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VD HAR ORDET

"DIALOG OCH GEMENSKAP
PRAGLADE 2011.”

2011 blev ett bra ar for HSB Goteborg, med manga mal som uppfylldes:
Vi fortsatte att 6ka antalet medlemmar och narmade oss 60 ooo

Vi byggstartade g50 lagenheter

Genom ett bra ekonomiskt resultat baddade vi for nya utveck-

lingssatsningar och markkop

Med facit i hand — som man ju alltid har nar
arsredovisningen ska skrivas — ar det roligt att
konstatera att 2011 var aret da vi tog flera steg
mot visionen "Ett lustfyllt och tryggt boende i
varldsklass”. Vi byggstartade hela g50 lagenhe-
ter, vilket var rejalt 6ver malet pa goo. Detta
med projekt i Tuve, Gardsten, Kvillebacken
och i Bjorkekérr. Det ar var langsiktiga sats-
ning pa markinkép som maojliggér denna
produktionstakt. Att vi dessutom lyckats pricka
in de omraden som vara medlemmar efterfra-
gar ar extra gladjande. Positivt ar ocksa att vart
arbete med digital tjansteutveckling tagit
ordentlig fart i och med att vi ingatt i ett ge-
mensamt utvecklingsbolag med andra HSB-
foreningar i landet. Vi vet att digitala tjanster
ar efterfragade bland medlemmar och kunder
samtidigt som vi kan effektivisera vara processer
och arbetssatt.

Men det gar inte att sticka under stol med att
2011 blev dret med tvd ansikten. Fram till
féorsommaren andades vi framtidstro och
skordade forsiljningsframgangar av sillan
skadat slag. I maj silde vi fler lagenheter dn
nagon annan manad de senaste fem aren.
Men nar kreditkrisen tog fart i Europa sval-
nade bostadsmarknaden pa bara ett par veck-
or. Hosten innebar ldgre efterfragan pa nya
bostader och en dipp i forsiljningen. Nar
detta skrivs, ett par manader in pa 2012, har
laget dock stabiliserats nagot och kunder
borjar atervanda till visningarna. 2011 blev
ocksd aret da vi forstarkte samarbetet med
forskningsvarlden ytterligare da vi gick in i
Johanneberg Science Park i Goteborg. Det ar
ett initiativ jag hoppas mycket pa. I férlang-
ningen ska det leda till savil innovationer inom
boendesektorn som framtida kompetensrekryte-
ringar till foretaget.
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Arbetet med den internationella standarden
for socialt ansvarstagande, ISO 26000, har
varit oerhort positivt. Under varen utbildades
medarbetarna i etik och i september var alla
tillsammans under tva dagar och arbetade
med de manskliga rattigheterna. I december
bjod vi in 6ver 200 politiker, leverantorer,
konkurrenter och andra opinionsbildare till
ett mycket lyckat och uppskattat seminarium.
Syftet har var att de skulle fa ta del av den
erfarenhet som HSB Goteborg hittills gjort
och samtidigt 6ppna upp for mojligheten att
ta emot stafettpinnen och sjalva starta arbetet
med ISO 26000.

Det ekonomiska resultatet for 2o11 ar fullt
tillfredstillande med tanke pa de fortsatta
efterdyningarna av finanskrisen 2008, en trog
forsaljning under hosten och lagkonjunktur
inom bostadsbranschen. Stora underhallssats-
ningar i vara egna fastigheter minskar resultatet
men ir ndédvandiga for langsiktigt hallbara
hus. Finansverksamheten har haft ett bra ar
och forsiljningar av mark och fastigheter
balanserar de reserveringar vi gjort for garan-
tier och okade forsdljningsatgarder. Vi ser nu
att 2012 4r i niva med 2011 ars ekonomiska
utfall, vilket badar gott f6r framtiden.

Sammanfattningsvis blev 2011 ett ar som gick i
dialogens, det goda boendets och gemenskapens
tecken. Vi ser tydligt hur kooperationen blir
allt mer popular bland unga. Det ar en dgar-
form som tilltalar dem och det finns en gladje
iatt fi dela ansvar — i motging och i medgang.
Vi pa HSB Goteborg tror pa 6ppenhet, delaktig-
het och att tidigt kommunicera med medlem-
mar, medarbetare och kunder. Det gor var
framtid ljus. Tack ni alla som bidragit till 2011.
Tillsammans med er ser vi fram emot koopera-
tionens ar 2012!



VISION OCH MAL

"ETT LUSTFYLLT OCH TRYGGT
BOENDE | VARLDSKLASS!”

Att ha visioner och mal ar en sjalvklarhet. Vi maste ha en klar bild av
vilka vi ar, vilka varderingar vi har, vilka som ar vara uppdragsgivare
och vilken roll vi spelar i Goteborg och varlden. Under 2011 har vi
vassat var vision ytterligare och hojt var malsattning pa punkt efter
punkt.

HSB brf Valo fyr blev, som ett av fyra bostadsprojekt, nominerat till Bostadspriset 2011 - Sveriges finaste
arkitekturpris. Speciellt for omradet ar placeringen i kustlandskapet dar varje hus har ett unikt lage med utsikt
over klippor och hamninloppet till Goteborgs stad.

DETTA AR HSB

e HSB ags och drivs av medlemmarna enligt
principen en medlem, en rost.

® Vi ar Sveriges storsta bostadskooperation
med 50 000 medlemmar.

o Allt 6verskott gar tillbaka till verksamheten
for att vi ska kunna erbjuda dnnu battre
nyproduktion och férvaltning till medlem-
marna.

¢ Sammanlagt finns § goo bostadsrattsforen-
ingar 6ver hela landet och 6ver g5 ooo for-
troendevalda.

e HSB bestar av g1 regionala féreningar.

DETTA AR VARA FORUTSATTNINGAR

* Vart uppdrag ar att i samverkan med medlem-
marna skapa vad vi kallar Det Goda Boendet
— goda bostdder, valskotta hus, trygg boende-
ekonomi och en god boendegemenskap.

¢ All verksamhet ska omfattas av de kooperativa
principerna och vara kirnviarderingar enga-
gemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och
samverkan.

¢ Synsatten i styrdokumenten HSB Kompassen,
HSB Varumarkesriktlinjer och HSBs kod for
féreningsstyrning ar inriktningsmalen som
ska foljas.

e Faststallda policies och riktlinjer ska efterlevas.

¢ Forvaltningsverksamheten ska bedrivas i
egen regi.

DETTA AR DE SJU KOOPERATIVA PRINCIPERNA
e Frivilligt och 6ppet medlemskap.

® Demokratisk medlemskontroll.

® Medlemmarnas ekonomiska deltagande.

e Sjalvstindighet och oberoende.

¢ Utbildning, praktik och information.

¢ Samarbete mellan kooperativa féreningar.

¢ Samhallshansyn.
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VISION OCH MAL

DETTA AR HSB GOTEBORG

® Vi dgs av narmare 60 ooo medlemmar.

e Vart verksamhetsomrade stracker sig fran
Lysekil i norr till Kungsbacka i soder.

¢ Vi forvaltar drygt g4 ooo ligenheter i cirka
350 bostadsrattsféoreningar.

® Vi har dven 1 g37 hyresratter.

® Vi har néstan 12 000 bosparare som vill bo
hos oss i framtiden.

¢ Under 2011 arbetade go4 anstéllda for
Det Goda Boendet.

* Vi har under aret haft ombyggnation av cirka
goo ldgenheter for vara bostadsrattsféreningar.

DETTA AR VARA HUVUDMAL

® Bibehalla minst den nuvarande marknadsandel
kdrnverksamheten har.

* Oka och inneha ett attraktivt bestand av hyres-
lagenheter som i forsta hand attraherar unga
bosparare.

® HSB Goteborgs kiarnverksamhet ska bedrivas
sa att vi blir det sjalvklara valet f6r HSBs
medlemmar.

e HSB Goteborgs egna kapital ska vara sa stort
att vi kan bibehdlla marknadsandel, utveckling
och tillvaxt.

* Mojligheterna till inflytande och paverkan for
medlemmarna i HSB Go6teborg ska 6ka.

* HSB Goteborg ska verka for att HSBs klimat-
paverkan ska minska.

e [ vart verksamhetsomrade ska HSB vara bostads-
branschens bast ansedda varumérke och darmed
Oka antalet medlemmar och bosparare.

¢ Aktivt bedriva utveckling i samverkan med
externa och interna aktorer.

DETTA AR VAR SYN PA KVALITET

¢ Vi har en tydlig och genomarbetad kvalitets-
policy. Den ska leda oss mot basta mojliga
kvalitet pa tjanster och produkter som vara
kunder/medlemmar efterfragar och behover.

¢ Kundorientering innebdr att det dr kunden
som definierar vad som ar kvalitet. Vi stravar
efter 6kad anpassningsférmaga och kontinu-
erlig dialog.

® Engagerat ledarskap skapar forutsattning for
medarbetarna att satta kunden i centrum.

¢ Allas delaktighet innebar att medarbetarna
kanner fortroendet att utveckla och utféra
sina arbetsuppgifter.

e Standiga forbattringar genom en val inkord
metodik utvecklar var verksamhet.



PARLAMENTARISK VERKSAMHET

"OPPENHET OCH TRANSPARENS
AR GRUNDEN FOR MEDLEMS-

INFLY TANDET.”

LENA CARLBERG, STYRELSEORDFORANDE

HSB Goteborg foljer HSBs kod for foreningsstyrning. Syftet ar
att koden ska vara ett verktyg for att i praktiken kunna verkstalla
en Oppen och demokratisk medlemskontroll av hur beslut fattas

inom HSB.

Lena Carlberg, vilka krav stdller koden pa hur
VD, ni i styrelsen och valberedningen ska
bedriva ert arbete och hur detta ska redovisas
for medlemmarna?

— Medlemmarna far exempelvis information
via hemsidan om hur de kan utéva sitt med-
lemsinflytande genom att skriva motioner till
stimmorna, foresla kandidater till olika fortro-
endeuppdrag inom HSB Goteborg och delta
pa stimmorna. Att forenkla och mojliggéra
paverkan och medlemsinflytande ar ett av
HSB Goteborgs strategiska mal.

Sa stammorna dr viktigast?

—Ja, grunden for paverkan dr det formella
inflytandet som galler vid stimmorna. Men vi
ser en allmén trend att intresset for att paverka
via traditionella forum, som foreningsstamma,
minskar. Det ar darfor viktigt att vi ocksa hittar
nya former fér medlemmarna att paverka
l6pande under aret.

Finns den majligheten redan i dag?

—Ja, det finns manga exempel. Man kan pa-
verka HSB Goteborg genom att aktivt delta i
vara kund- och medlemsundersékningar och
referensgrupper. Vi bjuder ocksa in till kund-
och ordférandetraffar, utbildningar, utveck-
lingskonferens med mera. "Manadens fraga”
pa Styrelsenitet dr ocksa en chans for styrelse-
ledamoter i bostadsrattsforeningarna att
snabbt och enkelt tycka till om var verksamhet.
Vi dr ocksa aktiva via sociala medier, dar mojlig-
heterna ar sa gott som obegransade.

Eller sa dr det bara att lyfta luren?
— Sjalvklart kan man ta direktkontakt med
HSB-kontoret eller HSB Goteborg styrelse.

Hur kommunicerar ni vad som beslutas pa
styrelsemotena?

— Fran och med 2011 informerar vi styrelserna i
HSB Goéteborgs medlemsfoéreningar om beslut
tagna pa styrelsemotena i HSB Goteborg. Vi
lagger ut information pa Styrelsenatet efter
varje styrelsemote. Detta i syfte att 6ka insynen
i de fragor som styrelsen arbetar med.

Att som medlem kunna pdverka och fa informa-
tion dr alltsa nycklarna till framgang?

—Ja, det ska finnas olika forum att paverka
HSB Goteborgs verksamhet och vi ska vara
Oppna och transparenta med vad vi faktiskt
gor. I detta arbete dr HSBs kod for férenings-
styrning en bra grund och vi arbetar stindigt
pa att bli annu tydligare och 6ppnare. Vi tror
att god kainnedom om var verksamhet ar grun-
den for att vilja paverka och bidra till staindiga
forbéttringar!
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HSB GOTEBORGS STAMMOR 2011

Varstimman 14 april

Antal ombud: 88

e Utdelning av Arets kulturpris till fritidskom-
mittéerna i brf Skérden och i brf Tappan.

® Ny styrelse: Omval av Lena Carlberg, Mikael
Johansson och Dan Jagefeldt samt nyval av
Christina Haavisto och Lennart Lofgren.
Thomas Andersson, Marina Garherr,

Héststimman 22 oktober

Antal ombud: 64

e Val av Lena Carlberg som fullmaktige till
HSB Riksférbunds arsméte 2012.

¢ Behandling av motioner.

¢ Beslut om oférandrade medlemsavgifter
under 2012.
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Lars Ivarson och Jan Elverdam kvarstar som
ledamoter. Claes-Goran Brandin och
Ingemar Johansson hade avbdjt omval och
lamnade sina styrelseuppdrag.

¢ Lena Carlberg omvaldes till styrelseord-
forande pa 1 ar.

® Behandling av motioner.

¢ Uppskattad forelasning av Bo Dahlbom,
professor i informationsteknologi, som
talade om mojligheterna med den utveck-
ling och de férandringar som sker.



HALLBARHETSARBETE

"ISO 26000 HAR GJORT 0SS
AN MER ANSVARSFULLA.”

HANS KRUUS, CONTROLLER OCH HALLBARHETSANSVARIG

Redan hosten 2010 tog HSB Goteborgs styrelse och ledning beslut
om att borja arbeta med den nya internationella standarden
ISO 26000. Under aret har den implementerats som ett verktyg
tor arbetet med socialt ansvarstagande. Darmed ar HSB Goteborg
pionjarer, inte bara i Sverige utan ocksa i resten av varlden, vilket
ront uppmarksamhet bland saval politiker, intressenter och studenter
som i fackpress och hos andra aktérer inom CSR-omradet.

ETT URVAL AV DE AKTIVITETER SOM HAR DETTA AR VAR ANSVARSPOLICY

PAGATT UNDER ARET "HSB Goteborg arbetar med méanniskors hem

* En total verksamhetsgenomlysning av och vi vet att vi spelar en viktig roll i mangas
cirka 400 punkter har gjorts. liv. Vi har en mojlighet att paverka bostadsom-

e En sirskild ansvarspolicy har tagits fram raden, men aven samhallet och var livsmiljo i

och beslutats. ett storre perspektiv. Vi dr en stor och ledande

Alla medarbetare har utbildats i de aktor som arbetar for samhallets, medlemmar-

manskliga rattigheterna. nas och kundernas basta. Vi stravar efter att

Bransch och politiker bjods in till ett standigt vara ansvarsfulla och lyssnande. Verk-

fullsatt seminarium om ansvarsfragor. samheten omfattas av de kooperativa princi-

* Vid detta seminarium,1 december 2011, perna och vara kirnviarderingar engagemang,
gick ocksa startskottet for en "ansvarsstafett”, trygghet, hallbarhet, omtanke och samverkan.
initierad av HSB, eftersom vi anser att aktér-  HSB Goteborg arbetar enligt den internatio-
erna i branschen tillsammans kan gora sa nella standarden ISO 26000.
mycket mer an vad var och en kan gora pa
egen hand. Idén ar enkel. Branschaktorer DEN INNEBAR ATT VI SKA

bjuds in och engagerade parter tréffas tva * Bejaka det faktum att vi ar en del av det
ganger om éret. Kunskapen som skapas ar samhalle vi agerar i och striva efter att i alla
till for alla. Agendan fér nastkommande situationer agera ansvarsfullt.

forum bestims av den lopare som har ® Respektera — och ocksa arbeta for att utveckla
stafettpinnen. anvandandet av — de grundldggande

madnskliga rdttigheterna dar vi har mojlighet
att paverka.

® Vara sd transparenta som mojligt for var
omvarld, i alla situationer dar det ar mojligt
och relevant, samt lopande redovisa vart
ansvarsarbete i relation till vara intressenter.

® Arbeta med intressentdialog, i syfte att respekt-
era dem vi ar beroende av och dem som ar
beroende av oss. Och pa ett tydligt satt han-
tera intressenternas forvantningar och krav.

¢ Standigt utveckla var organisations sitt att
bete sig etiskt i relation till manniskor, sam-
halle och milj6.”

10 Lds mer om de hér tavlorna pa sidan 34.
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GENOMLYSNING 1SO 26000

«—— Status —

— Vikt ——

VAR SYN PA HALLBARHET

e Hallbarhet handlar for oss om ekonomi, eko-

logi och social hidnsyn. Historiskt har vi en

sjalvklar och naturlig koppling till detta synsatt.

e Var hallbarhetsredovisning ska méta saval

var vilja att involvera vara intressenter i HSBs
utveckling som var 6nskan att presentera det

vi gor och star for.

e HSB ska ta ett storre ansvar for hallbarhets-
frdgorna an vad lagen kraver.

* Vi ska bygga och forvalta boenden med en
kvalitet som tar ekologisk hansyn under
bostadens hela livstid.

e HSB gor arligen en gemensam hallbarhets-
redovisning som finns tillganglig pa:
www.hsb.se/omhsb/varverksamhet/hallbarhet
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DETTA AR I1SO 26000

e Syftet med ISO 26000 "Guidance on Social
Responsibility” ar att den ska fortydliga
innebdrden av socialt ansvarstagande och
vara ett konkret verktyg for alla organisatio-
ner som arbetar fér en héllbar utveckling.

