondens verksamhet ar en del av HSBs helhets-
koncept.

C' i ;',m

Christer/Weglin




INNEHALL

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning

Noter

Styrelse




FORVALTNINGSBERATTELSE

FOR AR 2017

Styrelsen och Verkstallande Direktoren for Stiftelsen HSB:s Garantifond org nr
802400-0716, med site i Stockholm avger hirmed redovisning for verksamheten
under 2017. Stiftelsens andamal ar att lamna 1an, bidrag eller annat stod till
HSBs bostadsrattsforeningar som genom bortfall av avgifter har behov av eko-
nomiskt stod. Med HSBs bostadsrattsforening avses forening som ar medlem i
HSB-férening och for vilken premie erlagts till Stiftelsen. Inga lan, bidrag eller
annat stod har lamnats under aret. Stiftelsen har uppfyllt sitt andamal.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsens ordinarie ledamoéter under aret:

Lars Goéran Andersson HSB Goteborg
Hikan Berg HSB Norra Stor-Sthlm, ordf.
Christer Berglund HSB Sodra Norrland, vice ordf.

Annette Bjérkman HSB Viarmland
Michael Carlsson HSB Malmo
Bjorn Dahlberg HSB Norr
Maria Engholm HSB Dalarna
Anders Svensson HSB Stockholm
Ulf Tapper HSB Sédertérn

Under aret har styrelsen haft 6 protokollférda sam-
mantraden. Styrelseledamoéter erhaller arvode med
4 % av inkomstbasbeloppet per bevistat sammantride.

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 ar PricewaterhouseCoopers AB
som till huvudansvarig revisor utsett auktoriserade
revisorn Helena Ehrenborg.

VERKSAMHETEN UNDER ARET

Stiftelsen lammnar sedan 2002 en sarskild SHG-garanti
till HSB-foéreningar/HSBs Produktionsbolag och
HSBs bostadsrattsforeningar. Garantins innebord och
generella omfattning regleras i Avtal om samverkan
avseende SHG-Garanti, som traffats med 20 HSB-
foreningar, HSB ProjektPartner samt med 18 produk-
tionsbolag dgda av HSB-féreningar tillsammans med
HSB ProjektPartner.

SHG-garantin innebar i stort foljande. For en premie
motsvarande 1 % av produktionskostnaden forbinder
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sig SHG att finansiera en del av kostnaden for HSB-
foreningens/produktionsbolagets forvarv av ligen-
heter som inte kunnat sdljas vid fardigstallandet.
Finansieringen sker genom ett rantefritt 1an. SHGs
atagande borjar nar lagenheter férvirvats for insatser
motsvarande en sjélvrisk pa 5 % av produktionskostna-
den och slutar nér lagenheter forvirvats motsvarande
35 % av produktionskostnaden. I skiktet diremellan
omfattar SHG-garantin 2/3, alltsa maximalt 20 % av
produktionskostnaden. Vid forsdljning av forvarvad
lagenhet i andra hand till ett marknadspris som
understiger vad HSB-féreningen betalat kan, efter
SHGs godkénnande, del av ldnet efterges.

Stiftelsen tillimpar principen att utstillda dtaganden
att lamna lan ska vara tackta krona fér krona med
egen likviditet och med kreditmaéjlighet enligt
bindande lanelofte. For aren 2017-2019 gillde en
kreditram pa 500 Mkr.

Under december beviljade Swedbanks kreditkommitté
en ny och dndrad kreditram omfattande 650 Mkr till
och med 2021-12-31.

Den 21 december beslutade styrelsen att inte lingre
utfarda nya garantier under perioden 22 december
2017-30 juni 2018. Orsaken till beslutet var att SHG
inte langre hade kapacitet att fullgora ytterligare atag-
anden. Bakgrunden till beslutet dr 6kade ataganden
samtidigt som forsaljningstakten minskat vilket inne-
bar att om nya garantier utfardats hade krona-foér-krona
principen inte kunnat upprétthallas, dvs att SHG vid
varje tidpunkt ska kunna infria sina dtaganden krona
for krona.
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KOMMENTARER TILL RESULTAT OCH STALLNING

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgick till 79,5 (58,1) Mkr. Resultatokningen
bestar av ett okat rorelseresultat med 18,2

(7,8) Mkr och ett okat finansnetto med 3,6 (0,3)
Mkr. Inom finansnettot har stiftelsen pa grund av
positiv vardeforandring aterfort tidigare gjorda
nedskrivningar av vardepapper med 2,5 (5,7) Mkr.
Gjorda realisationsvinster uppgar till 6,0 (2,9) Mkr
och erhélina rantor netto uppgar till 10,9 (7,2)
Mkr. De likvida medlen dkade med 79 (81) Mkr till
956 (877) Mkr.

