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HSB ProjektPartner,
HSB-foreningarnas partner
| bostadsbyggandet

HSB ProjektPartner har som sin viktigaste uppgift att medverka till att de
bostader HSBs medlemmar behdver byggs.

Bolaget bildades 1995 under namnet HSB Sverige AB. HSB ProjektPartner
ags av 32 av landets 33 HSB-foreningar, som genom att tillféra kapital till
bolaget har skapat en stark aktor, saval finansiellt som kompetensmassigt,

pa den svenska bostadsmarknaden.

HSB ProjektPartner genomfor bostadsproduktionen i partnerskap med
HSB-foreningen pa orten. Harigenom tas HSB-foreningarnas lokala

forankring och HSBs samlade ekonomiska resurser till vara.

Under 2004 medverkade HSB ProjektPartner i byggandet av 889 av de

1 317 lagenheter som péaborjades inom HSB. Nyproduktionen beraknas
komma att dka kraftigt under de narmaste aren. HSB ProjektPartners
projektportfolj omfattar cirka 10 000 lagenheter med planerad start under

de narmaste fem aren.
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Aret i korthet

Lagre omsattning men okat resultat
och hojd utdelning

° Arets reSUItat upngCk t||| 109,4 Resultat efter finansiella poster
(55,7) mkr. 120
] 100
* Styrelsen foreslar en utdelning 80
med 160 (90) kr per aktie. 60
e Kraftigt 6kad bostadsproduktion. ;‘EEI I
* Ny fastighetsforsakring som ger o—a ® ¥ T =
Sénkta Dremiel' for HSBS bOStadS' M Avser effekt fran forsaljning av HSB Bank

rattsforeningar.

Nyckeltal 2003 2004
Nettoomsattning, mkr 4839 257,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 50,9 115,2
Arets resultat, mkr 55,7 109,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 9,2 17,6
Utdelning (foreslagen for 2004), kr per aktie Al 90 160
Medelantal anstallda 39 29
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Aret i korthet

Inom HSB paborjades under aret totalt
1 317 (745) bostader i 32 (20) olika projekt

Pabdrjade bostdder inom HSB 2000-2004
Antal
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Paborjade bostader inom HSB 2004

Uppsala Ovriga Mlardalen
6% (0) 4% (6)
Ostra Sverige ‘
9% (10) Storstockholm
L 28%(44)

Norra Sverige
11% (2) \ ’

P  Vastra Sverige
Sodra Sverige 25% (24)
17% (14)

" | |
Ovriga Malardalen [ ]

60 bostader
Orebro, Eskilstuna

Norra Sverige
146 bostader
Lulea, Umea, Gavle,
Borlange

Uppsala
77 bostader

Storstockholm

(] 369 bostader

= W Stockholm, Nacka, Upplands-Vasby,

u H N l-. Upplands-Bro, Tyreso, Vaxholm,

Vistra Sverige = |
324 bostader [ ]
Goteborg, Karlstad, ] |
Jonkoping, Boras u
[ |
Sodra Sverige m

220 bostader Py
Véxjo, Malmo, Kristianstad, |l
Landskrona, Helsingborg

Geografisk fordelning av HSBs nyproduktion 2004.

Botkyrka

Ostra Sverige

121 bostader
Norrkoping, Linképing,
Vadstena
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VD har ordet

Kraftigt okat byggande
och positiva framtidsutsikter

Lars Mellgren verkstallande direktor.
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Pa ratt vag

2004 blev ett bra ar for HSB ProjektPartner
pa manga satt. Vi startade fler nya byggen
an nagot ar tidigare sedan bolaget bildades
for tio ar sedan, vi hade en bra forsiljning
och vi upprattholl den samlade l6nsamhe-
ten pa en tillfredsstallande niva. Utfallet for
var finansiella verksamhet var bra. Avveck-
lingen av vissa delar som inte tillhor karn-
verksamheten foljer planerna. Samtidigt
maste jag konstatera att resultatet av bygg-
verksamheten fortfarande ar svagt, vilket i
huvudsak beror pa en for liten volym som
en foljd av en lag igangsattning under de
narmast foregaende dren. Den organisation
som vi maste ha for att klara vara dtaganden
gentemot uppdragsgivarna kraver en kritisk
massa som dr storre an dagens volym. Mot
bakgrund av det senaste arets igdngséttning,
planeringen f6r kommande ar och den posi-
tiva trend som nu kan skénjas i marknaden
ar jag forvissad om att Ilonsamheten inom
produktionsverksamheten kommer att fr-
battras starkt inom en nara framtid.

Gynnsam marknad
Efterfragan pa bostadsratter, bade dldre och
nyproducerade, ar mycket god fér narvaran-
de. Tidigare var glappet i pris mellan dldre
och nybyggda bostider stort pa manga orter.
Nu boérjar nivaerna narma sig varandra vilket
skapar forutsattningar for en 6kad nypro-
duktion. De nya bostadsratternas konkurrens-
kraft starks ocksa genom att de ofta ligger
i attraktiva centrumlagen, ar funktionellt
utformade, lattskotta och forvaltas effektivt.
Den 6kade efterfragan visar sig ocksa
i att HSB nu bygger nytt pa flera hall dar
marknaden inte varit tillrackligt stark de
senaste aren. Hit hor orter som Lulea, Gavle,
Eskilstuna, Karlstad och Norrkoping.

HSB-rérelsens viktigaste uppgift ar att
producera och forvalta bostader at med-
lemmarna. Bostadsratterna stod 2004 for
cirka 80 procent av den producerade voly-
men. Aterstoden fordelades ungefir lika
mellan dganderitt, det vill siga smahus,
och hyresratter i flerfamiljshus. Det har
visat sig att produktion av dganderatter ar
ett bra satt att kinna av marknader dar vi
inte varit aktiva pa en tid. Har 4r kundkon-
takten direkt och vi bygger ett fatal hus i
taget, vilket gor att risken blir begransad.
Genom att bygga bostader i olika upplatelse-
former visar vi lyhordhet for kundernas
skiftande behov. Vi dr medvetna om att
olika boendeformer tillfredsstaller olika
behov hos kunderna beroende pa alder,
familjesituation och ekonomi.

For de yngre ar ofta en liten hyresratt
basta l6sningen. I den tidiga familjebild-
ningen ar en bostadsratt ett bra alternativ,
medan villan kanske bast motsvarar kraven
fran barnfamiljen. Nér barnen flugit ut ar
bostadsratten i det attraktiva centrumlaget
ater ett praktiskt och ekonomiskt vél funge-
rande alternativ.

Manga manniskor kidnner idag tveksam-
het infér om folkhemmet kan skapa den
trygghet som man tidigare kant som sjalv-
klar och tar darfor olika egna initiativ.
Kontrollen 6ver det egna boendet blir dar-
med ett betydelsefullt inslag i planeringen.
Bostadsritten ar i dag pa de flesta héll en
latt realiserbar tillgang med god vardetill-
vaxt. Denna utveckling 6kar kravet pa en
effektiv och transparent forvaltning av
bostadsrattsforeningarna. En bostadsratt i
en valskott forening bor rimligen ha ett
storre varde dn en i en simre skott forening.
Vi har tidigare infort program for certifier-
ing av aldre bostadsrattsféreningar for att



sakerstilla en hog kvalitet i forvaltningen.
2005 kommer vi att introducera certifiering
aven av nybildade bostadsréttféreningar.

Vad vill medlemmarna?
Under 2004 gjorde HSB ProjektPartner en
landsomfattande medlemsundersokning
for att ta reda pa vad medlemmarna 6nskar
sig i boendet och vilken attityd de har till
HSB. Undersokningen visar att funktion
gar fore design, men att inbjudande arkitek-
toniska losningar ocksa uppskattas. Nagot
forenklat kan sdgas att bospararna vill ha
mycket ljus och luft, enkel skotsel och ltt-
stadat, en bra basstandard och tillval efter
tycke, smak och ekonomi. Vi kommer att
fordjupa analysen med ytterligare undersok-
ningar, men redan nu har vi fitt vairdefulla
insikter som kommer tas tillvara i den nuva-
rande och framtida produktutvecklingen.
En generellt sett bittre kunskap om vad
medlemmarna prioriterar skapar ocksa
forutsattningar for ett mer prisvart boende.
De senaste arens arbete med utvecklings-
projektet HSB Plattform har visat att genom-
tankta tekniska l6sningar for basfunktioner
gor det mojligt att sinka byggkostnaderna
med upp till 10 procent, vilket motsvarar
cirka 5 procent av de totala kostnaderna for
ett projekt. Eftersom vi hela tiden rér oss
med sma marginaler kan en sadan besparing
vara avgorande for om ett projekt ska reali-
seras eller ej. Det ar sjilvklart av stor betydelse
for medlemmarna och ett viktigt mal for
HSB att kunna minska byggkostnaderna.

Kategoriboende?

Som jag inledningsvis berérde ska boende-
formerna tillgodose krav fran medlemmar-
na i olika situationer i livet. Vi ser nu ett
vaxande behov av funktionellt boende hos
en kopstark generation av aktiva svenskar i
den 6vre medelaldern. Detta boende kan
kombineras med olika former av tjanster
for att forenkla tillvaron och darmed for-
langa tidsperspektivet i planeringen av
boendet. Vi kommer att d4gna stor uppmark-

samhet at detta omrade for att se i vilken
man det ligger inom var kompetens att
erbjuda nya och bra alternativ.

Behov av nya sparformer

I samband med forsdljningen av HSB Bank
till ForeningsSparbanken slots ett avtal som
skulle sékerstalla goda villkor fér HSBs bo-
sparare. Fériandringen har dock inte till alla
delar fallit ut sa som vi hade tankt oss. Manga
medlemmar har haft synpunkter pa rante-
nivaer, att fortsatt aktiesparande inte lingre
erbjuds samt att informationen varit otydlig.
Vi har darfor paborjat en utredning i syfte
att prova andra alternativ for bosparande
och kapitalbildning inom HSB. Nya lagar
och regler om inldningsfoéretag och kredit-
marknadsféretag Oppnar intressanta per-
spektiv. Det handlar bade om att kunna
erbjuda medlemmarna bra villkor och om
att vi ska kunna anvinda inlanade medel
for att 6ka takten i nyproduktionen. Jag
raknar med att vi ska kunna presentera ett
forslag i slutet av 2005.

Ny fastighetsforsakring

Vi har under senare ar kunnat se att manga
bostadsrattsforeningar inom HSB har drab-
bats av kraftigt 6kande premier for fastighets-
forsakringar. Darfor erbjuder vart dotterbo-
lag HSB Forsakrings AB sedan den 1 januari
2005 HSBs bostadsrattsforeningar fastighets-
forsakring till i de flesta fall kraftigt sinkta
premier. Bolaget har frdn den 1 januari
2005 tecknat drygt 400 forsakringar. Malet
for 2005 ar att forsakra minst 800 bostads-
rattsforeningar och f6r 2006 minst 1 500.

