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VD HAR ORDET

"2012 - ETT INNEHALLSRIKT AR.”

LARS GORAN ANDERSSON, VD

Ett sallan skddat HSB-ar har vi i backspegeln. Ett antal stora och positiva
handelser dominerade 2012 och samtliga gor var framtid ljus:

¢ Vi kopte Fixfabriken i Goteborg som kan ge
minst 200 nya HSB-bostider.

* Vi noterade var basta kundnéjdhet nagonsin.

* Vi tog ett forsta spadtag for tre nya bostads-
rattsféoreningar.

* Vi uppmarksammades for vart framgangsrika
dialogarbete i projekt Nya Hovas, Brottkérr.

¢ Vi genomforde ett rekordstort antal forsalj-
ningar i nyproduktion.

* Vi hojde serviceindex i vara hyresfastigheter.

¢ Vi tog beslut om att flytta huvudkontoret till
Johanneberg Science Park.

Lagg dartill att vi nu har 6ver 60 ooo medlemmar
och att vi under aret kopte 268 hyreslagenheter
for att tillgodose unga bosparares behov av
bostad. Vi har all anledning att kdnna att vi
har en framgéngsvind i ryggen. Och styrkan
1 HSB sitter i den nira samverkan vi har med
vara intressenter, inte minst med er som ar
agare och kunder.

HALLBARHET OCH FORTROENDE

Under 2012 fortsatte vi arbetet med ISO 26000,
den internationella standarden for hallbart
socialt ansvarstagande. Extra roligt var att vi
i november blev inbjudna att tala vid en inter-
nationell varldskonferens i Genéve och har
visa pa konkreta exempel fran vart sociala
héllbarhetsarbete. Det dr glidjande att staden
Goteborg och vér region ligger i framkant for
den utvecklingen. Det finns ett infrastruktur-
paket pa gang, vi har en stark inflyttning och
planer finns fér 20 ooo nya bostader de nar-
maste 10—15 aren, bara i Centrala Alvstaden.
HSB har har alla méjligheter att dven under
de narmaste aren vara branschledande inom
boendeutveckling. Och ett kvitto pa var starka
stillning kom nagra dagar innan jag skrev
dessa rader. I den undersdkning som GP gjort
bland 16 ooo géteborgare kommer HSB 6ver-
lagset i topp nir de svarade pa fragan vem de
helst koper nyproducerad ligenhet av! Det ar
valdigt gladjande att vi atnjuter ett sa stort for-
troende hos framtida bostadskopare och det
forpliktigar till att fortsatta arbeta hart for att
behalla positionen och utvecklas ytterligare.
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FLYTT GER NYTANKANDE

Flytten av kontoret till Johanneberg Science
Park hoppas jag ska bli ett stort lyft for oss.
Nar vi i december 2014 flyttar in i lokalerna pa
Chalmersomradet blir det for att tillsammans
med kollegor i naringslivet och akademin hitta
framtidens l6sningar och teknik fér innovativa
boendeformer. En etablering i Johanneberg
innebar att vi tar tillvara HSBs traditioner som
boendeutvecklare — vi var ju forst med saval
badrum och férskola som tvattstuga — och ger
nu viara medarbetare mojlighet att tillgodo-
gora sig ny idéer och kunskap.

SAMARBETEN GER STYRKA

Styrelsens uppsatta mal for aret har natts till
storsta delen. Vi har en positiv utveckling av
var ekonomi med ett bra ekonomiskt resultat
for aret och en stark balansrikning med stora
overvirden i vara fastigheter. Det borgar for att
vi kan investera i saval mark for framtida bosta-
der som nya tekniska l6sningar for bostadsratts-
féoreningars kunder och medlemmar. Under
2012 genomforde vi en stor satsning nar vi
digitaliserade var process for overlatelser. Den
f6ljs av ytterligare nya tjanster under de nér-
maste aren inom ramen for det nya bolaget
HSB Tjansteutveckling AB, som vi bildade 2011
tillsammans med bland andra HSB Stockholm
och HSB Malmé. Genom denna samverkan
delar vi pa dyra utvecklingskostnader och tar
fram gemensamma tjanster som ska sta sig val
pa marknaden. Utmaningarna vi har framéver
ar manga och stimulerande. Vi behover starka
vart synliga kapital ytterligare genom arliga
vinster som ska ske genom Okat rorelseresultat
och féorhoppningsvis hég takt i nyproduktions-
verksamheten.

Jag vill tacka alla kunder, medlemmar och med-
arbetarna for ett gott HSB-ar 2012 och ser fram
emot ytterligare samverkan for att na vara hogt
stillda mal!



VISION OCH MAL

"ETT TRYGGT OCH LUSTFYLLT
BOENDE | VARLDSKLASSY”

Vad vi ar, vad vi star £o6r och vad vi vill. HSB Go6teborg maste standigt
tydliggora och starka de karnvarden som ska pragla var verksamhet.
Under 2012 har vi malmedvetet genomlyst hela organisationen och
ar nu starkare an nagonsin nar det galler hallbarhet — ekonomisk

social och ekologisk.

DETTA AR HSB

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

¢ Vi ar Sveriges storsta bostadskooperation
med 550 000 medlemmar.

e Allt 6verskott gar tillbaka till verksamheten
for att vi ska kunna erbjuda annu battre
nyproduktion och foérvaltning till medlem-
marna.

e Sammanlagt finns § goo bostadsrattsfor-
eningar over hela landet och 6ver g5 0oo
fortroendevalda.

e HSB bestar av 30 regionala foreningar.

DETTA AR VARA FORUTSATTNINGAR

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

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

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

e Faststallda policies och riktlinjer ska efterlevas.

¢ Forvaltningsverksamheten ska bedrivas
i egen regi.

DETTA AR HSB GOTEBORG

® Vi dgs av drygt 60 ooo medlemmar.

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

¢ Vi forvaltar néstan g4 ooo lagenheter i cirka
350 bostadsrattsforeningar.

® Vi har dven 1 662 hyresritter.

¢ Vi har 6ver 12 0oo bosparare som vill bo
hos oss i framtiden.

¢ Under 2012 arbetade 29o anstillda for
Det Goda Boendet.

DETTA AR VARA HUVUDMAL

¢ Bibehdlla minst den nuvarande marknadsandel
som karnverksamheten har och 6ka antalet
medlemmar och bosparare.

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

* HSB Goteborgs karnverksamhet ska bedrivas
sa att vi blir det sjalvklara valet f6r HSBs
medlemmar.

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

¢ Mojligheterna till inflytande och paverkan for
medlemmarna i HSB Go6teborg ska oka.

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

e [ vart verksamhetsomrade ska HSB vara bostads-

branschens bast ansedda varumarke.
¢ Aktivt bedriva utveckling i samverkan med
externa och interna aktorer.
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DETTA AR VAR SYN PA KVALITET

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

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

* Engagerat ledarskap skapar forutsattning for
medarbetarna att sitta kunden i centrum.

e Allas delaktighet innebar att medarbetarna
kdnner foértroendet att utveckla och utfora
sina arbetsuppgifter.

¢ Standiga forbattringar genom en vl inkord
metodik utvecklar var verksamhet.

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.

WAL PARE A
*AtE JERRE.
L% R

VISION OCH MAL

DETTA AR HSBs SYN PA HALLBARHET

e For oss handlar hallbarhet om ekonomi,
ekologi och social hansyn. Nagot som vi
historiskt har en sjalvklar och naturlig
koppling till.

e Var hallbarhetsredovisning ska moéta bade var
vilja att involvera vara intressenter i HSBs
utveckling som var 6nskan att presentera det
vi gor och star for.

® Vi ska ta ett storre ansvar for hallbarhets-
fragorna dn vad lagen kréver.

® 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 tillgénglig pa www.hsb.se.
Se aven www.hsb.se/goteborg/hallbarhet-csr.

Familjen Larsen boende i Brf Vitsippan, Tuve.




VISION OCH MAL

MAL OCH FOKUSOMRADEN.

NATIONELLA HSB GOTEBORG ~ HSB GOTEBORG
MAL MAL 2013-2015 UTFALL 2012
Antal bosparare ska 6ka med minst 3 000 nya Minst 13 000 bosparare. 12 347
ARA : bosparare érligen. ;
BOSP: = : Antal medlemmar ska 6ka med 10 000 nya  : Minst 65 000 medlemmar. : 60 587
: medlemmar &rligen. : :
HSBs nyproduktionsandel av pabdrjade Som det nationella malet. 13%
BYGGANDE : bostadsrattslagenheter i Sverige ska vara
15 % i genomsnitt under perioden.
HSB-UTBUD/ \_/'erlfa for en enhfatlig'medlen.].savgitt. Beslutad pa stamma 2012. Klar
MEDLEM ; Ovriga utbudsmal féljs upp forst fran och
* med bokslut 2013.
 Foljs upp forst frén och med bokslut 2013.  : Utveckla djupare sam- : *HSB Living Lab
FORSKNING : : verkan med Johanneberg @ planering.
& INNOVATION : Science Park. : * Seminarier i
: samverkan.
Halvering av CO,-utslapp fram till 2023 dér basér Som det nationella malet. 30 %
KLIMAT ¢ &r=2008. (Minskning med 20 % till 2012). HSB :
ska minska sin klimatpaverkan med 30 % 2016.
LONSAMHET HSB ska .ha en genomsnittlig avkastning pa Réntabilitet pa eget kapital 21 %
: eget kapital om 9 % 2015. : minst 10 %. :
: —en rorelsemarginal om 10 %.  Resultatet for basverksam- 3%
: heten ska vara positivt.
¢ —20 % justerad soliditet. : Som det nationella malet. 43 %

Ovriga I6nsamhetsmal foljs upp férst fran och
: med bokslut 2013. :

Denna tabell presenterar de omraden som vi inom HSB gemensamt kommer att fokusera pa och folja upp framéver.

Allt for att starka och utveckla HSB mot visionen att vara den boendeaktér som har det basta anseendet.

Vi gor det genom att félja upp vara mal och indikatorer.

INTRESSENTROSEN.

HSB ags av sina medlemmar. Och sjalvklart ar detta
en viktig intressentkategori. Men vi har dven andra
att samarbeta med, forhalla oss till och kommunicera
med. Intressentrosen ar ett enkelt och tydligt satt att
paminna oss sjalva och andra om vilka fem hérn och
riktningar vi alltid ska ha i fokus — samtidigt.

. Medlemmar Medarbetare . Kunder . Leverantorer och Partners . Samhalle - Lokalt och Globalt
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PARLAMENTARISK VERKSAMHET

"NYA STADGAR AR EN ANPASSNING
TILL DAGENS BEHOV.”

LENA CARLBERG, STYRELSEORDFORANDE

HSB Goteborgs parlamentariska verksamhet ar en nyckel for demokrati
och medinflytande. Under 2012 har tva beslut om nya normalstadgar
oppnat for positiva forandringar menar Lena Carlberg.

Varfor har ni dndrat HSB Goteborgs stadgar?

— Redan 2008 borjade Riksforbundet en éver-
syn av normalstadgar for HSB-féreningar.
Och anledningen var enkel — for att fa lattill-
gingliga stadgar med béttre struktur och ett
modernare sprak. De nya normalstadgarna
godkandes pa Riksstimman i maj 2011 och
darefter arbetade HSB Goteborgs styrelse
igenom skrivningen och gav ett férslag som
godkandes av vara bada stimmor under 2012.

Tvd stimmor som hddanefter blir en, eller hur?
—Ja, i forslaget till nya stadgar for HSB
Goteborg valde vi att ta bort Hoststimman.

Varfor?

— Syftet med Hoststimman har varit att ge
mojlighet till f6rdjupning och dialog pa olika
omraden. Som ett komplement till Varstimmans
manga formella punkter dar den typen av

HSB GOTEBORGS STAMMOR 2012

Arsstaimman 18 april

Antal ombud: 81

¢ Huvudtalare: Férbundsordférande Anders Lago.

e Ett forsta beslut om nya stadgar for HSB
Goteborg togs.

¢ Ny styrelse: Lars Ivarson, Jan Elverdam,
Marina Garherr och Thomas Andersson om-
valdes som ordinarie ledamoter pa tva ar.
Lena Carlberg, Mikael Johansson, Dan
Jagefeldt, Christina Haavisto och Lennart
Lofgren kvarstar som ledaméter.

Hoéststimman 24 oktober

Antal ombud: 81

e Huvudtalare: Gun-Britt Martensson, ord-
forande Coompanion Sverige. 2012 var
Kooperationens ar!