® Den innehaller en gemensam och globalt
accepterad syn pa definitioner, principer och
karnomraden samt metoder for intressentdia-
log och kommunikation inom omradet
socialt ansvarstagande.

¢ Standarden ar helt frivillig och galler alla
typer av organisationer. Till skillnad fran
andra standarder inom hallbarhetsomradet
ar den annu inte certifierbar.
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MEDLEMSDIALOG

MEDLEMM "VI HAR NARMARE 60 000 AGARE.
JCH KUNQ R : DET AR DE SOM STYR.

BIRGITTA BOBERG, CHEF AFFARSOMRADE MEDLEM

gl ’
Medlemsantalet 1 HSB Goteborg okar stadigt och passerar snart
60 ooo-strecket. Aven bospararna blir allt fler och ar snart 12 000
till antalet. "Det som paverkar medlemstillstromningen mest ar

att vi bygger nya, attraktiva bostadsratter”, sager Birgitta Boberg.

Ett av de viktigaste malen for HSB Goteborg dr HSB dir en kooperativ rérelse och 2012 dr

vdl att tillgodose dgarnas behov av bostadsriditter? Kooperationens ar. Ska ni fira?

—Ja, men aven hyresratter. Genom att bospara — Sjalvklart! Och det kidnns verkligen att det
far du som medlem fortur till bade vara nypro-  kooperativa féretagandet ligger mer och mer i
ducerade bostadsratter och vara hyresritter, en  tiden, att manga unga inser férdelarna och att
slags bostadsko. Bostadsmarknaden ar ju tuff speciellt kvinnor tar steget. De som startar eller
att komma in pa i dag. Det ar valdigt svart for engagerar sig i ett kooperativ vill fa del av det
yngre manniskor att hitta ett bra boende. ckonomiska resultatet istallet for att ldta det
Hyresratt kan i vissa skeden av livet vara den mesta ga till aktiedgarna.

basta boendeformen.

Hur ser HSB Géteborgs erbjudande ut?

— Vi drar vart stra till stacken genom ett ge unga
manniskor mellan 18 och 29 ar fortur till vara
1:or och 2:or i bestandet av hyresfastigheter. Att
ta det forsta klivet ut pa bostadsmarknaden be-
tyder mycket for den fortsatta boendekarriaren.

Medlemsdialogen maste vara angeldgen for er.
— Absolut! Att stindigt forbéttra den ar ett av
vara viktigaste mal.

Kan du ge exempel pa hur ni tinker och jobbar i
det arbetet?

—Den digitala virlden 6ppnar upp nya mojlig-
heter till dialog. Men att bjuda in till samrad i
olika planeringsldgen ar ocksa ett viktigt omrade
att utveckla. Samrad och dialog star i fokus i en
medlemsagd organisation som HSB. For oss ar
jumedlemsnyttan helt central. Ska man kdnna
delaktighet r fullstindig transparens en forut- Martina Eder, 22 &r, ir en av de bosparare som
sattning. Detta vill vi bli annu béttre pa. Antligen fatt flytta in i sin nybyggda hyresritt i Tuve.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011 13



KUNDDIALOG/SERVICE

"KVALITETSARBETET FORTGAR

PA ALLA PLAN.”

SVANTE LAHTI, CHEF AFFARSOMRADE FORVALTNING

Affarsomradet Forvaltning har ett brett och viktigt uppdrag. Det
handlar om tjanster, utbildningar och forvaltningsinsatser som,
oavsett profil, i slutaindan ger medlemmarna ett gott boende och en
god nattsémn. Har summerar Svante Lahti det viktigaste fran 2011.

Hur har utvecklingen sett ut for utbildnings-
verksamheten?

— Resultatet ar mycket tillfredsstallande.
72 procent av HSBs foreningar deltog under
aret pa nagon av vara aktiviteter. Det dr en bra
siffra och malet ar att behalla den under 2012.
Det ar ocksa vart att papeka att det hiar med
utbildning inte bara innebar klassisk undervis-
ning eller studier. Vi erbjuder aven lunchsemi-
narier och ordférandetraffar. Huvudsaken ar
att man lar sig nagot nytt och utvecklande.

Nyheter pa tjanstesidan?

— Ja, vi har till och med bildat ett nytt bolag,
HSB Tjéansteutveckling AB, for att fa fart pa
utvecklingen av vara tjanster — framforallt digi-
talt. Under aret har vi bland annat tagit fram ett
presentationsmaterial till foreningarna som de
kan anvanda vid stimmor och som underlattar
deras presentation av arsredovisningen. Vi har
ocksa haft en bra utveckling av enhetsmitning
av el. Har arbetar numera sex personer med
detta och hjélper vara foreningar med bade
konsultation och installation.

Det ekonomiska dr ofta ett knepigt dmne for en
bostadsrdittsforenings styrelse.

— Vi dr val medvetna om det och har i alla ar
gett féreningarna olika typer av hjalp och stod
pa det omradet. Under 2011 har dessutom tre av
vara ekonomer genomgatt HSB Riksférbunds
utbildning "Ekonomen som konsult”. Syftet ar
naturligtvis att kunna erbjuda dnnu battre
ekonomisk radgivning.

— Fyra av vara forvaltare har dessutom auktori-
serat sig hos AFF. Vi har glidjande manga
forfragningar kring tjansten och den trenden
kommer att fortsitta — ja, till och med 6ka om
man ska tro vara omvarldsanalyser.

Syns det i omsdittningen?
— Ja, verkligen. Den har okat ifran 4,1 mkr till
6,6 mkr mellan 2010—2011.

Nagon Nojd Kund Index-undersékning for 2011?
— Nej, den gors vartannat ar. Men vi har haft
intern kvalitetskontroll pa administrationen
med mycket gott resultat. Under 2012 kommer
vi ocksa att genomfdra intern kvalitetskontroll
pa den tekniska férvaltningen.

Att felanmdlan fungerar bra dr viktigt for
kunderna.

— Det ar sjalvklart viktigt att den fungerar sa
smidigt som mojligt. Vi startade en projekt-
grupp som har foreslagit en ny arbetsrutin,
vilken ocksd har varit pa remiss till nagra ut-
valda kunder. Forslaget kommer att ligga till
grund for utveckling av ett nytt felanmélnings-
system som vi kommer att ta fram under 2012.

Vad ser du som den stora utmaningen under
2012?

— Vi kommer att fokusera mycket pa lokal-
varden for att hoja kvalitén inom den tekniska
forvaltningen.

Hur ska ni ga till viga ddr?

— Vi ska bland annat bryta ut enheten till ett
eget omrade och satsa pa kompetensutveckling.
Vi kommer ocksa att rekrytera en ny chef hit.
Utveckling pagar dven nationellt via en gemen-
sam marknadsplan och under 2012 kommer vi
bland annat att arbeta med paketering av
tjansteutbudet.
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NABO

"MITT ARBETE GOR SKILLNAD

FOR MANNISKOR.”

ANNIKA BLIDBERG, NABO

Kansliga konflikter mellan grannar, missbruksproblem eller psykisk
ohalsa kan vara svart att hantera for en styrelse. Darfor finns HSBs
tjanst Nabo som avlastar i arbetet med att hjalpa medlemmar som
behover stéd. For Annika Blidberg pa Nabo stannar manga historier
kvar i hjartat. Har berattar hon en av dem:

"Det var en forening som hade en dam som man
misstankte mddde daligt. Hon hade skrivit en mangd
otydliga brev Gl styrelsen med klagomdl om grannar
som storde henne. Kvinnan verkade arg och mycket
ensam, utan anhoriga.

Det hela accelererade och blev eit stort problem for
styrelsen. Hur skulle de hantera situationen? Jag
gjorde ett hembesok och mottes av en dngestfylld
kvinna, med hig integritet. Till slut, efter ett flertal
forsok, sliappte hon in mig. Hela ldgenheten var mork
och alla persienner var neddragna. Kvinnan vagrade
ga ut ¢ dagsljuset.

Tull en borjan fick jag bara std i hallen, hon litade
inte alls pd mig. Men i mitt jobb gdller det att inte ge
upp, det var tydligt att denna kvinna var ensam och

EXEMPEL PA TJANSTER SOM HSB GOTEBORGS

UNIKA TJANST NABO KAN HJALPA TILL MED

¢ Besok och samtal med medlemmar.

* Foresla och féormedla service i hemmet.

¢ Kontakter med sjukvard, socialtjanst och
6vriga myndigheter.

¢ Kommunikation med anhoriga.

* Foresla atgarder och formedla hjalp vid
storningsarenden.

¢ Vara mellanhand i kontakt med frivilliga
organisationer.

¢ Konflikthantering mellan bostadsrattsinne-
havare/medlemmar.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

radd. Hon hade blivit sviken mdnga ganger och hade
aldrig kunnat ha nagon langvarig relation. Lang-
samt vann jag hennes fortroende. Trols att hon bad
mig ett flertal ganger att inte komma dit mer gav jag
inte upp.

Sakta gick det framdt och var relation véxte sig
starkave. I dag ndr jag kommer skiner hon upp och
ibland gar vi ut pd café. Varje gang nér vi stannar
inne gar hon fram till persiennerna och slipper in
lite ljus. Breven med klagomdl till styrelsen har
upphort. Styrelsen kan ocksa kénna sig trygg med att
jag kan bedoma om kvinnan behover ytterligare stod
Jfran samhdllet. Det dr helt underbart alt ha elt arbete
som gor sadan skillnad for manniskor!”

Nabo ar en unik majlighet att fa hjélp med sociala
problem i foreningen.
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"DRIFTOVERVAKNING GER
SMARTA KILOWATTIMMARY”

BO JOHANSSON, PROJEKTLEDARE

HSB brf Grevegarden, med 444 lagenheter fordelade i sex block pa
Beryllgatan, har efter ett stammobeslut genomfort driftovervakning
och omfattande energisparatgiarder. Det har bade klimatet och
foreningen tjanat pa. HSB Goteborgs Bo Johansson forklarar mer.

Hur kom det sig att medlemmarna pa stamman
tog det hdr steget?

— Darfor att aven den enskilde bostadsratts-
havaren har en morot att agera energi- och
klimatsmart. Tappvarmvatten mats i varje
lagenhet och debiteras pa manadsavin. Pa
samma avi debiteras elférbrukningen.

Hur kan man ha koll pa sin egen forbrukning?

— Det ar enkelt och 6verskadligt. Varje lagen-
het har sin egen inloggning till en hemsida
med tabeller och klimatgubbe, vars min och
farg visar lagenhetens férbrukning — bade
for stunden och historiskt.

Vad har annars hdnt for foreningen rent tekniskt?
— For att verkligen kunna spara energi har brf
Grevegarden bytt alla radiatorventiler och
termostater pa virmeelementen, genomfort
injustering samt installerat ett kombinerat
mat-, styr- och reglersystem. Systemet styrs av
varden fran utomhustemperaturen i norr och
soder, vindhastighet och riktning, luftfuktighet
samt inomhustemperaturer i lagenheterna.

Klarar det ett goteborgsviider med fukt och bldst
runt nollan?

—Ja, systemet ger mojlighet att skicka ut
extra virme en morgon med den typen av
forhallanden. Driftdvervakningen visar alla
temperaturer och floéden for respektive block
samt forbrukning av fjarrvirme, varm- och
kallvatten samt el.

Ldamnar évervakningen nagot larm vid
avvikelser?

—Ja visst. Tack vare att alla féorbrukningar
och temperaturer lagras i en databas ar det latt
att gora statistisk uppfoljning med askadliga
tabeller och diagram. For att kunna spara
energi behovs driftévervakning, uppfoéljning
och information som motiverar boende. Alla
maste forstd att det ar battre att hushélla med
energin an att vadra bort 6verskottsvirmen!

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011
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"NU AR DEN INDIVIDUELLA

MATNINGEN IGANG PA ALLVAR!”

LARS ANDERSSON OCH JOHANNES PELZ, ENERGIGRUPPEN

For energigruppen har det varit ett handelserikt ar och antalet
foreningar som har kommit igang med individuell métning av el
och vatten har okat. I samtliga fall har forbrukningen minskat.
Varfor? Jo, for nar de boende ser och far betala for sin egen
forbrukning blir de medvetna om hur mycket de egentligen gor

av med.

Hur har det gatt med energioptimeringstjinsten
under aret?

— Antalet foreningar som bestillt energiopti-
meringstjansten med uppkoppling till HSBs
styrportal har okat. I nulaget har vi 20 bostads-
rattsforeningar och dessutom flera av HSBs
egna hyresfastigheter. Totalt ar cirka 4 1770
lagenheter berorda.

Nagra nyheter under aret?

— Ett nytt energistatistiksystem har sjosatts
under 2011, som ger tydligare rapporter ut till
foreningarna. Nu kommer rapporterna varje
manad, via e-post till kunderna, till skillnad
fran tidigare da de kom kvartalsvis.

9%

MINDRE

Kan ni ge fler exempel pa olika typer av energi-
besparande atgdrder som genomforts under daret?
—Ja, brf Kronet har kopplat upp sig mot
HSBs styrportal for energioptimering och sankt
féorbrukningen av varme med 13 procent.

I brf Askim Stom har de kopplat upp sig
mot HSBs styrportal for energioptimering
och monterat rumsgivare i ligenheterna. Pa
sa vis har féreningen lyckats sinka forbruk-
ningen av varme med 15 procent.

Brf Tolered har monterat rumsgivare till sin
datoriserade undercentral som ar uppkopplad
till HSBs styrportal och sankt forbrukningen
med 10 procent.

Och brf Backebol har gjort en injustering
av sin varmeanlaggning och monterat in nya
termostatventiler pa elementen. Tillsammans
med installation av avgasare och nya expan-
sionskarl har de sankt forbrukningen med
hela 16 procent.

VARMEFORBRUKNING

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011
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a.andas gemenskap.

NYPRODUKTION

"TUSENTALS IDEER SKA
BYGGA NYA HOVAS.”

LENA ANDERSSON, CHEF MARK- OCH PROJEKTUTVECKLING

HSB Goteborg och sex andra bolag planerar for Nya Hovas. Det ar
omradet kring Origohuset vid Brottkarrsmotet som ska utvecklas.
Under 2011 har en intensiv dialog forts med narboende och intressen-
ter. Det har inneburit 7 ooo idéer som i hog grad paverkar den

slutgiltiga utformningen.

Vilka ingar i Nya Hovds-projektet?

— Nya Hovas ar samlingsnamnet for ett dialog-
arbete for tva detaljplaner vid Brottkérrs-
motet och Uggledalsberget. I detaljplanering-
en for nércentrat vid Origohuset ingar HSB
och Next Step Group. Vid Uggledalsberget
ingar Egnahemsbolaget, Familjebostader,
NCC, Sverigehuset och Tornstaden. Tillsam-
mans har vi bedrivit ett tidigt dialogarbete
med olika intressentgrupper. De tva detaljpla-
nerna beraknas fa cirka goo ligenheter till-
sammans. HSB har dgt mark i omradet under
flera ar.

Bara bostdder?

— Tvartom, det blir en blandstad med g0 0oo
kvadratmeter handel, service och kontor. Inklu-
sive en "kunskapsgalleria” med kafé, bibliotek
och skola. Omradet vid Brottkarrsmotet ska
helt enkelt bli ett levande narcentrum. Och har
ar allmanhetens inspel oerhort givande for det
framtida resultatet.

Hur har dialogen gatt till?

— Vi har bett kringboende och yrkesverksamma
i omradet tala om hur de vill att omradet ska
utvecklas. Dels via moten och dels via webbplat-
sen, www.nyahovas.nu. Har har det gatt att fylla
i ett formulir med ett antal fragor och pa-
verka planprocessen.

Kan du ge exempel pa vad ni har tagit hdnsyn till?
— Trafiksidan ér ett bra exempel. Nar vi borjade
samla in asikter markte vi snabbt att manga
upplevde det osikert och otryggt att ta sig till
Origohuset, frimst beroende pa all fordonstra-
fik. Det var tydliga synpunkter som vi tog fasta
pa och bland annat har vi latit en cykelled

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

stracka sig hela vagen. Och idén om ett kultur-
hus for olika typer av aktiviteter kommer helt
och hallet fran allmanheten.

Miljon och arkitekturen da? Vad priglar den?

— Variation i fasader och takvinklar har forts
fram som 6nskemal. Olika hojder, material och
fargsattningar. Kullerstensgator, 6ppna gemen-
samma ytor, gronska och en hérlig parkmiljo
med Krogebicken som ett viktigt inslag ska det
ocksa bli. Gemytligt och hallbart dér den lilla
och stora staden férenas med hav och natur.

Men Nya Hovas genomgar vdl ocksd en “normal”
samradsprocess?

—Ja, kommunen ansvarar f6r en helt normal
planprocess enligt Plan- och bygglagen, PBL. Vi
gOr pa eget initiativ ett tilligg genom att erbjuda
moijlighet att tidigt tycka till om alla fakta och
planer, som finns utstdllda i ICA Kvantums
entré i Origohuset.

Hur ser tidsplanen ut?

— Om forslaget vinner laga kraft kan byggnatio-
nen dra igang under 2014. Om det 6verklagas
kan det ta ytterligare ett eller flera ar.

Vad tycker du dir fordelen med att aktivera allmdin-
heten pa ett sa tidigt stadium?