Okning av produktionen

Var viktigaste uppgift ar att i partnerskap
med HSB-foreningarna producera de nya
bostider som medlemmarna behéver. Sam-
verkan kan ske med en regional HSB-fore-
ning eller genom bolagssamarbete med
flera foreningar. Under 2004 medverkade
vi pa detta sitt i 75 procent av produktionen
av bostadsratts- och aganderéttslaigenheter

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

inom HSB. Vart produktionsmal f6r 2005 ar
1 900 paborjade ligenheter varefter vi rak-
nar med att takten kommer 6ka ytterligare.

En kritisk faktor ar anskaffningen av
mark. Vi forfogar idag tillsammans med
vara partners over cirka 10 000 byggratter
med start till och med 2009. Denna volym
gor att vi dr forsorjda de ndrmaste tva till
tre aren. Det kravs dock en pafyllning av
lagret for att vi ska kunna na vara mal aven
pa langre sikt. Ledtiden fran idé till fardig
bostad ar lang och framgang forutsitter
framf6érhéllning i kedjans alla delar.

En god efterfragan pa bostadsratter for-
utsatter framtidstro hos medborgarna och
att utrymmet for privat konsumtion tilliter
investeringar i det egna boendet. En fortsatt
lagrantepolitik dar en viktig faktor liksom ett
stabilt ramverk i form av lagar och andra
regler. Det ar ocksa viktigt att rollférdelning-
en dr klar mellan samhélle och bostadspro-
ducenter s att den enskilde har ett bra
beslutsunderlag vid sin investering.

Jag ser idag mycket positivt pa vara moj-
ligheter att framover tillgodose medlemmar-
nas behov av ett bra och prisvirt boende.
Efter en omfattande strukturering och kon-
centration till var kirnverksamhet, byggan-
det, dr vi battre rustade an nagonsin. Vi har
en kapitalbas som tillater offensiva satsningar
och en forstarkt position pa marknaden,
vilket kommer att innebara ett 6kat utbud
och fler erbjudanden till medlemmarna.

Stockholm i mars 2005

Lars Mellgren
Verkstallande direktor
lars.mellgren@hsb.se
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Detta ar HSB ProjektPartner

HSB ProjektPartners uppgift ar att vara
HSB-foreningarnas partner | bostadsbyggandet

och bidra med kompetens och kapital

Nettoomsattning, mkr 2003 2004
Byggande 441,2  228,9
Finans 33,5 26,6
Koncerngemensamt och elimineringar 9,2 2,2
Totalt 4839 257,7
Resultat efter

finansiella poster, mkr 2003 2004
Byggande 17,1 15,6
Finans 57,8 87,3
Koncerngemensamt och elimineringar -24,0 12,3
Totalt 50,9 115,2

Nettoomsattning per affirsomrade

Finans, 10% o=

Byggande, 90%

Resultat efter finansiella poster
per affarsomrade

Finans, 85%

Byggande, 15% ’
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Historia

HSB ProjektPartner AB bildades 1995 under
namnet HSB Sverige AB med uppgift att
driva HSB-rorelsens gemensamma afférs-
och uppdragsverksamhet. 2004 bytte bola-
get namn till HSB ProjektPartner AB. Namn-
bytet var ett led i en starkare profilering av
bolagets roll som HSB-féreningarnas sam-
arbetspartner i bostadsbyggandet.

De senaste aren har HSB ProjektPartner
successivt koncentrerat resurserna till HSBs
karnverksamhet, bostadsbyggande. Dar-
utover omfattar verksamheten inkop av
material, IT i boendet, forvaltning av
fastigheter samt finans- och forsékrings-
verksamhet.

Vision

HSB-féreningarna ska uppleva HSB Projekt-
Partner som sin viktigaste samarbetspart-
ner i arbetet med att bygga goda bostader
till sina medlemmar.

Affarsidé
HSB ProjektPartner ska tillsammans med
HSB-féreningarna bygga goda bostader som
HSBs medlemmar efterfragar samt bedriva
viss finans- och forsakringsverksamhet.
Bostadsbyggandet ska ske i partnerskap
med HSB-féreningar och regionala produk-
tionsbolag. Utvecklingen av boendet ska ske
i samverkan med HSB Riksférbund.

Mal
HSB ProjektPartners marknadsmassiga mal
ar att dterta for HSB férlorade marknads-
andelar. Under 2004 var bolaget engagerat
i produktionen av 75 procent av samtliga
ligenheter med bostads- och dganderatt som
paborjades inom HSB-rorelsen. Det ekono-
miska malet dr att verksamheten 6ver en kon-
junkturcykel, ska ge en avkastning pa eget
kapital som med minst 3 procentenheter
overstiger rantan pa femdriga statsobligatio-
ner sett 6ver en langre tid. For narvarande ar
avkastningskravet bestamt till 8 procent.
Avkastningen pa eget kapital uppgick
2004 till 18 (9) procent.

Kunder och kundnytta

HSB ar en konsumentkooperation, som ags
och styrs av medlemmarna. Detta innebér
att HSB ProjektPartners verksamhet baseras
pa uttalade behov och krav fran medlem-
marna/kunderna och att inriktningen fort-
lopande omprovas. Det yttersta malet ar att
skapa storsta mojliga nytta och mervarde for
den enskilde medlemmen i HSB.

Varumaérke

HSB ar ett val inarbetat varumarke som
forknippas med trygghet i boendet. HSB
bygger ocksa sitt varumdrke pa varderingar
som hallbarhet, omtanke, samverkan och
engagemang.



Utdelning

Styrelsen har beslutat om en inriktning som
innebar att utdelningen under de narmaste
aren ska begransas till en tredjedel av resul-
tatet efter skatt. Eftersom resultatet kan
komma att tillféras betydande belopp i sam-
band med avveckling av verksamheter som
inte passar in i strukturen, bor utdelningen,
enligt styrelsen, maximeras till 4 procent av
agarnas bokforda virden pa aktierna, vilket
motsvarar cirka 20 mkr per ar.

For 2004 kommer dock hirutéver en
sarskild utdelning att lamnas som samman-
hinger med omstrukturering av finansverk-
samheten.

Etik och &agarstyrning

HSB ProjektPartner leds av en styrelse med
elva ledamoter som representerar dgarna,
samt en arbetstagarrepresentant. For styrel-
sens arbete géller arbetsordning med in-
struktion avseende arbetsféordelning mellan
styrelsen och verkstallande direktoéren och
instruktion fér ekonomisk rapportering.
Vidare galler HSB-rorelsens gemensamma
kirnvarderingar, Ethos.

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

HSB ProjektPartner

Styrelse

Staber

Affarsomraden

Byggande

Produktion Finans
Inkép Forsakring

Fastigheter Bostocken AB, 50%

HSB Bostad AB, 39%
HSB Boprojekt Vast AB, 33%

Verksamheten ar organiserad i de tva affarsomradena Byggande och Finans.
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HSB - en konsumentkooperation

Detta ar HSB

HSB - en konsumentkooperation

HSB ar en konsumentkooperation, vars
verksamhet syftar till ett bra och tryggt
boende till rimlig kostnad. Karnan i HSB-
rorelsen utgors av de lokala bostadsrattsfor-
eningarna, dir den enskilde medlemmen
har maéjlighet att paverka sitt boende och
har inflytande 6ver drift och férvaltning.
Saval de enskilda medlemmarna som bo-
stadsrattsforeningarna ar sedan medlemmar

i en av 33 regionala HSB-féreningar. De
forsta HSB-foreningarna bildades 1923.
HSB-foreningarna ar i sin tur medlemmar
i HSB Riksforbund samt dgare av HSB
ProjektPartner.

20-tal

Den 17 juni 1924
haller Hyresgast-
ernas Sparkasse-
och Byggnadsfore-
ningars Riksforbund
sitt forsta samman-
trade. P& hosten

HSB - Sveriges genom tiderna

storsta bostadsbyggare

HSB har sedan starten for mer an 80 ar
sedan, 1923, producerat cirka 480 000 ligen-
heter, vilket &r mer dn var tionde av Sveriges
samtliga bostader. Ingen annan enskild pro-
ducent har bidragit till bostadsbestandet i en
sadan utstrackning. Och det ar rollen som
ledande bostadsproducent som gjort HSB till
den rikstickande rorelse som HSB ér idag.

I genomsnitt har produktionen uppgatt
till ndrmare 6 000 lagenheter per ar. Variatio-
nerna mellan olika perioder har dock varit
stora, vilket framgar av vidstaende tabell.

Det kan konstateras att mer an 80 pro-
cent av ligenheterna tillkom under 50-, 60-,

30-tal

40-tal

70- och 80-talen, da mellan cirka 6 000 och
15 000 lagenheter fardigstilldes varje ar
under respektive decennium.

HSBs bostadsproduktion 1924-2004

Antal bostader Antal bostader

Period for perioden per ar
20-tal 6 227 890
30-tal 17 308 1731
40-+al 44 562 4 456
50-al 91 968 9197
60-al 151 216 15122
70+al 81818 8182
80-al 59 180 5918
90-al 23409 2341
2000-tal 4 456 1114
Summa 480 144 5928

50-tal

60-tal

Staten initierar det sé kallade
miljonprogrammet, som leder till
att en miljon bostader byggs
under tio ar.

Klostergarden i Lund.

70-tal
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samma ar fardigstalls
HSBs forsta hus i
kvarteret Kopparn

pé Skanegatan i
Stockholm.

Byggandet diversifieras och ménga
smahus produceras. Krav pa
energisnala hus sléar igenom.
Brf Almvik, Lindeborg, Malma.

Funkiseran inleds och bostads-
byggandet sker runt om i landet.
Arkitekterna far en framtradande
roll i byggprojekten.

Kv Bolinders vid Klarabergs-
kanalen i Stockholm.

80-tal

Under 80-talet blir arkitekturen
mer varierad.

Prippska tomten, Géteborg.

Det satsas pa familjen. Man ska
kunna bo, ha sin fritid och aven
arbeta i narheten av bostaden.
Hyres- och bostadsratter invid
Blommensbergsvagen i Aspudden
i Stockholm.

90-tal

Samhéllets stod till bostadsbyg-
gandet minskas kraftigt. Produk-
tionen sjunker till ett bottenlage.
Nastan enbart attraktiva lagen-
heter i centrumlagen byggs.

Brf Bagen vid Medborgarplatsen
pa Sodermalm i Stockholm.

Sverige gar for hogvarv och
bostadsbyggandet tar fart.
Fokus ligger pa ekonomi i
bostadsbyggandet.

Brf Maltesholm nara Mélaren,
Hasselby, Stockholm.

2000-tal

Byggandet ligger inledningsvis péa
en fortsatt lag niva for att sedan
sakta oka.

Brf Skvadronen pa Dragonfaltet

i Umea.
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Sa har fungerar HSB — en federation i tre led

HSB ar uppbyggd som en federation med sjalvstandiga organisationer i tre led.

535 357 medlemmar

102 069 bosparare
3 844 bostadsrattsforeningar

Bostadsrattsforeningar, de boende i dessa samt enskilda medlemmar som spar till en HSB-bostad.

33 regionala HSB-foreningar

Regionala HSB-féreningar som svarar for byggande och forvaltning av bostadsrattsforeningar. HSB-féreningarna ags av sina
medlemmar, det vill sdga bostadsrattsforeningar, de boende i dessa samt bosparare inom sina respektive regioner.