¢ Val av fullmaktige till HSB Riksférbunds
stimma 2013.
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fragor inte fatt plats. Men pa senare ar har vi
satsat pa fler och nya mojligheter att paverka.
Vi sag helt enkelt att intresset for Hoststimman
dalat till féormén for ordférandetraffar och
utvecklingskonferenser.

Sa en stamma mindre innebdr inte att parla-
mentarismen forsvagas?

— Nej, inte det minsta. Vi triffas, diskuterar och
paverkar verksamheten pa andra satt och satsar
hart pa att hela tiden hitta nya former och forum
som passar vara medlemmar.

Hur ser statistiken ut ndr det giller kurser och
kundtrdffar?

— Hela 81 procent av alla HSB Goteborgs for-
eningar har deltagit i nagon av vara aktiviteter
under aret. Det ar rekordménga och ett bevis
for att vi tinker ritt aven nir vi tar bort en
stimma pa hosten.

Lena Carlberg omvaldes som styrelseord-
férande pa ett ar.

® Revisorer: Michael Bjarnesj6 (omval) och
Bengt Lofquist (nyval). Nils Essle och Leif
Jerkvall omvaldes som revisorssuppleanter.

¢ Valberedning: Jorgen Linder (ordférande),
Kjell Alveflo och Pia Eriksson valdes till ordi-
narie ledamoter. Rigmor Friis till suppleant.

¢ Avtackning: Peter Mattson, valberedningens
avgaende ordférande, avtackades.

* Behandling av motioner.

¢ Beslut om att hdja medlemsavgiften for medlem-
mar inom medlemsgruppen fran 250 till
300 kronor. For bostadsrattsféoreningarna
beslutades om oférandrade medlemsavgifter.

¢ Ett andra beslut togs om att faststilla nya
stadgar for HSB Goteborg.



MEDLEMSDIALOG

"HSB PORTALEN HAR INNEBURIT
ETT REJALT KLIV FRAMAT | VAR

LEVERANS.”

BIRGITTA BOBERG, CHEF AFFARSOMRADE MEDLEM

En ny gjanst har sjosatts under 2012 — HSB Portalen. Birgitta Boberg
ar nojd med tillskottet — precis som manga medlemmar och styrelser.

Vad innebdr HSB Portalen?

— Den fungerar som en digital skirm mot
omvarlden. Medlemmar, styrelser och 6vriga
intressenter kommer i allt hogre grad att hitta
sina uppgifter pa nétet. Vara tjanster blir mer
transparenta och lattare att folja om man vill
se hur langt de kommit.

Vilken tjdnst dr forst ut i HSB Portalen?

— Overlatelsewebben. Den togs i drift den 1 april
2012 och innebdr att méklare sldpps in for att
kunna registrera sina formedlingsuppdrag.
Nar kopare finns registreras vederborande
och arendet gar vidare till styrelsen for god-
kdnnande av medlemskap.

Vilka har inloggningsmojligheter?
— Styrelsens ledamoter och fortroendemaén.
De far ett mejl nar nagot finns att hantera.

NYA HYRESFASTIGHETER

Hyresratt ar en attraktiv medlemsforman for
HSB Goéteborg. Under 2012 vixte bestandet
med 268 hyresligenheter i Partille, Lunden,
Bagaregarden, Kalltorp och Rambergsstaden.
Darmed forfogar HSB Goteborg over cirka

1 700 hyresritter — vilket inte minst ar ett satt
att hjalpa unga bosparare in pa bostadsmark-
naden. Medlemmar mellan 18 och 29 ar har
niamligen fortur till alla lediga 1:or och 2:or.
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Nér det giller kreditupplysning tar man det
direkt i HSB Portalen. Under tiden 6vervakar
HSB. Det innebar att alla berérda kan folja
var drendet befinner sig. Ett smidigt flode efter-
som man inte behover skicka papper med brev
som latt kommer pa villovigar! Alla dokument
kring forsdljningen finns inskannade och
sparade i ett digitalt arkiv som ér tillgdngligt
for styrelsen.

Vilken tjdnst adderas hdrndst?

— Banken ska snart kunna registrera och av-
notera panter i lagenheter som ligger som
sakerhet for medlemmarnas lan. Men allt
detta ar bara borjan. HSB Portalen kommer
att fyllas av smarta och enkla tjanster som gor
livet lattare for valdigt manga.

SUCCE FOR KONFLIKTKURSER

Tjafs och surdegar kan uppsta i varje bostads-
rattsforening. Darfor erbjuder HSB Goteborg
skraddarsydda kurser i konflikthantering.
Ledarskapskonsulten Brian Berglund och
juristen Klas Sjodell ser till att kurser anpassas
efter kundernas behov och det handlar om
bade analys och handlingsplaner for att 16sa
knutar och problem. Klara riktlinjer for rattig-
heter och skyldigheter prioriteras och satsningen
ar mycket uppskattad.

11



KUNDDIALOG/SERVICE

”VIZ\RA_ KUNDER HAR ALDRIG VARIT
SA NOJDA SOM NU.”

SVANTE LAHTI, CHEF AFFARSOMRADE FORVALTNING

No6jd-kund-index mats vartannat ar. Det ar HSB Goteborgs satt att
stamma av hur arbetet 1 organisationen upplevs, sager Svante Lahti.
Och inte minst — vad som kan goras annu battre.

2012 drs upplaga innebar fina siffror, eller hur?
— Ja, i varens enkét tillfragades 16 foreningar
om vad de tycker om vart arbete och resultatet
ar det basta vi haft under de 12 ar vi anvant
den har unika mdéjligheten till aterkoppling.

Hur blev svarsfrekvensen och betygen?

— Hela 82 procent svarade pa enkiten och 76
procent av bedémningsomradena fick fyror
och femmor pa en femgradig skala. Det ar vi
naturligtvis vildigt glada éver. Aven om vi sa-
klart alltid stravar efter att bli annu battre.
Vi vill na upp till go procent fyror och femmor
till nasta undersokning.

Vad dr styrelserna sdrskilt néjda med?

— Ekonomitjansterna, som budget och bokslut,
och dven mojligheten att hantera fakturor via
webb. Men ocksa hur kundtjinsten fungerar
och hur enkelt det dr att gora en felanmalan.
Den nya forvaltartjansten och styrelsestodet
HSB-ledamoten placerades ocksda hogt pa
nojdhetsindex.

JOHANNEBERGFORENINGEN LILLA LE

OM 2012 ARS NKI:

Vi efterlyste framfor allt en forbétirad dterkoppling
vid felanmdlan nér vi svarade pd undersokningen.
Och vi mdirkte faktiskt en tydlig forbdattring ganska
snabbt. Tidigare visste vi inte om felanmdlan kommat
Jfram eller om problemet ombesirjts. Nu far vi mejl
om bdde vad som ska goras och besked ndr felet vl
dtgardats. Vad vi var sdrskilt nojda med @ enkdten
dr hur ekonomi- och hyresadministrationen fungerar.
Ddr kan det inte bli battre! Fler digitala tjanster
mojligen. Fast dd kan en nackdel vara att man
tappar kontakten med dem som gor jobbet.”

Kagan Karlsson, ordforande

Foreningarnas storlek varierar ju.

Paverkar det NKI?

— Det ar alltid svarare att tillfredsstilla de riktigt
stora bostadsrittsforeningarna sa darfor har vi
lagt mycket krut har under de senaste aren.
Och det kianns skont att andelen femmor 6kat
aven hos kunder med fler dn goo lagenheter.

Vad kan bli bdttre dd enligt undersokningen?

— Styrelserna efterfragar framfor allt ytterligare
forbattringar kring tradgardsarbete och snoé-
rojning. Och tydligare feedback fran HSBs
sida nar en felanmalan gjorts.

Ar svararna anonyma?

—Ja, men i arets undersdkning kunde man
vélja att svara 6ppet, vilket manga gjorde. Det
har gett oss mojlighet att kontakta de som haft
speciella behov och gett styrelserna mojlighet
att stimma av sina svar under ett mote. Proak-
tivitet och aterkoppling ar en viktig nyckel

i var stravan att na annu hogre kundnojdhet.

| samband med Bostadsrattsmassan i september
lanserades tre nya forvaltningspaket med syfte att
forenkla for nya kunder att hitta ratt omfattning och
niva i det rika utbudet. Small, Medium och Large.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

"VI VAXER MED FORENINGARNAS
ENERGIMEDVETENHET”

MIKAEL LIND, CHEF TEKNIK

Den form som Energigruppen pa HSB Goteborg har i dag startade
som ett projekt 2o11. Under 2012 har kompetensen starkts ytter-
ligare. Mikael Lind ansvarar for ett team som sparar pengar och

framjar miljon.

Energigruppen har vuxit kraftigt pa kort tid.
—Ja, allt startade som en ren entreprenad pa
energilosningar, dar vi har varit med pa upp-
handlingar inom omrdadet. Och nu har vi gatt
fran tva anstillda till tio stycken. Omorganisa-
tionen som gjordes under varen 2012 inne-
bar att gruppen vixte med fyra kompetenta
medarbetare.

Vad dr era huvuduppgifter?

- Energioptimering, projektledning, och energi-
statistik. Individuell matning och debitering,
det som kallas IMD, ér ett smart verktyg for
att halla nere energiférbrukningen och vi har
hittills gjort tre installationer. Vi har dven en
gren med underhall och service pa métare
inom omradet IMD.

Hur tdnker man energi ute i foreningarna?

— Det finns en vixande medvetenhet och vi kan
exempelvis se ett 6kat intresse nar det galler
battre armaturer. Det har medfort att vi gjort en
rejil satsning inom omradet. Gruppen syss-
lar med allt som genererar smarta energilos-
ningar och det vi inte kan utféra sjalva koper
vi in via underleverantorer.

Gor ni elinstallationer ocksa?

— Inte 4n. Men vi kommer inom en snar fram-
tid att borja med det eftersom gruppen har
kompetensen.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

Kan du ge exempel pa vad era rdad och fordnd-
ringar inneburit for nagon forening?

—Ja, i en féorening monterade vi in led-
belysning i trapphus istallet f6r den gamla
glodlampsbelysningen. 60 watt da — g watt nu.
Tidigare var de lamporna dessutom tinda
dygnet runt och alstrade sa mycket virme att
radiatorn i trapphuset aldrig varit igdng sen
huset byggdes. I dag fungerar de nya lamporna
med rorelsevakt och tands forst nar nagon
kommer. Inférandet av betalning fér anvian-
dandet av motorvarmare har sankt kostnaden
med 85 procent. Tidigare var de paslagna
dygnet runt pa vintern.

Hur ser framtiden ut for er kundmdssigt?

— I dag ar sex foreningar intresserade att nyttja
vara tjdnster inom energilésningar. Under
december médnad gjordes en rundringning
till cirka 100 féreningar vilket gav ett positivt
resultat. Runt 25 foreningar ville att vi skulle
komma pa besodk och ge forslag pa energi-
lésningar. Utan att vara alltfér optimistisk tror
jag att gruppen kommer att vaxa ytterligare.
Vi ser pa framtiden med tillforsikt.

ENERGI
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HSB |
SAMHALLET

"VI PLANERAR EN

NYPRODUKTION - MARK OCH UTVECKLING

LEVANDE BLANDSTAD.”

LENA ANDERSSON, CHEF MARK- OCH PROJEKTUTVECKLING

Under 2012 genomforde HSB Goteborg ett stort strategiskt fastighets-
kop 1 samarbete med Fastighetsbolaget Balder AB. Fixfabriken

i Majorna, granne med Vagnhallarna och bussgaragen, ska pa ndgra
ars sikt ge plats for boende och handel.

Hur foddes den hdr idén?

— Vi letar alltid efter nya attraktiva ligen for
projekt och har under en ldngre tid intresserat
oss for omradet runt Fixfabriken. Det ar onek-
ligen perfekt for handel och boende. Sa till-
sammans med Balder lyckades vi till slut for-
handla oss fram till en bra 6verenskommelse
— som vi ocksa tror dr bra for Goteborg.

Den klassiska Fix-skylten dir vdl ett landmdirke
for manga?

—Ja, Assa tog ned den for ett par ar sen eftersom
det var ett varumdrke som inte lingre finns.
Vi har fatt ta 6ver skylten, har den i férvar pa
ett sikert stalle, tinker restaurera den och satta
upp den som en liten krydda fran férr i den
nya bebyggelsen. Jag vet att manga géteborgare
skulle uppskatta detta.

Hur kommer ni att arbeta med omradet?

— Vi efterstravar alltid en 6ppen och lyhérd
process i samverkan med intressenter. For oss
ar helhet och langsiktighet viktig. Det innebar

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

att vi helst ser att ett storre omrade tas med
i ett program och att manga tillats vara del-
aktiga. Vi tror att detta arbetssitt gor att det
gar att fa fram en detaljplan snabbare och
med battre kvalité. Planerna blir val férank-
rade i nairomradet samtidigt som metoden ger
forutsattningar for stadsforadling. Déar ska
bostader, verksamhet och handel tillsammans
skapa morgondagens attraktiva stadsdel.

