HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2022

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktdren for HSB Goteborg
ekonomisk farening, org. nr. 757200-8766, lamnar harmed
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret
2022. 0m inte annat anges redovisas alla belopp i tusentals
kronor, tkr. Belopp inom parentes avser foregaende ar.

AGARFORHALLANDEN
HSB Géteborg ar en ekonomisk forening som ags av
75 842 medlemmar, varav 75 550 enskilda medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Géteborg verkar i vastra Sverige med huvudkontor 1
Goteborg. Verksamheten bedrivs i moderféreningen och i ett
flertal dotterforetag.

Koncernen ar organiserad i affarsomradena forvaltning,
medlem, hyresfastigheter och nyproduktion samt en koncern-
gemensam stabsfunktion som ansvarar for ledning, styrning,
HR, marknad, I'T, utvecklingsarbete och finansverksamhet.

Foreningens férvaltningskunder finns 1 Goteborg, Kungs-
backa, Ale, Partille, Lerum, Harryda, Alingsas, Vargarda,
Kungilv, Stenungsund, Tjorn, Orust, Lysekil och Ockerd.

Foreningens hyresfastigheter finns 1 Géteborg, Alingsas,
Kungilv, Partille, Kungsbacka och Stenungsund.
Nyproduktion av bostader pagar i Géteborg och Partille.

HSB Géteborg arbetar mot visionen “Ett hallbart boende
ivarldsklass” genom att skapa vackra, trygga, funktionella
och hallbara bostdder och boendemiljéer. Féreningen
erbjuder virdeskapande tjanster som ger god ekonomisk
framforhallning och trygghet f6r bostadsrattsféreningar och
medlemmar.

Affarsomrade Forvaltning

HSB Géteborg bedriver férvaltningsverksamhet i moder-
foreningen. I forsta hand riktar sig tjansterna till medlemmar
men kundkretsen bestar dven av andra bostadsréttsférening-
ar och samfilligheter.

I jansteutbudet ingar saval administrativa som tekniska
forvaltnings- och konsulttjanster. HSB Géteborg forvaltar
cirka 36 000 lagenheter i bostadsrattsforeningar.

Affarsomrade Medlem

HSB Géteborgs medlemmar utgors bade av bostadsratts-
foreningar och enskilda medlemmar. Under 2022 har
medlemsutvecklingen varit fortsatt positiv.

Till varje medlemsforenings styrelse utses en HSB-ledamot.
HSB-ledamoten édr en unik medlemsférman och ger de
boende medlemmarna en oberoende resurs i styrelsearbetet.

Inom ramen fér medlemsverksamheten bedriver
HSB Goéteborg aven utbildnings-, fritids- och kultur-
verksamhet som syftar till att skapa gemenskap 1 boendet.

Medlemmar erbjuds formanligt bosparande som innebar
fortur till nyproducerade bostadsratter och lediga hyres-
ratter. Av de enskilda medlemmarna ingar cirka en fjardedel
1 bospargruppen. Bosparandet organiseras gemensamt for
samtliga HSB-féreningar genom HSB Riksférbund.

Affarsomrade Hyresfastigheter
Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling bedrivs i
moderféreningen och i ett flertal dotterforetag. Malet for
affarsomradet ar att inneha ett attraktivt och vixande
bestand av hyreslagenheter som i forsta hand attraherar
unga bosparare. Koncernen forvarvar och foradlar
bostadsfastigheter och planerar daven for nyproduktion
av hyresfastigheter. Innehavet av hyresfastigheter syftar 1
forsta hand till att tillgodose medlemmarnas efterfragan
pa hyresldgenheter, men bidrar ocksa till vardeutveckling
av foreningens kapital.

Affarsomrade Nyproduktion

Nyproduktion av bostader bedrivs i dotterbolaget

HSB Produktion i Goteborg HB, vilket ags till lika delar
av HSB Goteborg och det nationella produktionsbolaget
HSB ProjektPartner AB. Mélet {or affarsomradet ar att
kunna paborja byggnation av i genomsnitt 300 ldgenheter
per ar.



HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2022

FORVALTNINGSBERATTELSE

Under 2022 fardigstilldes 197 lagenheter (122) och ett projekt
om 141 lagenheter produktionsstartade. Av projekt under for-
saljning har 56 procent (57) salts till bosparare/medlemmar.
Markinnehav for framtida exploatering finns i Goteborg,
Partille, Harryda, Lerum, Kungsbacka och Kungalv. Inom
koncernen arbetas intensivt med att I6pande utveckla nya
projekt for att tillgodose medlemmarnas efterfragan. Mal-
sattningen ar att markportfoljen ska spegla medlemmarnas
och bospararnas efterfragan pa bostader.

Aktuella Antal Fas Planerad
projekt Igh 2022 inflyttning
Brf Sannaparken,

Majorna Gdtebaorg 135 Produktion 2022/2023
Brf Esplanaden,

Hovas Goteborg 62 Produktion 2022

Brf Ramselyckan,

Ojersjd Partille 81 Produktion 2023

Brf Spanjoletten,

Majorna Goteborg 141 Produktion 2024/2025
Brf Fotografen,

Hovas Gateborg 35 Projektering

Wendelstrand,

Malnlycke Harryda 50
Malnlyckes Haga,
Malnlycke Harryda 80

Projektering

Projektering

Hallbarhet

HSB Goteborgs hallbarhetsarbete handlar om att forbattra
HSB som organisation och att bidra till en hallbar omvérld ge-
nom att ta ckonomiskt, ekologiskt och socialt ansvariallaled.

Foreningen dr sedan varen 2013 verifierad enligt ISO 26000,
en internationell standard for socialt ansvarstagande. Stan-
darden beskriver vad foretag och organisationer kan gora

for att bidra till en hallbar framtid. Arbetet sker genom ett
ansvarsfullt, transparent och etiskt beteende med respekt for
manskliga rattigheter, internationella uppférandenormer och
rattsstaters och intressenternas intressen.

Koncernen har en nollvision om klimatpaverkande utslapp
iden egna verksamheten och har som ett led att nd detta
forvarvat andelar i HSB Solpark ekonomisk férening.

HSB Géteborg hari enlighet med ARL 6 kap 11§ valt att
uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport.

Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna 8—31.

Forskning och utveckling
HSB Géteborg ar en innovativ samhéllsbyggare med ambi-
tion att standigt utveckla produkter och tjanster f6r boende.

Inom koncernen drivs sedan 2016 bostadsforskningsprojektet
HSB Living Lab som bestéar av 29 ligenheter dar de boende
leveri en standigt foranderlig och utvarderad milj6. Forsk-
ningen sker i samarbete med ett flertal aktorer inom omraden
som teknik, material och resursoptimering med syfte att ut-
veckla hallbara produkter och tjanster for framtidens boende.

For utveckling av tjansteutbud, digital utveckling och I'T-stod
samverkar foreningen nationellt med HSB Affarsstod AB.

For att motverka kompetensbristen inom bygg- och fastig-
hetssektorn samarbetar HSB Géteborg med flera aktorer
bland annat med utbildning inom fastighetsakademin. Inom
ramen for Johanneberg Science Park samverkar féreningen
aven 1 samhéllsbyggnadsfragor.

Finansverksamhet

Foreningen tillhandahaller heltickande tjanster inom det
ckonomiadministrativa omradet, i vilka det aven ingar
hantering av likviditet, placeringar samt att ombesorja
betalningar f6r kunders rakning.

Betaltjanstverksamhet

Sedan 2018 ar féreningen ombud till HSB Finansstod AB
som utfor betaltjanster. HSB Finansstod AB ar HSBs gemen-
samma betalningsinstitut med tillstand fran Finansinspektio-
nen (FI) att bedriva betaltjdnster.