— Att vi kan anpassa projektet efter ménniskors
onskemal och behov pa ett helt annat satt och
skapa battre kvalitet och delaktighet. Manga
bor och arbetar ju redan i omradet och de vet
bade vad som saknas och vad som ar vart att
bevara. Vi ar dessutom 6vertygade om att
majligheten att bidra med idéer gor folk mer
positiva till ndgot som trots allt r en stor och
omvalvande satsning i véster.
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Malet for HSB Goteborgs nyproduktion har linge varit 10 procent av marknaden m 7, 12-14 \ g
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Det maste kénnas tillfredsstdllande att kunna marknad utvecklar sig berdknar vi att aven \'j Jﬁlm
sla i taket? starta brf Amundo i Brottkarr med cirka 42 _A_} l
—Ja, och det ar extra roligt att vi ticker in stora ~ bostadsritter. ] ~

o PR . -
delar av Goteborg i vdara byggstarter. Vi bygger Q
nu i Eriksberg, Kvillebacken, Tuve, Gardsten Inga inflyttningar under 2012? R y’ * —
och Bjorkekarr. Detta gor att vi kan tillgodose —Jo, mot slutet av dret star brf Vitsippan i Tuve o
ménga av Véra medlemmars Onskemél OCh brf Angon pﬁ VﬁStra Eriksberg klara. Totalt Q

sker tilltrade till cirka 150 ligenheter under @ @ §

vinterhalvaret 2012—2013, vilket kdparna
sakert ser fram emot!

Utéver byggstarterna dr ni vdl dven klara med
ett projekt i Tuve?

—Ja, vara 51 hyresratter i Tuve blev inflytt-
ningsklara under sommaren. Parallellt med
detta har vi arbetat med detaljplaner och
med att bereda och projektera kommande
projekt. Detta gor att vi star starkt rustade
infér kommande ar.

Hur ser ni till att behalla er “split-vision”?

— Vi har under 2011 rekryterat ytterligare en
projektchef och vi kommer under 2012 att
forstarka pa projektledarsidan. Det dr ocksa
viktigt att vi vdssar oss tillsammans med
forvaltningen. Att vi anvinder var samlade
kompetens for att mota medlemmarnas
forvantningar nér de flyttar in. Vi kommer
under aret dven att flytta fram vara positioner
nar det giller implementering av ISO 26000
och var resa mot ett socialt och miljomassigt
hallbart byggande.

< 9
= <
Ll
M

10 Brf Flaton, Vistra Eriksberg. Flerbostadshus med go
lagenheter. Forsaljning planeras starta 2012/2013.

11 Brf Skafto, Vastra Eriksberg. Flerbostadshus med cirka
5o lagenheter.

HAR BYGGER VI:
GOTEBORG
FORSALJNING/UTHYRNING PAGAR

1 BrfVitsippan, Vistra Tuve. Flerbostadshus med 64
lagenheter. Inflytt hosten 2012. Byggnation pagar.

Hur ser 2012 ut?

— I bdrjan av aret kommer vi att borja forsilj-
ningen av 46 ligenheter i brf Alfa i Johanne-
berg och 52 ligenheter i brf Ljuset i centrala
Alingsas. Berdknad byggstart for dessa ar till
sommaren. Beroende pa hur konjunktur och

12 Brf Amundo, Brottkarr. 28 lagenheter i smahusform.

[ . . Séljstart 2012.
2 Brf Angon, Viastra Eriksberg. Flerbostadshus med 103

ligenheter. Inflytt hésten 2012. Byggnation pagar. 13 Frintorpsgatan, Bjorkekarr. Flerbostadshus med cirka 60

5 . o B lagenheter.
3 Kryddhyllan, Gardsten. Aganderitt i smahusform.

Omradet kommer totalt att omfatta g4 hus. I etapp 1
siljer vi 8 hus. Byggnation pagar.

14 Torpagatan, Bjorkekarr. Flerbostadshus med cirka 110
lagenheter.

15 Stora Torp, Orgryte. Cirka 130 ligenheter i flerbo-

4 Vistra Tuve, hyresratter. 51 smaldgenheter med inflytt-
stadshus.

ning sommaren 2011.

5 Brf Alfa, Johanneberg. Flerbostadshus med 46
lagenheter. Preliminér inflyttning december 2013.

16 Flatas, Hogsbo. 45 ungdomslagenheter i flerfamiljshus.

17 Nya Hovas. Flerbostadshus i Hovas, ca 200 lagenheter i

Brf Alfa i Johanneberg ar ett hett och centralt projekt som berédknas vara inflyttningsklart i december 2013. T
g proj y g 6 Brf Verona, Kvilebicken, 82 ligenheter i storsatsning flerfamiljshus.
mellan Vigmastareplatsen och Backaplan.
7 Brf Bjorken, Bjorkekirr. Totalt cirka g7 ligenheter, ALINGSAS

FORSALJNING PAGAR
18 Brf Ljuset, centrala Alingsas. 52 ligenheter i flerbo-

varav 32 med hyresritt. Inflyttning 2013.

1 m -

- l PLANERADE OMRADEN stadshus.
- <23 ' II 1‘ I —_— 8 Kvillebacken, Hisingen. 2 bostadsrittsféreningar med
“ m l“ # cirka 145 ldgenheter i flerbostadshus. STENUNGSUND

FORSALJNING PAGAR

19 Brf Hakefjorden Norra och Sédra, Vastra Hallerna.
Totalt 54 smahus/radhus. Inflyttningsklart.

Brf Cinnober, cirka 8o ligenheter.
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Brf Umbra, cirka 65 ligenheter.

9 Brf Blasippan, Vastra Tuve. Flerbostadshus med cirka 79
lagenheter.

Observera att uppgifterna ér preliminéra.
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HSB |
SAMHALLET

KOMMUNIKATION, POLITIK OCH OPINIONSARBETE

"VI VILL TANKA GOTT | ALLA LED
- OCH KOMMUNICERA DET!"

CECILIA LOOF, INFORMATIONSCHEF

2011 blev dret da socialt ansvarstagande fick ta en stor plats i HSB
Goteborgs kommunikationsinsatser och opinionsbildning. Informations-
chef Cecilia Lo6f medverkade i lanseringen och implementeringen av

en ny global standard.

Hur har HSB Goéteborgs ISO 26000-arbete paver-
kat kommunikationsinstanserna under 20112

— Mycket, skulle jag vilja saga. HSBs storsta
drivkraft dr ju att skapa Det Goda Boendet.
Inte bara for alla som bor hos oss i dag utan
ocksa for framtida generationer. Det ar det
som dr det fina med just ISO 26000 och socialt
ansvarstagande. Att vi tvingas lyfta blicken och
se utanfor de egna fyra vaggarna. Och som
landets storsta boendeaktor kdnner vi ett stort
ansvar for att sprida kunskap om hur arbetet
med ett hallbart socialt ansvarstagande gar till.
Dels inom var egen bostadsbransch och dels
bland politiker och andra opinionsbildare.

Hur gjorde ni for att na ut med ert

IS0 26000-budskap?

— For att kunna skapa engagemang och vicka
intresse hos andra maste jag som medarbetare

"‘:I" oy

Fran vanster: Daniel Steinholtz, Allies, Lars Goéran Andersson, VD HSB Gdteborg, Dag Sjoholm, Sveriges Tekniska

sjalv brinna for uppgiften. D& kravs det att
jag kdnner mig valinformerad. Sa vi borjade
med oss sjalva och utbildade samtliga goo
medarbetare i vad ISO 26000 star for. Darefter
var det goteborgarnas tur. De fick en snabb-
kurs via GP-bilagan som landade hemma i
brevladorna fylld med ISO 26000-budskap
och konkreta exempel. Nagra dagar innan
HSBs stora seminarium i socialt ansvarstagande,
som vi holl pa Goteborgs stadsmuseum, fick vi
in en debattartikel i GP. Har propagerade
var VD, Lars Goran Andersson, for ett trans-
parent och 6ppet klimat och rekommende-
rade Goteborgs stad och branschkollegor att
haka pa ISO 26000-arbetet. Artikeln skapade
manga positiva kommentarer i den sociala
mediesfiren och vi fick in flera férfragningar
fran intresserade som gérna ville komma till
seminariet.

Forskningsinstitut, Anneli Hulthén, Kommunstyrelsens ordférande, Mats Bergh, VD Johanneberg Science Park.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011
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Kan du ge nagot konkret exempel pa hur ni arbetar
kommunikativt utifran ISO 26000-standarden?

— Att tidigt 6ppna upp for dialog, f& manniskor
att kanna sig delaktiga och att de har mojlig-
het att paverka ar en viktig del i arbetet med
socialt ansvarstagande. Detta ar inte riktigt
nagot som kannetecknat tidigare byggprojekt-
processer. Ofta har det varit mer regel an
undantag att man ska prata s lite som mojligt
med intressenter i de tidiga planprocesserna.
Darfor har det varit extra spannande att vi pa
HSB, tillsammans med sex andra byggherrar,
nu har tagit ett helt nytt kommunikations-
grepp i utvecklingen av omradet "Nya Hovas”
som planeras i Brottkirr soder om Goteborg.
Nytt och unikt ar att vi redan innan det fanns
nagra som helst planer pa vad som skulle
byggas har gick ut och fragade intressenter
och boende vad de ville se for utveckling i
omradet.

Och resultatet?

— Overraskande positivt. Over 7 ooo forslag
kom in pa bara tre manader. I detta projekt
anvander vi oss av manga olika kommunika-
tionskanaler. Dialogméten, webb, Facebook
och nyhetsbrev — allt for att na ut till sa manga
som mojligt och samtidigt 6ppna upp for
mojlighet till snabb aterkoppling.

Pa tal om ndgot helt annat. Ar det sant att ni
ordnade speeddejting for styrelseledamdéterna i
HSBs bostadsridttsforeningar?

—Ja det ar det. Och kul var det ocksa! Idén

foddes efter att vi vid flera tillfallen har fatt
forfragningar fran styrelseledaméter som
onskat ett forum dér de kan dela kunskap och
erfarenhet med andra i samma situation. Sa pa
senaste utvecklingstraffen anordnade vi en
enkel speeddejting. Har fick deltagarna under
tre minuter dela med sig av en bra och en
mindre bra erfarenhet som de haft i sitt styrelse-
arbete. Det blev succé, bade bland deltagarna
och i media — som tyckte att detta var en kul
grej att skriva om.

Har ni gjort nagot for att forbdttra
kommunikationen ute bland medlemmarna?

— Absolut! Under 2011 lanserade vi en ny
kurs i medlemskommunikation. Hér far
deltagarna med sig enkla och handfasta tips
och rad pa hur de kan skapa ett bra kommunika-
tionsflode i foreningen. Vi jobbar utifran mottot
"ju mer du kommunicerar desto firre fragor far
du”. Var forhoppning ér att forenkla styrelsear-
betet, 6ka forstaelsen och engagemanget mellan
styrelsen och féreningens medlemmar och
att detta ska leda till en bra utveckling, bade
socialt och ekonomiskt i féoreningarna.

Vad var det bésta med 2011?

— Att vi lyckades sa bra med att fa ut vart bud-
skap om att HSB Goteborg star for en hallbar
utveckling nar det géller boendefragor. Och att
vi alltid har Det Goda Boendet som ledstjarna i
allt vi tar oss for.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

Socialt ansvarstagande, HSB G

KOMMUNIKATION, POLITIK OCH OPINIONSARBETE

oteborg har kommit langst med en ny

internationell ansvarsstandard. Nu manar man till efterfaljd. Inte minst i
en stad som drabbats av mutstampel.

Ny standard kan sudda
ut stadens mutstampel

Uredningar om korruption duggar tétt
och en allman misstra mot myndlgheter,
bolag och organisationer breder ut sig.
HSB Giteborg genomgdr just nu en om-

fattande genomlysning med hiilp av en
ny certiflering. Vi &r forst | Sverige, men
nu vill wi ha sBllskap. Socialt och etiskt
ansvarstagande kraver full genomlys-
ning, skriver vd Lars Gran Andersson,
HSB Giteborg.

et finns mer iin en 1SO-standard

och mAnga typer av certifieringar.

Der kan handla om miljs, arbers-

Fachdllanden eller jamstilldhet
och alla ir bra, alla behibva, Men 150 26000
Jrcn unil internationell sasning chersom
det fir en heltdckande standard fr socialt
ansvarsm@agande som  ansvarsskyldighet,
rransparcns, criskt upptridande, respeke fr
lagen och FMig deklartion omde minskliga
rittigheterna och internationella uppféran-
denormer.

Denna dunderkur skulle
kunna innebiira en ny
start for staden och
mindre arbete féir dkla-
garna pé Riksenheten mot
korruption.

Sem alla férstdr ir det inte bara en sten
som masee lyftas pAd om man ska nd upp
till seandarden. 150 26000 finkammar en
erganisation. Nagelfar allt fodn lhur kaffer i
peniryt harod lats till horman skéoer sina af-
Firer. Allt frin hur den etniska profilenserat
bland medarbemmma till hur man bidrar till
den lokala sam Billsutvecklingen.

Fiir oss gl HSB Glitchorg innebar arbercr
en konkret och konstrukeiv kell av hela 400
olika punkter. Majoriteren av dessa visade
sig vara gedlcinda redan i dag, men vi har
med hjilp av 150 26000 lokaliserat 30 [tr-
Bitringspunkeer som misteArgirdas innan
vikan stoltsera med enuppnddd standard.

Bland annat ska vi verka fdr mangfald ge-
nom ave ta emot praktikanter med utlindsk

Debattoren;

Lars Géran
Anderison
wi HS5B Ghieborg

Bakgrund;

|50 26000 ar ett
niytt frivilligl norme-
verk som redan
enzagerat 99 lander,
AS0 eaparier ach
42 internationella
organisaticner. Syflet
ar att shapa ett so- bakgmind, stilla miffare kiav pi vira leveran-
cialt ansva-stagande  threr niir der giller sambandet produkeer/
utan geografiska ménskliga rattigherer och frankra H5B:s
och branschmassiga seciala ansvarstagande bitire hos bostads-
Erénser, ratessey relserna, som i sin tur Rirerider v
nirado ooo medlemmar, At konsckvent och
W H5B Gateborg ar kraftfullt motverka medveten och omedve-
fowst ut | Sverige att ten rasism ~ bdde internt och exteme = hiir
genomivsa alla delar il der mest priociverade. Som bostadsfre-
i organisationen., tag finnsoch verkar vi | mnnishors vardag
och privata sfir. | omrdden dir miinniskor

| Den 1 december frin olika lalmrer och bakgminder lever

ar 200 politiker, le- tillsammans. Férdomar Sreic hotsom vialla
verantirer och andra  mdste se till att undanrdja.
intressenter inbjudna

till ett seminarivm Vill ha minga eftartéljare

om sociall ansvars. Inom kore genom e vi et seminarium vi

tagande pd Goteborgs  kallar "Schyssta affirer = secialt ansvarsta-

Stadsmusesm. gande Tor bade hjdrac och plinboken™ Det
Hrettsirran presentera, dissekera och disku-
tera 150 26000 [or politiker, tidnstemiin och
foretagane. Vi dr ftirst, men vi vill £ mdnga,
mAnga elterfiliare.

Detea dir niimligen en etisk helrenovering
som ger en kvalitetsseiimpel fir socialt an-
svar — vilker numera, tack och lov, ocksd ir
en kommersiell fbruisiironing, Ingen akisr
har HEngre rid att blunda fr social, cko-
nomisk och ekologisk hallbarhet. Der dic

Arkiviiid: SOREN HAKAMLIND
BRA HKOLL |50 26000 finkammar en organl salion. Magelfar allt fran hur kafifel | pentryt har od-
Iats till hur man skéter sina affarer, shriver debattdren,

en afffirsmissig hyglenfriga. Medborgare,
kunder och intressenter vill ha trasparens,
rena hiinder och en vdlig kinsla av globale
ansvarstagande,

Miiste viga ta debatten

Vi midste viga ta debatten och tala klar-
sprik. Hir ir nyckeln ate saesa pd ledarna.
e har scbrst mijlighet attagera budbdirare,
men did maste de ackesd G verkoygen som be-
hiivs firatt hela firetagetorganisationen ska
genomsyras. Ledarskapsprogram med fokus
P erik dr e shdane exempel. Huvudsalen
drattdet sociala ansvarstagandctaldrig Fasi-
narien pirm cller stannar vid en Epparnas
beldinnelse | en sval policyfirklaring. Detra
handlar om cn grundliggande fécindring
ochenambition som médste hivras och Kinnas,
finnas med pd mitesagendan, kommunice-
rag i allaled.

Och om nu Géiteborgs namn svirtats ned
av mutanklagelser, ja dd kan vi rehommen-
dera ett effektive mommedel, en dunderlor
som skulle kunna inneblira en ny starg fBr
staden och mindre arbete fr Aklagarna pd
Riksenheten mot kormption, 1S0 26000 5131
det pd receptet.

Debattartikel publicerad i Goteborgs-Posten den 21 november 2011.

Har atergiven med tidningens tillstand.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011
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KOMMUNIKATION, POLITIK OCH OPINIONSARBETE

"VI GOR HISINGEN HETARE!”

MARIKA OGRELIUS, MARKNADSCHEF

Halva Goteborg ar en 6 — Hisingen. Det ar ingen nyhet for HSB
Goteborg. Har har vi i decennier satsat pa HSBs goda boende och
det ar har som Goteborg vaxer mest just nu. Och under 2011 har
en ny era inletts, en kraftfull och optimistisk satsning med ett lang-
siktigt perspektiv. Och en ambition att hoja Hisingens status,

stolthet och attraktionskraft!