Det later lite som ert stt att jobba med projekt
Nya Hovas?

—Ja, vi har oerhort goda erfarenheter av
den 6ppna och levande dialog vi haft med
de boende i Brottkarr och Hovas i samband
med den samradsprocessen. Att skapa engage-
mang och lyssna pa vad folk tycker gor para-
doxalt nog att allt gar bade snabbare och

smidigare. Vara goda erfarenheter fran projekt

Nya Hovas har satt standarden for hur vi vill
jobba i framtiden och ér ocksa helt i linje med
HSBs ISO 26000-arbete.
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NYPRODUKTION

"MED MILJOBYGGNAD SILVER

HOJER VI RIBBAN.”

ROGER SUNDBOM, CHEF AFFARSOMRADE FASTIGHETSUTVECKLING

Att bygga nya bostadsratter ar en av HSB Goteborgs viktigaste upp-
gifter. Men det ska goras pa ratt plats, pa ratt satt och med en lang

kravlista nar det géller kvalité och hallbart synsatt. Roger Sundbom

kan se tillbaka pa ett 2012 nar miljétankandet skarptes ytterligare.

Med brf Angon pa Viistra Eriksberg kvalificerade ni
er for Miljobyggnad Silver. Vad innebdr det?

—Det innebér skarpta miljokrav for energi-
féorbrukning, inomhusmiljo, material och
kemikalier. Det handlar till exempel om energi-
anvandning, energislag, ljudmilj6, ventilation,
fuktsikerhet, att inomhusklimatet ar behagligt
saval sommar som vinter och att byggvarorna
dokumenteras. Vi ar de allra férsta inom HSB
i Sverige att na dit.

Finns brons och guld ocksa?

—Ja, alla indikatorer viags samman i ett betygs-
verktyg som ger fastigheten betyget brons,
silver eller guld. An sé lange ir silver tillrickligt
tufft att uppna. Guld innebdar krav som i dag
ar oerhort svara att klara. Men en vacker dag
ar vi dar.

Syns det pa huset att ni kvalificerat er?

— Ja, vi far en silverskylt till fasaden. Och om
tva ar utférs en ny matning for att bedéma

om den fardiga byggnaden uppfyller kraven
och haller berdknade varden. Den enskilde

koparen far pa sa satt en trygghet och garanti

for att huset har en sarskild miljokvalitet.

Har ni gjort ndagon ny NKI-undersokning?

—Ja, vi har indikationer pd att vi 6kar vart resultat
nar det giller N6jd-kund-index pa de fastigheter
som haft inflyttning vid arsskiftet — vilket &r ett
gott tecken pa att vi jobbar i ritt riktning. Aven
felfrekvensen har minskat, vilket ar ett resultat
av vart kvalitetsarbete.

Under de senaste tre dren har ni etablerat en ny
organisation. Hur har det gatt?

— Vi har 6kat volymen och lénsamheten med
bibehallen kvalitet och ndjdare kunder. Det ar
ett mycket gott resultat.
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HAR BYGGER VI:
GOTEBORG
FORSALJNING/UTHYRNING PAGAR

1 BrfVitsippan, Vistra Tuve. Flerbostadshus med 64
lagenheter. Inflyttningsklart.

2 Brf Angon, Vistra Eriksberg. Flerbostadshus med 103
lagenheter. Inflyttningsklart och slutsalt 2012.

3 Kryddhyllan, Gardsten. Aganderitt i smdhusform.
Omradet kommer totalt att omfatta g4 hus. Etapp ett
bestod av dtta hus som flyttades in i 2012.

4 Brf Alfa, Johanneberg. Flerbostadshus med 46
lagenheter. Inflyttning 2014.

5 BrfVerona, Kvillebacken, 82 ligenheter i storsatsning
mellan Vigmastareplatsen och Backaplan. Inflyttning
sommaren 2013.

6 Brf Bjorken, Bjorkekirr. Totalt gg lagenheter, varav
g5 med hyresratt. Inflyttning varen 2013.

7 Brf Amundo, Brottkarr. 42 lagenheter och radhus
i smahusform. Inflyttning 2014/2015.

PLANERADE OMRADEN

8 Kvillebacken, Hisingen. Tva bostadsrattsforeningar
med cirka 155 lagenheter i flerbostadshus.

Brf Umbra, cirka 75 ligenheter.
Brf Cinnober, cirka 8o lagenheter.

9 Brf Blasippan, Vistra Tuve. Flerbostadshus med
79 lagenheter.
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NYPRODUKTION

10 Brf Flaton, Vistra Eriksberg. Flerbostadshus med cirka
go lagenheter. Forsiljning planeras starta 2013.

11 Brf Skafto, Vistra Eriksberg. Flerbostadshus med cirka
50 ligenheter. Forsiljning planeras starta 2014,/2015.

12 Frintorpsgatan, Bjorkekérr. Flerbostadshus med cirka 60
lagenheter.

13 Torpagatan, Bjorkekarr. Flerbostadshus med cirka 110
lagenheter.

14 Stora Torp, Orgryte. Cirka 130 ligenheter i fler-
bostadshus.

15 Flatas, Hogsbo. 45 ligenheter i flerfamiljshus.

16 Nya Hovas. Flerbostadshus i Hovas, cirka 200 ligenheter
i flerfamiljshus.

17 Opaltorget. Flerbostadshus i Tynnered.

ALINGSAS
FORSALJNING PAGAR

18 Brf Ljuset, centrala Alingsas. 54 ligenheter i fler-
bostadshus. Inflyttning 2013.

STENUNGSUND
FORSALJNING PAGAR

19 Brf Hakefjorden Norra, Vistra Hallerna. 29 smahus.
Inflyttningsklart.

Observera att uppgifterna &r preliminra.
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"HSB LIVING LAB AR ETT UNIKT SATT

ATT TESTA FRAMTIDENS BOENDE!"

ANNA OLOFSSON, PROJEKTLEDARE

Under 2012 har planeringen féor HSB Living Lab pagatt for fullt.
Och 2014 ska allt vara klart for inflyttning for 20—-g0 studenter
pa Chalmers Campus. Anna Olofsson har stora forvantningar
pa satsningen.

Vad handlar projektet om? Det hdr later som ett nytt sdtt att arbeta for HSB.
— Vi ska skapa ett slags laboratorium dér forskare — Visst, och det kinns oerhort spinnande. Vi

SOCIALT ANSVAR

"MED ISO 26000 HAR VI GENOMLYST

HELA VERKSAMHETEN.”

HANS KRUUS, CONTROLLER OCH HALLBARHETSANSVARIG

HSB Goteborg ar bland de forsta foretagen i Sverige att anvanda
ISO 26000 som verktyg for socialt ansvar. Det har under aret ront
uppmarksamhet bade nationellt och internationellt, siger Hans Kruus.
Malet for 2019 ar att foretaget blir tredjepartsverifierat med hjalp
av den systematiska egendeklaration som tagits fram under aret.
Intressentdialog ar en vasentlig del av arbetet med social hallbarhet.
Har ar exempel pa dialogarbetet med externa intressenter under 2012:

kan testa sina teorier kring hallbart boende.
Samtidigt blir det ocksa ett attraktivt och
centralt studentboende. En forsknings- och
demonstrationsanliggning dar man faktiskt
ocksa bor.

Kan du ge exempel pa vad som ska undersokas
och testas?

—Ja, det ska vara saidant som kommer till nytta
i bade nuvarande och framtida boende. Det kan
vara olika material och tekniska losningar,
matinstrument som haller koll pa vattenfor-
brukningen, datorer som registrerar mangden
sopor. Studenter kommer att fa svara pa fragor
om sitt boende i olika avseenden. Ett mal ar
att testa teorier och fa fram innovationer som
minskar mangden vatten, energi och konsum-
tionsvaror i framtida ligenheter. Ett mer hall-
bart liv helt enkelt.

Ar vi inte ganska hdllbara redan idag?
— Vi tror det i alla fall. Men pa det hir sittet kan
vi ta reda pd hur folk faktiskt beter sig och sedan
utveckla system och lé6sningar som i dnnu hogre
grad svarar mot utmaningar vi har nar det géller
energihushillning och ekologi.

lllustration: Johan Hérberg ' j :.

far ju mojlighet att testa bra lésningar fér bo-
endet i full skala och manga foretag vill vara
med och testa sina produkter och material

i lagenheterna. Resultatet ska visas upp i en

gemensam utstallningslokal dar alla kan ta del
av forskningen. Vi ser fram emot att fa sam-

arbeta med forskare och studenter.

Finns det nagon ingang till det hdr med
bostadsrdttsforeningar?

— Sjalvklart. Labbet ger oss mojlighet att testa
appar, virtuella moten och andra typer av
tjanster. Vi ser i dag hur det blir allt svarare att
rekrytera till styrelser i bostadsrattsforeningar.
Hir hoppas vi fa svar pa vad som lockar den
nya generationen bostadsrattskopare att
engagera sig i styrelsearbetet. HSB Living Lab
kommer garanterat att ge matnyttig kunskap
pa alla plan.
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ANSVARSSTAFETTEN

HSB Goéteborgs initiativ till en levande dialog
om samhills-, hallbarhets- och ansvarsfragor
fortsatte med “strdcka” tva och tre i juni respektive
november. Johanneberg Science Park stod
som vard for den férra och Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut for den senare. Traffarna
har innehallit féreldasare och debattdérer med
olika spannande utgangspunkter pa det har
med CSR och 100-200 deltagare har lockats
vid varje tillfalle.

FRUKOSTMOTE MED MIG

Marknadsféreningen i Goteborg anordnar
valbesokta affarsfrukostar med olika vardfore-
tag. Den 25 maj var det HSB Goteborgs tur.
Amnet for dagen var social hallbarhet och
ISO 26000 — och vi redovisade bland annat var
framgangsrika intressedialog i samband med
projektet Nya Hovas i Brottkarr.

DEBATTARTIKLAR OCH KRONIKOR

¢ ] juni fanns vi med i en tematidning om
bostadsritt i Svenska Dagbladet med rubriken
"HSB var forst ut med ISO 26000”.

¢ Tillsammans med Coompanion under-
tecknade vi debattartikeln "Kooperativ klarar
kriser bast” (GP i oktober).

* Medlemstidningen Hemma i HSBs sista
nummer hade en VD-kronika med rubriken
"Det finns inga genvagar till hallbar utveckling”.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

SR-DAY | STOCKHOLM

Ett dterkommande arrangemang om socialt
ansvarstagande som under 2012 arrangerades
i februari. Vi fanns med for att beritta om vara
erfarenheter av en praktisk tillimpning av ISO
26000. Och hur vi internt arbetat med fragan
om manskliga rattigheter.

INTERNATIONELL WORKSHOP | GENEVE

HSB Goteborg var inbjudna som foreldsare pa
”ISO 26000 Open Forum” i november. Over
go00 deltagare fran hela varlden var samlade
i Schweiz for att under fem dagar diskutera
verifiering och utveckling av den nya standarden.
Vi gav konkreta exempel pa hur vi arbetat med
ISO 26000 och implementerat social hédllbarhet
i hela organisationen.

Junfeng Zhang vice ordférande for kinesiska valfards-
ministeriet var en av 300 deltagare pa ISO 26000
Open Forum-konventet i Genéve, Schweiz.
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KOMMUNIKATION, POLITIK OCH OPINIONSARBETE

"2012 VAR KOOPERATIONENS AR
- DET TOG VI FASTA PA’”

CECILIA LOOF, INFORMATIONSCHEF

HSB Goteborg arbetar for att synas och horas i samhallet. Att paverka,
delta i debatten och kommunicera foretagets karnvarden ar viktigare

an nagonsin.

Att FN utsag 2012 till Kooperationens ar var

vdl ett gyllene tillfille att kommunicera den
dgandeformen?

—Ja, absolut. Vi har ett gott och nara sam-
arbete med foretagsradgivaren Coompanion
Goteborg och har bland annat haft gemen-
samma frukostseminarier dar vi tagit upp hur
unga ska bdra sig at for att starta ett kooperativt
foretag. Vi har ocksd haft marknadsaktiviteter
pa stan for att lyfta denna foretagsforms
fordelar.

Ni fick bland annat publicitet i form av ett
uppslag 1 Goteborgs-Posten.

— Med rubriken "Unga startar eget tillsammans”
lyftes det 6kade intresset for att starta koop-
erativ. Mycket av faktaunderlaget byggde
pa den unders6kning som vi l4t Statistiska
Centralbyran ta fram.