Inlaningsverksambhet

Foreningen dr sedan 2008-05-26 registrerad hos Finans-
inspektionen (FI) for inlaningsverksamhet. Iegenskap av
inlaningsforetag aligger det HSB Géteborg att upplysa om
attinlanade medel inte omfattas av den statliga insattnings-
garantin. Inlaningsféretag star inte under FI:s tillsyn men FI
kontrollerar lampligheten hos dgare och ledning.

Féreningen lamnar arligen uppgift om kapitalstruktur och
omfattning pa inlaningsverksamheten. Darutover rappor-
terar foreningen om riskhantering samt atgarder for att for-
hindra att medel anvinds for penningtvitt och finansiering
av terrorism (AML-rapportering). Alla féretag som berors
av regelverket ska rapportera periodiskt till Finansinspektio-



HSB GOTEBORG ARSREDOVISNING 2022

FORVALTNINGSBERATTELSE

nen avseende AML-atgarder. Detta ger Finansinspektionen
storre insyn hos finansiella foretag och blir dven ett verktyg
for tillsyn.

Mottagna inlaningsmedel ar placerade bade som
avistamedel och 1 form av bundna placeringar (special-
inlaning). De medel som féreningen tagit emot som inlaning
far kontrakteras med en bindningstid om maximalt ett ar.
Inlaningen anvands i féreningens verksamhet och placeras
1fastigheter, mark, kortfristiga placeringar samt pa ranteba-
rande konto 1 bank.

Finanspolicy och placeringsreglemente styr placerings-
portfoljens sammansittning.

Enligt HSBs kod f6r féreningsstyrning ska inldnade avista-
medel i sin helhet vara sdkerstallda med likvida medel, kort-
fristiga placeringar, checkkredit och laneléfte. Foreningens
finanspolicy anger aven att avistamedel ska vara tillgangliga
for lyftning inom fem bankdagar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Aretinleddes med en kort period priglad av framtidstro
och omstart efter coronapandemin. Forutsittningarna
forandrades dock drastiskt efter Rysslands invasion av
Ukraina, vilket snabbt fick stor paverkan pa energipriser,
ranteutveckling och inflation.

Trots detta har omsattningen i forvaltningsverksamheten
okat och kundpéverkan har varit begransad. Aven resultat-
utvecklingen for koncernens hyresfastigheter har varit stabil.
Nyproduktionsverksamheten har ddremot paverkats i hogre
grad. Projekten har drabbats av kostnadsokningar bade
kopplat till materialbrist och indexupprakningar och under-
entreprenorer har drabbats av konkurser. Trots detta har
tidsplanen hallits i de tva fardigstallda projekten (Esplanaden
och Sannaparken). Byggstart av koncernens andra projektet

1 Majorna (Spanjoletten) gjordes under varen. Lagenhetsfor-
saljningen inleddes mycket starkt men har under senare delen
av aret varit avvaktande.

Investeringar i mark f6r kommande produktion har gjorts

1 Spinneriet, Lindome och Wendelstrand i Mélnlycke.
Darutdver har andelar 1 HSB Solpark ekonomisk férening
forvarvats vilket kommer att sakra attraktiva priser for el till
koncernens forvaltningsfastigheter.

Pa grund av det osékra ldget pa kapitalmarknaden sa har
storre fyllnadsinbetalningar avseende pensionsataganden
gjorts vilket paverkat koncernens resultat negativt.

KONCERNEN

Omsittning och resultat

Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 021 266 tkr
(1028 052) Den lagre omséttningen jamfort med 2021 avser
1huvudsak koncernens nyproduktion. Koncernenredovisar
resultat fran nyproduktion enligt principerna for successiv
vinstavrakning vilket innebar att omsattningen redovisas 1
takt med forsaljningsgrad och utférandegrad. Omsittning-
en varierar darfor 6ver tid beroende pa forsiljningen och
produktionens omfattning.

Avrets resultat har paverkats negativt av lagre resultat fran
nyproduktion framst kopplat till hdgre finansierings- och
entreprenadkostnader, utvecklingskostnader och forberedel-
ser infor de systembyten som planeras de narmaste aren samt
okade pensionskostnader.

Koncernens resultat efter skatt uppgick till -20 336 tkr
(46 379).