Marika Ogrelius, marknadschef, vad dr det som
dr sa bra med Hisingen?
— Alla stider har omraden som drabbats av lite

fordomsfulla myter. Hisingen ér ett typexempel.

Det ar en av landets storsta Oar, halva stan
ytmassigt och var fjarde goteborgare bor har.
Har finns allt fran jordbrukslandskap, skargards-
milj6 och miljonprogram till industriomraden,
villabebyggelse och kajndra Eriksberg.

Du gillar inte att man drar allt 6ver en kam?

— Nej, Hisingen ér en upplevelse med méanga
ansikten. Precis som pa manga andra stallen i
Goteborg har hir funnits problem pa vissa
stallen, men nu hiander massor som knuffar
utvecklingen at ratt hall. Kvillebacken ér bara ett
exempel. Lundby i stort dr den stadsdel dar det
byggs mest bostider i Géteborg just nu och
inom den ndrmaste 5—10 arsperioden.

I Kvillebdicken ingar ni i ett konsortium?

—Ja, precis som med Vastra Eriksberg ingar vi i
ett stort och ambitiést stadsbyggnadsprojekt
med Alvstrandens Utveckling AB och andra
byggherrar och byggforetag. Nyligen blev det
klart att det istdllet for 1 600 ligenheter ska
byggas 2 ooo lagenheter i Kvillebacken. Det
blir en helt ny stadsdel. Forst ut for var del ar
brf Verona. Byggnationen startade under 2011
och bade gemensamt i konsortiet och var for
sig har vi aktorer gjort en rad aktiviteter for att

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

marknadsfora den nya stadsdelen som ett
centralt och miljévanligt boendealternativ.
Dar du litt kan lamna bilen hemma.

Hiir kan man till och med odla sina egna gronsaker...
—Ja, under aret etablerade Stadsjord "Kvarters-
odlat” pa rivningstomten i Kvillebécken, ett
spannande sitt att under en tid utnyttja en plats
som annars inte hade anvants. Restaurangen
Wasa Allé hor till dem som nappade och kunde
njuta sin egen skord. En bra symbol for Kville-
backen, som ju ska vara ett hallbart samhalle

— ekologiskt, ekonomiskt och socialt. Kvillebacken
ar pa god vag att bli en naturlig och modern
del av centrala Goteborg inte minst genom den
Saluhall som ska sta klar pa Vagmastarplatsen
2013. Utseendet avgjordes i en 6ppen arkitekt-
tavling dar HSB deltog i juryarbetet. Saval
tavlingen som det faktum att det blir en saluhall
i Kvillebdacken har vackt ett stort medialt intresse.

Ja, att stiirka och fordndra ett varumdrke kréiver
vdl synlighet.

— Inte bara i tidningar utan ocksa i den nya
sociala varlden pa natet. Bloggen Hisingenftw
har vi dragit igang for att lyfta fram kreativa
personer och spannande platser runt om pa
Hisingen som annars inte uppmarksammas i
nyhetsfodet. I och med bloggen och dess Twitter-
och Facebookkonton har vi etablerat en tydlig
narvaro i sociala medier och skapat dialog.
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Hur ser det ut med annan nyproduktion pa Hisingen?
— Vi har haft en mycket framgangsrik forsilj-
ning pa Vistra Eriksberg med brf Angén dar vi
bygger pool pd garden och manga andra fina
kvaliteter som framjar trygghet, gemenskap och
en god stamning i féreningen. Eller vad sags
om gemensamhetslokal, tvittstuga mot garden
och relaxavdelning? Dessutom har vi startat tva
projekt i Tuve — brf Vitsippan och hyresratterna i
Vistra Tuve som blev inflyttningsklara sommaren
2011. Framoéver vantar ytterligare tva féreningar

PERSONER PLATSER TIPSA 55!

TIPSA 055!

Kalmner i 11 e stills o beile
e ihi® Tlires srm grtidst!

OM 055

TAGGAR

Hisingenfiv

3 PRISVARDA LUNCHER

pa Vistra Eriksberg och under éret startade vi
ytterligare ett konsortiesamarbete pa Lindholms-
kajen. Under kommande decennium ska vi ha
bidragit med ytterligare cirka 8oo ligenheter
pa heta Hisingen. Men jag maste betona en
sak... Vi tar ansvar for bade gamla och nya
medlemmar pa Hisingen. Och vi har naturligt-
vis fina projekt under byggnation och planering
aven pd andra hall. Som i Bjorkekérr, i Johanne-
berg och i Brottkarr.

JOHANNEBERG SCIENCE PARK

"JOHANNEBERG SCIENCE PARK
BREDDAR VAR KOMPETENS.”

ROGER SUNDBOM, CHEF AFFARSOMRADE FASTIGHETSUTVECKLING

Johanneberg Science Park, JSP, har bildats av Stiftelsen Chalmers
tekniska hogskola och Goteborg Stad med malsattningen att utveckla
en miljo som stimulerar samverkan mellan akademi, naringsliv och
samhallsaktorer. HSB Goteborg har gatt in som deldgare i JSP tillsam-
mans med bland andra Volvo, Riksbyggen och Goteborg Energi.

Vad dr syftet med detta steg in i JSP?

— Johanneberg Science Park ger naringslivet
narhet till forskningsfronten sa att spetsforsk-
ningen enklare kan komma till nytta. Samarbetet
mellan Go6teborgs stad, universitetets studen-
ter, larare, forskare och néringslivet kommer
att ge alla en battre éverblick av det egna kom-
petensbehovet. Pa sa sitt skapar vi forutsatt-
ningar for regional tillvixt.

Aven HSB Projektpartner och HSB Riksforbund
finns med. Vad dr tanken med det?

— Vi tar nu ytterligare steg mot att samla ihop
forskning och utveckling inom HSB Goéteborg.
Vi g6r det tillsammans med HSB Projektpart-
ner och HSB Riksférbund, vilket gor att vi far
ut mer av vara satsningar. Tillsammans med
Chalmers och 6vriga aktorer i Johanneberg
Science Park ar vi 6vertygade om att vi kommer
att bredda var kompetens och skapa innovationer
tillsammans.

Ar det nagra speciella omrdden som intresserar er?
— Det finns mycket forskning inom bade arki-
tektur, energi, stadsbyggnad och byggnads-
material. Jag tror att nyckeln ar att samman-
fora de olika kunskaperna och fa ihop det
med vara boendemiljéer. Inom HSB har vi ju
en stolt historia av att komma med innovatio-
ner gallande boendemiljon.

Ar det dven ett sdtt att stirka ert varumdrke

som arbetsgivare?

—Ja, vi ar 6vertygade om att HSB uppfattas
som attraktivare och att vi via vart engagemang
i JSP knyter till oss manga duktiga studenter.
Detta blir en utmérkt arena att verka pa for att
fd unga medarbetare intresserade av HSB. I
forlangningen ger detta samarbete oss stora
mojligheter att 6ka vara medlemstal och fa fler
bosparare.

| maj genomfordes en markvisningskampanj med humoristisk

touch. Vara siljare fungerade som modeller i gummistovlar pa
obebyggda tomter. Resultatet blev bade uppméarksammat och
uppskattat.
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KOOPERATION UTAN GRANSER
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"DET GODA BOENDET BORDE VARA
EN SJALVKLARHET - FOR ALLA.”

KARIN JAXMARK, HSB GOTEBORGS SAMORDNARE FOR KOOPERATION UTAN GRANSER

Tva kronor av medlemsavgiften i HSB gar till Kooperation Utan Granser,
som bland annat arbetar med utveckling av bostadskooperativ i
Latinamerika, Afrika och Asien. Tack vare detta kan utsatta manniskor
gd samman och bygga sina egna vardiga bostader.

— "Det goda boendet” borde vara en sjalvklarhet for alla, men det
ar det inte. For HSB, med sina kooperativa principer och samhallssyn,
ar det viktigt att arbeta for medmanniskor aven 1 andra delar av
varlden. Hjalp till sjalvhjalp, personligt ansvar, demokrati, jamlikhet,
rattvisa och solidaritet ar viktiga ledord 1 detta arbete, sager Karin

Jaxmark pa HSB Goteborg.

I varas invigdes bostadskooperativet El Esfuerzo Soli-
dario ¢ Guatemala efter flera ar av hart slit. Nu dr
de tio forsta bostiderna och en samlingslokal antligen
fardiga.

— Visst har det varit ett hdrt arbete, men ndr man
gor det med glidje sa kéinns det ldttare, sager Piedad
Amanda Gomez, som varit med i kooperativet fran
Starten.

Hon arbetar som stdderska, och jobbet med att
bygga bostdder har skett pa ledig tid. Fram tills nu
har hon bott tillsammans med sina tvd tondrsséner
hos sin bror och hans familj, och hon har langtat
efter en egen bostad.

El Esfuerzo Solidario, som pa svenska betyder
"Den solidariska anstringningen”, ligger i San
Miguel Petapa. Bostadskooperativet fick tillgang till
marken 20006. Tre dr senare, i december 2009,

borjade de bygga sina bostdder. Arbetet har inte alltid
varit latt. Flera medlemmar har hoppat av, andra
har svimmat av véirmen ndr de arbetade under de
heta sommarmdnaderna. Den nérliggande vulka-
nen har haft ett utbrott som orsakade ett askregn,
ndgot som i sin tur skadade plattaken. Kooperativets
sekreterare Bruno Perez ser trots allt ndagot positivt i
det som sketl:

— Visst har mdnga blivit avskréckta av det hédrda
arbetet. Men nu hjilper askan fran vulkanutbrottet
tll att filtrera vattnet som samlas upp i den 78 meter
djupa brunnen som vi gravt.

Piedad Amanda konstaterar att det har varit
tufft, men att de med gemensamma anstrangningar
kunnat nd framgang.

Maria Torstensson, Informator KUG

Bostadskooperativet i Guatemala borjade bygga sina
bostader 2009. Arbetet var hart, men har gett resultat.
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"VI BIDRAR TILL ETT
HALLBART SAMHALLE.”

PETER GIPPERTH, ENERGI- OCH MILJOCHEF

Byggbranschen spelar en viktig roll nar det galler miljon. Energi-
besparingar, sunda material och en stadsplanering med ekologisk
hansyn ar bara nagra av punkterna. Och HSB Goéteborg ligger i

framkant, menar Peter Gipperth.

Under 2011 fick ni ett arkitekturpris for ett
projekt med stark miljoprofil.

—Ja, tillsammans med ABAKO arkitektkontor
tilldelades vi Partille kommuns byggpris. Utmark-
elsen delas ut till hus av hog arkitektonisk
kvalitet. Vi blev saklart mycket glada och stolta.
HSB brf Ojersjo ar ett fint projekt som lyckats
kombinera god arkitektur med social- och
miljéomadssig hallbarhet. Har dr energiatgangen
max 45 kwh/kvm ar, vilket bland annat uppnas
genom tat byggkonstruktion, tjock isolering
och fénster med laga u-varden.

Ni utndmndes dven till 2011 drs energiradgivare.
— Det stammer. Priset gick till HSB pa riks-
planet och delas ut av foreningen Energi-
radgivarna. Motiveringen ér att HSB med sin
landsomfattande och innovativa tagturné
HSB Klimattaget under 2010 visade pa nya
satt att na ut med kunskap om energi och
hjalpte bostadsrattsféoreningar att komma
igang med energisparatgarder.

Miljétinkandet i byggbranschen blir allt viktigare
verkar det som.

— Tack och lov. Fran HSBs sida ligger vi i fram-
kant, men Goteborg stads tuffa krav for mark-
tilldelning gor att hela sektorn maste skiarpa
sig. I konsortieprojekt som Kvillebdacken, Stora
Torp och Lindholmskajen finns en stark miljo-
profil och krav pa att trafik och bebyggelse ska
anpassas till ett hallbart ekologiskt samhalle.

HSB Goteborg vdssar miljéambitionerna ytterligare.
Fradn och med 2012 kommer samtliga nyproduk-
tionsprojekt att silvercertifieras enligt det svenska
miljoklassningssystemet “Miljobyggnad”. Vad
innebdr det?

— Miljobyggnad ar ett certifieringssystem
som utgar fran svenska bygg- och myndig-
hetsregler samt svensk byggpraxis. Det ar
férhallandevis enkelt och kostnadseffektivt att
anvanda, och samtidigt fungerar det bra for
att styra mot miljomassigt hallbara byggnader.

Kan du ge nagra kravexempel?

— Certifieringen stéller hoga krav pa exem-
pelvis energihushéllning, inomhusmiljo,
sunda materialval, skydd mot fukt, buller
och radon i nyproduktionsprojekt. Var och
en av de femton indikatorerna i Miljobygg-
nad varderas och vigs samman till ett betyg
for hela byggnaden.

Ett efterlingtat system?

—Ja, det dr bra att det nu antligen finns ett
certifieringssystem som ar anpassat for den
svenska marknaden. Hér far koparen av en
bostadsratt ett tydligt kvitto pa att bostaden
har en sérskild kvalitet nar det galler energi,
inomhusmilj6é och material. Likasa ger
certifieringen en langsiktig trygghet for
bostadsrattsféreningen.
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ocksa fatt pris for sina arkitektoniska kvalitete

Hur vanlig dr klassificeringen i dag?

— Sverige har i dag bara ett tiotal nyproduce-
rade bostadshus som miljoklasscertifierats.
Forst ut av samtliga HSB Go6teborgs nyproduk-
tionsprojekt att ansdka om en silverstampel

MILJOBYGGNAD

Under 2011 beslutade HSB Goéteborg att alla
projekt, som dr under projektering eller kom-
mer att projekteras framover, ska miljoklassas
enligt systemet Miljobyggnad till niva silver.

Miljoklassningssystemets mal dr att premiera:

e Lag energianvindning med liten
miljobelastning.

¢ God innemilj6.

® Bra materialval och kunskap om vad som ar
inbyggt i byggnaden.

Miljoklassningen kan anvandas i marknads-

foringen och underlattar kommunikationen
av miljofragor. Ett klassningsbevis ar giltigt i
hogst 10 ar.
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blir de omtalade poolhusen vid dockan pa
vistra Eriksberg, HSB brf Angon. Att miljo-
certifiera gar helt i linje med det energi- och
miljéarbete vi prioriterat under manga ar
pa HSB.

MILJO

BYGGNAD

CERTIFIERAD | SVERIGE
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MEDARBETARE

"ETT AR AV UTMARKELSER
OCH ENGAGEMANG.”

EMMA HARD, PERSONALCHEF

MEDARBETARE
OCH SAMVERKAN %

2011 har varit ett handelserikt ar for HSB Goteborg, berattar personalchef Emma
Hard. Diverse utmérkelser har kommit som kvitton pa att HSB Goteborg ar en bra
arbetsgivare och ISO 26000-arbetet har engagerat medarbetarna. Har beréttar
hon om nagra av arets viktigaste handelser.

2011 fick ni ta emot ett pris fran Fastigo, fastig-
hetsbranschens arbetsgivarorganisation.

—Ja, HSB Goteborg tilldelades Fastigopriset
for att vi r bast pa att satta 16n utifran den
lokala l6nebildningens principer. Priset dela-
des ut pa Fastigos arsstimma i maj. 2010 fick
HSB Goteborg hedersomnamnande for att
foretaget arbetar foredémligt med mangfald
och likabehandling. HSB Goéteborg var en av
tre i slutomgangen. Darfor var det extra roligt
att vi kom igen 2011 och vann priset for att vara
bista arbetsgivare i branschen! Genomlysningen
gallde framfor allt lonebildning och lénesittning.

Juryns motivering 16d:

”I sin strdvan mot ett 6kat engagemang hos perso-
nalen har HSB Goteborg visat en medvetenhet och
en drivkraft att stindigt forbdttra loneprocessen
och forutsdttningarna for den lokala lonebildning-
en. Deras arbete har skett systematiskt och i god
samverkan med de lokala facken.”

Bedomningskriterierna ar:

¢ Lonebildning och Iénesittning.

* Mingfald och likabehandling.

¢ Tillimpning av kollektivavtal och samverkan.

® Arbetsmiljoarbete.

¢ Kompetensutveckling och
kompetensforsorjning.

¢ Ledarskapsutveckling.

* Engagemang for foretagets mal
och verksamhetsutveckling.

Emma Hard, personalchef HSB Goteborg och Mona
Finnstrom, VD pa Fastigo, tillsammans pa Business
Arena i Stockholm.
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Men det var inte det enda priset?

— Nej, vi blev ocksa tilldelade hedersomnidmn-
andet Framtidsindex 2011. Anledningen ar att
HSB Goéteborg ar det foretag som ar bransch-
ledande i att marknadsféra branschen genom
att ta emot ett stort antal ungdomar som sommar-
jobbare, praktikanter, trainees och larlingar
eller som pa annat sétt bidrar till att sprida
kunskap om branschen mot ungdomar. Heders-
omnamnandet delades ut av Fastigo och Fastig-
hetsnytt pa Business Arena i Stockholm den
22 september. Business Arena ar Nordens och
norra Europas viktigaste motesplats for led-
ningspersoner och beslutsfattare i fastighets-
branschen och samhillsbyggnadssektorn.

Och sa blev ni hdlsodiplomerade — igen?

—Ja, for fjarde gangen i rad blev HSB Gote-
borg halsodiplomerade via Korpen. Det gor
foretaget lite unikt i detta sammanhang. Kraven
for att bli hdlsodiplomerade har 6kat genom
arens lopp, men HSB Go6teborg har klarat en
rediplomering igen genom ett gediget, val
genomtankt och foérankrat strategiskt hilsoar-
bete. Detta visar sig bland annat i satsningen
pa halsoinspiratorer, engagemang och stott-
ning fran ledning och en handlingsplan kring
halsa som tacker in hélsa ur ett brett perspektiv.