Vad kom SCB fram till?

— Att ekonomiska féreningar dels klarar sig
bast 6ver en tioarsperiod och dels dr den
foretagsform som vaxer snabbast. Speciellt
tydligt blev detta i storstiderna déir den hall-
bara kooperativa idén 6kade mest.

Annat i samhdllsdebatten som prdglat aret?

— Diskussionerna om en ny lagstiftning for
andrahandsuthyrning av bostadsratter. HSB
menar att det ar ett foérslag som i grunden
skulle férandra forutsattningarna for alla de
900 000 som ager bostadsritter i Sverige.
Har har vi fatt gehor for vara synpunkter och
forslag och vi fortsitter saklart att driva fragan.

Roligt och tydligt exempel pa vad HSB gjort genom
aren kunde bland annat ses pa Avenyn, Goteborg.
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2012 SAMLADE VI IN 212 000 KRONOR
HSB har valt att stodja Kooperation Utan
Granser som ar en hjilporganisation som
stodjer fattiga manniskor i utvecklings-
lander, som gar samman for att forbattra
sin situation. Det handlar om hjélp till
sjalvhjilp. Om flera manniskor organiserar
sig tillsammans for att forbattra sin situa-
tion har de mycket storre mojligheter att
astadkomma nagot. Det racker med tva
kronor fran varje medlemsavgift. Denna
hjalporganisation stodjer lokala organisa-
tioner, som stravar efter en langsiktig
forandring i Afrika, Asien, Latinamerika
och Osteuropa.
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KOMMUNIKATION, POLITIK OCH OPINIONSARBETE

"VI HAR NATT NYA MALGRUPPER
MED ANNORLUNDA GREPP”

MARIKA OGRELIUS, MARKNADSCHEF

Att starka varumarket HSB Goteborg och marknadsfora nyprodu-
cerade bostadsratter ar en sjalvklar uppgift féor Marika Ogrelius.
Under 2012 har beprovade verktyg blandats med helt nya.

Eventet i Nordstan var ett sdtt att tinka utanfor
boxen — eller hur?

—Ja, vi ville helt enkelt visa hur smart och yt-
effektiv en liten bostadsritt kan vara. Sa vi
byggde upp en av vara kompakta men val-
planerade ligenheter pa torget i Nordstan,
moblerade och fullutrustade och lat ett ungt
par flytta in och leva ett sa normalt liv som
mojligt. Att Ungdomsorkestern Gota Lejon,
danskompaniet Spinn och Trestads kanin-
hoppare halsade pa i vardagsrummet var
bara ett sitt att visa vad som faktiskt far plats
— med glimten i 6gat.

Nojd med responsen?

— Verkligen. Vi fick ut vart budskap pa ett nytt,
kul och slagkraftig satt och framférallt nadde
vi fram till malgrupper som vi i vanliga fall inte
nar med véra visningar. Inte minst nysvenskar
som inte kanner till vart utbud och HSBs idé
och varumarke. Istillet for att locka folk till ett
projekt i Kvillebdacken eller Bjorkekarr flyttade
vi en ligenhet till ett stille déar 75 ooo passerar
varje dag.

Bostadsrdttsmdssan i Géteborg hor till det

mer traditionella.

—Ja, men det ar ett ypperligt tillfalle for oss
att tillsammans med Riksbyggen och SBC
satta fokus pa bostadsritten. Malgruppen dar
ar de som forvaltar, bor eller bara ar nyfikna
pa upplatelseformen bostadsritt och massan
ar spackad av miniféredrag, seminarier och
utstallningsinformation. Fran var sida hade
vi den 20—-22 september en stor monter med
film som tema. Vi lanserade vara nya forvalt-
ningspaket Small, Medium och Large med
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budskapet: "Anlita HSB for din forvaltning sa
far du tid 6ver till annat. Ga pa bio till exempel”.
Vi kn6t manga vardefulla kontakter under
dessa tre intensiva dagar.

En kampanj pa riksplanet genomfordes ocksa

under 2012?

—For forsta gangen pa fyra ar gjorde HSB en
nationell storsatsning pa gemensamt varu-
markesbyggande, for att skapa uppmairksamhet
for HSB, den kooperativa idén och det faktum
att vi dgs av vara medlemmar, som ocksa far del
av overskottet. Jag ar ndjd med kampanjen och
tycker att den formedlade vara unika virden,
samtidigt som den byggde stolthet 6ver allt det
vi erbjuder och star for.

Vad gick den ut pa?

— Vi personifierade kidrnan i det som sarskiljer
oss fran vara konkurrenter och skapade en
karaktir — Vinsten — som gar tillbaka till boendet.
Reklamfilmerna gick i nationell TV, men ocksa
lokalt med ett pahéng dar vi lyfte fram exempel-
vis vara boendekvaliteter i nyproduktion, mark-
kop och hyresratter till unga bosparare.

"Vinsten gar tillbaka till boendet” var budskapet i HSBs
nationella kampanj 2012.
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MEDARBETARE

"BRA BETYG PA LEDARSKAPET

MEDARBETARE :
GLADJER.”

- EMMA HARD, PERSONALCHEF

Regelbundna medarbetarundersokningar ar ett viktigt verktyg for att
skapa den attraktiva arbetsplatsen, menar personalchef Emma Hard.
Under 2012 har ytterligare en enkat genomforts bland medarbetarna.

Hur mdnga var det som svarade pa fragorna?

— 86 procent, vilket maste anses vara bra.
Vi gor en undersokning vartannat ar och den
har gangen hamnade totalresultatet pa g,6 pa
en 5-gradig skala. Vart mal ar betyget 4,0
— det vill siga 8o procent nojda medarbetare.

Hur anviinder ni resultatet?

— Vi gar igenom det i varje enskild arbetsgrupp,
darefter prioriteras fragor och malsitts for att
vi ska kunna na ett battre resultat. Vi méter
medarbetarnas féorvantningar och hur vi som
organisation uppfyller dessa.

Nagot du dr extra glad for?

—Ja, att totalbetyget for ledarskap fatt g,9.
Det ar mycket bra. Var malsattning dr 4,2 och
nu ar vi pa god vag att na dit. Ledarskap ar
alltid en viktig faktor for att en arbetsplats ska
kannas attraktiv. Trygg anstillning, friskvard
och stimning pa jobbet far alla betyget 4,1
— vilket ocksa visar att HSB Goteborg ar ett bra
stalle att jobba pa. Att 84 procent kanner till
vara mal och var vision kanns ocksa mycket

tillfredsstéllande och ar ett otroligt bra resultat.
Och jag far inte glomma att framhalla var
lyckade och omfattande hélsosatsning for alla
vara fastighetsarbetare. Satsningen har verkligen
bidragit till forbattrad halsa fér vara medarbetare.

Hur gar det med ert jamstdlldhetsarbete?

— Den fragan har vi haft fokus pa under senare
ar. Glidjande nog anser nio av tio att deras
arbetsplats ar jamstalld och pa chefsniva ar det
nu 5o procent kvinnor och 50 procent mén.
Vi har ocksa aterigen genomfort en lénekart-
laggning for att sakerstalla jamstalldhet aven
vid lonesattning.

Och det som kan bli bdttre — hur jobbar ni med det?
— De 6vergripande forbéttringsomraden som
vi nu fokuserar pa ar bland annat omradet
organisation och mdjligheten att sjalv paverka
sin 16n. Vi har anvant oss av fokusgrupper dar
ett urval av medarbetarna intervjuades under
hosten 2012 for att ge oss en férdjupad kun-
skap om vad som kan forbattras.

Har ar HSB Goteborgs medarbetare samlade i Béltesspannarparken for att manifestera Kooperationens dag.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012
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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 foreningsstyrning och
Kompassen. Finanspolicyn och verksamheten
ar anpassad sa att den uppfyller Finansinspek-
tionens krav avseende Lagen om betaltjdnster
och Lagen om inlaningsverksamhet. For att
inordna oss under Finansinspektionens
beslut och f6lja regelverket har bolaget inrat-
tat en funktion for Compliance (regelefter-
levnad). Dess uppgift ar att se till att det finns
tillrackliga rutiner for att férhindra att HSB
och dess kunder utnyttjas fér penningtvatt
eller finansiering av terrorism.

MARKNADSRANTOR

Sverige har klarat sig ratt bra under Europas
ekonomiska finansiella problem dven om vi
haft en svag utveckling av BNP och stigande
arbetsloshet. Kronan har starkts under aret
samtidigt som Riksbanken stimulerat ekonomin
med att sinka styrrantan. Repordntan som styr
den korta rantenivan har sinkts med 0,75

Rénteutveckling 2012 i procent

procentenheter fran 1,75% ner till 1,00%
samtidigt har de lingre rantorna f6ljt med ned.
Man raknar med att riksbanken haller kvar
en lag rantenivd dven under 201§ medan

de lingre perioderna kan komma att fa en
justering uppat.

Vi har under aret handlat upp en ny hus-
bank for koncernens betalningsféormedling.
Valet foll pa SEB som visade stort intresse och
offererade villkor pa en riktigt god niva.

Tillgangen av krediter har varit bra under
aret dven om det finns tendenser att nagon
bank vill minska sin utlaning till fastighets-
branschen. Detta har dock inte paverkat
oss ndmnvart utan andra banker har tagit
vid istallet.

AVRAKNINGSSALDO MED BOSTADSRATTS-
FORENINGAR

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

Per den g1 december 2012 uppgick bostads-
rattsforeningarnas inlinade medel pa avrak-
ningskontot till 514 mkr, och summan av likvida
medel, kortfristiga fordringar, virdepapper,
checkrakningskredit och laneldften uppgick till
712 mkr. HSB Goteborgs avrakningslikviditet
mot bostadsrittsforeningarna uppgick till 138 %.
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Minimikravet ar 80 % enligt HSBs kod for
foreningsstyrning. Sakerhet for laneloften
utgors i forsta hand av pantbrev.

HSB Goéteborg har ocksa fatt Finansinspek-
tionens tillstand enligt lagen om betalnings-
verksamhet sedan juli 2o11. Lagen medfor att
verksamhet som innebar tillhandahallande av
betaltjanster blir tillstandspliktig och féremal
for tillsyn av Finansinspektionen.

FASTRANTEPLACERINGAR

Den totala volymen som bostadsrattsférening-
arna har placerat i fastrinteplaceringar hos
HSB Goteborg uppgick vid arsskiftet 2012 till
en volym av 656 mkr, vilket dr en 6kning med
41 mkr. Volymen dr i huvudsak placerad i mark
och fastigheter och férdelar sig pa foljande
loptider:

FI-_\_STRA!\_ITEPLACERINGAR FRAN BOSTADS-
RATTSFORENINGAR

Placeringslangd Belopp, mkr Belopp mkr
2011-12-31 2012-12-31
3 manader 307 495
6 manader 55 31
9 manader 10 35
12 manader 118 49
2ar 65 29
3ar 20 10
4 ar 8 6
5 ar 32 1
615 656
LANEPORTFOLJ

Vid drets utgdng uppgick HSB Géteborgs
koncerns laneportf6lj hos banker och kredit-
institut till 551 mkr. Den genomsnittliga
rantan i laneportfoljen uppgick till §,74 %
och den genomsnittliga rantebindningstiden
vid samma datum uppgick till g,6 ar.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

FINANSVERKSAMHET

Réntejustering av banklan

Réntebindningstid, Skuldbelopp,
koncernen mkr
2013 99
2014 50
2015 115
2016 59
2017 83
2018 122
2019 23
551

FINANSIELLA RISKER

De finansiella risker HSB Goteborg ar utsatt
for definieras som finansieringsrisk, ranterisk
och kreditrisk. Finansieringsrisk uppstar vid
svarigheter att aterfinansiera forfallet lan eller
om aterfinansiering endast kan ske till kraftigt
okade kostnader. For att minimera kostnaden
for koncernen upplaning och for att sikerstilla
att finansiering kan erhallas, har féreningen
tecknat en kontokredit som ticker behovet av
rorelsekrediter. Foreningens bestand av egna
bostadsfastigheter i mestadels centrala Goteborg
har ett bestaende virde dven med kort varsel.

Ranterisk avser den resultateffekt som en
bestaende ranteférandring har pa koncernens
finansnetto. Upplaningen som ar rantebirande
medfor att koncernen exponeras for ranterisk.
En forandring av rdntenivan med +/- 1 procent-
enhet vid antagandet om ofdrandrad lanevolym
skulle paverka koncernens rintekostnad med
8,3 mkr.