. Stiftelsen o e
HSB ProjektPartner HSB:s Garantifond, SHG HSB Riksforbund
HSB ProjektPartner producerar i Stiftelsen garanterar tillsammans med HSBs gemensamma medlemsorgan med
partnerskap med HSB-féreningarna HSB-féreningarna, i syfte att sakra uppgift att stodja HSB-féreningarnas
merparten av HSBs nya bostader samt ekonomin i nya bostadsrattsforeningar, verksamhet samt att fora HSB-rorelsens
bedriver viss finansiell verksamhet. att samtliga lagenheter saljs vid talan utat gentemot bland annat politiker,
fardigstallandet. myndigheter och media.

HSB-foreningarna ar HSB Riksférbunds enda medlemmar och agare. HSB-foreningarna dger ocksa HSB ProjektPartner.
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Fem ar i sammandrag

Koncernen 2000V 2001 2002 2003 2004
Nettoomsattning, mkr? 601,0 459,0 389,1 483,9 257,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 50,4 60,1 111,8 50,9 115,2
Balansomslutning, mkr 9 898,0 11 162,7 1791,6 41925 3071,7
Eget kapital, mkr 481,5 560,8 626,0 584,2 661,1
(varav fond for orealiserade vinster) 3,3

Rantebarande nettoskuld, mkr -206,5 -109,1 62,3 78,8 26,0
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 16,5 16,4 0,98 54 3,2
Skuldsattningsgrad netto, ggr -0,4 0,2 0,1 0,1 0,0
Soliditet (synlig), % 5,3 54 34,9 13,9 21,5
Rantabilitet pa totalt kapital, % 0,6 0,7 2,3 2,3 3,7
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 0,7 0,8 23 2,8 4,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 10,6 10,9 585 9,2 17,6
Medelantal anstallda 154 153 58 39 29
Koncernen exkl HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 1 509,6 1545,9 1791,6 13981 1218,1
Rantebarande nettoskuld, mkr 408,5 493,2 62,3 174,6 121,7
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,9 1,0 0,1 0,3 0,2
Soliditet (synlig), % 29,9 31,7 34,9 39,5 48,9
Rantabilitet pa totalt kapital, % 0,9 2,0 8,7 2,4 53
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 1,9 5,2 15,5 3,6 7,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 3,2 1,9 16,5 3,9 7,6
Medelantal anstallda 77 61 58 39 29
Verksamheternas utveckling

Nettoomsattning, mkr

Byggande 357,1 213,2 318,4 401,0 185,9
Fastigheter 37,5 451 39,6 40,2 43,0
Finans 154,7 173,1 1,5 33,5 26,6
Koncerngemensamt och elimineringar? 51,7 29,6 29,6 9,2 2,2
Totalt 601,0 461,0 389,1 483,9 257,7
Resultat efter finansiella poster, mkr

Byggande 13,8 25,3 51,3 18,4 10,1
Fastigheter 42,1 12,5 19,6 -1,3 5,5
Finans 62,8 52,1 1,0 57,8 87,3
Koncerngemensamt och elimineringar -68,3 -29,8 39,9 -24,0 12,3
Totalt 50,4 60,1 111,8 50,9 115,2

D Under 2001 infordes den successiva vinstavrakningsmetoden i pagaende arbeten. Effekterna av detta har paverkat jamférelsetalen for 2000.

2 |nklusive andelar i intresseféretags resultat till och med 2001.

3) | koncerngemensamt och elimineringar ingér dels moderbolagets intékter och kostnader samt IT-/Dataverksamheten, dels eliminering av internt képta och sélda tjénster.

Definitioner finns langst bak i arsredovisningen.
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Brf Matchen, Norrkoping, 52 lagenheter, fardigstallande oktober 2005. FFNS Arkitekter.

Kommentar till femarsoversikt

Bolagens och verksamheternas utveckling
Bolagen och verksamheterna har under
aren forandrats vilket forsvarar jamforelsen
mellan aren. Verksamheten Byggande salde
under 2000 delar av sin verksamhet till det
delagda bolaget HSB Bostad AB.

Inom verksamheten Byggande infordes
2001 en successiv vinstavrakningsmetod.
Effekterna av detta har paverkat jamforel-
sen fran och med 2000.

Inom fastighetsverksamheten har fastig-
heter salts under 2001 och 2002. Under 2003
har nedskrivning skett av virdet av en bostads-
rattslokal med 4,7 mkr. Under 2004 har en

kostnad om 5 mkr belastat resultatet avseende
ranta pa skatt hanforlig till taxeringsar 1999.

Inom finansverksamheten sildes HSB
Bank den 23 december 2002, vilket férklarar
den lagre omsattningen. Eftersom affiren
gjordes genom forsiljning av aktier ingar
bankens arsresultat for 2002 i forsaljnings-
likviden som redovisas under koncernge-
mensamt, vilket forklarar det ldgre resultatet
for finansverksamheten 2002.

Under 2003 bildades HSB Finans HB
vars andamal ar att driva penningmedels-
forvaltning. Verksamheten startade den
14 april. I 2004 érs resultat ingar ett en-

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

gangsbelopp pa 40 mkr som avser ersittning
for forlorade marginaler pa forvaltat kapi-
tal vars upplaning aterbetalades i borjan av
aret till FéreningsSparbanken. Beloppet
fordelas mellan finansverksamhet och kon-
cerngemensamt med 37 respektive 3 mkr.
Det synliga resultatet i moderbolaget av
bankaffiren, sammanlagt 116,2 mkr, redovi-
sas pa raden for Koncerngemensamt och eli-
mineringar ar 2002 i sammanstallningen 6ver
resultat efter finansiella poster. P4 motsvar-
ande satt ingar moderbolagets tillaggskope-
skilling av namnda affar med 5 mkr respektive
11,3 mkr i 2003 och 2004 ars resultat.
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Omvarld

Fortsatt bristande balans mellan
tillgang och efterfragan pa bostader

Kostnadsutveckli

ng for

nyproduktion av flerbostadshus

\‘A Y
| 1T N [
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Kalla: SCB.
1999 2000 2001 2002 2003 2004
W Faktorprisindex N Konsumentprisindex

Faktorprisindex speglar kostnadsutvecklingen for att bygga
bostéader. Faktorprisindex for flerbostadshus, exkl loneglidning
och moms, okade med 4,2 procent fran december 2003 till
december 2004. Konsumentprisindex kade med 0,4 procent

under samma period.
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Omvérld

HSBs nyproduktion av bostader ar beroende
av ett stort antal faktorer och trender i om-
varlden med politiska och ekonomiska for-
tecken. Den viktigaste omvarldsfaktorn ar
den underliggande efterfragan pa bostider,
vilken i sin tur paverkas av bostadspolitiken,
den ekonomiska utvecklingen i stort, rante-
laget och produktionskostnaderna samt
medlemmarnas framtidstro och vilja att
investera i sitt boende.

Osaker varldskonjunktur

De storsta hoten mot en positiv utveckling
i varldskonjunkturen 4r obalanserna i den
amerikanska ekonomin med en svag dollar
samt fortsatt hoga oljepriser. I slutet av 2004
hojde den amerikanska centralbanken styr-
rantan, men nivan ar fortfarande lag. Eko-
nomin i Europa ér stagnerande eller visar
svag tillvaxt.

Kronans forstarkning gentemot bade
US-dollar och euro paverkar Sveriges
exportindustri negativt, medan importen
gynnas.

Motsagelsefulla trender

Enligt ménga bedémare, daribland Kon-
junkturinstitutet, ser framtiden relativt ljus
ut for den svenska samhéllsekonomin.
Mycket talar for en 6kad tillvaxt i BNP, som
Overstiger genomsnittet for de senaste aren.
Hushallens disponibla inkomster vintas
ocksa stiga i god takt. Inflationen ligger
kvar pa en lag nivd, men sysselsattningen ar
fortfarande vasentligt lagre an regeringens
mal. Langtidssjukskrivningarna tenderar
att 6ka. Manga ungdomar har svart att

komma ut i arbetslivet. De stimulansatgér-
der som statsmakterna vidtagit har haft
ringa effekt.

Lag ranta och hoga priser

Den laga rantan har lett till kraftigt stigande
priser for villor och bostadsritter pd manga
hall, framfor allt i storstiderna. Flera eko-
nomer har varnat for att en ranteh6jning
kommer att sld hart mot hushéllen med
tanke pd den hoga skuldsattningen. Samti-
digt kan okade rantekostnader komma att
kompenseras av snabbare utveckling av de
disponibla inkomsterna. Spekulationerna
om en snar ranteho6jning har dock hittills
kommit pa skam. I borjan av 2005 var den
allmdnna bedémningen att det laga rénte-
laget kommer att besta under storre delen
av dret. I ett langre perspektiv féorvantas
dock en hogre ranteniva dn dagens.

Regionala skillnader

Grundliaggande ar att efterfragan pa bo-
stader dr regional och framfor allt lokal.
Marknaden styrs av tillgdngen pé arbetstill-
fallen, vilken i sin tur ar beroende av den
ekonomiska tillvixten och strukturella for-
andringar.

Det kan konstateras att utvecklingen
under hela 1900-talet har inneburit en
rorelse fran landsbygd till tatorter och under
senare ar fran landsorten till universitets-
och hogskoleorter. Samtidigt pekar en tydlig
trend mot en aterflyttning till den stadsnara
landsorten for att na en battre livskvalitet
och ett battre boende f6r pengarna. Denna
utveckling underlattas av satsningar pa kom-
munikationer och annan infrastruktur lik-



som av flexibilitet fran arbetsgivarnas sida
nar det galler distansarbete.

Aidersstruktur

Betraffande befolkningens aldersstruktur
kan konstateras att gruppen 50-64 ar utgor
en stor och vixande andel. Gruppen anses
ha en positiv inverkan pa tillvixten med
god kopkraft och héga krav pa boendet.

En forutsattning for balans i tillgang
och efterfragan pa bostader ar rorlighet
och flexibilitet. "Bostadstrappan” innebar
att konsumenten efterfragar olika former
av boende beroende pa livssituation. Forsta
egna hemmet blir ofta en liten hyresritt,
kanske i andra hand. Sedan kommer familje-
bildning med behov av stérre utrymmen.
Dérefter ett bekvaimt boende med krav pa
hog kvalitet, nérhet till service, garna i stads-
kérnan. Nasta fas handlar om service, trygg-
het, nara vardutbud, butiker och sociala
aktiviteter. En val fungerande bostadsmark-
nad kannetecknas av en balans mellan olika
kategorier av boende som underlattar rorel-
ser i flyttkedjan.

Ett stort problem dr att kostnaden for
att komma in pa bostadsmarknaden har
Okat kraftigt, vilket i forsta hand drabbat
ungdomar. Det tar ldngre tid att skaffa en
egen bostad. Samtidigt viljer den dldre
generationen i storre utstrackning att
behalla sina villor som innebdr ett billigt
alternativ till stadskarnornas nyproducerade
lagenheter.