Eget kapital och soliditet

Det egna kapitalet uppgick till 1 063 187 tkr (1 030 772) f6r
koncernen och soliditeten uppgick till 28 procent (28). Juste-
rad soliditet enligt HSBs kod f6r foreningsstyrning uppgick
till 54 procent (56).

Likviditet och finansiering

Koncernens disponibla likvida medel uppgick pa boksluts-
dagen till 1 223 279 tkr (1 242 845). HSB Goteborg har aven
en kontokredit i svensk bank om 350 000 tkr (350 000) och
ovriga kreditfaciliteter om 150 000 tkr (150 000) som kan
lyftas omgaende. Pa bokslutsdagen uppgick koncernens lane-
portfdlj hos kreditinstitut till 549 520 tkr (576 652).

Koncernen HSB Géteborg finansierar sin verksamhet dels
genom lan 1 kreditinstitut, dels genom inlaning av medel
fran forvaltningskunder i form av fastranteplaceringar och
inlaning pa avrakningskonto (avistamedel). Sakerhet for
skulder till kreditinstitut utgors i forsta hand av pantbrev.

Forvaltningskunders medel som ér tillgdngliga for utbetal-
ning ska, enligt HSBs kod {or féretagsstyrning, motsvaras
av kassa, kortfristiga placeringar, sakerstallda kreditloften
och/eller kreditfaciliteter. HSB Géteborgs avraknings-
likviditet, som mater denna skuldtackning, uppgick pa
bokslutsdagen till 160 procent (147). Den totala inlaningen
fran bostadsrittsforeningar uppgick pa bokslutsdagen till
1735 189 tkr (1 838 820) varav 591 500 tkr (610 716) avsag
fastranteplaceringar. I beloppet ingér inlaning fran byggande
bostadsrattsféreningar. Koncernen sdkerstaller finansiering
av byggande bostadsrattsféreningars produktionskostnader
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genom borgensatagande for byggnadskreditiv. Pa boksluts-
dagen uppgick dessa ataganden till 997 200 tkr (715 131).

Nyttjade kreditiv uppgick till 776 083 tkr (591 420). Koncer-
nen har ett atagande att férvarva osalda lagenheter i nypro-
ducerade bostadsrattsforeningar i samband med inflyttning.
Ansvaret for de gemensamma byggprojekten delas med

HSB ProjektPartner AB.

Investeringar och placeringar

HSB Géteborg-koncernen utvecklar verksamheten genom
investeringar i fastigheter och mark, finansiering av bostads-
rattsprojekt samt placering av 6verskottslikviditet i finan-
siella tillgangar med hallbarhetsinriktning. Koncernens
finanspolicy styr placeringsportfoljens sammansattning och
riskexponering. Huvuddelen av arets investeringar avser
planerat underhall av férvaltningsfastigheter. Under aret har
aven andelar1 HSB Solpark ekonomisk forening forvarvats.

Koncernens investeringar i materiella anlaggningstillgangar
uppgick till 24 777 tkr (22 592) varav 23 870 tkr (22 159) avser
forvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestand och fastighetsvardering
Koncernens fastighetsbestand bestar i huvudsak av
bostadsfastigheter.

Enligt viardering uppgick marknadsvardet f6r koncernens
fastigheter till 3 044 134 tkr (3 280 336) pa bokslutsdagen. Sex
av koncernens fastigheter, motsvarande 218 426 tkr av mark-
nadsvirdet, har viarderats av extern fastighetsvarderare.

MODERFORENINGEN HSB GOTEBORG
EKONOMISK FORENING

Omsittning och resultat

Nettoomsattningen for perioden uppgick till 333 504 tkr
(332 231), varav hyresintakterna utgor 13 942 tkr (18 214).

Arets resultat har paverkats negativt av utvecklingskostnader
och forberedelserna infor de systembyten som planeras de
ndrmaste aren, 6kade pensionskostnader samt reservering for
foreningens del av befarade projektforluster i HSB Produk-
tioni Goteborg HB.