Kreditrisk avser risken att en kredittagare for
sent, eller endast delvis eller inte alls, infriar
sina betalningsforpliktelser mot féreningen
p.g-a. betalningssvarigheter eller konkurs. HSB
Goteborgs kunder ar i huvudsak bostadsritts-
féreningar och hyresgéster i egna fastigheter.
Kreditriskerna bedoms som begrinsade.

I syfte att minska de finansiella riskerna av-
seende nyproduktionen produceras samtliga
projekt i bolaget HSB Produktion i Goteborg HB,
som dgs 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 2012. 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 (268) bo-
stadsrattsforeningar och 60 587 (59 344)

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 g2 bolag varav 18 bolag ar
fastighetsforvaltande, 13 bolag omfattar nypro-
duktion, markinnehav och leasingverksamhet
och resterande bolag ar vilande.

I HSB Goéteborgs tjansteutbud till bostads-
rattsforeningarna ingar saval administrativa
som tekniska forvaltnings- och konsulttjanster.
HSB Goteborg forvaltar g3 615 (34 093)
lagenheter i §49 (348) bostadsrittstoreningar.
HSB Goteborg skoter aven forvaltningen i
koncernens hyresfastigheter och for andra
juridiska personer pa tillsammans 2 645
(2 348) 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 466 o12
(172 640).

HSB Goteborg har en omfattande medlems-
verksamhet bestaende av utbildnings-, fritids-
och kulturverksamhet.

Forvaltning av egna hyresfastigheter sker i

moderféreningen samt i fastighetsférvaltande
dotterbolag. Fastighetsbolagen hade en om-
sattning pa 111 224 (92 940) och redovisade
ett sammanlagt driftsresultat pa 51 793 (25 303)
som ar hogre dn foregaende ar pa grund av
Okat fastighetsinnehav och minskade under-
hallsatgarder i fastigheterna. Fastighetsbolagen
KB Silverknappen nr 14, HSB Fastigheter i
Goteborg HB och KB Gradmansplatsen g ags
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, HSB Fastigheter
i Kortedala AB, Kv Kalltorp 61:1 AB, KB
Parallellvigen och KB Rambergsstaden.

Fastigheterna i koncernen har ett bokfort
varde uppgaende till 1 376 366 (1 155 078)
och internt bedémt marknadsvarde uppgar till
2 209 202 (1 829 021).

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

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

finansiella strategin varnar HSB G6teborg om
en god likviditet och ett stort internt kassa-
flode. Strategin har givit mojligheter atti det
radande rantelaget genomfora placeringar
som har kommit bostadsrattsféreningarna
tillgodo.

Markanskaffning, ansvaret for utformning av
bostiader 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 Goéteborg,
HB Vilas 4:6, HSB Fastigheter i Onnered AB
aven i de med Skanska samagda bolagen HB
Bjorlanda 2:7, HB Ramselyckan, KB Sjobergen,
HB Lerum 5:10, Allriksberg AB, Bua Exploate-
rings AB, Bergsspiran AB och Majornas Projekt-
utveckling AB. I det med HSB Produktion AB
samdgda bolaget HSB Nya Kvillebacken
Mark AB sker utveckling av marken i omradet
Kvillebacken.

HSB Leasing i Goteborg AB bedriver finan-
siell leasingverksamhet gentemot HSB Gote-
borg och redovisar -576 (-131) i resultat efter
finansiella poster. Bolaget ar ocksa bolagsman
och kommanditdeldgare i koncernens handels-
och kommanditbolag.

KONCERNEN

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomsattning uppgick under
aret till 821 744 (517 446) och balansomslut-
ningen uppgick till 2 245 835 (1 992 305).
Koncernens resultat efter finansiella poster
uppgick till 43 205 (13 257).

Resultatet ar battre dn féregaende ar. En
bidragande orsak har varit att forsaljningen
av nyproducerade lagenheter varit hog och inga
ytterligare avsattningar for garantier har behovts
goras. Lagre underhallskostnader an forega-
ende pa vart egna fastighetsbestand ar ocksa
en orsak till ett battre resultat. Vid arsskiftet
uppgick HSB Goteborgs lager av ligenheter till
22 (9) st motsvarande 39 935 (25 939) Kkr.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012
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Det laga rantelédget under aret har paverkat
vart finansnetto positivt och medfért laga
finansieringskostnader i koncernen.

LIKVIDITET OCH FINANSIERING

Likvida medel uppgick till 71 726 (214 242).
Kortfristiga placeringar uppgick till 289 959
(257 518).

Utlaningen till férvaltade foretag var 4 450
(1404).

Investering i anldggningstillgdngar uppgick
till 2779 070 (156 104) och forsiljning av
anlidggningstillgangar uppgick till -26 335
(-65 002)

Sammanlagda likvida medel, placeringar
och innehav uppgick till 437 031 (548 942).
Inlaning, inklusive fastrdnteplaceringar fran
forvaltade foreningar uppgick till 1 1774 294
(1124 273).

Foreningen har ocksa en kontokredit i
svensk bank om g50 000 (300 000) vilket kan
lyftas omgaende. Lanelofte finns aven i svensk
bank for utlaningen till nyproduktionskreditiv
om 129 330 varav 85 785 ar utnyttjat.

Likvida medel och kortfristiga placeringar
inklusive lyftbara krediter overstiger avrak-
ningsskulden till forvaltade bostadsrattsforen-
ingar vilket innebar att féoreningen har full
tackning for denna skuld.
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PERSONAL
Medelantalet arsarbetare i moderféreningen
var 290 (304). Loner och andra ersittningar
har utgatt till styrelse och verkstallande direk-
tor med 2 416 (2 257) och till 6vriga anstéllda
med 111 270 (108 299). 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 éaret fardigstallt tre
projekt brf Angén—Eriksberg 109 lagenheter,
brf Vitsippan-Tuve 64 ldgenheter och 8 villor
i Gardsten. Byggstart har skett i tva projekt
brf Ljuset-Alingsas 54 ldgenheter och brf
Alfa-Johanneberg 46 lagenheter.

268 hyresligenheter forvarvades i en fastig-
hetsaffar dar 1770 lagenheter finns i Partille
kommun resterande g8 finns i Géteborgs
kommun.

HSB Goéteborg har genom bolag salt mark till
brf Amundoén-Brottkarr 42 ligenheter som har
saljstartats och ska byggstartas under 2013,

Exploateringsfastigheten FIX-fabriken,
Majorna, har férvarvats tillsammans med
Fastighetsbolaget Balder AB for produktion av
cirka 500 lagenheter. Tva mindre exploate-
ringsfastigheter i Krokslatt, Goteborg, har
ocksa forvarvats for kommande produktion
av lagenheter.

I december tecknades nytt hyresavtal med
Chalmersfastigheter AB om att flytta kontoret
fran Forsta Langgatan 28A till Chalmers-
omradet, Johanneberg, december 2014.

Digital 6verlatelsehantering implementera-
des under aret tillsammans med vart deligda
bolag HSB Tjansteutveckling AB.

HSB Goteborg fick i december dterigen
godkant, efter revision av kontrollorganet
Swedac, att utféra energideklarationer i fastig-
heter. Detta innebdr att vi har mojlighet att bista
vara bostadsrattsforeningar med energidekla-
rationer och tillhandahaller energitjanster.

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

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Stam- och koksrenovering av hyreshusen

i Kviberg med 132 ligenheter har paborjats
under januari. Den nyproducerade fastigheten
pa Trikilsgatan med g5 ldgenheter ar fardig-
stalld och inflyttad.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
Saljstart planeras vid halvarsskiftet for brf
Flaton-Eriksberg 8o ligenheter.

Fortsatt utveckling av vart digitala tjansteut-
bud inom HSB Tjansteveckling AB med digital
panthantering och digital fastranteplacering
som nasta tjdnster att introduceras.

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 resultat -5 237 204 kr
och det fria egna kapitalet 206 734 134 kr
ska totalt 201 496 930 kr
balanseras i ny rakning.
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KONCERNEN 5 AR | SAMMANDRAG

2012 2011 2010 2009 2008
Tillgangar, eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar 1562 729 1 308 084 1194 956 1108 387 1173297
Likvida medel 361 685 471 760 319978 407 527 661 722
Ovriga omsattningstillgangar 321421 212 461 471 816 540 001 339 160
Summa tillgangar 2 245 835 1 992 305 1 986 750 2 055 915 2174179
Eget kapital 240 847 209 625 188 561 165 569 164 860
Langfristiga skulder och avsattningar 666 623 471 066 440 964 344 394 360 808
Kortfristiga skulder 1338 365 1311614 1357 225 1 545 952 1648511
Summa eget kapital och skulder 2 245 835 1 992 305 1986 750 2 055 915 2174179
Resultat och rantabilitet
Omsattning 821 744 517 466 496 101 557 809 716 1827
Resultat efter finansiella poster exkl.
avskrivningar pa fastigheter 59 851 23873 39727 20180 14 235
Réntabilitet pa EK 21,0 9,3 17,7 9,0 6,3
Ekonomisk stéllning
Soliditet i % 10,7 10,5 9,5 8,1 7,6
Soliditet enligt HSBs kod i % 43,0 43,0 41,0 28,0 25,0
Soliditet i % exkl. finans 22,0 24,0 22,0 20,0 20,0
Kassalikviditet i % 73 70 80 95 105
Avrakningslikv. i % 138 137 111 145 157

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.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

EKONOMISK OVERSIKT KONCERNEN

33



EKONOMISK OVERSIKT KONCERNEN

Nettoomséttning 2012

| Hyresfastigheter 18 %

34

| Produktion 58 %

Forvaltning 22 %

Medlem 2 %

Kostnader 2012

| Underhall 4 %

| Drift 73 %

Avskrivningar 3 % |

Personal 20 % |

Fastighetsbestand

Agare Fastighet Kommun Antal Igh L&dgenhetsyta 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 Goteborg 119 7 706 26 787 323000
HSB Fast i Klv AB Frolich 15 Kungélv 8 545 420 9618
HSB Fast i Klv AB Komministerangen 4  Kungalv 6 469 424 9095
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  Bagaregéarden 32:6  Goteborg 26 1499 19000
HSB Fast i 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 Fast i Centrum AB  Tynnered 42:5 Goteborg 44 3194 23200
HSB Fast i Centrum AB  Lunden 14:1 Goteborg 21 1348 15600
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 Goteborg 48 2190 212 17 293
HSB Fast i Kortedala AB  Korted. 140:1,141:4 Goteborg 98 7510 49 553
KV Kalltorp 61:1 AB Kalltorp 61:1 Goteborg 14 648 235 8753
Kv Kalltorp 61:1 AB Bagargarden 42:2 Goteborg 15 754 461 12710
Kv Kalltorp 61:1 AB Lunden 16:5-6 Goteborg 27 1409 164 16 887
KB Rambergsstaden Rambergsst. 40:4-5  Goteborg 42 2364 138 21302
KB Parallellvagen 7-15  Partille 102:3-4,104:2 Partille 170 11261 63 94 433
KB Krokslatt 23:15 Krokslatt 23:15 Goteborg 3 260 86 3601
Hyresfast. i HSB Gbg Tuve 132:2 Goteborg 51 2614 6 200
KB Styrbjorn Onnered 84:3 Goteborg - 525 1990
HSB Goteborg Krokslatt 23:14 Goteborg 4 282 4538
HSB Goteborg Krokslatt 110:2 Goteborg 3 173 2752
HSB Goteborg Lindholmen 735:368 Goteborg 26 953 15 964
HSB Goteborg Stenbock 7 Kungalv 18 1174 12 627
HSB Goteborg Centrum 1 Kungalv 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 62 346
Summa 1662 103 679 35 365 1322 147
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RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i kkr Not 2012 2011 2012 2011
Nettoomsattning 1 821 744 517 446 288 909 292 368
Kostnad for salda varor och tjanster -772 584 -516 165 -259 870 -267 500
Bruttoresultat 49 160 1281 29 039 24 868
Forsaljningskostnader 3192 2 924 -3192 -2 924
Administrationskostnader -21 195 -19 523 -20 942 -19 235

-24 387 -22 447 -24 134 -22 159
Rorelseresultat 2,3,4,5,6 24773 -21 166 4 905 2709
Resultat fran finansiella investeringar: 7
Resultat fran andelar i dotterforetag 36 662 39771 25 351
Resultat fran andelar i intresseforetag -2 259 4524 -1 359
Resultat fran ovriga anlaggningstillgangar 1 896 2030 1 896 2030
Ranteintakter och liknande poster 18 298 18 077 42 991 39187
Rantekostnader och liknande poster -36 165 -29 979 27 111 -26 613

18 432 34 423 16 417 39 955

Resultat efter finansiella poster 43 205 13 257 21 322 42 664
Koncernbidrag -26 545
Minoritetsandel av &rets resultat -12 567 5740
Skatt pa arets resultat 8 -171 1516 -14 1 988