Okad marknadsstyrning

Fram till 1990-talets borjan fungerade den
svenska bostadspolitiken i praktiken som en
planekonomi som styrdes via bidrag och sub-
ventioner, stottade av fordelaktiga skatte-
regler och en hog inflation. Darefter vidtog
en snabb avreglering, som i kombination
med sjunkande inflation och dndrad beskatt-
ning, innebar en marknadsorientering av
bostadsbyggandet. Hyreslagsstiftningen ar
daremot i stort ofoérandrad, vilket innebar att
det oftast dr betydligt billigare att bo i dldre

lagenheter jamfort med nyproducerade
bostider i motsvarande lage.

Efterfragan har efter avregleringen i
hogre grad kommit att styra nyproduktio-
nen av bostadsratter. Byggbranschen kraver
samma avkastning och gér samma riskbe-
domning betraffande bostadsprojekt som
for vilken annan investering som helst.

For att stimulera byggandet av mindre
hyresligenheter inforde staten ett invester-
ingsstod 2003. Detta har lett till en viss Ok-
ning av byggandet av hyresligenheter upp
till 70 kvadratmeter samt studentbostider.

Bostadspolitik

Den svenska bostadspolitiken rymmer allt
fran beskattning av byggande till planfragor
och stimulansatgéirder. Bostadspolitiken

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

i

har inte pa linge varit prioriterad i valtider,
men nu efterfriagas i allt hogre grad en
samlad syn och konkreta atgarder. En stark
mediabevakning vittnar om att bostadsfra-
gan 4r kanslig i den allmdnna opinionens
o6gon.

Utvecklingen visar att bostadsbyggandet
i stor utstrackning ar beroende av politiska
beslut pa olika nivder. I kommunerna galler
det till exempel markpriser, detalj- och 6ver-
siktsplaner samt infrastruktur i form av
bland annat vigar, kommunikationer, till-
gang till skolor och férskolor. Pa statlig niva
galler det skatter och avgifter.

Den kommunala besluts- och 6verkla-
gandeprocessen dr ofta lang, vilket innebar
att de ekonomiska férutsittningarna for
efterfragade byggprojekt kan dndras under
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Omvarld

resans gang. Ledtider pa fem till tio ar fran
idé till fardig bostad ar regel, snarare an
undantag. Detta leder till ett 6kat risktagan-
de bade for producent och konsument.

Orsaken till den laga produktionen av
hyresratter ar att avkastningen pa det insatta
kapitalet oftast blir for lag. Fram till borjan
av 1990-talet, da det senast byggdes méanga
hyresritter, stod staten for risktagandet.
Statens engagemang grundades inte pa
krav pa avkastning pa det satsade kapitalet
utan pa bostadspolitiska ambitioner. Idag
saknas aktorer som agerar utifran ett sadant
synsatt. Ingen ar villig att i nagon storre ut-
strackning finansiera nyproduktion av hyres-
ratter. Det galler aven allmdnnyttan, det vill
saga bostadsforetag utan vinstintresse oftast
agda av kommunerna. Det finns emellertid
tecken pa en viss 6kad aktivitet nir det galler
produktion av hyresritter, driven av politiska
ambitioner.

En politisk knackfraga ar beskattningen
av olika boendeformer. I princip rader poli-
tisk samsyn att neutralitet skall rada, men
beslutsvandan ar stor. De hojda taxerings-

Sidan 14

vardena pa villor och dairmed hogre fastig-
hetsskatt och eventuell tillkommande for-
mogenhetsskatt har skapat debatt. Mindre
kéint ar att bostadsrattsforeningar dubbel-
beskattas. Forutom den vanliga fastighets-
skatten ska 3 procent av taxeringsvardet,
efter avdrag for rantor, tas upp som intakt
for statlig beskattning.

Byggkostnader

Hoga byggkostnader tas ofta upp som en
huvudorsak till den laga bostadsproduktio-
nen. Det ar emellertid viktigt att framhalla
att endast 50-55 procent av de totala kost-
naderna ar direkt relaterade till sjélva byg-
gandet. Aterstoden ar bland annat skatter,
avgifter och mark. En kraftig sinkning av
kostnaderna forutsatter darfér minskningar
i hela kedjan. I dagsliget dr det inte mycket
som talar for att sa kommer att ske. Kom-
munerna, som ofta ar markéigare, har en
anstrangd ekonomi och sdljer till hogstbju-
dande. Infrastrukturella investeringar skjuts
pa framtiden. Momsen, som ar en tung
post, ar visserligen ifragasatt, men kommer

sannolikt att ligga kvar pa nuvarande niva
aven nar det galler byggandet. Under 2004
beslots om nya ROT-avdrag for det existe-
rande bestindet. Skattelittnaderna géller
saledes inte nyproduktion. Syftet ar att i
forsta hand viarna om de svenska byggnads-
arbetarna.

Byggbranschen i Sverige karaktiriseras
av ett oligopol med fa aktoérer och svag kon-
kurrens. Byggforetagen har blivit fairre och
storre. Som motvikt finns ett stort antal sma
regionala och lokala aktorer, som dock bara
kan ata sig mindre projekt och knappast
utgdr nagot hot for de stora.

De stora byggbolagen satsar ocksa stort
pa en egen produktion av bostadsratter. Dari-
genom blir de bade konkurrenter och leve-
rantorer till HSB, eftersom HSB saknar egna
produktionsresurser och alltid anlitar under-
leverantorer i byggandet. For att minska
beroendet av ett fatal stora aktérer och
samtidigt kunna sinka kostnaderna utveck-
lar HSB ett koncept kallat HSB Plattform,
som bygger pa delade entreprenader och
industriella processer.

| 1D !!*i':f
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Inre Hamnen, 40 lagenheter med bostadsratt centralt vid vattnet i Sundsvall, planerad byggstart 2006. Rits Arkitekter.



Okande bostadsproduktion med
storst efterfragan | storstadsregionerna

Den svenska bygg- och bostadsmarknaden
Nyproduktionen av bostader i Sverige har
legat pa en mycket lag nivd i ett internatio-
nellt perspektiv under mer an ett decenni-
um. Under den senare halften av 1990-talet
uppgick antalet igangsatta nya bostader till
cirka 10 000 per ar. Sedan har produktio-
nen oOkat till ungefar det dubbla och ar pa
vag att oka ytterligare. Detta kan jamforas
med det sa kallade miljonprogrammet pa
1960-talet da det byggdes 100 000 bostader
per ar under tio dr. Den laga produktionen
har lett till att Sverige har bade fa och gamla
bostider jamfort med ménga andra linder
inom OECD-omradet. Sverige intar ocksa
bottenplaceringen i den nordiska grann-
gemenskapen. I Sverige visar offentlig sta-
tistik att det byggs 1,5 ligenheter per 1 000
invdnare och ar. Motsvarande siffror for
Danmark ar 2,6, Norge 4,4 och Finland 6,3.

Under 2003 paborjades cirka 23 100 nya
bostader och 2004 uppgick antalet enligt
Boverkets bedomning till cirka 27 000. For
2005 prognostiseras paborjandet av 28 500.
Darutover tillkommer arligen 3 500 nya bo-
stider genom ombyggnad av lokaler och
vindar. Trots 6kningstakten ar tillskotten for
sma for att bygga i kapp den bostadsbrist
som finns pa manga hall landet.

Efterfragan pd bostader ar storst i stor-
stadsregionerna dit det sker en kontinuer-
lig inflyttning framfor allt i aldersgrupperna
19-28 ar. I dldrarna strax éver 30 ar flyttar
barnfamiljerna fran storstidernas och regi-
oncentras centrala delar till mindre kom-
muner av forortskaraktir inom pendlings-
avstand till den storre staden.

Kunskapen och metoderna att bedéma
efterfragan har forbattrats i hela branschen,
dels till f61jd av en skarpare konkurrens
och dels beroende pa att riskerna okat.

Bedomningen dr idag att de starkaste regio-
nala marknaderna finns kring Stockholm,
ovriga Milardalen, Uppsala, Goteborg,
Oresund, Halmstad, Jénkoping, Helsing-
borg, Linképing och Umea. Mycket av HSBs,
liksom konkurrenternas, byggande sker
redan pa dessa marknader. Med HSBs loka-
la forankring finns det emellertid goda moj-
ligheter att framgangsrikt bygga och avsatta
bostader aven utanfor dessa huvudstrak.

Konkurrens

Nagra av HSBs viktigaste konkurrenter ar
de fyra stora entreprenorerna JM, Skanska,
NCC och Peab. Samtliga bygger for bostads-
rattsforeningar. Skillnaden mellan HSB och
dessa konkurrenter ar att HSB bygger for
framtida langsiktig forvaltning, medan
ovriga omgaende Overlater ansvaret till
bostadsrattsforeningen.

I HSBs atagande ligger radgivning pa
olika plan i kombination med handfast
hjalp i form av utbildning av styrelseleda-
moter och certifiering av bostadsrittsfore-
ningar. For att skapa trygghet redan vid
kopet ar avsikten att den nya bostadsrétts-
foreningen ska vara certifierad enligt HSBs
koncept. HSB har ocksa en omfattande
inkdpsverksamhet, dir medlemmarna kan
tillgodogora sig nyttan av rabatter genom
stora volymer. Till detta kommer finansier-
ing genom bosparande, vilket dven ger
medlemmarna foretride nar nya bostader
planeras.

HSBs andel av bostadsrattsproduktio-
nen har minskat under senare ar, men malet
ar att HSB inom nagra r skall aterta platsen
som ledande producent av bostadsritter.

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

Marknad och konkurrenter

Bostadsbyggande i Sverige 2004-2006
Prognos for antal pabdrjade lagenheter i
flerbostadshus och smahus.

. Boverket K Bl
Ar jan 2005  dec 2004  sep 2004
2004 27 000 27 583 24 600
2005 28 500 28 000 24700
2006 30 500 30 600 24 400

Kalla: Boverket, Konjunkturinstitutet (KI) och
Sveriges Byggindustrier (BI).

Paborjade bostédder i Sverige 1990-2006
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Kalla: Boverket.
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Bosparundersokning

Bosparundersokning ger kunskap om

medlemmarnas attityder, onskemal och krav

HSB bygger for medlemmarna
Bosparandet har alltid spelat en stor roll i
HSB-rorelsens idé. Det regelbundna sparan-
det bildar basen for en framtida insats i det
egna boendet. Den bosparande medlemmen
har alltid méjlighet att vilja sin bostad fore
den 6vriga marknaden nér forsaljning av
nya bostadsomraden inleds.

Riksomfattande behovsanalys

De regionala HSB-féreningarna genomfor
marknadsundersokningar for att skapa sa
goda underlag som mojligt innan beslut tas
om nya projekt. Under 2004 genomforde
HSB ProjektPartner, som ett led i kommu-
nikationen med medlemmarna, en riksom-
fattande behovsanalys, den forsta i sitt slag.
Syftet var att klarligga medlemmarnas/kund-
ernas behov och 6nskemal kring bostaden.
Resultatet ska anvandas for att férbattra och
anpassa HSBs erbjudande till medlemmarna.
Undersokningen gjordes i form av en enkat,
som besvarades av drygt 1 000 bosparare.
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Attityder, 6nskemal och krav
Behovsanalysen ger information om kun-

dernas attityder, dnskemal och krav pa boen-
det. HSB har nu fatt en aktuell lista pa vikti-
ga grundkrav, som bospararna anser maste
uppfyllas och dessutom de bakomliggande
skalen hartill. Ett exempel dr vad medlem-
marna menar med trygghet i boendet. Ett
annat 4r hur en ljus och luftig planl6ésning
bor se ut och varfér kunden vill ha en sadan.
Vidare ger studien information om 6nskade
funktioner och material bade ute och inne,
i kok och badrum samt i 6vriga rum och
gemensamma utrymmen. Ord som latt-
stadat och lattskott aterkommer ofta i kom-
mentarerna, vilket ar i linje med de trender
som pekar pa att individen vill fa mer tid 6ver
for familj, fritid och umgénge och annat som
bidrar till 6kad livskvalitet.