Under aret har vardepapper motsvarande 822
(652) Mkr omsatts i kop- och forsaljningar,
vardepapper for 408 (354) Mkr har anskaffats
och vardepapper motsvarande 414 (298) Mkr har
avyttrats via forsaljning eller inldsen.

Mot bakgrund av osdkerheter pa bostadsmark-
naden har samtliga aktierelaterade produkter
avyttrats under sista kvartalet. Resultateffekten
blev marginellt positiv.

Avkastningen péa forvaltat kapital har under aret
uppgatt till 2,11 (2,13) %. Avkastningen definieras

som finansiella intakter och vardeférandring/
total genomsnittlig likviditet. Da stiftelsen i
huvudsak placerar i vardepapper som ar
beroende av 3 man STIBOR-rantan ar avkast-
ningen beroende av utvecklingen av den rantan.
Rantan har i genomsnitt uppgatt till - 0.50 %

(- 0,49 %). Genom omplaceringar har den
faktiskt erhallna rantan kunnat oka fran 0,92 %
till 1,28 %. Nivan pa den erhallna rantan innebar
att stiftelsen, for att uppna avkastningsmalet
nedan, ar beroende av ett positivt netto av
realisationsresultat och vardeforandring pa
placeringsportfoljen.

Med bas i den antagna Placeringspolicyn har
styrelsen faststéllt avkastningsmalet vilket
uppgar till 3 Man Stibor + 2,00 %, dvs 1,50 %
for rakenskapsaret. Malet har dvertraffats med
0,61 procentenheter vilket motsvarar 5,6 Mkr.

| dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar.

| budgeten for 2018 prognosticeras ett resultat
efter finansiella poster pa + 63 mkr.

Belopp nedan i tkr om inget annat anges.

FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet

eget kap Fritt eget kap Summa
Ingdende balans 15 712102 712 117
Arets resultat 46 783 46 783
Utgéende balans 15 758 885 758 900

FORANDRINGAR | SHG:S GARANTISTOCK UNDER 2017

Antal Maximalt garant-  Utestdende  Aterstaende atagande
Garantier Lgh atagande, Mkr SHGan Mkr  mht sélda Igh, Mkr*)
2016-12-31 50 3790 2 960 0 818
Forfallna 25 -1 685 -1 268 0
740
Tillkomna 25 1748 1474 0
2017-12-31 50 3853 3166 0 1 558

*) Aterstaende &tagande utover utbetalade SHG-an efter reducering for lagenheter som ér salda med upplatelseavtal eller
forhandsavtal om bostadsratt. Atagandena var vid utgangen av 2017 tackta med egen likviditet och kreditfacilitet.

Vid utgangen av 2017 fanns bindande upplatelse- eller forhandsavtal for 76 % (85) av de garanterade lagenheterna.
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RESULTAT OCH STALLNING

Stiftelsens resultat och stallning under de senaste fem aren framgéar nedan.
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Ar 2017 2016 2015 2014 2013

Res fore bdsp och skatt 79510 58 450 50 384 36 423 34 868

Arets resultat 46 783 34 266 39 284 28 376 30652

Balansomslutning 961 768 884 970 814 217 731 080 679 306

Likvida medel *) 955 840 877 065 796 226 698 395 565 432

Eget kapital **) 791 774 729 782 684 205 644 922 616 546

Reversfordringar 140 557 606 25133 104 837

Soliditet ***) 82 % 82 % 84 % 88 % 91 %

Avkastning ****) 2,11% 2,13 % 1,74 % 2,03% 2,33%

3 Mén Stibor *****) -0,50 -0,49 0,19 0,66 1,19

*) Likvida medel definieras som banktillgodohavande och kortfristiga placeringar
**) Eget kapital ar summa eget kapital + 78% av obeskattade reserver
***) Eget kapital+78% av obeskattade reserver/Balansomslutningen
****) Finansiella intakter + vardereglering/Total genomsnittlig likviditet
*****) Genomsnitt under aret
RESULTATRAKNING 1 JANUARI TILL 31 DECEMBER

Belopp i tkr Not 2017 2016

INTAKTER

Premier 2 63 268 46 081

Ovriga intakter 1011 26

KOSTNADER

Administrationskostnader 3,4,5 2491 -2 537

RESULTAT FORE FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER 61 788 43 570

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter 10931 7168

Realisationsresultat vardepapper 5980 2 856

Vardereglering vardepapper 2 488 5745

Rantekostnader -1677 -889
17722 14 880

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 79 510 58 450

BOKSLUTSDISPOSITIONER 6 -19 500 -14 500

RESULTAT FORE SKATT 60 010 43 950

Skatt pa arets resultat -13 227 9684

ARETS RESULTAT 46 783 34 266



BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER

Belopp i tkr Not 2017 2016
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar

Reversfordringar 7 140 557
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 140 557
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar 3416 5196
Ovriga fordringar 4 868
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 368 1284
Kortfristiga placeringar 8 843762 854 952
Kassa och bank 112 077 22113
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 961 627 884 413
SUMMA TILLGANGAR 961 767 884 970

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Grundfond 15 15
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 712102 677 837

Arets resultat 46 783 34 266
SUMMA EGET KAPITAL 758 900 712118
OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfonder 6 42 146 22 646
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 42 146 22 646
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantérsskulder 26 8
Skatteskuld 2082 2 326
Forskottsbetalade premier 2 158 317 147 590
Ovriga skulder 36 47
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 260 235
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 160 721 150 206
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 961 767 884 970
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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 forutom 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 anskaffningsvéarde sévida annat inte anges nedan.

Stiftelsen klassificeras som ett mindre foretag.

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

Administrationskostnader

Administrationskostnader ar sadana kostnader som behdvs for att administrera stiftelsen.
Administrationen utgor en kvalitetsgaranti for andamalet.

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 innebéar att varde-
ring sker utifran anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar
och dvriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, l&neskulder 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 6verforts och stiftelsen har 6verfort i stort sett alla risker och formaner
som ar forknippade med aganderatten.

Reversfordringar upptas till det belopp som efter en individuell bedémning berdknas 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 (nettofdrsaljningsvarde).

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 &r mojliga &taganden som harror frén intraffade handelser och vars fore-
komst bekraftas endast av att en eller flera framtida héndelser, som inte helt ligger inom
stiftelsens kontroll, intraffar eller uteblir. Som eventualforpliktelse redovisas ocksa dtaganden
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 &tagandet inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.
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2 Intdkter - premier

Ar 2017 2016
Premier fakturerade under aret 73995 70 226
darav som balanseras -73934 -70 196
Tidigare balanserade premier som resultatforts 63 207 46 051
Summa 63 268 46 081

Forfallostrukturen for forskottsbetalade premier vid arsskiftet foljer av nedanstaende tabell.

Ar Belopp
2018 62 270
2019 43972
2020 52 075
Summa 158 317

3 Medeltal anstillda

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

4 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Ar 2017 2016
Styrelsearvoden 112 93
Loner o ers - vd 939 904
Loner o ers — anst 0 351
Sociala avgifter 351 396
Summa 1 402 1744

Inga pensionsavsattningar for styrelse eller vd har gjorts.

5 Administrationskostnader

Ar 2017 2016
Loner och lénebikostnader 1417 1586
Konsulter, bokforing, revision 547 586
Ovriga kostnader 527 365
Summa 2491 2537
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6 Periodiseringsfonder

Inkomstar Taxeringsar Belopp
2012 2013 8146
2016 2017 14 500
2017 2018 19 500
Summa 42 146

7 Reversfordringar

2017 2016
Ing&ende balans 557 606
Nyutlaning 0 0
Amortering -417 50
Utgaende balans 140 557

Avser reversfordringar for lan lamnade till bostadsrattsforeningar.

8 Kortfristiga placeringar

2017 2016
Bokfort varde 843762 854 952
Nominellt varde 841 200 850 700
Marknadsvarde 850 849 862 137

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

Per bokslutsdag fanns placeringar i foretagsobligationer med rorlig eller fast
ranta.

Obligationernas forfallostruktur foljer av nedanstaende tabell.

Ar Nominellt Belopp %
2018 121 000 14
2019 127 000 15
2020 224 000 27
2021 174 000 21
2022 146 000 17
2023 8 000 1
2024 20 000 2
2025 21 000 3
Summa 841 200 100
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9 Eventualforpliktelser

2017 2016

Maximalt dtagande
For SHG-garantier 3166 000 21960000

Atagandet innebér 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 2017 pa sidan 4.

10 Vasentliga handelser efter arets utgang

Efter &rets utgéng har stiftelsen tréffat avtal med Swedbank om en ny kredit-
ram omfattande 650 Mkr for &ren 2018-2021.
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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 12 april 2018

Lars Goran Andersson Hakan Berg

Ordforande
Annette Bjorkman Michael Carlsson
Maria Engholm Ulf Tapper

Christer Weglin
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 23 april 2018
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Christer Berglund
Vice ordforande

Bjorn Dahlberg

Anders Svensson
Av HSB Riksforbund
utsedd ledamot
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Text: Christer Weglin | Grafisk form: Ing&ng Reklambyra AB | Tryck: Brand Factory
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