-12738 7 256 -26 559 1988
Arets resultat 30 467 20513 -5 237 44 652

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
TILLGANGAR Not 2012 2011 2012 2011
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgadngar 9
Byggnader 1019 344 838 642 116 976 115 339
Pagaende nyanlaggningar 39217 12 657 - -
Mark 357022 316 936 33641 28 991
Markanlaggning 562 433 - -
Maskiner och inventarier 28 946 28 438 3240 3155
1445 091 1197 106 153 857 147 485
Finansiella anldggningstillgangar 10
Andelar i koncernforetag 443 024 439 044
Fordringar hos koncernforetag - - 649 907 573 050
Andelar i intresseforetag 35753 37372 20 555 22 225
Fordringar hos intresseforetag 42 292 3379 37 661 3379
Andra langfristiga vardepappersinnehav 39593 39810 37471 37 688
117 638 110978 1188618 1105803
Summa anldggningstillgangar 1562 729 1308084 1342475 1253288
Omsiattningstillgangar
Omsattningsfastigheter och varulager
Omsattningsfastigheter 174 782 147 629 132917 106 936
Handelsvaror 719 839 719 839
175 501 148 468 133636 107 775
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 32915 31 005 28 885 28 853
Fordringar hos dotterforetag - - 5020 33687
Fordringar hos intressebolag - - - -
Avrakning férvaltade foretag 11 4 450 1404 4 450 1404
Ovriga kortfristiga fordringar 11 101 924 24030 21 316 1163
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 6 631 7 554 4922 6 240
145 920 63 993 64 593 71 347
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga kapitalplaceringar 13 289 959 257 518 289 959 257 518
Kassa och bank 71 726 214 242 71 726 214 142
Summa omséattningstiligangar 683 106 684 221 559 914 650 782
Summa tiligangar 2 245 835 1992305 1902389 1904070
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BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERFORENINGEN
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2012 2011 2012 2011
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Andelskapital 30953 30197 30953 30197
Bundna reserver 21 590 19 428 18 438 16 205
52 543 49 625 49 391 46 402

Fritt eget kapital
Fria reserver / Balanserat resultat 157 838 139 487 206 734 164 315
Arets resultat 30 467 20513 5237 44 652

188 305 160 000 201 497 208 967
Summa eget kapital 240 848 209 625 250 888 255 369
Minoritetsintressen 12716 125 - -
Avsattningar 15
Avsatt till garantier 20 092 21 328 19 009 21 328
Avsatt for uppskjuten skatt 2 659 2577 - -
Summa avsattningar 22 751 23 905 19 009 21 328
Langfristiga skulder 16
Skulder till kreditinstitut 550 504 379 944 65 438 68 689
Skulder till dotterforetag - - 100 060 100 060
Ovriga skulder 80 650 67 092 47 323 67 041
Summa langfristiga skulder 631 154 447 036 212 821 235 790
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1979 1240 74 72
Leverantorsskulder 53792 34 865 17 322 10978
Skulder till dotterforetag - - 201 584 238 962
Skulder till intresseforetag 20 075 19 225 20075 19 225
Avrakning forvaltade foretag 17 518 710 509 125 518 710 509 125
Skatteskuld - 987 - 164
Ovriga kortfristiga skulder 17 683 457 672 318 621 002 573 477
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 60 353 73 854 40 904 39 580
Summa kortfristiga skulder 1338366 1311614 1419671 1 391583
Summa eget kapital och skulder 2245835 1992305 1902389 1904070
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 19 1185716 772 446 332181 188 937
Ansvarsforbindelser 20 200 103 319 520 454 151 581 054
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
2012 2011 2012 2011
Likvida medel den 1 januari inkl
kortfristiga kapitalplaceringar 471 760 319 978 471 660 311912
Fran rorelsen tillférda medel
Rorelseresultat 24773 -21 166 4 905 2709
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -439 5 682 -2 320 5770
Avskrivningar 22 745 15932 3153 3113
Finansnetto -16 189 9872 17 944 39 955
Skatt -1 887 468 -1 961 469
29 003 -8 956 21721 52 016
Forandringar i rorelsekapitalet
Kortfristiga fordringar exklusive avrakningsfordran nedan -78 070 114 753 11 582 18012
Kortfristiga skulder exklusive avraknings- och reversskulder nedan -42 009 -34 591 -40 543 28 860
Omsattningsfastigheter och lager -27 033 87777 25 861 68 451
-147 112 167 939 -54 822 115 323
Investeringar
Maskiner och inventarier -8184 9794 -1 225 -706
Fastigheter -35 328 -158 967 -8 300 -1 500
Investeringar i aktier och andelar -192 321 -7 734 -3930 -7 059
Forsaljning aktier och andelar 36 974 54 556 312 23438
-198 859 -121 939 -13143 14173
Kassaflode fore finansiering -316 968 37 044 -46 244 181 512
Finansiering
HSBs finansverksamhet med forvaltade foretag och medlemmar
Kortfristiga avrakningsfordringar -3045 54 742 -3045 54 742
Kortfristiga avrakningsskulder 9585 -46 542 9585 -35196
Kortfristiga reversskulder 59 210 36 793 59 210 36 793
Langfristiga reversskulder 13558 -4 290 -19719 -4 341
79 308 40 703 46 031 51 998
Ovrig finansiering
Andelskapital 756 552 756 552
Forsaljning maskiner och inventarier 1236 1851
Forsaljning fastigheter 25130 - - -
Langfristiga fordringar -8 496 -15 227 -80 722 -72 727
Langfristiga skulder och avsattningar - - - -100
Inteckningslan 108 934 86 833 -3251 -1 487
Utbetalt koncernbidrag - - 26 545 -
Utdelning till minoritet - - -
Tillskott frén minoritet 25 26
127 585 74 035 -109 762 -73762
Arets férandring likvida medel -110 075 151 782 -109 975 159 748
Likvida medel den 31 december
inkl kortfristiga kapitalplaceringar 361 685 471 760 361 685 471 660
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Allmint om redovisningsprinciper. Arsredovisningen har upprattats
enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad.
Dessutom foljer vi Redovisningsradets rekommendationer RR1 om
koncernredovisning och RR7 om kassafloden. Principerna ar ofér-
andrade i jamforelse med foregaende ar forutom att Iamnade kon-
cernbidrag i moderforeningen redovisas i resultatrakningen fran och
med 2012. Lamnade koncernbidrag 2011 pa -15 233 redovisades
i eget kapital

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
22 % pa uppskjuten skatt och med 78 % pa bundna reserver.

| resultatrakningen fordelas pa motsvarande satt férandringen av obe-
skattade reserver mellan érets 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. Innehavet
av intressebolagsandelar har konsoliderats i koncernredovisningen
med hanvisning till RR13 om intresseforetag.

Intédkter. 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. Erhallen utdelning redovisas néar
ratten att erhalla utdelning bedoms som saker.

NOTER

Inkomstskatter. Uppskjuten skatt har enligt Bokféringsnamndens
allmanna rad 2001:1 beraknats pa temporara skillnader mellan redovi-
sade och skattemassiga varden pa tillgangar som uppkommit genom
avskrivning i respektive juridisk person.

Resultatavrakning av projekt. For utférda entreprenaduppdrag
redovisas inkomsten och de utgifter som ar hanforliga till uppdraget
som intakt respektive kostnad. Detta i forhallande till uppdragets far-
digstéllandegrad pa balansdagen (successiv vinstavrakning). Ett upp-
drags fardigstallande bestéms genom att vaga samman fardigstallande-
grad med forsaljningsgrad. En befarad forlust pa ett uppdrag redovisas
omgaende som en kostnad.

Omsittningsfastigheter och varulager. Omsattningsfastigheter,
pagaende arbeten och varulager har varderats till det lagsta av an-
skaffningsvardet och marknadsvérdet. Under omsattningsfastigheter
redovisas exploateringsfastigheter, aktiverade pagaende arbeten i
projekteringsskede samt bostadsratter i lager. Ranta inraknas i an-
skaffningsvarde for exploateringsfastigheter.
Anlaggningstillgangar. Byggnader bestar av forvaltningsfastighe-
ter och tas upp till anskaffningsvarde. 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.

Véardering av ovriga 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

2012 2011 2012 2011
Not1 Nettoomsattning
Forvaltning 184 837 193 584 202 463 203 297
Medlem 18511 19 250 18511 19 250
Produktion 473 867 180 941 7 855 8 302
Hyresfastigheter 144 529 123671 33305 30731
Resultatandelar i dotterbolag - - 26 775 30 788

Summa nettoomsattning

Not 2 Rorelsens kostnader

821 744 517 446 288 909 292 368

Personalkostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Avskrivningar

162 843 167 124 162 843 167 124
581 952 314 593 108 227 116 781
29 431 40 963 9781 2641
22 745 15932 3153 3113

796 971 538 612 284 004 289 659

| driftskostnader ingér bl.a. kostnader for medieforbrukning fastigheter, nyproduktionskostnader, inkop varor och tjanster, hyror,
IT-kostnader, marknadsatgarder och medlems- och informationsverksamhet. | posten ingar aven arvode till revisorer i moder-
foreningen uppgaende till 468 (526) varav konsultationer 134 (201). Motsvarande belopp for koncernen ar 840 (727) varav

konsultationer 134 (201).
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MODERFORENINGEN
2012 2011
Not 3  Inkdp och forséljning mellan koncernforetag
Inkép 12539 11 232
Forsaljning 9209 15008

Moderforeningens inkop och forsaljning avser lokalhyror, leasing- och forvaltningstjanster fran dotterforetag. Vid inkdp och for-

salining mellan koncernforetag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter. Transak-
tioner med Ovriga narstaende har aven dessa skett pa marknadsmassiga villkor.

KONCERNEN MODERFORENINGEN

2012 2011 2012 2011
Not4 Personal
Medeltalet arsanstillda 290 304 290 304
Varav
Kvinnor 134 159 134 159
Man 156 145 156 145
Konsfordelning
Ledningsgrupp
Kvinnor 5 5 5 5
Man 6 6 6 6
Styrelse
Kvinnor 5 5 3 3
Man 11 11 8 8
Sjukfranvaro
(anges i procent av sammanlagd ordinarie arbetstid)
Total sjukfranvaro 3,7 3,9 3,7 3,9
langtidssjukfranvaro (anges i procent av total sjukfranvaro) 50,5 44.6 50,5 44,6
sjukfranvaro for man 2,7 3,4 2,7 3,4
sjukfranvaro for kvinnor 4,9 4,5 4,9 4,5
anstallda — 29 ar 3,1 2,5 3,1 2,5
anstallda 30 - 49 ar 3,2 3,5 3,2 3,5
anstallda 50 ar - 4,3 4,7 4,3 4,7
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
2012 2011 2012 2011
Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Loner och ersattningar
Styrelse 932 886 932 886
Verkstallande direktor 1484 1371 1484 1371
Ovriga anstallda 111 270 108 299 111 270 108 299

113 686 110 556 113 686 110 556

Sociala kostnader 48 904 53 575 48 904 53 575
varav pensionskostnader 13082 19 082 13082 19 082
varav pensionskostnader VD 609 603 609 603

| verkstallande direktorens 16n ingér formén av fri bil med 49 (41). 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 Skandia. Vid uppsagning fran foreningens sida
ager verkstallande direktoren ratt till en uppsagningstid om 24 manader. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida fore-
ligger en uppsagningstid om 6 manader. Nagot avtal om avgangsvederlag foreligger ej. | Ioner och ersattningar for dvriga anstallda
ingar arvoden till HSBledamater. Utdver ovanstaende har lunchsubventioner utgatt enligt gangse normer.