Ay analysen framgar att cirka 25 procent
av bospararna inte har for avsikt att byta
bostad inom de nirmaste tio aren. 65 pro-
cent ser en ligenhet i flerbostadshus som

sitt ndsta boende och 60 procent anger
bostadsratt som troligt ndsta alternativ.
Bostadsritt anses generellt vara attraktivare
an hyresratt. Undersokningen ger ocksa
information om andra behov dn de grund-
laggande samt en mer fordjupad informa-
tion ur olika livscykel- och livstidspespektiv.

Kvalitet, stabilitet och trygghet

Det huvudsakliga skélet till att man bospa-
rar ar tryggheten att fa tillgang till en ko-
plats for ett framtida boende. Behovsanaly-
sen bekraftar uppfattningen att HSB fortfa-
rande star for kvalitet, stabilitet och trygg-
het. Manga upplever dock att HSB ar for
dyrt, lika dyrt som alla andra pa marknaden.
Andra 4r besvikna 6ver att, som man anser,
grundtanken med HSB gatt forlorad i och
med att bosparandet inte lingre ar lika
hart knutet till HSB som tidigare. Vidare
uppfattas kéerna som langa och missupp-
fattningar rader ocksa betriffande hur nya
projekt férmedlas, vilket tyder pd brister i
informationen.

HSB ProjektPartner kommer nu att
fora ut resultaten i HSB-rorelsen genom
seminarier, informationsmaterial med mera.
Vidare kommer arbetsgrupper att tillsittas
for att ta fram konkreta férslag om hur ut-
talade krav och 6nskemal ska tillgodoses.
Hir handlar det om allt fran relativt enkla
atgarder till nédvandigheten av nytinkande
och kreativitet i tekniska l6sningar. Avsikten
ar att utforma en metodik dar all tillgdnglig
kunskap struktureras och samlas om hur
HSBs bostadsproduktion ska se ut for att till-
godose efterfragan och sedan pa ett peda-
gogiskt satt fora ut denna kunskap till de
lokala nyproduktionsprojekten.
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Affarsomrade Byggande

Kraftigt okat byggande och sankta kostnader

Affarsomradets uppgift

HSBs viktigaste uppgift ar att bygga bra och
prisvirda bostiader till medlemmarna och
sedan erbjuda en siker och trygg forvaltning.

HSB ProjektPartners uppgift ar att pa
olika sitt stotta de regionala HSB-forening-
arna i bygg- och fastighetsfragor, exempelvis
genom att tillféra riskkapital och spetskom-
petens i gemensamma projekt.

Uppgiften ar ocksa att bedriva inkdps-
verksamhet och darmed skapa nytta och
mervarde inom HSB. Detta sker genom
HSB Inko6p, som traffar avtal med en rad
olika leverantorer samt erbjuder féreningar
och enskilda medlemmar produkter och
tjanster inom byggande, boende, forvalt-
ning och administration.

Ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet
Bostadsbyggandet ska ske pa kooperativa
grunder och bidra till ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet. Bostdderna kan vara
riktade till olika mélgrupper, men en visent-
lig del ska svara mot breda medlemsgrup-
pers behov. Bostiderna ska ha god tillgéng-
lighet och bidra till jimstalldhet mellan
konen och till etnisk mangfald. Genom att
bygga bostiader enligt dessa principer deltar
HSB i forverkligandet av det goda samhallet
for alla. Visionen ar att HSB ProjektPartner
ska vara den naturliga partnern for de regio-
nala HSB-foreningarna genom att tillfora
betydande mervirden i produktionsfragor.
Under 2004 medverkade HSB Projekt-
Partner i produktionen av 75 procent av
samtliga ligenheter med bostads- och
aganderatt som paborjades inom HSB.
Inom stockholmsregionen samverkar
HSB ProjektPartner med sex HSB-fore-
ningar genom deldgande av ett gemensamt
produktionsbolag, HSB Bostad AB, som

ansvarar for HSBs byggande i regionen.
Bolaget dgs till 39 procent av HSB Projekt-
Partner. Pa motsvarande satt samverkar
bolaget med fem HSB-féreningar pa vast-
kusten genom deldgande av produktions-
bolaget HSB Boprojekt Vast AB. Har ér
bolagets andel 33 procent.

Omsattning och resultat

Den vasentligt ligre nettoomséttningen i
affarsomradet under 2004 jamfoért med
foregaende ar ar en foljd av en lag igang-
sattning under 2002 och 2003. Samtidigt
har resultatet efter finansiella poster i rela-
tion till nettoomsattningen o6kat fran 3,9
procent till 6,8. Inom produktionsverksam-
heten férbattrades vinstmarginalen fran
4,3 procent till 5,0 samtidigt som balans-
omslutningen minskade fran 1 303,7 mkr
tll 1 173,5 mkr och soliditeten 6kade fran
23,3 procent till 31,3.

Brf Matchen, Norrkoping, 52 lagenheter, fardigstallande oktober 2005. FFNS Arkitekter.

Produktion Fastigheter

Affarsomrade Byggande 2003 2004
Nettoomsattning, mkr 441,2 228,9
Resultat efter finansiella poster, mkr 17,1 15,6
Vinstmarginal, % 3,9 6,8
Medelantal anstallda 22 16

Affarsomradets totala
resultat efter finansiella poster

80 Mkr
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Affarsomradets resultat efter finansiella poster
uppgick till 15,6 mkr 2004.
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Affarsomrade Byggande — Produktion

Produktion

2003 2004
Nettoomsattning, mkr 389,9 172,3
Resultat efter finansiella poster, mkr 16,9 8,6

Vinstmarginal, % 4,3 5,0
Medelantal anstéllda 14 8
Antal pabdrjade bostader? 506 889

U Avser region norr och mellan samt vast.
2 Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vast AB.

HSBs pabdrjade Antal Antal
bostdader 2004 projekt bostader
Bostadsratt 22 1036
Aganderitt 6 147
Hyresratt 4 134
Totalt 32 1317

HSB ProjektPartners paborjade bostader 2004

HSB ProjektPartner Antal
(i partnerskap med enskild HSB-forening) bostader
Nacka 9
Eskilstuna 26
Norrképing 52
Karlstad 22
Orebro 34
Umea 62
Gavle 42
Uppsala 77
Summa 324
HSB Bostad (delagt bolag)

Upplands-Bro 41
Upplands-Vashy 93
Vaxholm 24
Stockholm 80
Nacka 68
Tyreso 28
Botkyrka 26
Summa 360
HSB Boprojekt Vast (delagt bolag)

Goteborg 205
Summa 205
Totalt HSB ProjektPartner 889

Sidan 18

Kraftigt okat byggande

Under 2004 paborjades totalt inom HSB

1 317 bostader i 32 projekt, vilket &r 77
procent fler &n under fjolaret. 1 036 var
bostadsratter, 147 egnahem och 134 hyres-
lagenheter.

HSB ProjektPartner medverkade genom
partnerskap med enskild HSB-forening i
byggandet av 324 (178) av lagenheterna.
De deldgda produktionsbolagen HSB Bostad
och HSB Boprojekt Vist uppfoérde samti-
digt 360 (328) respektive 205 (0) ligen-
heter. HSB ProjektPartner medverkade
saledes pa olika sitt i byggandet av samman-
lagt 889 (506) HSB-bostader, vilket motsvar
75 procent av HSBs produktion av bostads-
och aganderattsligenheter. Av antalet
under aret fardigstallda bostader svarade
HSB ProjektPartner for 5 (417) och HSB
Bostad for 506 (484).

God forséljning

HSB ProjektPartner salde under 2004 sam-
manlagt 390 lagenheter. Med sald ligenhet
avses vid bostadsratt att forhandsavtal eller
upplatelseavtal traffats. Vid aganderitt skall
bokningsavtal med minst 25 000 kronor i
forskott eller kopeavtal och entreprenad-
avtal finnas. Vid utgdngen av dret fanns en
fardigstalld osald ligenhet, sex osalda
lagenheter med inflyttning till och med
augusti samt 74 osalda lagenheter med
inflyttning senare. HSB Bostad har under
aret salt 589 lagenheter.

Séankta produktionskostnader
Produktionskostnaderna for bostadsréttspro-
duktionen har i forhallande till foregaende
ar kunnat sinkas med 7 procent, fran cirka
23 600 kr/m? till cirka 22 000 kr/m2. Utveck-
lingen ar ett resultat bade av en medveten

inriktning mot byggande av en storre andel
bostader som fler medlemmar kan efterfraga
och arbetet med att generellt minska bygg-
kostnaderna, i forsta hand inom ramen for
konceptet HSB Plattform.

De siankta produktionskostnaderna har
resulterat i att den genomsnittliga insats-
nivan kunnat minskas med 16 procent,
fran cirka 14 800 kr/m? till 12 400 kr/m?2.
Samtidigt har den genomsnittliga arsav-
giften sankts med 5 procent, fran 691 till
659 kr/m?2.

HSB ProjektPartners egna projektport-
folj omfattar cirka 5 000 lagenheter fram
till och med 2009. Da HSB Bostads och
HSB Boprojekt Vasts projektportfoljer for
motsvarande period uppgar till cirka 3 500
respektive cirka 1 500 ligenheter uppgar
den sammanlagda projektportfdljen till och
med 2009 till 10 000 lagenheter. Bostiderna
har en god spridning pa manga orter dver
hela landet. Malet for 2005 ar att HSB Pro-
jektPartner i partnerskap med enskilda HSB-
foreningar ska paborja 800 nya bostader.
Motsvarande mal for HSB Bostad och HSB
Boprojekt Vst ar 700 respektive 400 ligen-
heter. Det finns saledes goda utsikter att den
produktionsokning som inleddes 2004 kom-
mer att fortsitta under kommande ar.

Stark kapitalbas

For att bygga bostader krévs en starkare kapi-
talbas dn under 70- och 80-talen. Detta sam-
manhénger med att producenten utsétter
sig for ett storre risktagande dn tidigare.
HSB har gjort bedomningen att kapital-
behovet ar cirka 500 000 kronor per byggd
ligenhet i de fall mark maste férvirvas lang
tid innan byggstart. Forsaljningen av HSB
Bank 2002 starkte HSB ProjektPartners
balansrikning, men en ytterligare 6kning av



Brf Stora Arken, Haninge, 77 lagenheter, planerad byggstart i juni 2005. Rits Arktiketer.

det for produktion tillgéngliga kapitalet ar
nodvandig fOr att pa sikt kunna producera
de bostider som HSBs medlemmar behover
och som ar marknadsmassigt mojliga. Detta
kan ske pa olika sitt, exempelvis genom
ackumulering av vinstmedel, in- och upp-
laning samt avyttring av tillgangar, i férsta
hand det aterstaende fastighetsinnehavet.