Resultat efter skatt uppgick till -101 443 tkr (-27 963).

Eget kapital och soliditet

Det egna kapitalet uppgick till 484 240 tkr (585 319) och solidite-
ten till 13,5 procent (16) f6r moderféreningen. Skulder till kredit-
institut uppgick pa bokslutsdagen till 265 407 tkr (224 726).

Investeringar
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar under
perioden uppgick till 907 tkr (433).

MEDARBETARE OCH STYRELSE
Samtliga medarbetare i koncernen ar anstallda i moder-
foreningen. Medelantalet arsarbetare uppgick till 321 (327).

HSB Géteborgs malsittning dr att vara en attraktiv
arbetsgivare med ett sunt arbetsklimat dar kompetens
tillvaratas och utvecklas och ddr personalen kanner stort
engagemang. I féreningens jamstalldhets- och mangfalds-
policy slas bland annat fast att féreningen ska tillvarata och
vardesatta alla medarbetares kompetenser, egenskaper och
erfarenheter.

Ordinarie foreningsstimma holls den 19 april 2022. Styrel-
sen bestar efter arets stimma av atta ordinarie ledaméter och
tva arbetstagarrepresentanter samt tva arbetstagarsupplean-
ter. Enligt stadgarna ska styrelsen besta av 1dgst fem och hogst
elvaledamoter.

FINANSIELLA RISKER

Finanspolicyn reglerar finansverksamheten for HSB Géteborg
och faststdlls arligen av styrelsen. Policyn omfattar koncernens
regler, riktlinjer och limiter for hanteringen av likviditetsfor-
valtning, placeringar, kreditgivning och skuldférvaltning. De
finansiella risker som HSB Géteborg ar utsatt for utgors framst
av finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Finansieringsrisk uppstar vid svarigheter att aterfinansiera
forfallet1an eller om aterfinansiering endast kan ske till kraf-
tigt 6kade kostnader.

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang till
likvida medel eller kreditutrymme for tackande av betal-
ningsataganden. Foreningen utsitts for en framtida likvidi-
tetsrisk 1 samband med byggstart av nyproduktion i och med
att byggstart sker innan projektet dr slutsalt.

Rinterisk avser den resultateffekt som en bestaende rantefor-
andring har pa koncernens finansnetto. Upplaningen som ar
rantebarande medfor att koncernen exponeras for rianterisk.
En férandring av rantenivan med +/— en procentenhet vid
antagandet om of6érandrad lanevolym skulle paverka koncer-
nens rantekostnad med 3—4 mnkr.

Kreditrisk avser risken att en kredittagare for sent, endast
delvis eller inte alls, infriar sina betalningsforpliktelser mot
foreningen pa grund av betalningssvarigheter eller konkurs.
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HSB Géteborgs kunder ari huvudsak bostadsrattsforening-
ar, kdpare av nyproducerade bostader och hyresgésteriegna
fastigheter. Kreditriskerna bedéms som begransade.

I syfte att minska finansiella risker avseende nyproduktion
produceras samtliga projekt i gemensamt dgda bolag med
HSB ProjektPartner AB.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Koncernen har ett starkt eget kapital och ar vl rustat for
framtiden. Resultaten f6r de kommande aren arihég grad
beroende av hur konjunkturen och bostadsmarknaden ut-
vecklas. De narmaste tva aren fortsatter omstallningsarbetet
med satsningar i I'T-utveckling och digitalisering vilket
kraver implementering av nya arbetssétt och effektivisering-
ar. Effekterna av omstillningsarbetet forvintas paverka
resultatet positivt forst efter investeringsperioden.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till foreningsstammans férfogande star hos
moderfdreningen fdljande vinstmedel:

Balanserat resultat 506 960 505 kr
Arets resultat -101443100 kr
Summa fritt eget kapital 405 517 405 kr

Styrelsen ach verkstallande direktéren fareslar att:

Till reservfond avsétta O kr
I ny balansrikning 405 517 405 kr
Summa 405 517 405 kr