Not 6  Avskrivningar och nedskrivningar

Planenliga avskrivningar ingaende i kostnad
for salda varor och tjanster

Maskiner och inventarier 6 099 5315 1140 918
Fastigheter 11981 10617 2013 2195

Nedskrivningar
Fastigheter 4 665

22 745 15932 3153 3113

Not 7 Resultat fran finansiella investeringar

Nedskrivning andelar i dotterforetag - - - -5 858
Utdelning fran dotterforetag - - - 31 209
Resultat forsaljning andelar i dotterforetag 36 662 39771 - -
Resultatandel intresseforetag -2 259 4524 -1 359 -
Utdelningar fran andra foretag 1 896 2030 1 896 2030
Ranteintakter fran koncernforetag - - 24 812 21 232
Ranteintakter byggnadskreditiv 9254 9603 9254 9603
Ranteintakter placeringar och 6vrigt 8 844 7702 8725 8 667
Realisationsresultat forsaljning 6vriga aktier och andelar 200 -315 200 -315
Rantekostnader fran koncernforetag - - 5216 5138
Réntekostnader -36 165 -28 892 21 895 21 475

18 432 34 423 16 417 39 955
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KONCERNEN MODERFORENINGEN

2012 2011 2012 2011
Not 8 Skatt pa arets resultat
Aktuell skattekostnad -89 468 -14 469
Uppskjuten skattekostnad -82 1048 1519

-171 1516 -14 1988

Skattemassigt underskott uppgar till 63 000
Not 9 Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader
Ingéende anskaffningsvarde 979 960 886 831 147 769 147 769
Inkop 4118 144 063 3650 -
Forsaljning - -50 934 -
Genom forvarv av dotterbolag 200 926 -
Utgdende anskaffningsvarde 1185 004 979 960 151 419 147 769
Ingaende avskrivningar -127 327 -124 078 -32 430 -30 301
Forsaljning 7319 - -
Genom forvarv av dotterbolag -7 753 - - -
Arets avskrivningar -11 924 -10 568 2013 2129
Utgaende avskrivningar -147 004 -127 327 -34 443 -32 430
Ing&ende nedskrivningar -13 991 -13 991
Arets nedskrivningar -4 665 -
Forsaljning -
Utgaende nedskrivningar -18 656 -13 991 - -
Utgaende planenligt restvarde 1019 344 838 642 116 976 115 339
Pagaende nyanlaggningar
Ingéende anskaffningsvarde 12 657 -
Inkop 26 560 12 657
Utgaende anskaffningsvarde 39 217 12 657 - -
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 316 936 322188 28 991 27 491
Inkop 65 239 2 247 4650 1500
Forsaljning -25 153 -7 499 - -
Utgaende anskaffningsvarde 357 022 316 936 33641 28 991
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KONCERNEN MODERFORENINGEN

Not 9 Materiella anlaggningstillgangar (forts.) 2012 2011 2012 2011
Taxeringsvarden
Byggnader 859 621 744 979 160 867 156 420
Mark 462 526 408 197 108 851 102013

1322147 1153176 269 718 258 433
Skattemassigt restvarde byggnader 634 530 598 602
Skillnaden mellan bokfort varde och skattemassigt
varde dar uppskjuten skatt redovisats (uppkomna
genom avskrivning i respektive juridisk person). 8070 5 456
Markanlaggning
Ingdende anskaffningsvarde 967 967
Genom forvarv av dotterbolag 277
Utgaende anskaffningsvarde 1244 967 - -
Ingéende avskrivningar 534 -485
Genom forvarv av dotterbolag 91 -
Arets avskrivningar -57 -49
Utgaende avskrivningar -682 -534 - -
Utgaende planenligt restvirde 562 433 - -
Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 54 787 60 490 16 606 26 938
Inkép 8184 979 1225 706
Genom forvarv av dotterbolag 326 - - -
Forsaljningar / Utrangeringar -3656 -15 497 -147  -11 038
Utgaende anskaffningsviarden 59 641 54 787 17684 16 606
Ingdende avskrivningar 26 349 -34 543 -13451  -23 280
Genom forvarv av dotterbolag -326 - - -
Forsaljningar / Utrangeringar 2079 13509 147 10 747
Arets avskrivningar -6 099 5315 -1140 918
Utgaende avskrivningar -30 695 -26 349 -14 444 -13451
Utgaende planenligt restvirde 28 946 28 438 3240 3155

Enligt leasingavtal disponeras maskiner och inventarier till ett anskaffningsvarde av 38 026 (37 800). Leasingavgifter har
under aret uppgatt till 6 257 (5 574). Kvarvarande leasingavgifter for dessa inventarier uppgar till 16 583 (15 535) till och

med 2018-10-31.
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Org nr Kapital andel Antal andelar Bokfort virde
Not 10 Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
MODERFORENINGEN
Ingdende anskaffningsvarde
HSB Leasing i Goteborg AB 5564900107 100% 2500 250
KB Gradmansplatsen 3 969683-4325 99% 99 10
KB Silverknappen nr 14 916446-8432 99% 99 43 805
HSB Fastigheter i Goteborg HB 916851-7259 99% 99 233 296
HSB Fastigheter i Vast AB 556642-7083 100% 10 161 557
HSB Boprojekt Goteborg KB 969707-5142 75% 1
HSB Produktion i Goteborg HB 969740-2940 50% 50
HSB Nya Kvillebacken Mark AB 556683-3587 50% 50
HSB Markproduktion Géteborg AB 556866-1903 50% 25
439 044
Arets anskaffningar / forsaljningar / resultatandel / nedskrivningar
HSB Mark i Majorna AB 556894-8458 50% 25
KB Krokslatt 23:15 916442-4112 99% 3955
Arets forandring 3980
Utgdende anskaffningsvarde 443 024
Samtliga dotterforetag har sate i Goteborg MODERFORENINGEN
2012 2011
Fordringar hos koncernforetag
ngéende fordran 573 050 515 550
Arets forandring 76 857 57 500
Utgaende fordran 649 907 573 050
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Org nr Kapital andel Antal andelar Bokfort virde
Not 10 Finansiella anlaggningstillgangar (forts.)
Andelar i intresseforetag
Moderféreningen
Ingdende anskaffningsvarde
HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480 47% 9 340 8 546
HSB Vast IT AB 556536-7512 33% 10 100
Kungalvs Bostadsformedling AB 5561879718 20% 1 600 160
KB Sjobergen 916851-8455 50% 1700
Allriksberg AB 556746-8441 50% 500 5027
Bergsspiran AB 556736-4475 25% 250 25
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 22,5% 6 667
22 225
Arets anskaffningar / forsaljningar / resultatandel / nedskrivningar
Kungalvs Bostadsformedling AB 5561879718 -160
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 -1 510
Arets forindring -1670
Utgaende anskaffningsvarde 20 555
Koncernen
Ingaende anskaffningsvarde
HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480 47% 9 340 8 608
HSB Vast IT AB 556536-7512 33% 10 100
Kungalvs Bostadsformedling AB 5561879718 20% 1 600 160
KB Sjobergen 916851-8455 50% 1700
Allriksberg AB 556746-8441 50% 500 5026
Bergsspiran AB 556736-4475 50% 250 25
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 22,5% 6 666
Bua Exploaterings AB 556710-8021 50% 500 15 087
37 372
Arets anskaffningar / forsaljningar / resultatandel / nedskrivningar
Kungalvs Bostadsformedling AB 5561879718 -160
Majornas Projektutveckling AB 5568136310 50% 50
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 -1 509
Arets forandring -1619
Utgaende anskaffningsvarde 35 753
Samtliga intresseforetag har sate i Goteborg.
KONCERNEN MODERFORENINGEN
Andra langfristiga vardepappersinnehav Org nr 2012 2011 2012 2011
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 90 257 90 257
HSB Gemensam IT ek for 769620-5942 20 20 20 20
Landeriets samfallighetsférening 716409-2822 2122 2122 - -
Kreditgarantiféreningen Social Ekonomi VGR 769613-7848 1 51 1 51
39 593 39 810 37 471 37 688
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
2012 2011 2012 2011
Not 11 Kortfristiga fordringar
Avrakning forvaltade foretag
Beloppet avser foreningens fordran pa bostadsrattsféreningar 4 450 1404 4 450 1404
och andra forvaltade foretag
Ovriga kortfristiga fordringar
Mervardeskattefordran - 1029 - -
Skattefordran 1392 1087 1784 523
Upparbetad ej fakturerad intakt nyproduktion 80 042 15 406 - -
Ovriga fordringar 20 490 6 508 19532 640
101 924 24 030 21 316 1163
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna intakter 2168 2 661 2168 2 661
Forutbetalda kostnader 4 463 4 893 2754 3579
6 631 7 554 4922 6 240
Not 13 Kortfristiga placeringar
Aktier och andelar i andra foretag 828 848 828 848
Reversfordringar - - - -
Obligationer 3800 9 495 3800 9495
Foretagscertifikat 192 321 154 162 192 321 154 162
Vardepapper 7225 6 431 7225 6 431
Byggnadskreditiv 85 785 86 582 85 785 86 582
289 959 257 518 289 959 257 518
For byggnadskreditiv finns kreditlofte i bank pa totalt 123 330 varav 85 785 ar utnyttjat.
Andels Bundna BUNDET Fria TOTALT
kapital reserver kapital reserver kapital
Not 14 Eget kapital
KONCERNEN
Belopp vid arets ingang 30 197 19 428 49 625 160 000 209 625
Nettookning av andelar 756 756 756
Forandring mellan bundna och fria reserver -71 -71 71 -
Vinstdisposition 2233 2233 -2 233 -
Arets resultat 30 467 30 467
Belopp vid arets utgang 30 953 21 590 52 543 188 305 240 848
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Andels Bundna BUNDET Fria TOTALT
kapital reserver kapital reserver kapital
Not 14 Eget kapital (forts.)
MODERFORENINGEN
Belopp vid arets ingang 30197 16 205 46 402 208 967 255 369
NettoOkning av andelar 756 756 756
Vinstdisposition 2233 2233 -2 233 -
Arets resultat -5 237 5237
Belopp vid arets utgang 30953 18 438 49 391 201 497 250 888
KONCERNEN MODERFORENINGEN
2012 2011 2012 2011
Not 15 Avsattningar
Avsatt for garantier 20 092 21 328 19 009 21 328
Avsatt till uppskjuten skatt avseende upplosning obeskattade reserver 883 1143 - -
Avsatt till uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
mellan bokforda och skattemassiga varden byggnader 1776 1434
22751 23 905 19 009 21 328
Not 16 Langfristiga skulder
Langfristiga skulders forfallotider
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 485 726 419 380 212 821 225 148
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar fran balansdagen 145 428 27 656 - 10 642
631 154 447 036 212 821 235 790
Varav
Fastranteplaceringar fran bostadsrattsféreningar, forfallotidpunkt
1-5 ar fran balansdagen 46 225 65 750 46 225 65 750
Fond for det godare boendet 40 199 40 199
Kulturfonden 1058 1092 1058 1092
47 323 67 041 47 323 67 041
Not 17 Kortfristiga skulder
Avrakning forvaltade foretag
Beloppet avser foreningens skuld till bostadsrattsforeningar 518 710 509 125 518 710 509 125
och andra forvaltade foretag
Ovriga kortfristiga skulder
Fastranteplaceringar fran bostadsrattsforeningar 609 308 549 398 609 308 549 398
Kallskatteskuld 2706 2528 2 706 2528
Mervérdeskatteskuld 16 052 34 395 4374 10 562
Ovriga kortfristiga skulder 55 391 85997 4614 10 989
683 457 672 318 621 002 573 477

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
2012 2011 2012 2011
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 10 255 9661 7 609 8721
Upplupna semesterloner 16 360 16 957 16 360 16 957
L_Jpplupna sociala kostnader 5513 5726 5513 5726
Ovriga upplupna kostnader 16 021 8 379 7 203 3829
Forutbetalda intakter 12 204 33131 4219 4 347
60 353 73 854 40 904 39 580
Not 19 Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 1 050 862 772 446 197 327 188 937
Pantsatta depaer for egna kreditengagemang 134 854 - 134 854 -
1185716 772 446 332181 188 937
Not 20 Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser for nyproduktion 195 486 307 603 195 486 307 603
Fastigo 2231 2 087 2231 2 087
KP Pension och Forsakring 2169 2 049 2169 2 049
KB Silverknappen nr 14, komplementar i KB - - 41 343 42 053
KB Gradmansplatsen 3, komplementar i KB - - 758 417
HSB Fastigheter i Gbg HB, bolagsman i HB - - 142 890 117610
KB Krokslatt 23:15 - - 39 -
HSB Boprojekt Gbg KB, komplementar i KB - - - 22 360
HSB Produktion i Goteborg HB - - 69018 79 094
HB Lerum, bolagsman i HB 87 410 87 410
HB Ramselyckan, bolagsman i HB 29 2219 29 2219
HB Bjérlanda, bolagsman i HB 101 5152 101 5152
200 103 319520 454 151 581 054

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 22 mars 2013

@ZW& @(/{/45%

Lena Carlberg, ordf Thomas Andersson, vice ordf

s e

Christina Haavisto

Lars Goran Andersson, VD Lennart Lofgren

: ) S

Marina Garherr Lars Ivarson

/" Jan Elverdam
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Dan Jagefeldt

i

Mikael Johansson

e

Roberto Bastiancich
Personalrepresentant Unionen

7

Jim Westring

/

Personalrepresentant Fastighets-

anstalldas forbund

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 25 mars 2013.