Risker och riskhantering

Riskhantering inom bostadsproduktion
innehaller en rad dimensioner. Det ar den
sammantagna bilden som ér vagledande
for bolagets styrelse och ledning. Riskerna
kan delas in efter skede eller mojlighet till
paverkan. Mellan olika risker finns stdrre
eller mindre samband. De risker som regel-
bundet beaktas dr marknadsrisk, konjunktur-
och strukturrisk, ranterisk, likviditetsrisk,
mark- och planrisk, politisk risk, miljorisk,
kvalitetsrisk och juridiska risker.

Investeringspolicy

HSB ProjektPartners investeringspolicy
reglerar vilka principer som ska gélla for
investeringar inom produktionsomradet.
Av denna framgar att den férvantade avkast-
ningen pa varje investering ska sta i relation
till bedomd risk.

Det 6vergripande affarsmassiga kravet ar
att sakerstallda att varje projekt har forut-
sattningar att bli en framgéng och att mini-
mera riskerna féor marknadsméssiga bakslag.

i

IS ——— |

2005. Rits Arktiketer.

For forvarv av mark géller bland annat

¢ samverkan med HSB-forening

® byggstart inom tre till fem ar

* markféroreningar ska vara kartlagda och
prissatta

® generera minst 15 byggritter per forvarv

e planlagd for bostiader

For byggstart géller pa motsvarande satt

bland annat att

® omsattningsmarginalen ar minst 8 procent

* minst 30 procent av bostiderna ska vara
forhandstecknade

¢ avtal om trygghetsgaranti ska vara tecknat

e avtal om langsiktig finansiering ska finnas

¢ entreprenadavtal uppréttats med bostads-
rattsforeningen och underentreprenorer

Den goda bostaden

Bakom tanken om den goda bostaden finns

HSB-rorelsens karnvarderingar, ETHOS

® Iingagemang —intresse, kunskap, vilja,
sjalvhjalp

® Trygghet — ekonomisk, fysisk, social

® Hallbarhet —langsiktighet, miljomed-
vetenhet, kvalitet

® Omtanke —hinsyn, empati, rattvisa

e Samverkan —demokrati, samarbete,
solidaritet, 6ppenhet, kunskapsutbyte

Hallbarhet, skonhet och bekvamlighet
ar tre egenskaper som HSB anser att bosta-
den ska ha till lika delar. For HSB betyder
bra arkitektur att husets alla delar medvetet

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

Kvarteret Odlan, Eskilstuna, 26 hus med fardigstallande fran december 2004 till december

HSBs produktionskostnader - all produktion
Tkr/m?
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ar utformade utifran en helhetssyn dar dessa
tre egenskaper ingar.

Bostadens oméatbara virden ar namnet
pa en programforklaring for HSBs bostads-
byggande som ska vara vigledande for arki-
tekter och entreprenoérer, som arbetar pa
uppdrag av HSB. De samverkande egen-
skaperna teknik, funktion och skénhet ger
arkitektonisk kvalitet, som i sin tur ger en
god bostad och ett bra boende.

Hallbar utveckling

Byggande och boende har stor miljopaver-
kan. Dessutom paverkas manniskans halsa
av boendemiljon. HSB arbetar darfor med
hallbar utveckling genom att bygga sunda
bostider och miljoanpassa forvaltningen.
HSB ar med och skapar tydliga och langt-
gaende branschitaganden pa miljpomradet.
HSB foljer géllande lagstiftning och arbetar
aktivt med att redovisa sin miljopaverkan i
projekten.

Trygghet och certifiering

HSBs nya bostadsratter omfattas av en sju-
arig trygghetsgaranti. Den finns for att sak-
ra ekonomin i en ny bostadsréttsforening
samt for att ge de nya bostadsrattsinneha-

varna och medlemmarna ett tryggt boende.

Garantin innebar att HSB forbinder sig
att kopa och ta 6ver det ekonomiska ansva-
ret for eventuellt osalda ligenheter samt
betala méanadsavgifterna for dessa. I gengald
ager HSB ratt att fritt disponera ligenhe-
terna for uthyrning eller férsaljning. Garan-
tin tecknas mellan den nya bostadsrattsfor-
eningen och HSB-foreningen. HSB-fore-
ningen 4r i sin tur dterférsikrad i Stiftelsen
HSB:s Garantifond (SHG).

Certifiering av bostadsrattsféreningarna
ar ytterligare en atgard for att skapa trygg-
het for den enskilde medlemmen. Certifier-
ingen omfattar hela kedjan fran férenings-
bildning till inflyttning och drift. Certifier-
ingen bedéms ocksa bidra till att 6ka vardet
pa bostadsritten eftersom en framtida
kopare kan fa en mer fullddig dokumenta-
tion om hur bostadsrattsféreningen skots.

IT i boendet

HSB har ramavtal med Bredbandsbolaget
om installation av bredband pa fordelak-
tiga villkor i féorhallande till marknaden i
Ovrigt. Avtalet gick ut vid arsskiftet 2004,/05
men ar under omforhandling och utveck-
ling. Sedan tjansten inférdes hosten 2000

Ett bostadsrattsprojekt — fran idé till fardig bostad

har nya bostadsrattsféreningar och abon-
nenter kontinuerligt anslutit sig i takt med
att nya tjanster som telefoni och TV éver
bredband utvecklats. Hittills har cirka

145 000 HSB-lagenheter installerats och
60 000 boende har tecknat bredbands-
abonnemang vilket motsvarar en penetra-
tion pa 41 procent.

Som ett led i arbetet att utveckla IT i
boendet ager HSB ProjektPartner bolaget
Home Solutions tillsammans med Vatten-
fall. Bolaget har utvecklat och marknadsfor
system for enhetsmétning och energistyr-
ning i bostadshus. Vid utgangen av 2004
fanns tecknade avtal motsvarande 6 100
HSB-ligenheter i huvudsak inom HSB
Stockholm, HSB Norr och HSB Gévleborg.
Bolaget har en positiv trend dar samarbetet
kontinuerligt utdkas med fler HSB-fore-
ningar. Ytterligare cirka 2 800 ligenheter
ar under installation. Under 2005 intensi-
fieras anstrdngningarna att marknadsfora
produkten i en vidare krets. Detta har, i
kombination med avsikten att inte behalla
verksamheten langsiktigt, gjort att ett arbete
med att hitta ytterligare dgare till bolaget
inletts.

Tid i 26 ar >
Fas Marknadsundersokning Markforvarv Arkitektprogram Forprojektering Marknadsforing Detaljprojektering Forhandsteckning
Marknadsanalys Idé- och planarbete Bygglov Forsaljning Forsalining

Kapitalbehovet vid bostadsbyggande ar omfattande och intensifieras vid byggstart fram till fardigstéllandet av bostaderna.

Pro-
duk-
tion

Regional HSB-forening och HSB ProjektPartner genomfor produktionen i partnerskap.

Bostadsrattsforening
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HSB Plattform

Ett staindigt aterkommande problem ar
kostnaderna och kostnadsutvecklingen i
byggandet. Darfor har atgarder som bidrar
till att minska produktionskostnaderna hog
prioritet inom HSB.

Det mest framgangsrika utvecklings-
projektet ar HSB Plattform, ett koncept
med delade entreprenader, som nu 6ver-
gatt i fullskaledrift.

HSB Plattform tar sin utgangspunkt i
industriella metoder for utveckling, logistik
och produktion. Konceptet innefattar
bland annat langsiktiga samarbeten med
leverantorer, som daven omfattar produkt-
och processutveckling. Den gemensamma
namnaren dr att HSB tar ett stérre évergri-
pande ansvar for hela bygg- och material-
forsorjningsprocessen. Det galler att sainka
kostnaderna utan att férsaimra kvaliteten.

For att pressa kostnaderna 6kas industri-
aliseringsgraden och volymerna. Att projek-
tera utifran industriella metoder innebar att
delar i ett bygge gors klara innan huset
byggs. Samtidigt ges betydande utrymme
for stora variationsmajligheter till exempel
nar det galler arkitektur och planlésningar.

Under 2004 fardigstalldes de forsta pro-

jekten byggda enligt HSB Plattform. Under
2005 kommer arbetet med att sprida infor-
mation och kunskap om konceptet att inten-
sifieras for att fa acceptans i hela HSB-orga-
nisationen. Ambitionen ar att sakerstélla att
de projekt som drivs med delade entrepre-
nader fir de bésta forutsattningar att bli
framgangsrika savil ekonomiskt som or-
ganisatoriskt och kompetensmassigt. Vidare
att den interna synen ska vara att HSB Platt-
form ar det naturliga forsta valet for nypro-
duktion genom att modellen anses effektiv
och beprovad. Dessutom ska ett stort antal
leverantorer och konsulter utbildas for att
maximera utbytet av processen.

Erfarenheterna vad galler ekonomiskt
utfall 4r hittills mycket positiva. Det har visat
sig vara fullt mojligt att sinka de byggrela-
terade kostnaderna med 10-20 procent.
Byggfelen minskar dessutom i takt med att
kvaliteten i byggprocessen hojs. Med tanke
pa att byggkostnaderna utgor cirka hélften
av totalkostnaderna uppgér besparingen
till i storleksordningen 5-6 procent. Denna
skillnad kan vara avgorande for om ett pro-
jekt ska forverkligas eller ej.

> 1ar = >

Byggstart Forsalining  Fardigstallande Inflyttning

Byggande

Huvuddelen av intakterna kommer forst vid fardigstallandet nar
lagenheterna salts till de boende och projektet pagatt i flera ar.

Intikte

Férvaltning >

Bostadsrattsforeningen ar bestallare och byggherre for projektet. Bostadsrattsforeningen betalar for uppforandet av sina hus till
producenten HSB-forening/HSB ProjektPartner med lan som tas upp fran banker och kreditinstitut och med medlemmarnas insatser.

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

HSB ProjektPartners Antal
planerade bostader 2005 bostader
Region norr 150
Region mellan 300
Region Stockholm och syd 350
Totalt 800
HSB ProjektPartners Antal
projektportfolj bostader
2005 800
2006 1100
2007 1300
2008 1100
2009 700
Totalt 5 000

HSB ProjektPartners produktion
genomfors i partnerskap med
HSB-féreningen pa orten.
Samarbetet regleras i avtal.
Kostnader och intakter bokfors
hos HSB ProjektPartner samtidigt
som risk och vinst normalt delas
lika mellan parterna.
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Inkop

2003 2004
Nettoomsattning, mkr 11,1 13,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 1,6 1,5
Vinstmarginal, % 14,4 11,0
Medelantal anstéllda 6 6

HSB har ling erfarenhet av handel med
byggmaterial och forsorjningsvaror bade
till nyproduktion av bostadshus och till
befintliga bostadsrattsforeningar. HSBs
gemensamma inkopsbolag HSB Inkop
svarar for att teckna formanliga ramavtal
for hela HSB-rérelsen. Utgangspunkten ar
att det finns en stor potential for kostnads-
siankningar pd en rad produkter och tjans-
ter om HSB upptrader med en enad front

gentemot producenter och leverantorer.
Kundbasen utgors av 535 000 HSB-med-

Sidan 22

lemmar i 3 800 bostadsrattsforeningar samt
33 regionala HSB-féreningar. Det mdjliggor
inkOp av stora volymer, vilket ger stordrifts-
fordelar betraffande bade villkor och priser.