SV

HSB Goteborg satsar stort pa friskvard och har
ett mycket aktivt och val fungerande halsoar-
bete som ar spritt i organisationen. Foretaget
overtraffar till och med medarbetarnas for-
vantningar vad galler friskvard. Det ser vi i
resultatet av NMI-undersékningen.

Vad mer har statt i fokus under aret?
— HSB Goteborg har satt ett mal att 6ka den
etniska mangfalden (personer med utlandsk
bakgrund) fran 15 till 24 procent, vilket mot-
svarar hur det ser ut i HSB Go6teborgs verksam-
hetsomrdde. Definitionen av utlindsk bak-
grund ar utrikesfodd eller inrikesfédd med tva
utrikesfodda foraldrar.

Ledningsgruppen dr konsmassigt helt jam-
stalld pa HSB Goteborg, likasa i alla chefsled.

Till sist, berdtta om 2011 dars medarbetarkonferens.
— Den inneholl bland annat utbildning i de
manskliga rattigheterna. Medarbetarna fick
ocksa till uppgift att mala/gestalta de méansk-
liga rattigheterna och resultatet blev go vackra
tavlor, alla i HSBs farger. Ett annat syfte med
strategikonferensen var att arbeta fram forbatt-
ringsforslag infor verksamhetsplaneringen 2012.

FN:s deklaration om de minskliga rattigheterna stod i fokus under 2011 ars medarbetarkonferens pa Vann i Lysekil.
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SAMVERKAN LEVERANTORER OCH PARTNERS

"EN ANSVARFULL LEVERANTORS-

STYRNING PRIORITERAS.”

MIKAEL LIND, INKOPSANSVARIG

Inkopsrutinerna ar en nyckel till socialt ansvarstagande. Har kan alla foretag gora
stora forbattringar — inte minst nar det géller fragan om ménskliga rattigheter.
HSB Goéteborgs genomlysning av verksamheten innebar att vi langsiktigt och
kontinuerligt jobbar med vara leverantorskontakter for att handla ratt, hallbart
och rattvist. Mikael Lind sammanfattar i punktform hur leverantérssamarbetena

sett ut under 2011.

UNDER 2011 HAR BLAND ANNAT

FOLJANDE GENOMFORTS

® Genomlysning av inkopsfunktionen samt en
oversyn over vilka krav vi ska stalla pa
partners och leverantdrer ur ett socialt
perspektiv.

¢ Uppforandekod framtagen.

¢ Analys och Klassificering av leverantorer pagar.

¢ Leverantorsbedomningsmallen kompletteras
med socialt ansvar (tidigare innehall pris,
miljo, kvalitet och etik).

* Inkopspolicyn reviderad och kompletterad
med socialt ansvar enligt ISO 26000.

¢ En generell genomlysning av andra berorda
policies (miljo, HR, mangfald, etik med mera)
ar genomford.

e Traffar med leverantérer om hallbarhetsper-
spektivet och samverkan inledd kring hallbar-
het med en av vara storsta leverantorer.

¢ HSB Inkop har paborjat en 6versyn av rutiner
och arbetssitt.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

URVAL AV SAMARBETSPARTNERS

e HSB Vast IT AB (framst samverkan kring
IT-drift).

® HSB Projektpartner AB (deldgt bolag for
bostadsproduktion).

® HSB Inkop AB (gemensamt bolag for inkops-
fragor).

® HSB Forsdkring AB (gemensamt bolag for
forsakringsfragor).

¢ HSB Tjansteutveckling AB (nybildat bolag for
digital tjansteutveckling).

* SWEDBANK (samarbetspartner fér bosparan-
de och dartill hérande bosparkonton).

® Johanneberg Science Park (samhallsutveckling
tillsammans med Chalmers, kommunen och
naringslivet).
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FINANSVERKSAMHET

MAL OCH STRATEGI

HSB Goteborgs finansverksamhet syftar till att
stodja forvaltningsverksamhet, fastighetsut-
veckling, nyproduktion och annan operativ
verksamhet. Den finansiella verksamheten
samordnas av finansavdelningen och regleras
av en finanspolicy.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn innehaller regler om bland
annat mal, ansvar, finansiella risker, likviditet,
placeringar, kapitalférsorjning och rapporte-
ring. Finanspolicyn beslutas av HSB Goteborgs
styrelse och ar anpassad till HSBs nationella
styrdokument kod for féreningsstyrning och
kompassen. Finanspolicyn och verksamheten
ar anpassad sa att den uppfyller Finansinspek-
tionens krav avseende Lagen om betaltjanster
och Lagen om inlaningsverksamhet. I sam-
band med Finansinspektionens beslut om
betaltjinstverksamhet inrittades i foretaget en
funktion foér complience (regelefterlevnad).

MARKNADSRANTOR

Forsta halvaret priglades av stabila utsikter for
svensk ekonomi och forvintningar i marknaden
om att Riksbanken skulle fortsitta att hdja repo-
rantan. Senare delen av aret éverskuggades dock
av den europeiska skuldkrisen och de daimpade
tillvaxtutsikterna i omvarlden, vilket medfoérde
att Riksbanken istallet valde att sinka reporantan
i december med 0,25 procentenheter till 1,75 %.
For svensk ekonomi kan man nu se tecken pa
att tillvixten mattas. Sverige har dock samman-
taget goda forutsattningar att klara en avmatt-
ning som ett land med goda statsfinanser, en

Rénteutveckling 2011 i procent

konkurrenskraftig industri och en stabil och
valkapitaliserad finansiell sektor.

Tillgangen till krediter har generellt sett
minskat medan den for HSB Goteborgs del
bedoms som stabil. En anstrangd kreditmark-
nad har medfort att kreditmarginalerna stigit.

AVRAKNINGSSALDO MED BOSTADSRATTS-
FORENINGAR

HSB Goteborg ar sedan ar 2008 registrerat
som inlaningsforetag av Finansinspektionen.
Det aligger inlaningsforetag att upplysa om att
inlanade medel inte omfattas av den statliga
insdttningsgarantin. HSB Go6teborgs forvaltade
medel (avistamedel) sikerstélls dock enligt
foreningens finanspolicy genom likvida medel,
kortfristiga fordringar, virdepapper, kontokre-
dit och laneloften.

Per den g1 december 2011 uppgick bostads-
rattsféoreningarnas inlanade medel pa avrak-
ningskontot till 5og mkr, och summan av
likvida medel, kortfristiga fordringar, vardepap-
per, checkrakningskredit och lanel6ften upp-
gick till 697 mkr. HSB Goteborgs avrakningslik-
viditet mot bostadsrattsféreningarna uppgick
till 137 %. Minimikravet dr 8o % enligt HSBs
kod for foreningsstyrning. Sakerhet for lane-
l6ften utgors i forsta hand av pantbrev. HSB
Goteborg har ocksa fatt Finans-inspektio-
nens tillstind enligt lagen om betalningsverk-
samhet sedan juli 2011. Lagen medfor att
verksamhet som innebdr tillhanda-
hallande av betaltjanster blir tillstandspliktig
och féremal for tillsyn av Finansinspektionen.
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FASTRANTEPLACERINGAR

Den totala volymen som bostadsrattsférening-
arna har placerat i fastrinteplaceringar hos
HSB Goteborg uppgick vid arsskiftet 2011 /2012
till en volym av 615 mkr, vilket ar en 6kning
med g1 mkr. Volymen ér i huvudsak placerad i
mark och fastigheter och férdelar sig pa
foljande loptider:

FI_\_STRII-'\I_\_ITEPLACERINGAR FRAN BOSTADS-
RATTSFORENINGAR

Placeringslangd Belopp, mkr Belopp mkr
2010-12-31 2011-12-31

3 manader 182 307
6 manader 118 55
9 manader 45 10
12 manader 124 118
2 &r 56 65
3ar 22 20
4 ar 12 8
5 ar 24 32
583 615

LANEPORTFOLJ

Vid arets utgang uppgick HSB Goteborgs
koncerns laneportfolj hos banker och kredit-
institut till §39 mkr, en 6kning med 48 mkr
sedan foregaende ar. I samband med att vara
nya hyresratter i Tuve var fiardigstillda togs det
upp ett nytt lan om g9 mkr och vi har ocksa
utnyttjat 12 mkr pa vart byggnadskreditiv for
byggnationen av hyresritter i Bjorkekarr.

Den genomsnittliga rantan i laneportféljen
uppgick till 3,77 % och den genomsnittliga
rantebindningstiden vid samma datum upp-
gick till g ar.

FINANSIELLA RISKER

De finansiella risker som HSB Goteborg ar
utsatt for definieras som finansieringsrisk,
ranterisk och kreditrisk. Finansieringsrisk
uppstar vid svarigheter att aterfinansiera for-
fallet 1an eller om dterfinansiering endast kan
ske till kraftigt 6kade kostnader. For att mini-
mera kostnaden foér koncernen upplaning och
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for att sikerstélla att finansiering kan erhallas,
har féreningen tecknat en kontokredit som
ticker behovet av rorelsekrediter. Aven om
refinansieringsrisken 6kat nigot efter finanskri-
sen, bedoms HSB Goteborgs samlade risk i detta
avseende som lag. Foreningens bestind av egna
bostadsfastigheter i mestadels centrala Goteborg
har ett bestaende varde dven med kort varsel.

Ranterisk avser den resultateffekt som en
bestaende ranteférandring har pa koncernens
finansnetto. Upplaningen som ar rantebarande
medfor att koncernen exponeras for ranterisk.
En férandring av rantenivan med +/- 1 procent-
enhet vid antagandet om oférandrad ldnevolym
skulle paverka koncernens rantekostnad med
9,7 mkr.

Réntejustering av banklan

Réntebindningstid, Genomsnitts- Skuldbelopp,

koncernen ranta mkr
2012 3,35 99
2013 3,73 38
2014 3,14 50
2015 3,99 65
2016 4,02 59
2017 3,89 11
2018 3,67 17

3,77 339

Kreditrisk avser risken att en kredittagare for
sent, eller endast delvis eller inte alls, infriar
sina betalningsforpliktelser mot féreningen pa
grund av betalningssvarigheter eller konkurs.
HSB Goteborgs kunder ar i huvudsak bostads-
rattsforeningar och hyresgaster i egna fastighe-
ter. Kreditriskerna bedéms som begransade.

I syfte att minska finansiella risker avseende
nyproduktion produceras samtliga projekt i
bolaget HSB Produktion i Goteborg HB, som ags
gemensamt med HSB Produktion AB.
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Styrelsen och verkstillande direktoren for HSB Goteborg ekonomisk forening,

org. nr. 757200-8766, lamnar harmed arsredovisning och koncernredovisning

for verksamhetsaret 2011. Om inte annat anges redovisas alla belopp i tusentals
kronor, kkr. Belopp inom parentes avser féoregaende ar.

AGARE OCH MEDLEMMAR

HSB Goéteborg ar en ekonomisk férening som
ags med en andel vardera av 268 (267) bo-
stadsrattsforeningar och 59 344 (58 240)
enskilda medlemmar.

VERKSAMHETEN

Verksamheten bedrivs inom kommunerna
Goteborg, Kungsbacka, Ale, Partille, Lerum,
Harryda, Alingsas, Vargarda, Kungilv, Stenung-
sund, Tjorn, Orust, Lysekil och Ockerd.
Verksamheten drivs, forutom i moderforen-
ingen, i flera dotterbolag.

I koncernen HSB Goéteborg ingar férutom
moderforeningen 25 dotterbolag varav 11
bolag ar fastighetsforvaltande, 12 bolag omfat-
tar nyproduktion, markinnehav och leasing-
verksamhet och resterande tva bolag ar vilande.

I HSB Goéteborgs tjansteutbud till bostads-
rattsforeningarna ingar saval administrativa
som tekniska forvaltnings- och konsulttjanster.
HSB Goteborg forvaltar 4 095 (34 058)
lagenheter i §48 (546) bostadsrittstoreningar.
HSB Goteborg skoter aven forvaltningen i
koncernens hyresfastigheter och for andra
juridiska personer pa tillsammans 2 §48
(2 270) lagenheter.

Produktionen av nya bostider sker i dotter-
bolaget HSB Produktion i G6teborg HB, vilket
ags till halften av HSB Goteborg ek for och till
halften av det nationella produktionsbolaget
HSB Produktion AB. Verksamheten ar omfatt-
ande och omsittningen uppgick till 172 640
(144 783).

HSB Goteborg har en stor medlemsverk-
samhet bestaende av utbildnings-, fritids- och
kulturverksamhet.

Forvaltning av egna hyresfastigheter sker i
moderforeningen samt i fastighetsforvaltande

dotterbolag. Fastighetsbolagen hade en om-
sattning pa 92 940 (93 263) och redovisade
ett sammanlagt driftsresultat pa 25 303 (49 299)
som ar lagre an féregaende ar pa grund av
omfattande underhallsatgarder i fastigheterna.
Fastighetsbolagen KB Silverknappen nr 14,
HSB Fastigheter i Goteborg HB och KB Grad-
mansplatsen g dgs direkt av HSB Goteborg ek for.

Fastigheter ags ocksa i underkoncernen HSB
Fastigheter Vst AB genom dotterbolagen HSB
Fastigheter i Kungalv AB, Hyresfastigheter i
HSB Goteborg AB, HSB Fastigheter i Kviberg
AB, HSB Fastigheter i Centrum AB, HSB
Fastigheter i Gamlestaden AB och HSB Fastig-
heter i Kortedala AB.

Fastigheterna i koncernen har ett bokfort
varde uppgaende till 1 155 078 (1 070 950)
och internt bedémt marknadsvarde uppgar till
1 829 021 (1 684 718).

Marknadsvérdet ar en uppfattning om det
mest sannolika priset vid en tankt férsaljning pa
en fri och 6ppen fastighetsmarknad. Vardering-
arna ar i huvudsak baserade pa nyckeltal avse-
ende direktavkastningskrav i forhallande till
normaliserade driftnetton samt noterade pris-
nivaer pa kvadratmeter bruksarea, vilka kan
hérledas ur marknaden genom ortsprisanalys.

Ytterligare information om fastigheterna i
koncernen redovisas under rubriken Fastig-
hetsbestand.

HSB Goéteborg fungerar som internbank och
finansverksamheten omfattar en betydande
in- och utlaning. De finansiella tillgangarna ar
varderade till hogst det ldgsta av anskaffnings-
vardet och verkligt virde pa balansdagen. I
den finansiella strategin virnar HSB Goteborg
om en god likviditet och ett stort internt kassa-
flode. Strategin har givit mojligheter att i det
radande rantelaget genomfora placeringar

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

som har kommit bostadsrattsféoreningarna
tillgodo.

Markanskaffning, ansvaret for utformning av
bostader och projektering av nyproduktions-
omraden infor byggstart sker inom HSB Gote-
borg med aktiv medverkan av HSB Produktion
i Goteborg HB. Markinnehav for framtida
exploatering finns férutom i HSB Géteborg,
HB Vilas 4:6, HSB Fastigheter i Onnered AB
aven i de med Skanska samagda bolagen HB
Bjorlanda 2:7, HB Ramselyckan, KB Sjober-
gen, HB Lerum 5:10, Allriksberg AB, Bua
Exploaterings AB och Bergsspiran AB. I det
med HSB Produktion AB samagda bolaget
HSB Nya Kvillebiacken Mark AB sker utveck-
ling av marken i omradet Kvillebacken.

HSB Leasing i Goteborg AB bedriver finan-
siell leasingverksamhet gentemot HSB Gote-
borg och redovisar -131 (50) i resultat efter
finansiella poster. Bolaget ar ocksa bolagsman
och kommanditdeldgare i koncernens han-
dels- och kommanditbolag.

I intressebolaget HSB Vst IT AB sker I'T-
drift for delagarna HSB Goteborg, HSB Gota
och HSB Nordvistra Gotaland och pa uppdrag
for HSB Malmo, HSB Sydost och HSB Moélndal.

I december forvarvades 22,5 % av aktierna i
HSB Tjansteutveckling AB tillsammans med
HSB foreningarna Stockholm, Malmo, Norr
och Riksféorbundet. Bolagets andamal ar att
utveckla digitala tjanster inom HSB.

KONCERNEN

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomsattning uppgick under

aret till 517 446 (496 101) och balansomslut-

ningen uppgick till 1 gg2 o5 (1 986 750).
Koncernens resultat efter finansiella poster

uppgick till 13 257 (22 g12).

Resultatet ar i niva med féregaende ar trots

okade satsningar pa underhallsatgirder i

fastighetsbestandet och trogare forsaljning av

nyproducerade lagenheter efter sommaren.
Vid arsskiftet uppgick HSB Goteborgs lager

av lagenheter till g (28) st motsvarande 25 939

(77 566) kkr.
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Det laga ranteldget under aret har paverkat
HSB Goteborgs finansnetto positivt och med-
fort laga finansieringskostnader i koncernen.
Under aret har sex byggprojekt startats. Koncer-
nens resultatavrakning speglar fardigstiallande-
grad och forsaljningsgrad. Ytterligare garanti-
avsattningar och forsaljningsaktiviteter har
paverkat produktionsverksamheten negativt.

LIKVIDITET OCH FINANSIERING

Likvida medel uppgick till 214 242 (161 750).
Kortfristiga placeringar uppgick till 257 518
(158 228).