Michael Bjarnesjo

Av foreningen vald revisor

Bengt Lofquist

Av foreningen vald revisor

Peter Vall

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Niklas Holmstrém
Utsedd av HSB Riksférbund

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 2012. Foren-
ingens arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 28—46.

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 rattvisande 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 ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisning pa grundval av vér revision. Revisionen har utforts
i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi
planerat och utfort revisionen for att med rimlig sakerhet for-
sakra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
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 drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur for-
eningen upprattar arsredovisningen och koncernredovisning
for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgarder som r indamalsenliga med hénsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den 6vergripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

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

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-

Goteborg den 25 mars 2019
Michael Bjarnesjo Bengt Lofquist

Av foreningen vald revisor Av foreningen vald revisor

redovisningen upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild
av moderforeningens och koncernens finansiella stallning
per den g1 december 2012 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 faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen for moderforeningen 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 2012.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner 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 betriaffande 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 vasentliga beslut, atgarder och férhallanden
i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren ar ersattningsskyldig mot
foreningen. Vi har aven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren pa annat satt har handlat
i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller féreningens stadgar.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Peter Vall Utsedd av HSB Riksforbund

Niklas Holmstrém

Auktoriserad revisor

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012
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HSB Géteborg ar en bostadskooperativ forening inom HSB-rorelsen.
Vart uppdrag ar att i samverkan med medlemmarna skapa vad vi kallar
Det Goda Boendet — goda bostader, valskotta hus, trygg boende-
ekonomi och en god boendegemenskap.

HSB-rorelsens gemensamma styrdokument

HSB ér en federation dar var verksamhet vilar pa gemensam grund.
For att underlatta samverkan och utnyttja den styrka det ger att verka
under samma varumarke, finns tre gemensamma styrdokument inom
HSB. De utgar fran de kooperativa principerna, vara karnvarderingar
ETHOS och fungerar som ett verktyg for foreningsstyrning och verk-
samhetsutveckling inom HSB.

De tre gemensamma styrdokumenten ar:
HSB Kompassen

HSBs kod for foreningsstyrning

HSB Varumarkesriktlinjer

HSB Kompassen

Vaguvisaren till det goda boendet.

| Kompassen beskrivs HSBs vision, uppdrag, fokusomraden, minsta
gemensamma namnare for verksamheten samt HSB-gemensam
utveckling av tjanster och produkter.

De gemensamma malen och fokusomrédena i Kompassen ligger till
grund for HSB Goteborgs verksamhetsplanering. Uppfoljining gors
regelbundet och resultatet av vart arbete rapporteras arligen till HSB
Riksforbund for sammanstalining i HSBs Hallbarhetsredovisning.

HSBs kod for foreningsstyrning

Medlemmars rétt till insyn och inflytande.

Syftet med Koden ar att den ska utgora ett verktyg for att sakerstalla
en 6ppen och genomlyst organisation dar varje medlem som sa ons-
kar ska ha insyn i verksamheten och mdéjlighet att paverka. Koden ska
ocksa bidra till att HSB styrs pa ett for medlemmarna sa effektivt satt
som mojligt.

HSB Goteborg tillampar Koden bland annat genom att lamna denna ut-
vidgade foreningsstyrningsrapport. Vi lagger dessutom ut uppgifter
om stammor, protokoll, valberedning med mera pa Styrelsenatet och
pa hemsidan www.hsh.se/goteborg. Styrelsen och valberedning tillampar
de anvisningar som finns i Koden i sitt [dpande arbete.

HSB Varumarkesriktlinjer

Riktlinjer for hur varumérket HSB far anvandas.

Varumarkesriktlinjerna ar framtagna for att underlatta arbetet med att
skapa ett starkt och enhetligt varumarke.

HSB Gateborg foljer riktlinjerna genom att vi i var kommunikation hal-
ler oss till den grafiska profilen och till de anvisningar som finns kring
anvandning av logotyp och devis med mera.

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
Ekonomi/finanschef. Rapporten innehaller bland annat de finansiella
nyckeltal som HSBs kod for foreningsstyrning anger. Tertialsvis tas
bokslut fram till styrelsen. Compliancerapport, med operativa risker och
regelefterlevnad, sammanstalls av controller for godkannande av
styrelsen en gang per ar.
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Lopande granskning sker av revisorer. Tva ganger om aret gar reviso-
rerna 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
arsredovisningar.

Enligt Koden ska styrelsen en gang per &r, utan narvaro av VD eller annan

person fran foreningsledningen, traffa foreningens revisor. Detta genom-

fordes i samband med styrelsemotet 2013-01-28 da maéte holls med
revisor Peter Vall, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

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

Valberedningen har kontinuerlig kontakt med de valda styrelseledamo-
terna, och genomfor aven intervjuer med saval styrelseledamaéter 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 antagits av stamman.

Infor stamman 2012 gjorde valberedningen bedémningen att styrelsen
hade fornyats i tillracklig omfattning under de senaste aren och att
ytterligare kompetens tillforts sérskilt inom ekonomi samt bygg- och
bostadsbranschen. Valberedningen foreslog darfor omval av samtliga
ledamoter som stod i tur att avga och de valdes darefter av stam-
man i april.

| god tid innan stdmman 2012 aviserade revisorn Christer Norlander
att han inte stod till forfogande for omval. Valberedningens arbete
resulterade i att Bengt Lofquist, HSB Brf Blasut, foreslogs som ny
revisor och han valdes darefter av stamman i april.

Styrelsens arbete 2012: Under ar 2012 holls 11 styrelseméten, varav
en tvadagars strategikonferens den 15-16 november dar dven HSB
Goteborgs ledningsgrupp och de fortroendevalda revisorerna deltog.
Vid detta mote faststalldes verksamhetsplanen 2013-2015.

Lena Carlberg, ordférande, fodd 1964. Utbildad forskolelarare. Arbetar
som forskollarare i Goteborg. Flerarig erfarenhet av brf-styrelsearbete
som styrelseledamot och ordférande i HSB Brf Skérden i Géteborg.
Ledamot i HSB Riksférbunds valberedning sedan flera &r. Invald i
HSB Goteborgs styrelse forsta gangen 2004, utsags via styrelsens
konstituering till ordférande 2007 och valdes av stamman 20009 il
styrelseordforande. Narvarande vid 10 styrelseméten.

Thomas Andersson, vice ordférande, fodd 1945. Uthildad pedagog.
Fore detta ombudsman vid Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige,
dar han framst arbetade med utbildning av fortroendevalda under ett
flertal ar. Nu bosatt i en HSB-bostadsrattsforening i Kungélv, och med
tidigare erfarenhet av styrelsearbete i en HSB-bostadsréattsforening i
Lerum. Invald i HSB Goteborgs styrelse 1997, utsags till vice ordfo-
rande 2007. Narvarande vid 11 styrelsemoten.

Mikael Johansson, sekreterare, fodd 1966. Utbildad inom forsaljning

och inkop. Arbetar som account manager inom post- och dokument-

hantering. Flerarig erfarenhet av styrelsearbete i HSB Brf Batsmans-

angen i Goteborg. Invald i HSB Goteborgs styrelse 2005. Narvarande
vid 9 styrelseméten.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012

Jan Elverdam, vice sekreterare, fodd 1956. Utbildad civilekonom.
Arbetar som revisor och ar ordférande i HSB Brf Kvartetten i Goteborg.
Invald i HSB Goteborgs styrelse 2008. Narvarande vid 11 styrelseméten

Marina Garherr, ledamot, fodd 1960. Utbildad till kock. Arbetar som
koksmastare i Orgryte/Harlanda. Fore detta ordforande i HSB Brf
Applet i Alingsas. Invaldes i HSB Goteborgs styrelse som suppleant
2006 och till ordinarie ledamot stamman 2009. Narvarande vid 10
styrelsemoten.

Dan Jagefeldt, ledamot, fodd 1954. Utbildad energi- och miljéingenjor.
Arbetar pa Miljé- och stadsbyggnadskontoret i Lysekil, dar han forutom
med energi- och miljofragor, dven arbetar med planérenden. Ordférande
i HSB Brf Mollén i Lysekil sedan 1987. Invald i HSB Géteborgs styrelse
2009. Narvarande vid 10 styrelsemoten.

Lars Ivarson, ledamot, fédd 1950. Utbildad civilingenjor. Har arbetat

som stadsbyggnadsdirektor i Goteborgs stad och som VD for Norra

Alvstranden Utvecklings AB. Invaldes i HSB Géteborgs styrelse 2010.
Narvarande vid 7 styrelsemdéten.

Christina Haavisto, ledamot, fodd 1964. 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 Goteborgs arvodes-
kommitté vid framtagandet av nya arvoden for fortroendevalda. Invaldes
i HSB Goteborgs styrelse 2011. Narvarande vid 11 styrelsemdten.

Lennart Léfgren, ledamot, fodd 1950. Arbetar idag inom Vastra
Gotalandsregionen som projektledare. Har tidigare bland annat varit
landstings- och regionrad, VD i HSB Sodra Bohuslan och chef for ny-
produktionen inom HSB Géteborg under aren 2003-2007 och har
aven suttit med i ett antal bolagsstyrelser genom aren. Invaldes

i HSB Goteborgs styrelse 2011. Narvarande vid 11 styrelsemoten.

Forutom dessa stémmovalda ledamater finns i styrelsen arbetstagar-
representanter fran saval Fastighetsanstélldas Férbund som Unionen.
Ordinarie arbetstagarrepresentanter har varit Jim Westring, Fastighets,
narvarande vid 10 styrelsemdten, och Roberto Bastiancich, Unionen,
narvarande vid 8 styrelsemdten. Suppleanter har varit Lars Hoonk,
Fastighets, néarvarande vid 6 styrelsemdten och Lennart Falk, Unionen,
narvarande vid 8 styrelsemoten.

Utvardering av styrelsearbetet

Styrelsen gor arligen en utvérdering av sitt arbete. Metoden som an-
vandes 2012 var att styrelsens ordférande genomférde enskilda
utvarderingssamtal med samtliga styrelseledamoter. Resultatet
behandlades i styrelsen och darefter informerades valberedningen.

REVISORER

Fortroendevalda revisorer:

Ordinarie revisorer:

Michael Bjarnesjo, fodd 1969, HSB Brf Tynnered i Goteborg. Vald till
revisor av stamman 2011, innan dess revisorssuppleant sedan 2007.
Inga 6vriga uppdrag inom HSB Géteborg.

Bengt Léfquist, fodd 1940, HSB Brf Blasut i Goteborg. Vald till revisor

av stamman 2012. Ingér i HSB Goteborgs referensgrupp. | 6vrigt inga
andra uppdrag inom HSB Goteborg.

HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2012
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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 Wall, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och Niklas
Holmstrom, BoRevision AB.

Valberedning:

Infor stamman 2012 aviserade valberedningens ordforande Peter
Mattson, HSB Brf Vorten i Goteborg, att han inte stod till férfogande
for omval. P& stamman i april valdes tidigare suppleanten Jorgen
Linder, Bospargruppen, till ledamot och ordférande i valberedningen.
Till ny suppleant valdes Rigmor Friis, Brf Backadalen.

Valberedningens sammansattning efter stamman i april 2012:
Jorgen Linder, ledamot och ordférande/sammankallande, fodd 1945,
Bospargruppen.

Kjell Alveflo, ledamot, fodd 1941, HSB Brf Tynnered i Géteborg.
Pia Eriksson, ledamot, fodd 1958, HSB Brf Munkegarde i Kungélv.
Rigmor Friis, suppleant, fodd 1947, HSB Brf Backadalen i Goteborg.

VD:

Lars Goran Andersson: fodd 1960, utbildad vid Vaxjo Hogskola (120
akademiska poéng), med inriktning pa informationsteknik. Arbetslivs-
erfarenhet: diverse anstaliningar inom skogsbruk, arbetsférmedling
och forsaljning/marknadsforing. Kom till HSB 1991. Informationsan-
svarig inom HSB Sydost, kommunikationschef och férbundssekreterare
HSB Riksforbund, darefter vice VD och marknadschef HSB Goteborg.
VD for HSB Goteborg sedan 2007.

Principer for ersattning till VD

Ersattning till VD utgérs av fast manadslon samt fri bil. VD ager rétt,
och om foreningen sa pafordrar skyldighet, att ga i pension vid 62 ars
alder med 80 % av avgangslonen fram till 65 ars alder. Vid uppség-
ning fran foreningens sida ager VD ratt till en uppsagningstid om 24
manader. Vid uppsagning fran VDs sida foreligger en uppsagningstid
om 6 manader. Nagot avtal om avgangsvederlag foreligger ej.

Foreningsstyrningsrapporten ar ej granskad av féreningens revisorer.
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