HSB Ink6ps produktomraden utgors av
vitvaror/ tvittstugor, byggmaterial, drift/
underhall, administrativa inkop, telecom/
data, konferens/resor, bilar/drivmedel
samt el/olja. Aktuella prisjaimforelser visar
att av de 60 mest frekventa produkterna
inom vitvaruomradet har HSB Ink6p sam-
ma eller lagre pris an konkurrenterna i 95
procent av fallen. I 40 procent av fallen har
HSB Inkop ett pris som ar minst 600 kronor
lagre 4n narmsta konkurrent.

Summan av de inkép som gors med
stod av de avtal som HSB Inkop traffat upp-
gar till cirka 1 miljard kronor per ar. D4
den genomsnittliga prisnivan bedéms ligga
omkring 5 procent under marknadspriset
kan HSB Inképs verksamhet sdgas inneba-
ra en besparing for HSBs medlemmar med

50 mkr per ar. HSB Inképs resultat uppgick
till 1,5 (1,6) mkr.

Under ar 2004 har HSB Inko6p tecknat
Sveriges forsta heltickande avtal for digital-
tvisamarbete med Com Hem. Det innebar
att alla boende inom HSB fran och med
det forsta kvartalet 2005 erbjuds tillgang
till digital-tv som en del av den manatliga
boendeavgiften. Vidare har HSB Inkop
inlett arbetet med att skapa en marknads-
portal pa natet for 6kad tillgdnglighet,
effektivisering och underlittande av bestall-
ning av volymbaserade produkter. Exempel
pa sadana produkter ar vitvaror, tvattstuge-
utrustning, el, VVS och kontorsmaterial.

Verksamheten héller pa att utvecklas
nar det galler material och utrustning for
nyproduktion. Det handlar i huvudsak om
att traffa avtal for ink6p av golv, malnings-
arbeten, puts, kok, vitvaror, fonster och
dorrar. Den interna HSB-marknaden for
vitvaror beréknas till cirka 270 mkr vid en
utbytesintervall pa 17 ar. Under 2005 kom-
mer HSB Inkop att gora satsningar pa just
vitvarusidan med malet att genom en
tioprocentig volymokning kunna uppnd
ytterligare sinkningar pa inképspriserna.

HSB inkdps personal fran vanster Claes Cervin — VD,
Ingegard Andersson — VD-assistent, Johnny Lundblad —
Affarsutvecklare vastra och sodra distrikten, Jenny
Ludvigsson - Informator, Jane Svensk — Inképare, Roland
Johansson - Affarsutvecklare norra och ostra distrikten.



Fastigheter

2003 2004
Nettoomsattning, mkr 40,2 43,0
Resultat efter finansiella poster, mkr -1,3 5,5
Vinstmarginal, % -3,2 12,8
Balansomslutning, mkr 391 270,4
Driftsnetto, mkr 19,6 22,3
Vakansgrad yta, % 7,3 8,8
Medelantal anstallda 2 2

For HSB ProjektPartner ar det strategiskt
viktigt att 4ga mark, som i framtiden kan
mojliggora produktion av nya bostader.
Bland de storre markinnehav, dar konkreta
forberedelser for produktion pagar marks
Sicklaon 37:41 i Nacka (Finnboda Varv
med cirka 700 ligenheter) och Beckbrin-
naren 1 i Halmstad (Nissanvarvet med upp
till 500 ligenheter). Harutover finns hel-
och delagda fastigheter som beraknas kom-
ma att bebyggas de narmaste aren i Stock-
holm, Eskilstuna, Nykoping, Stromstad och
Trollhattan. Vidare finns mark som berak-
nas kunna bebyggas i ett nagot lingre per-
spektiv i bland annat Uppsala, Norrtilje,
Sollentuna, Nynashamn, Trosa, Botkyrka,
Norrkoping och Hammaré. Det bor i sam-
manhanget nimnas att mycket av den kom-
mande produktionen kommer att ske pa
mark som dgs av samarbetspartners, oftast
HSB-foreningar, eller dar option om forvarv
finns. Vid utgéngen av aret fanns exploater-
ingsfastigheter med en areal pa 864 hektar,
varav 390 hektar delagt. Taxeringsvardet var
33 mkr.

Innehavet av sd kallade forvaltningsfas-
tigheter, vilket i mitten av 1990-talet omfat-
tade hel- och deligda fastigheter med bok-
forda varden kring 4,5 miljarder kronor, ar

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

Affarsomrade Byggande — Fastigheter

HSBs kontorshus p& Flemminggatan 41 i Stockholm.

daremot inte av strategisk betydelse och
har darfor successivt och till storsta delen
avyttrats. Det dterstiende bestandet omfat-
tar fyra helagda fastigheter och fyra delagda
fastigheter. De heligda fastigheterna bestar
av HSBs kontorshus pa Kungsholmen i
Stockholm som representerar en avsevard
finansiell tillgang, ett bostadshus pa Kungs-
holmen i Stockholm som ar under f6rsalj-
ning till en bostadsrattsforening, en mindre
kommersiell fastighet i Nacka samt ett kon-
torshus i Tullinge, Botkyrka. Den uthyrbara

ytan uppgar till 26 210 m2. Under 2004
(2003) uppgick hyrorna till 35,9 (33,9) mkr.
Bland storre investeringar marks fortsatt
modernisering av HSBs kontorshus i Stock-
holm dar kylstammar installerats samt cirka
700 m2 kontorslokaler renoverats. De del-
agda fastigheterna bestar av tre halften-
agda kontorsfastigheter i Kalmar samt ett
kontorshus i Kristinastad som ags till en
fjardedel. Den uthyrbara ytan uppgar till
23 032 m2. Under 2004 (2003) uppgick
hyrorna till 22,9 (23,0) mkr.
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Affarsomrade Finans

Nya idéer om bosparande, kapitalbildning
och behov av anpassade forsakringslosningar

Affarsomrade Finans 2003 2004
Nettoomsattning, mkr 33,5 26,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 57,8 87,3
Medelantal anstallda 0 0
HSB Finans HB 2003 2004
Rorelseresultat, mkr 32,6 65,9
Balansomslutning, mkr 2848,1 1913,3
Arsavkastning, % 3,68 3,29
Index, % 3,51 3,25

Volymutveckling Bosparkonto,
april 2003 - februari 2005

1810 M
y

1790 5/
1770 II \/
1750 I’
1730 1
1710 i
1690

2003 2004 [ 2005

Avtalet med ForeningsSparbanken om férvaltning
av Bosparkontots medel startade i april 2003.

Kapitalplacering HSB Finans HB
Bankcertifikat 1,6%
Floating Rate Note 7, Note 7, 4%

Bostadsobligationer

33,9%
Stats-
obligationer
7,5%
Statsskuldvaxlar Foretagscernﬁkft
24,3% 25,3%
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Affdrsomrade Finans

Affarsomrade Finans bedriver finansiell
verksamhet i syfte att starka HSBs kapital-
bas. Uppgiften ar ocksa att avveckla eller
omvandla vissa dldre krediter samt erbjuda
olika former av forsidkringslosningar till
foreningar och medlemmar.

Bosparandet

Gemensamt sparande har sedan bildandet
varit en av grundpelarna inom HSB. S-et i
HSB star ocksa ursprungligen f6r Sparkassa.
Utgangspunkten har varit att medlemmen
genom sitt bosparande bade ska tillférsak-
ras en plats i kon for nyproducerade lagen-
heter och kunna finansiera insatsen i det
egna boendet. Dessutom har sparandet
utgjort en viktig kalla for HSBs kapitalfor-
sorjning.

Nar HSB Bank saldes till Forenings-
Sparbanken 2002 forstarktes HSBs kapital-
bas och kassa, vilket var en forutsattning
for att langsiktigt och strategiskt kunna
satsa pa en 6kad volym i nyproduktionen
av bostider.

Overenskommelsen med Férenings-
Sparbanken inneholl villkor som skulle ge
HSB ett starkt inflytande 6ver, och daven en
del av avkastningen pa HSB-medlemmar-
nas bosparande och placeringar av 6ver-
skottslikviditet.

Forandringen har medfort att ett visst
missnoje uppstdtt bland en del av bospar-
arna. Det giller bland annat en i mangas
tycke lag ranta pa bosparkontot, att det inte
langre ges mojligheter till fortsatt aktiespa-
rande och att informationen varit otydlig.
Manga bosparare upplever helt enkelt inte
att de har sa stora férdelar av sitt medlem-
skap 1 HSB och att villkoren snarare ar simre
an pa andra hall. Detta innebdr i praktiken

att medlemmens forman har minskat till att
i stort bara omfatta koplatsen.

For HSB ProjektPartner innebar placer-
ingsmodellen att de inldnade medlen inte
kan anvandas som kapital i HSBs verksam-
het och darmed heller inte skapa underlag
for en okad volym.

Mot bakgrund av kritiken beslot HSB
Riksférbunds stimma 2004 att forutsatt-
ningslost utreda frigan om framtida bospa-
rande och kapitalbindning inom HSB.

Oavsett hur sparandet kommer organi-
seras 4r malet att antalet bosparare ska 6ka
fran 2004 ars niva pa 102 000 till 105 000 ar
2005 och till 110 000 ar 2006. Under samma
period ska de inlinade medlen stiga fran
1915 mkr till 2 000 mkr respektive till
2 100 mKr.

Placering av likviditet

HSB ProjektPartners heliagda dotterbolag
HSB Finans HB har till uppgift att ta upp
lan och placera likviditeten i finansiella
instrument for att uppna en god avkast-
ning med en begransad risk.

Investeringar har skett i statsskuldvaxlar,
bank- och foretagscertifikat, bostadsobliga-
tioner och liknande sdkra virdepapper med
en genomsnittlig 16ptid pa hogst 500 dagar.
Det bokforda virdet pa dessa placeringar upp-
gick per 31 december till 1 873,6 (1 710,6)
mkr. Marknadsvardet uppgick till 1 882,2
(1713,7) mkr. Samtliga placeringar ar pant-
satta som sidkerhet for upptagna lan.

Den effektiva avkastningen var under
perioden 3,29 (3,68) procent att jamfora
mot valt index 3,25 (3,51) procent. Det
genomsnittliga férvaltade kapitalet var
under perioden 1 778,5 (2 786,4) mkr
och periodens resultat uppgick till 65 871
(32 565) tkr.



Per den 2 januari 2004 16ste handels-
bolaget en kredit i ForeningsSparbanken
pa totalt 950,9 mkr och till HSB Projekt-
Partner AB aterbetalades andelskapital pa
30 mkr. I sérskilt avtal med ForeningsSpar-
banken har ersittning om 40 mkr erhallits
for forlorade marginaler pa den aterbetalda
krediten.