Utlaningen till forvaltade foretag var 1 404
(56 146).

Investering i anlaggningstillgangar uppgick
till 156 104 (96 048) och forsdljning av
anlidggningstillgangar uppgick till - 63 ooz
(-1 462)

Sammanlagda likvida medel, placeringar
och innehav uppgick till 548 942 (398 986).
Inlaning, inklusive fastrinteplaceringar fran
forvaltade foreningar uppgick till 1 124 273
(1139 221).

Foreningen har ocksa en kontokredit i
svensk bank om 300 000 (300 000) vilket kan
lyftas omgaende. Lanelofte finns dven i svensk
bank for utlaningen till nyproduktionskreditiv
om 114 480 varav 86 582 ar utnyttjat.

Likvida medel och kortfristiga placeringar
inklusive lyftbara krediter 6verstiger avrak-
ningsskulden till férvaltade bostadsréttsféren-
ingar vilket innebar att féreningen har full
tackning for denna skuld.
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PERSONAL
Medelantalet arsarbetare i moderféreningen
var 304 (294). Loner och andra ersittningar
har utgatt till styrelse och verkstallande direk-
tor med 2 257 (2 129) och till 6vriga anstéllda
med 108 299 (101 842). Dotterbolagen har
ingen anstilld personal.

Detaljerade uppgifter angaende antal an-
stallda, konsfordelning, sjukfranvaro och léner
framgar av not 4 och 5.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

HSB Goteborg har under aret fardigstallt 51
hyreslagenheter i Tuve. Byggstart har skett i sex
projekt, brf Angén-Eriksberg, brf Vitsippan-
Tuve, brf Bjorken-Bjorkekarr, brf Verona-
Kvillebacken, Kryddhyllan-Gardsten, hyresratter
Trakilsgatan-Bjorkekarr.

8o hyreslagenheter i Kviberg férvirvades i
maj manad.

Under aret har var andel av aktierna i fastig-
hetsbolaget HSB Fastigheter i Dalsland AB och
aktierna i HSB Centrumfastigheter i Kungalv
AB salts. Markforsaljning har ocksa skett till
brf Bjorken.

Avtal har triffats med Alvstranden Utveck-
ling AB for produktion av bostiader vid Lind-
holmskajen.

Stam- och koksrenovering av hyreshuset i
Johanneberg med 59 ligenheter ar genom-
ford. Under aret har omfattande underhallsar-
beten genomforts pa fastigheterna i Kortedala.

I juli fick HSB Goteborg tillstand av Finans-
inspektionen att bedriva betalningsverksam-
het. Sedan tidigare finns tillstand att bedriva
inlaningsverksamhet.

HSB Goteborg fick i december aterigen
godkant, efter revision av kontrollorganet
Swedac, att utféra energideklarationer i fastig-
heter. Detta innebdr att vi har mojlighet att bista
bostadsrattsforeningarna med energideklaratio-
ner och att tillhandahalla energitjanster.

Den positiva utvecklingen av antalet medlem-
mar och bosparare fortsatte under aret.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Saljstart har beslutats i brf Ljuset-Alingsas och
brf Alfa-Johanneberg.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
Siljstart planeras for brf Amundoén-Brottkarr.

Stam- och koksrenovering av hyreshusen i
Kviberg med 132 ligenheter paborjas under
2012.

Fortsatt utveckling av vart digitala tjansteutbud
inom HSB Portalen med start av 6verlatelsehan-
teringen och sedan felanmélanprocessen.

Resultaten for de kommande tva aren for-
vantas bli i niva med arets resultat och pa sikt
starka vart egna kapital. Den fortsatta konjunk-
turutvecklingen far i det korta perspektivet
stor betydelse, medan en fortsatt stark inflytt-
ning och tillvixt i regionen borgar for stort
behov av nyproduktion ocksa pa sikt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar
att av

arets vinst 44 651 575 kr
och det fria egna kapitalet 164 315 138 kr
totalt 208 966 714 kr

avsatts 2 292 579 kr till reservfonden och
aterstoden, totalt 206 734 134 kr, balanseras i
ny rakning.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

KONCERNEN 5 AR | SAMMANDRAG

2011 2010 2009 2008 2007
Tillgangar, eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar 1295428 1194 956 1108 387 1173297 1159766
Likvida medel 471 760 319978 407 527 661 722 572 267
Ovriga omsattningstillgangar 225117 471 816 540 001 339 160 274 205
Summa tillgangar 1 992 305 1 986 750 2 055 915 2174179 2 006 238
Eget kapital 209 625 188 561 165 569 164 860 161 442
Langfristiga skulder och avsattningar 471 066 440 964 344 394 360 808 338830
Kortfristiga skulder 1311614 1357 225 1545 952 1648511 1 505 966
Summa eget kapital och skulder 1 992 305 1 986 750 2 055 915 2174179 2 006 238
Resultat och rantabilitet
Omsattning 517 446 496 101 557 809 716 182 491 557
Resultat efter finansiella poster exkl.
avskrivningar pa fastigheter 23873 39 727 20180 14 235 25143
Réntabilitet pa EK 9,3 17,7 9,0 6,3 11,7
Ekonomisk stéllning
Soliditet i % 10,5 9,5 8,1 7,6 8,0
Soliditet enligt HSBs kod i % 43,0 41,0 28,0 25,0 31,0
Soliditet i % exkl. finans 24,0 22,0 20,0 20,0 24,0
Kassalikviditet i % 70 80 95 105 123
Avrakningslikv. i % 137 111 145 157 167

Forklaringar till nyckeltal:

Rantabilitet pa eget kapital: 73,7 % av resultatet efter finansiella poster exkl. avskrivningar pa fastigheter dividerat med ingédende eget kapital.

Soliditet: Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Soliditet enl. HSBs kod: Eget kapital +/- dver- eller undervarden/balansomslutning +/- dver- eller undervarden - likvida medel

Soliditet exkl. finans: Eget kapital dividerat med balansomslutningen exkl. forvaltade medel

Kassalikviditet: Omséttningstillgéngar exkl. lager och pagéende arbeten, inkl. aktier, placeringar och kreditioften dividerat med kortfristiga skulder.
Avrakningslikviditet: Kortfristiga placeringar inkl kassa och bank samt kreditlofte dividerat med avrakningsskuld forvaltade brf.
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Nettoomséttning 2011

| Hyresfastigheter 24 %

48

Forvaltning 37 % |

Kostnader 2011

Underhall 8 %

Avskrivningar 3 % |

Personal 31 %

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

Medlem 4 % |
| Produktion 35 % Drift 58 %

Fastighetsbestand

Agare Fastighet Kommun Antal Igh Lagenhetsyta Lokalyta Taxeringsvarde
KB Silverknappen Olivedal 12:14 Goteborg 85 7 653 788 151 800
KB Gradmanspl. Garda 69:2 Goteborg 48 2516 132 34 371
HSB Fast i Gbg HB Masthugget 11:13  Géteborg 119 7 706 26 787 323000
HSB Fast i Klv AB Frolich 15 / Kungélv 14 1014 844 18713

Komministerangen 4

HSB Fast i Kviberg AB Kviberg 23:1 Goteborg 132 5814 41 800
HSB Fast i Kviberg AB Kviberg 18:2 Goteborg 20 985 8938
HSB Fast i Kviberg AB Kviberg 16:3 Goteborg 20 1038 469 11 567
HSB Fast i Kviberg AB Kviberg 8:5 Goteborg 24 1556 165 15 055
HSB Fast i Kviberg AB Kviberg 8:8 Goteborg 16 1047 9931
HSB Fast i Centrum AB  Johanneberg 48:5-6 Goteborg 59 3391 24 53716
HSB Fast i Centrum AB  Bagaregarden 32:6  Goteborg 26 1499 19 000
HSB Fasti Centrum AB Heden 28:11 Goteborg 17 819 117 12972
HSB Fast i Centrum AB Majorna 402:8 Goteborg 33 1909 523 23330
HSB Fast i Centrum AB Stampen 15:19 Goteborg 23 1403 215 22 591
HSB Fast i Centrum AB  Torp 34:2 Goteborg 21 1078 11 247
HSB Fasti Centrum AB  Tynnered 42:5 Goteborg 44 3194 23200
HSB Fast i Centrum AB  Lunden 14:1 Goteborg 21 1348 15 600
HSB Fast i Centrum AB  Lunden 14:9 Goteborg 15 840 10033
HSB Fast i Centrum AB  Lunden 32:5 Goteborg 17 1039 130 12 843
HSB Fast i Gamlest. AB Gamlestaden 51:2  Géteborg 48 2190 212 17 293
HSB Fast i Kortedala AB Korted. 140:1,141:4 Goteborg 98 7510 49 553
Hyresfast. i HSB Gbg Tuve 132:2 Goteborg 51 2614 6 200
KB Styrbjérn Onnered 84:3 Goteborg 0 525 1990
HSB Goteborg Krokslatt 110:2 Goteborg 3 173 2752
HSB Goteborg Lindholmen 735:368 Goteborg 26 953 15964
HSB Goteborg Stenbock 7 Kungalv 18 1174 12 627
HSB Goteborg Centrum 1 Kungélv 23 1759 1165 22 314
HSB Goteborg Mariedal 3:16-22 Lysekil 251 16 437 1112 92 256
HSB Goteborg Kyrkeby 3:53 Stenungsund 61 4225 375 30643
HSB Goteborg Stenung 3:30 Stenungsund 6 412 1993
HSB Goteborg Stenung 3:70 Stenungsund 30 2133 200 10674
HSB Goteborg Stenung 102:1 Stenungsund 18 1272 435 13611
HSB Goteborg Diverse fastigheter och markomraden 55 599
Summa 1 387 86701 34218 1153176

RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i kkr Not 2011 2010 2011 2010
Nettoomsattning 1 517 446 496 101 292 368 295 559
Kostnad for salda varor och tjanster -516 165 442 411 -267 500 -250 873
Bruttoresultat 1281 53 690 24 868 44 686
Forsaljningskostnader 2924 2516 2924 2517
Administrationskostnader -19523 21 275 -19 235 -21 099
-22 447 -23 791 -22 159 -23 616
Rorelseresultat 2,3,4,5,6 21 166 29 899 2709 21 070
Resultat frén finansiella investeringar 7
Resultat fran andelar i dotterforetag 39771 25 351 6 739
Resultat fran andelar i intresseforetag 4524 -1 254 -3 964
Resultat fran ovriga anlaggningstillgangar 2030 1132 2030 1132
Ranteintakter och liknande poster 18 077 13 884 39187 34610
Rantekostnader och liknande poster -29 979 -20 749 -26 613 -18 780
34 423 -6 987 39 955 6 259
Resultat efter finansiella poster 13 257 22912 42 664 27 329
Minoritetsandel av arets resultat 5740 -591
Skatt pa &rets resultat 8 1516 -224 1988 -139
7 256 -815 1988 -139
Arets resultat 20513 22 097 44 652 27 190
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BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERFORENINGEN
TILLGANGAR Not 2011 2010 2011 2010
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgadngar 9
Byggnader 838 642 748 762 115 339 117 468
Mark 316 936 322188 28 991 27 491
Markanlaggning 433 482 - _
Maskiner och inventarier 28 438 25947 3155 3658
1184 449 1097 379 147 485 148 617
Finansiella anlaggningstillgangar 10
Andelar i koncernforetag 439 044 458 561
Fordringar hos koncernforetag - - 573 050 515550
Andelar i intresseforetag 37372 39475 22 225 30 555
Fordringar hos intresseforetag 3379 18 569 3379 18 569
Andra langfristiga vardepappersinnehav 39810 39533 37 688 37411
110978 97577 1105803 1060 646
Summa anlaggningstillgangar 1 295 427 1194956 1253288 1209 263
Omsittningstillgangar
Omsattningsfastigheter och varulager
Omsattningsfastigheter 147 629 235525 106 936 175 505
Handelsvaror 839 721 839 721
148 468 236 246 107 775 176 226
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 31 005 24 152 28 853 23743
Fordringar hos dotterforetag - - 33687 4 286
Fordringar hos intressebolag - 277 - 277
Avrakning forvaltade foretag 11 1404 56 146 1404 56 146
Ovriga kortfristiga fordringar 11 36 687 149 639 1163 55559
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 7 554 5 356 6 240 4090
76 650 235 570 71 347 144 101
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga kapitalplaceringar 13 257 518 158 228 257 518 158 228
Kassa och bank 214 242 161 750 214 142 153 684
Summa omsattningstillgangar 696 878 791 794 650 782 632 239
Summa tiligangar 1992 305 1986750 1904070 1 841502
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BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERFORENINGEN
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2011 2010 2011 2010
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Andelskapital 30197 29 645 30197 29 645
Bundna reserver 19 428 18185 16 205 14 846
49 625 47 830 46 402 44 491
Fritt eget kapital
Fria reserver / Balanserat resultat 139 487 118 634 164 315 153 561
Arets resultat 20513 22 097 44 652 27190
160 000 140 731 208 967 180 751
Summa eget kapital 209 625 188 561 255 369 225 242
Minoritetsintressen 125 99 - -
Avsattningar 15
Avsatt till garantier 21328 15782 21 328 15782
Avsatt for uppskjuten skatt 2577 3590 - 1519
Summa Avsattningar 23 905 19 372 21 328 17 301
Langfristiga skulder 16
Skulder till kreditinstitut 379 944 350111 68 689 70176
Skulder till dotterforetag - - 100 060 100 160
Ovriga skulder 67 092 71 382 67 041 71 382
Summa langfristiga skulder 447 036 421 493 235 790 241718
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1240 1113 72 70
Leverantorsskulder 34 865 23 355 10978 12 185
Skulder till dotterforetag - - 238 962 178 347
Skulder till intresseforetag 19 225 18 999 19 225 18999
Avrakning forvaltade foretag 17 509 125 555 666 509 125 555 666
Skatteskuld 987 87 164 -
Ovriga kortfristiga skulder 17 672 318 674 169 573 477 552 225
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 73 854 83836 39 580 39749
Summa kortfristiga skulder 1311614 1357225 1391583 1357241
Summa eget kapital och skulder 1992305 1986750 1904070 1841502
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 19 772 446 760 012 188 937 246 603
Ansvarsforbindelser 20 319 665 11 852 581 054 319 369
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FINANSIERINGSANALYS

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Allmint om redovisningsprinciper. Arsredovisningen har uppratt-
ats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad. Dessutom folier HSB Goteborg Redovisningsradets rekommen-
dationer RR1 om koncernredovisning och RR7 om kassafléden. Prin-
ciperna ar oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Koncernredovisning. Koncernredovisningen ar upprattad enligt for-

varvsmetoden och foljer Redovisningsradets rekommendation om
koncernredovisning (RR 1). Detta innebar att det bokforda vérdet pa
aktier och andelar i dotterforetag elimineras mot det egna kapitalet
i dotterforetagen vid forvarvstidpunkten. Skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet och forvarvat eget kapital har som 6vervarde tillforts
fastigheterna. Dessa Overvarden skrivs av med 1 %. Forsaljning,
internvinster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncern-
redovisningen. Obeskattade reserver i balansrakningen fordelas med
26,3 % pa uppskjuten skatt och med 73,7 % pa bundna reserver.

| resultatrakningen fordelas pa motsvarande séatt forandringen av obe-
skattade reserver mellan arets skattekostnad och redovisat resultat.
Intresseforetagsredovisning. Som intresseforetag betraktas de
foretag som inte ar dotterforetag men dar moderbolaget direkt eller
indirekt innehar minst 20% av rosterna for samtliga andelar. Inneha-
vet av intressebolagsandelar har konsoliderats i koncernredovisning-
en med hanvisning till RR13 om intresseféretag.

Intdkter. Forsaljning av varor och tjanster redovisas vid leverans till
kunden och redovisas efter avdrag for moms och eventuella rabatter.
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser och ranteintak-
ter i enlighet med effektiv avkastning. Erhéllen utdelning redovisas néar
ratten att erhalla utdelning bedéms som saker.

NOTER

Inkomstskatter. Uppskjuten skatt har enligt Bokféringsnamndens

allmanna rad 2001:1 beraknats pa temporara skillnader mellan redo-

visade och skattemassiga varden pa tillgdngar som uppkommit ge-
nom avskrivning i respektive juridisk person.

Resultatavrédkning av projekt. Vid vardering av pagaende projekt
sker resultatavrakning successivt enligt RR10. Omvardering av pro-
jektens forvantade slutresultat paverkar periodens resultat fullt ut.
Omsattningsfastigheter och varulager. Omsattningsfastigheter,
pagaende arbeten och varulager har varderats till det lagsta av an-
skaffningsvardet och marknadsvardet. Under omsattningsfastighe-
ter redovisas exploateringsfastigheter, aktiverade pagéaende arbeten
i projekteringsskede samt bostadsratter i lager. Rénta inraknas i an-
skaffningsvarde for exploateringsfastigheter.
Anlaggningstillgangar. Byggnader bestar av forvaltningsfastighe-
ter och tas upp till anskaffningsvérde. Planenliga avskrivningar gors
med 1 % per ar for att spegla fastigheternas nyttjandeperiod.
Maskiner och inventarier tas upp till anskaffningsvarde med avdrag
for planenliga avskrivningar om 20 % per ar forutom datorinventarier
dar de planenliga avskrivningarna ar 33 % per ar.

Vardering av dvriga tillgangar och skulder. Fordringar tas upp
till de belopp varmed de beraknas inflyta. Kortfristiga placeringar tas

upp till det lagsta av anskaffningsvarde eller verkligt varde pa balans-

dagen. Skulder tas upp till nominella belopp. Bolagen har inga ford-
ringar eller skulder i utlandsk valuta.

KONCERNEN MODERFORENINGEN

2011 2010 2011 2010
Not1 Nettoomsattning
Forvaltning 193584 183 507 203 297 193 606
Medlem 19 250 19 955 19 250 19 955
Produktion 180 941 169 650 8302 24 867
Hyresfastigheter 123671 122 989 30731 29726
Resultatandelar i dotterbolag - - 30788 27 405

Summa nettoomsattning

Not 2 Rorelsens kostnader

517 446 496 101 292 368 295 559

Personalkostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Avskrivningar

167 124 155 328 167 124 155 328
314593 274 125 116 781 110 281
40963 15 045 2641 5694
15932 21 704 3113 3186

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010
Likvida medel den 1 januari inkl
kortfristiga kapitalplaceringar 319 978 407 527 311912 407 527
Fran rorelsen tillforda medel
Rorelseresultat -21 166 29 899 2709 21070
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 5 682 12 602 5770 12 352
Avskrivningar 15932 21 735 3113 3219
Finansnetto 9872 5732 39 955 6 259
Skatt 468 - 469 -
-8 956 58 504 52 016 42 900
Forandringar i rorelsekapitalet
Kortfristiga fordringar exklusive avrakningsfordran nedan 102 096 -134 245 18012 -36 090
Kortfristiga skulder exklusive avraknings- och reversskulder nedan -34 591 -81 806 28 860 -108 408
Omsattningsfastigheter och lager 87777 202 508 68 451 228 668
155 282 -13543 115 323 84170
Investeringar
Maskiner och inventarier 9794 -8 569 -706 -1 158
Fastigheter -146 310 -87 479 -1 500 -4 500
Investeringar i aktier och andelar -7 734 -13612 -7 059 -3 757
Forsaljning aktier och andelar 54 556 - 23438 -
-109 282 -109 660 14173 -9 415
Kassaflode fore finansiering 37 044 -64 699 181 512 117 655
Finansiering
HSBs finansverksamhet med forvaltade féretag och medlemmar
Kortfristiga avrakningsfordringar 54742 -78 54742 -78
Kortfristiga avrakningsskulder -46 542 61 869 -35196 61 869
Kortfristiga reversskulder 36 793 -45 050 36 793 -45 050
Langfristiga reversskulder -4 290 7 965 -4 341 7 965
40 703 -99 032 51 998 -99 032
Ovrig finansiering
Andelskapital 552 895 552 895
Forsaljning maskiner och inventarier 1851 1462
Forsaljning fastigheter - - - -
Langfristiga fordringar -15 227 -1 875 -72 727 -105 938
Langfristiga skulder och avsattningar - - -100 8004
Inteckningslan 86 833 76 192 -1 487 -17 199
Utdelning till minoritet -492 - -
Tillskott fran minoritet 26 -
-74 035 -76 182 -73762 -114 238
Avrets forindring likvida medel 151 782 -87 549 159 748 -95 615
Likvida medel den 31 december
inkl kortfristiga kapitalplaceringar 471 760 319 978 471 660 311912

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

538 612 466 202 289 659 274 489

| driftskostnader ingar bl.a. kostnader for medieforbrukning fastigheter, nyproduktionskostnader, inkop varor och tjanster, hyror,
[Tkostnader, marknadsatgarder och medlems- och informationsverksamhet. | posten ingér aven arvode till revisorer i moderfore-
ningen uppgaende till 526 (386) varav konsultationer 201 (128). Motsvarande belopp for koncernen ar 727 (751) varav konsulta-

tioner 201 (128).
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MODERFORENINGEN
2011 2010
Not 3  Inkdp och forséljning mellan koncernforetag
Inkép 11 232 11 390
Forsaljning 15008 8 068

Moderforeningens inkop och forsaljning avser lokalhyror, leasing- och forvaltningstjanster fran dotterforetag. Vid inkdp och for-
saljning mellan koncernforetag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter.

KONCERNEN MODERFORENINGEN

2011 2010 2011 2010
Not4 Personal
Medeltalet arsanstillda 304 294 304 294
Varav
Kvinnor 159 143 159 143
Man 145 151 145 151
Konsfordelning
Ledningsgrupp
Kvinnor 5 5 5 5
Man 6 6 6 6
Styrelse
Kvinnor 5 3 2
Man 11 11 8 9
Sjukfranvaro
(anges i procent av sammanlagd ordinarie arbetstid)
Total sjukfranvaro 3,9 3,7 3,9 3,7
langtidssjukfranvaro (anges i procent av total sjukfranvaro) 44,6 60,9 44,6 60,9
sjukfranvaro for man 3,4 3,4 3,4 3,4
sjukfranvaro for kvinnor 4,5 3,9 4,5 3,9
anstallda — 29 ar 2,5 1,3 2,5 1,3
anstallda 30 - 49 ar 3,5 2,5 3,5 2,5
anstallda 50 ar - 4,7 6,5 4,7 6,5

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2011

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010
Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Loner och ersattningar
Styrelse 886 865 886 865
\_/_erkstéllande direktor 1371 1264 1371 1264
Ovriga anstallda 108 299 101 842 108 299 101 842

110 556 103971 110 556 103 971

Sociala kostnader 53 575 47 015 53 575 47 015
varav pensionskostnader 19 082 13938 19 082 13938
varav pensionskostnader VD 603 575 603 575

| verkstallande direktorens 16n ingér formén av fri bil med 41 (42). Verkstallande direktoren betalar sjélv drivmedlet. Verkstallande
direktoren ager ratt att, och om foreningen sa pafordrar, skyldighet att ga i pension vid 62 ars alder med 80% av avgangslonen
fram till 65 ars alder. Pensionsutfastelsen till VD ar tryggad genom forsakring i Lansforsakringar. Vid uppsagning fran féreningens
sida ager verkstallande direktoren ratt till en uppsagningstid om 24 manader. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida

foreligger en uppsagningstid om 6 manader. Nagot avtal om avgangsvederlag foreligger ej. | loner och ersattningar for 6vriga an-

stéllda ingér arvoden till HSB-ledamater. Utdver ovanstaende har lunchsubventioner utgétt enligt gangse normer.

Not 6  Avskrivningar och nedskrivningar

Planenliga avskrivningar ingaende i kostnad
for salda varor och tjanster

Maskiner och inventarier 5315 4 889 918 948
Fastigheter 10617 10 824 2195 2238

Nedskrivningar
Fastigheter - 5991

15932 21 704 3113 3186

Not 7 Resultat fran finansiella investeringar

Nedskrivning andelar i dotterforetag - - -5 858 6 739
Utdelning fran dotterforetag - - 31 209 -
Resultat forsaljning andelar i dotterforetag 39771 - - -
Resultatandel intresseforetag 4524 -1 254 - -3 964
Utdelningar fran andra foretag 2030 1132 2030 1132
Ranteintakter fran koncernforetag - - 21 232 20 802
Ranteintakter byggnadskreditiv 9603 9 348 9603 9 348
Ranteintakter placeringar och 6vrigt 7702 4534 8 667 4 458
Aterforing nedskrivningar korta placeringar - - - -
Realisationsresultat forsaljning vriga aktier och andelar -315 2 -315 2
Nedskrivning kortfristiga placeringar - -
Rantekostnader fran koncernforetag - - 5138 -4 625
Rantekostnader -28 892 20 749 21 475 -14 155

34 423 -6 987 39 955 6 259
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KONCERNEN MODERFORENINGEN KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010 Not 9 Materiella anlaggningstillgangar (forts.) 2011 2010 2011 2010
Not 8 Skatt pa arets resultat Markanlaggning
Ingdende anskaffningsvarde 967 967
Aktuell skattekostnad 468 6 469 -139 Forvarv - -
Uppskjuten skattekostnad 1048 -230 1519 Utgaende anskaffningsvirde 967 967 ) )
1516 -224 1988 -139
Skattemassigt underskott uppgar till 54 000 Ingaende avskrivningar -485 -437
Arets avskrivningar -49 -48
Not 9 Materiella anlaggningstillgangar Utgaende avskrivningar -534 -485 - -
Byggnader
Ingéende anskaffningsvarde 886831 884896 147769 145834 Utgéende planenligt restvérde 433 462 - -
Inkop 144 063 2 340 - 2 340
Forsaljning -50 934 -405 - -405
Maskiner och inventarier
Utgdende anskaffningsvarde 979 960 886 831 147 769 147 769 X ) ;
Ingdende anskaffningsvarde 60 490 57 883 26 938 26 512
Ingaende avskrivningar -124 078 -113 677 -30 301 28 423 '”_'_‘OF’_ o i 9794 8569 706 1158
Forsaljning 7319 137 138 Forsaljningar / Utrangeringar -15 497 -5 962 -11 038 -732
Arets avskrivningar -10 568 -10 538 2129 2016 Utgaende anskaffningsvarden 54 787 60 490 16 606 26 938
Utgaende avskrivningar -127 327 -124 078 -32 430 -30 301
Ingende nedskrivningar 13991 8000 i ) In.géfle.nld'e avskrivningar . -34 543 -33638 -23 280 22 809
Arets nedskrivningar ) 5991 i ) l:'orsaljnmgqr/Utrangenngar 13509 4 253 10 747 732
Forsalining ) i _ Arets avskrivningar -5 315 -5 158 918 -1 203
Utgaende nedskrivningar .13 991 .13 991 } } Utgaende avskrivningar -26 349 -34 543 -13 451 -23 280
Utgaende planenligt restviarde 838 642 748 762 115 339 117 468 . . .
Utgaende planenligt restvarde 28 438 25 947 3155 3 658
Mark . . ) . . - . . . .

. ) ) Enligt leasingavtal disponeras maskiner och inventarier till ett anskaffningsvarde av 37 800 (29 137). Leasingavgifter har
Ingéende anskaffningsvarde 322188 237049 27491 25331 under &ret uppgatt till 5 574 (5 934). Kvarvarande leasingavaifter for dessa inventarier uppgar till 15 535 (12 815) till och
Inkop 2 247 85139 1500 2160 med 2017-12-31.

Forsaljning -7 499 - - -
Utgaende anskaffningsvarde 316 936 322 188 28 991 27 491

Taxeringsvarden

Byggnader 744 979 749 943 156 420 156 420
Mark 408 197 406 333 102 013 101 021

1153176 1156 276 258 433 257 441

Skattemassigt restvarde byggnader 598 602 520 886
Skillnaden mellan bokfért varde och skattemassigt

varde dar uppskjuten skatt redovisats (uppkomna

genom avskrivning i respektive juridisk person). 5456 9259
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Org nr Kapital andel Antal andelar Bokfort virde Org nr Kapital andel Antal andelar Bokfort virde
Not 10 Finansiella anldggningstillgangar Not 10 Finansiella anldggningstillgangar (forts.)
Andelar i koncernforetag
MODERFORENINGEN Andelar i intresseforetag
Ingaende anskaffningsvarde Modoerforenmgen . .
Ingadende anskaffningsvarde
HSB Leasing i Goteborg AB 5564900107 100% 2500 250 HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480 47% 9340 8546
KB Gradmansplatsen 3 969683-4325 99% 99 10 HSB Vast IT AB 556536-7512 33% 10 100
KB Silverknappen nr 14 916446-8432 99%% 99 43 805 Kungalvs Bostadsférmediing AB 556187-9718 20% 1 600 160
HSB Fastigheter i Goteborg HB 916851-7259 99% 99 233296 KB Sjobergen 916851-8455 50% 1700
HSB Fastigheter i Vast AB 556642-7083 100% 10 161 557 Allriksberg AB 556746-8441 50% 500 4937
Hyresfastigheter i HSB Goteborg AB 556737-4276 100% 1 000 100 Bergsspiran AB 556736-4475 25% 250 25
Fastighets AB Gotet 556670-9746 100% 10 100 Bua Exploaterings AB 556710-8021 50% 500 15 087
Fastighets AB Gotet 2 556523-1866 100% 4000 400
Fastighets AB Gotet 3 556229-0162 100% 1 000 120 30 555
Fastighets AB Gotet 8 556700-0681 100% 10 369 a . s .
Fastighets AB Gotet 11 5567188411 100% 1000 10 202 Arets anskaffnlngar / forséljningar / resultatandel / nedskrivningar
HSB Boprojekt Goteborg KB 969707-5142 75% 1 Bua Exploaterings AB 556710-8021 15087
HB Valas 4:6 969665-2297 100% 4585 Alliksberg AB 556746-8441 90
HSB Fastigheter i Onnered AB 556441-0719 100% 3666 HSB Tiansteutveckling AB 5568488455 22,5% 6667
HSB Produktion i Goteborg HB 969740-2940 50% 50 Arets forandring -8 330
HSB Nya Kvillebacken Mark AB 556683-3587 50% 50 Utgéende anskaffningsvirde 22 225
458 561
Koncernen
Arets anskaffningar / forsaljningar / resultatandel / nedskrivningar Ingaende anskaffningsvarde
HSB Fastigheter i Onnered AB 556441.0719 3666 HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480 A7% 9340 8608
Hyresfastigheter i HSB Goteborg AB 556737-4276 100 HSBVastTAB 596536-7512 33% 10 100
HB Valas 4:6 969665-2297 4585 Kung_ellvs Bostadsformedling AB 556187-9718 20% 1 600 160
HSB Markproduktion i Géteborg AB 5568661903 25 KB Sjobergen 916851-8455 50% 1700
Fastighets AB Gotet 556670-9746 100 HSB Fastigheter i Dalsland AB 556728-7528 50% 200 8 858
Fastighets AB Gotet 2 556523-1866 400 AIInksbe.rg AB 556746-8441 50% 500 4937
Fastighets AB Gotet 3 556229-0162 120 Bergsspiran AB 5567364475 50% 250 25
Fastighets AB Gotet 8 556700-0681 369 Bua Exploaterings AB 556710-8021 50% 500 15087
Fastighets AB Gétet 11 5567188411 -10 202 39 475
Arets forandring -19517 .
Arets anskaffningar / forsaljningar / resultatandel / nedskrivningar
Utgaende anskaffningsvirde 439 044 Allriksberg AB 556746-8441 90
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 22,5% 6 666
HSB Fastigheter i Dalsland AB 556728-7528 -8 859
Arets forandring -2103
Samtliga dotterforetag har sate i Goteborg . . .
. Utgaende anskaffningsvarde 37 372
MODERFORENINGEN
2011 2010
Fordringar hos koncernforetag Samtliga intresseforetag har sate i Goteborg forutom Kungalvs Bostadsformedling AB med séate i Kungalv.
Ingaende fordran 515 550 411 487 =
Arets forandring 57 500 104 063 . o } ) KONCERNEN MODERFORENINGEN
Utgaende fordran 573 050 515 550 Andra langfristiga vardepappersinnehav Org nr 2011 2010 2011 2010
HSB Projektpartner AB 556501-4148 31 008 31 008 31 008 31 008
HSBs Riksforbund 769606-4760 6 352 6 352 6 352 6 352
Johanneberg Science Park AB 556790-3108 257 - 257 -
HSB Gemensam IT ek for 769620-5942 20 - 20
Landeriets samfallighetsférening 716409-2822 2122 2122 - -
Kreditgarantifreningen Social Ekonomi VGR 769613-7848 51 51 51 51
39 810 39 533 37 688 37 411
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010
Not 11 Kortfristiga fordringar
Avrakning forvaltade foretag
Beloppet avser foreningens fordran pa bostadsrattsféreningar 1404 56 146 1404 56 146
och andra forvaltade foretag
Ovriga kortfristiga fordringar
Mervardeskattefordran 1029 3240 - -
Skattefordran 1087 876 523 241
Upparbetad ej fakturerad intakt nyproduktion 28 063 90 813 - -
Ovriga fordringar 6 508 54 710 640 55318
36 687 149 639 1163 55 559
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna intakter 2 661 837 2 661 837
Forutbetalda kostnader 4893 4519 3579 3253
7 554 5 356 6 240 4 090
Not 13 Kortfristiga placeringar
Aktier och andelar i andra foretag 848 847 848 847
Reversfordringar - 4574 - 4574
Obligationer 9495 25210 9495 25210
Foretagscertifikat 154 162 69 679 154 162 69679
Vardepapper 6431 6953 6431 6 953
Byggnadskreditiv 86 582 50 965 86 582 50 965
257 518 158 228 257 518 158 228
For byggnadskreditiv finns kreditlofte i bank pa totalt 113 430 varav 86 582 ar utnyttjat.
Andels Bundna BUNDET Fria TOTALT
kapital reserver kapital reserver kapital
Not 14 Eget kapital
KONCERNEN
Belopp vid arets ingang 29 645 18 185 47 830 140 730 188 560
Nettookning av andelar 552 552 552
Forandring mellan bundna och fria reserver -116 -116 116 -
Vinstdisposition 1 359 1359 -1 359 -
Arets resultat 20513 20513
Belopp vid arets utgang 30197 19 428 49 625 160 000 209 625
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Andels Bundna BUNDET Fria TOTALT
kapital reserver kapital reserver kapital
Not 14 Eget kapital (forts.)
MODERFORENINGEN
Belopp vid arets ingang 29 645 14 846 44 491 180 751 225 242
NettoOkning av andelar 552 552 552
Vinstdisposition 1359 1359 -1 359 -
Koncernbidrag lamnade -15 233 -15 233
Fusionsdifferenser 156 156
Arets resultat 44 652 44 652
Belopp vid arets utgang 30197 16 205 46 402 208 967 255 369
KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010
Not 15 Avséttningar
Avsatt for garantier 21328 15782 21 328 15782
Avsatt till uppskjuten skatt avseende upplosning obeskattade reserver 1143 1191 - -
Avsatt till uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
mellan bokférda och skattemassiga varden byggnader 1434 2399 1519
23 905 19 372 21 328 17 301
Not 16 Langfristiga skulder
Langfristiga skulders forfallotider
Forfallotidpunkt, 1 - 5 ar fran balansdagen 419 380 421 493 225148 241 718
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar fran balansdagen 27 656 - 10 642 -
447 036 421 493 235 790 241718
Varav
Fastranteplaceringar fran bostadsrattsforeningar, forfallotidpunkt
1 -5 ar fran balansdagen 65 750 70 250 65 750 70 250
Fond for det godare boendet 199 - 199 -
Kulturfonden 1092 1132 1092 1132
67 041 71 382 67 041 71 382
Not 17 Kortfristiga skulder
Avrakning forvaltade foretag
Beloppet avser foreningens skuld till bostadsrattsforeningar 509 125 555 666 509 125 555 666
och andra forvaltade foretag
Ovriga kortfristiga skulder
Fastranteplaceringar fran bostadsrattsforeningar 549 398 513 305 549 398 513 305
Kallskatteskuld 2528 3017 2528 3017
Mervérdeskatteskuld 34 395 8603 10 562 7038
Ovriga kortfristiga skulder 85997 149 244 10989 28 865
672 318 674 169 573 477 552 225
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 9661 8 006 8721 7 031
Upplupna semesterloner 16 957 16 405 16 957 16 405
l_)pplupna sociala kostnader 5726 5524 5726 5524
Ovriga upplupna kostnader 8379 8 556 3829 5482
Forutbetalda intakter 33131 45 345 4347 5307
73 854 83 836 39 580 39749

Not 19 Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 772 446 708 986 188 937 195577
Pantsatta depaer for egna kreditengagemang - 51 026 - 51 026

772 446 760 012 188937 246 603
Not 20 Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser for nyproduktion 307 603 - 307 603 =
Fastigo 2 087 2 051 2 087 2 051
KP Pension och Forsakring 2 049 1996 2049 1996
KB Silverknappen nr 14, komplementar i KB - - 42 053 42 314
KB Gradmansplatsen 3, komplementar i KB - - 417 433
HSB Fastigheter i Gbg HB, bolagsman i HB - - 117610 118 652
HSB Boprojekt Gbg KB, komplementar i KB - - 22 360 34 415
HSB Produktion i Goteborg HB - - 79 094 111 703
HB Lerum, bolagsman i HB 555 559 410 555
HB Ramselyckan, bolagsman i HB 2219 2 200 2219 2200
HB Bjorlanda, bolagsman i HB 5152 5 050 5152 5050

319 665 11 852 581 054 319 369

Forsakran

Undertecknade forsakrar hirmed att, savitt de kinner till, arsredovisningen ér upprittad i 6verensstimmelse med god redovis-
ningssed, liamnade uppgifter stimmer med de faktiska forhallandena och ingenting av visentlig betydelse ar utelamnat som

skulle kunna paverka den bild av féreningen som skapats av arsredovisningen.

Goteborg den 20 mars 2012
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Lena Carlberg, ordf Thomas Andersson, vice ordf

s e

Christina Haavisto

Lars Goran Andersson, VD Lennart Lofgren
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Marina Garherr Lars Ivarson

/" Jan Elverdam
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Dan Jagefeldt
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Mikael Johansson
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Roberto Bastiancich
Personalrepresentant Unionen
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Jim Westring
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Personalrepresentant Fastighets-

anstalldas forbund

Vir revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 21 mars 2012.

it B W wdn TR e Bk,

Christer Norlan

Av foreningen vald revisor

Michael Bjarnesjo

Av foreningen vald revisor

Peter Vall

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Liselotte Herrlander
Utsedd av HSB Riksforbund

REVISIONSBERATTELSE

"VI TILLSTYRKER ATT FORENINGS-
STAMMAN FASTSTALLER RESULTAT-
OCH BALANSRAKNINGEN.”

REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstimman i HSB Goteborg ekonomisk forening,
org.nr 7757200-8766

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
for HSB Goteborg ekonomisk férening for ar 2011. Foren-
ingens arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 42-60.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstall-
ande direktoren bedoémer ar nédvindig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

REVISORERNAS ANSVAR

Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisning pa grundval av var revision. Revisionen har
utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar
att vi planerat och utfort revisionen for att med rimlig saker-
het forsakra oss om att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur for-
eningen upprattar arsredovisningen och koncernredovisning
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsat-
girder som ar andamalsenliga med hénsyn till omstindighe-
terna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvirdering av dandamalsenligheten i de redovisningsprin-
ciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den évergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernre-

Goteborg den 21 mars 2012 \
ot B rellafud

Michael Bjarnesjo Christer Norlandér

Av foreningen vald revisor Av foreningen vald revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Peter Vall Utsedd av HSB Riksforbund

dovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderforeningens och koncernens finansiella stillning
per den g1 december 2011 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. For-
valtningsberittelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderféreningen och
for koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst samt styrelsens och verkstall-
ande direktorens forvaltning for HSB Goteborg ekonomisk
forening for ar 2011.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande féreningens vinst, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen
enligt lagen om ekonomiska féreningar.

REVISORERNAS ANSVAR
Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande foreningens vinst har vi granskat om
forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, atgarder och foérhallanden i
foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren ar ersittningsskyldig mot for-
eningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren pa annat satt har handlat i strid
med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoéter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

AM%X %m'@u

Liselotte Herrlander

Auktoriserad revisor
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB Gateborg foljer de av HSB-rorelsen gemensamt framtagna styr-
dokument antagna pa HSB Riksforbunds stamma.

HSBs kod for foreningsstyrning

Syftet ar att koden ska vara ett verktyg for att i praktiken kunna verk-
stalla en 6ppen och demokratisk medlemskontroll av hur beslut fattas
inom HSB.

HSB Géteborg tillampar koden for foreningsstyrning bland annat ge-
nom att Idmna denna utvidgade féreningsstyrningsrapport. Vi lagger
dessutom ut uppgifter om stammor, protokoll, valberedning med mera
pa Styrelsenatet och pa hemsidan www.hsb.se/goteborg. Styrelsen
och valberedning tillampar de anvisningar som finns i koden i sitt 16-
pande arbete.

Finansiell rapportering: Kvaliteten i den finansiella rapporteringen
sakerstaller styrelsen genom arligt beslut om finanspolicy, som foljs
upp kvartalsvis med finans- och riskrapport till styrelsen fran VD och
finanschef. Rapporten innehaller bland annat de finansiella nyckel-

tal som HSBs kod for foreningsstyrning anger. Tertialsvis tas bokslut
fram till styrelsen. Compliancerapport, med operativa risker och regel-
efterlevnad, sammanstalls av controller for godkannande av styrelsen
en gang per ar.

Lopande granskning sker av revisorer. Tvé ganger om aret gar revi-
sorerna igenom sina granskningsrapporter med styrelse och ledning.
Pa hosten avser granskningsrapporten i forsta hand forvaltning och
I6pande redovisning och pa varen avser rapporten bokslut och arsre-
dovisningar.

Tillsattning av styrelse och revisorer: Detta bereds av foreningens
valberedning, vilken for ett ar i sander tillsatts av ordinarie forenings-
stamma pa varen. Beredningen bestar av tre ordinarie ledamoter och
en suppleant som samtliga har lang erfarenhet av foreningsarbete inom
HSB Goteborg. For administrativa géromal — protokoll, kallelser, lokal-
bokning, dokumentférvaring etc. bitrads beredningen av en tjansteman
fran HSB-kontoret.

Valberedningen har kontinuerlig kontakt med de valda styrelseledamo-
terna, och genomfor aven intervjuer med saval styrelseledaméter som
VD for att skaffa sig en klar bild av hur styrelsearbetet bedrivs. Valbe-
redningen driver ett aktivt och sjalvstandigt arbete inom ramarna for
den "Instruktion for valberedningen” som antogs pa stamman 2009.
Styrelsen gor arligen en utvérdering av sitt arbete. Resultatet behand-
las i styrelsen och déarefter informeras valberedningen.

| god tid innan stamman 2011 aviserade styrelseledamdterna
Claes-Géran Brandin och Ingemar Johansson att de inte stod till for-
fogande for omval. Valberedningens arbete resulterade i att Christina
Haavisto, HSB Brf Violen, och Lennart Lofgren, Bospargruppen, foreslogs
som nya styrelseledamdter och dessa valdes darefter av stamman i april.
Aven ordinarie revisor, Bjorn Henning, meddelade sin avgang innan
stamman. Pa valberedningens forslag valdes sittande revisors-
suppleant, Mikael Bjarnesjo, HSB Brf Tynnered, till ordinarie revisor
och han ersattes i sin tur som revisors suppleant av Leif Jerkvall, HSB
Brf Tradgardsgardet.

Styrelsens arbete 2011: Under ar 2011 holls 9 styrelseméten, varav
tva fore arsstamman i april och sju darefter. Vid denna stamma lamnade

ordinarie ledamoterna Claes-Goran Brandin och Ingemar Johansson
styrelsen och Christina Haavisto och Lennart Lofgren invaldes som
nya ordinarie ledaméter.

Foljande uppgifter kan har lamnas om styrelsens stammovalda leda-
moter (uppgift om respektive persons alder finns pa annan plats i
arsredovisningen):

Lena Carlberg, ordforande. Utbildad forskolelarare. Arbetar som for-
skollarare i Goteborg. Flerarig erfarenhet av brf-styrelsearbete som
styrelseledamot och ordférande i HSB Brf Skérden i Goteborg. Leda-
mot i HSB Riksférbunds valberedning sedan flera ar. Invald i HSB
Goteborgs styrelse forsta gangen 2004, utsags via styrelsens konsti-
tuering till ordférande 2007 och valdes av stamman 2009 till styrelse-
ordforande. Narvarande vid 9 styrelseméten.

Thomas Andersson, vice ordférande. Utbildad pedagog. Fore detta
ombudsman vid Hyresgastféreningen Region Vastra Sverige, dar han
framst arbetade med utbildning av fortroendevalda under ett flertal ar.
Nu bosatt i en HSB-bostadsrattsforening i Kungalv, och med tidigare
erfarenhet av styrelsearbete i en HSB-bostadsrattsférening i Lerum. In-
vald i HSB Goteborgs styrelse 1997, utsags till vice ordforande 2007.
Narvarande vid 9 styrelseméten.

Mikael Johansson, sekreterare. Utbildad inom forsaljning och inkdp.
Arbetar som distriktschef inom kontorsmaterialbranschen i Goteborg.
Flerérig erfarenhet av styrelsearbete i HSB Brf Batsmansangen i Géteborg.
Invald i HSB Goteborgs styrelse 2005. Narvarande vid 9 styrelseméten.

Jan Elverdam, vice sekreterare. Utbildad civilekonom. Arbetar som re-
visor och ar ordférande i HSB Brf Kvartetten i Goteborg. Invald i HSB
Goteborgs styrelse 2008. Narvarande vid 9 styrelseméten.

Marina Garherr, ledamot. Utbildad till kock. Arbetar som husmor,/koks-
chef vid Lexbyskolan i Partille. Fore detta ordforande i HSB Brf Applet
i Alingsas. Invaldes i HSB Goteborgs styrelse som suppleant 2006 och
till ordinarie ledamot stdmman 2009. Narvarande vid 9 styrelseméten.

Dan Jagefeldt, ledamot. Utbildad energi- och miljdingenjor. Arbetar pa
Miljé- och stadsbyggnadskontoret i Lysekil, dar han férutom med en-
ergi- och miljofragor, aven arbetar med planarenden. Ordférande i
HSB Brf Mollén i Lysekil sedan 1987. Invald i HSB Goteborgs styrelse
2009. Narvarande vid 9 styrelseméten.

Lars Ivarson, ledamot. Utbildad civilingenjor. Har arbetat som stads-
byggnadsdirektor i Goteborgs stad och som VD for Norra Alvstranden
Utvecklings AB. Invaldes i HSB Géteborgs styrelse 2010. Narvarande
vid 7 styrelsemoten.

Christina Haavisto, ledamot. Arbetar pa SEB med Cash Management
for ett antal storbolag. Ordférande i HSB Brf Violen i Kungalv sedan
manga ar. Hon satt ocksa med i HSB Géteborgs arvodeskommitté vid
framtagandet av nya arvoden for fortroendevalda. Invaldes i HSB
Goteborgs styrelse 2011. Narvarande vid 7 styrelsemaéten.

Lennart Lofgren, ledamot. Arbetar idag inom Vastra Gotalandsregionen
som projektledare. Tidigare har han bland annat varit landstings- och
regionrad, VD i HSB Sédra Bohuslan och chef for nyproduktionen inom
HSB Goteborg under aren 2003-2007. Han har aven suttit med i ett
antal bolagsstyrelser genom aren. Invaldes | HSB Géteborgs styrelse
2011. Narvarande vid 7 styrelsemaéten.
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Forutom dessa stammovalda ledaméter finns i styrelsen arbetstagar-
representanter fran saval Fastighetsanstélldas Forbund som Unionen.
Ordinarie arbetstagarrepresentanter har varit Jim Westring, Fastighets,
narvarande vid 9 styrelsemdten, och Roberto Bastiancich, Unionen,
narvarande vid 9 styrelsemdten. Suppleanter har varit Lars Hoonk,
Fastighets, narvarande vid 6 styrelsemdten och Lennart Falk, Unionen,
narvarande vid 7 styrelsemoten.

REVISORER

Fortroendevalda revisorer:

Ordinarie revisorer:

Christer Norlander, fodd 1941, HSB Brf Vita Flacken i Goteborg. Vald till
revisor av stamman 2002. Utsedd till HSB-ledamot av HSB Goteborgs
styrelse. | 6vrigt inga uppdrag inom HSB Géteborg.

Michael Bjarnesjo, fodd 1969, HSB Brf Tynnered i Goteborg. Vald till
revisor av stdamman 2011, innan dess revisorssuppleant sedan 2007.

Inga 6vriga uppdrag inom HSB Géteborg.

Revisors suppleanter:

Nils Essle, fodd 1947, HSB Brf Slottsskogen i Géteborg. Vald till revisors-

suppleant av stamman 2007. Inga dvriga uppdrag inom HSB Goteborg.

Leif Jerkvall,fodd 1945, HSB Brf Tradgardsgardet i Goteborg. Vald till
revisorssuppleant av stamman 2011. Utsedd till HSBledamot av HSB
Goteborgs styrelse. | 6vrigt inga uppdrag inom HSB Géteborg.

Externa revisorer:
Peter Vall, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och Liselotte
Herrlander, BoRevision AB.

Valberedning:
Peter Mattson, ledamot och sammankallande, fodd 1947, HSB Brf
Vorten i Goteborg.

Kjell Alveflo, ledamot, fodd 1941, HSB Brf Tynnered i Goteborg.
Pia Eriksson, ledamot, fodd 1958, HSB Brf Munkegarde i Kungalv.
Jorgen Linder, suppleant, fodd 1945, Bospargruppen.

VD:

Lars Goran Andersson: Fodd 1960, utbildad vid Véaxjo Hogskola (120
akademiska poang), med inriktning pa informationsteknik. Arbetslivs-
erfarenhet: Diverse anstallningar inom skogsbruk, arbetsformedling
och forsaljning/marknadsforing. Kom till HSB 1991. Informationsan-
svarig inom HSB Sydost, kommunikationschef och forbundssekreterare
HSB Riksforbund, darefter vice VD och marknadschef HSB Géteborg.
VD for HSB Goteborg sedan 2007.

Uppgifter om anstallningsvillkor redovisas pa annan plats i arsredovis-
ningen.

Foreningsstyrningsrapporten ar ej granskad av foreningens revisorer.
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HSB GOTEBORGS STYRELSE

LENA CARLBERG THOMAS ANDERSSON MIKAEL JOHANSSON LENNART LOFGREN
Ordforande Vice ordférande S«?kre.terare . Led.amol :
Forskolldrare, fodd 1964 Fd ombudsman, fédd 1945 D}stnktschef, fodd 1966 Pfolekﬂedar e, fodd 1950
Till styrelsen 2004 Till styrelsen 19977 Till styrelsen 2005 Till styrelsen 2011

\ At

JAN ELVERDAM CHRISTINA HAAVISTO MARINA GARHERR LARS IVARSON

Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

Revisor, f6dd 1956 Banktjansteman, fodd 1964 Kokschef, f6dd 1960 Fd stadsbyggn.dir, fodd 1950
Till styrelsen 2008 Till styrelsen 2011 Till styrelsen 2006 Till styrelsen 2010

-
N i .'
b
DAG JAGEFELDT ROBERTO BASTIANCICH LENNART FALK JIM WESTRING
Ledamot Unionens ord. representant, Unionens styrelsesuppleant, Fastighetsanstalldas ord.
Miljoingenjor, fodd 1954 fodd 1968 fodd 1962 representant, fodd 1954
Till styrelsen 2009 Till styrelsen 2008 Till styrelsen 2010 Till styrelsen 2007

LARS HOONK LARS GORAN ANDERSSON
Fastighetsanstélldas VD
styrelsesuppleant, f6dd 1959 Fodd 1960

Till styrelsen 2010
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