BoStocken AB
Bostocken AB som bolaget halftenager till-
sammans med ForeningsSparbanken forval-
tar en portfolj med krediter som forvarvats
fran HSB Bank vilka HSB Riksférbund ur-
sprungligen lidmnat, i huvudsak i form av
byggnadskreditiv till bostadsrattsféreningar
i borjan av 1990-talet. Malsattningen ar att sa
snart det kan ske till acceptabla villkor, av-
veckla samtliga krediter och ocksa bolaget.
Utestaende krediter, som vid bolagets
start 2002-12-31 uppgick till brutto 1 156 mkr,
hade per 2004-12-31 minskats med 504 mkr
till 652 mkr. Da aterstaende riskreserv ar
222 mkr uppgar krediternas nettobokférda
varde till 430 mkr.

Forsakringar

Fastighetsforsakringar

Manga bostadsrattsforeningar inom HSB
har de senaste aren drabbats av kraftigt
Okande premier for fastighetsforsakringar.
Under 2004 gjorde HSB ProjektPartner
genom sitt dotterbolag HSB Forsikrings
AB en omfattande kartliggning av maojlig-
heterna att bryta den ogynnsamma tren-
den och minska forsakringskostnaderna.
Utredningen har lett till att HSB Forsak-
rings AB, fran och med den 1 januari 2005,
ater erbjuder fastighetsforsakring till HSBs
bostadsrattsforeningar. HSB ProjektPartner
beddmer att utsikterna att uppna rimlig

lonsamhet dr goda samtidigt som medlems-

nyttan 6kar. Forsikringen ska vara ett kon-
kurrenskraftigt alternativ jamfort med mark-
naden i 6vrigt bade med avseende pd inne-
hall och premieniva. Malet f6r 2005 ar att
forsakra minst 800 bostadsrattsforeningar
och for 2006 minst 1 500.

Byggrelaterade forsakringar
HSB Forsakring har sedan 1994 erbjudit
byggfelsforsakringar, produktionsgarantier
samt ansvarsutféstelser avseende nyproduk-
tion och ombyggnad av bostider. Forsak-
ringarna har tecknats i samforsakring med
Gerling-Konzernen Allgemeine, som dr en
av Europas starkaste aktorer inom omradet.
Byggfelsforsakringen haller bostads-
rattsforeningarna skadeslosa for fel i bygg-
konstruktion, material och utférande. Pro-
duktionsgarantier och ansvarsutfistelser ger
konsumenten skydd for att saljaren och
entreprenéren fullgor sina ataganden.

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

HSB Forsakring AB 2003 2004
Forsakringstekniskt resultat, mkr -2,6 -0,4
Finansrorelsens resultat, mkr 3,3 3,1
Resultat efter finansiella poster, mkr 0,7 2,3
Balansomslutning, mkr 71,0 74,0
Konsolideringskapital, mkr 52,4 53,1
Byggfelsforsakringar, premie
5 Mkr % 25
4 2,0
3 1,5
2 1,0
1 0,5
0 0,0

95 9 97 98 99 00 01 02 03 04

I Forsakringspremier
N Premie i procent av forsakringsbelopp
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Medarbetare

Rekrytering och kompetensutveckling i fokus nar
HSB ProjektPartner befaster sin position pa marknaden

l:\ldersfiirdelning, anstallda HSB ProjektPartner

20 Antal personer

15

s

20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 Ar
2002 2003 M 2004

Sjukfranvaro, anstillda HSB ProjektPartner

35 Antal tillfallen

30
25
20

Karensdag 2-7 dagar 821 dagar >21 dagar
2002 W 2003 W 2004

2002, 814 dagar och >14 dagar.

Konsfordelning, anstéllda HSB ProjektPartner

Kvinnor, 42%
14 personer

Man, 58%
19 personer
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HSB ProjektPartners ambition ar att befasta
och utveckla sin position pd marknaden.

I denna process har medarbetarna en nyckel-
roll. Okade krav och framtida personal-
avgangar satter rekrytering och kompetens-
utveckling i fokus.

Medarbetare

HSB ProjektPartner hade vid utgangen av
2004 totalt 33 medarbetare, varav 14 kvin-
nor och 19 min. Motsvarande siffra var vid
utgangen av 2003 43 personer. Minskningen
beror av att verksamheter avvecklats eller
avyttrats. Medelaldern var 51 ar, vilket &r
nagot hogre an 2003 (49 ar). Medelaldern
ar hog, med néra 55 procent av personal-
styrkan i intervallet 50-69 ar. Det betyder
dels att pensionsavgangarna kommer att 6ka
de narmaste aren, dels att det stélls stora
krav pd att kunna ta tillvara och utveckla de
erfarenheter och kompetenser som redan
finns i organisationen. Sarskilt angeliget ar
att uppna balans i aldersstruktur och méang-
fald, det vill siga att bidra till att gora HSB
till en attraktiv arbetsgivare for savil yngre
personer som personer med utlandsk bak-
grund.

Hélsa och friskvard
Liksom tidigare ar satsar HSB ProjektPartner
aktivt pa att ha friska medarbetare, och
lagger stor vikt vid forebyggande friskvards-
insatser. Utover sedvanlig foretagshalsovard
erbjuds samtliga medarbetare ett friskvards-
bidrag som ger majlighet till olika motions-
alternativ eller andra aktiviteter som framjar
halsan. Under 2004 nyttjade 27 procent
friskvardsbidraget.

HSB ProjektPartner lamnar ocksa bidrag
till HSBs Personalférening som bedriver en

rad motions- och andra aktiviteter och
som har till syfte att vicka och underhélla
intresse for olika slag av fritidssysselsattning
och att beframja samhorighet de anstallda
emellan.

HSB ProjektPartner har under 2004
tecknat sjukvardsforsikring for samtliga
medarbetare (forsakringen omfattar en
sjukvardsgaranti och tacker utgifter vid
sjukhusinlaggning och specialistbehand-
ling) samt investerar i friskvardsfrimjande
aktiviteter i form av exempelvis viktvaktar-
kurser och seminarier. HSB ProjektPartner
har dven tréiffat avtal med olika sportanligg-
ningar for att kunna erbjuda personalen
rabatterade priser vid traning. Infér kom-
mande ar planeras ytterligare satsningar
pa friskvard och halsoframjande atgarder,
bland annat kommer en rokavvanjningsin-
sats genomforas under varen 2005. Utvard-
ering av friskvardssatsningen sker regel-
bundet genom medarbetar- och hilsounder-
sokningar.

Jamstialldhetsarbete och arbetsmiljofragor
HSB ProjektPartner efterstravar ett jam-
stallt och jamlikt arbetsliv. Jimstalldhetsar-
betet ingar som en naturlig och integrerad
del i all verksamhet. Under 2005 kommer
riktlinjer for foraldraledighet, dar syftet ar
att underlatta for bade kvinnor och man
att forena forvarvsarbete och forildraskap,
att utarbetas. Detta arbete speglar HSBs
ambition att rekrytera och behalla yngre
personal.

Stor vikt laggs vid en vil fungerande
och hilsosam arbetsmiljo. Medarbetarnas
fysiska arbetsmiljo foljs upp i samarbete
med en ergonom och insatser genomfors
vid behov.
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Utvecklingssamtal och forhallningssatt
Organisationens chefer har det operativa
ansvaret for rekrytering och utbildning av
medarbetarna samt for personalforsorj-
ningen i stort inom det egna kompetensom-
radet. Utvecklingssamtalen, som genom-
fors en gang per ar, ar en viktig del i det
strategiska personalarbetet.

HSBs varumarke forknippas med trygg-
het, engagemang, hallbarhet, omtanke och
samverkan. Varderingarna anger det for-
hallningsséitt som med sjilvklarhet ska gélla
i alla moten med medarbetare, kunder och
HSBs medlemmar samt i alla andra person-
kontakter i det dagliga arbetet.

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

Sidan 27



HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB ProjektPartner AB,
org nr 556501-4148, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning

for bolagets tionde verksamhetséar, 2004.

Verksamhet

Koncernen har bedrivit foljande verksamhet:

HSB ProjektPartner ABs

Foretag Verksamhet Rérelsegren andel i %
HSB Produktion AB Byggentreprenader Produktion 100%
HSB Inkop AB Inkdpsverksamhet Produktion 100%
HSB Fastighets AB Handel med och forvaltning av fastigheter Fastigheter 100%
HSB Forsakrings AB Forsakringsrorelse Finans 100%
HSB Boutveckling ek. for. ¥ Data och IT-verksamhet Ovrigt 100%
HSB Finans HB ! Finansrorelse Finans 100%

U Andelsvéardena avser koncernen.

Viktiga handelser under 2004

® Bolaget bytte firmanamn fran HSB
Sverige AB till HSB ProjektPartner AB.
Det nya namnet ska battre beskriva bola-
gets uppgift.

¢ Produktionsverksamheten medverkade
genom partnerskap med enskild HSB-
forening och genom deligande i produk-
tionsbolag i byggandet av 889 (506) HSB-
bostader, vilket motsvarar 75 procent av
HSBs produktion av bostads- och dgande-
rattsligenheter.

Beslut fattades att paborja, i en forsta
etapp, byggnation av 125 bostadsrattsla-
genheter inom det med HSB Stockholm
ekonomisk férening gemensamagda han-
delsbolaget Finnboda Industrilokaler HB.
Handelsbolaget, som ager marken, ska
svara for all infrastruktur och vart till 39
procent agda intressebolag HSB Bostad
AB svarar for byggnationen.

Tillsammans med HSB-féreningarna i
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vastra Sverige bildades under sensomma-
ren ett regionalt produktionsbolag, HSB
Boprojekt i vast AB.

Bostocken AB, det gemensamt dgda bola-
get med ForeningsSparbanken bildades
under december 2002. Bolaget bildades
for att hantera krediter som uppstod
under 90-talet. Dessa krediter koptes fran
HSB Bank i december 2002 till ett netto-
varde av 834 mkr. Finansieringen skedde
genom egna medel om 70 mkr samt lan
fran ForeningsSparbanken. Bolaget har
framgangsrikt kunnat 16sa krediter till
betydande virden och redovisar i ar ett
nettoresultat om 34,5 (43,5) mkr, varav
27,9 (26,9) mkr tillfaller koncernen. Detta
belopp ingar tillsammans med andra
intresseforetags resultat och redovisas i
koncernresultatrakningen pa raden for
"Andelar i intresseforetags resultat”.

® HSB Finans HB etablerades under ar
2003 och ags av bolag inom koncernen.

Bolagets andamal ar att frimja HSBs spar-
verksamhet genom att forvalta kapital
som uppldnas hos kreditgivare sa att god
avkastning erhdlles. Resultatet uppgick till
65,9 (32,6) mkr. I arets resultat ingar ett
engangsbelopp pa 40 mkr som ersittning
for forlorade marginaler pa forvaltat kapi-
tal vars upplaning aterbetalades i borjan
av dret till FéreninsSparbanken. Beloppet
redovisas under rubriken “Ovriga intikter”.
® HSB Forsakring AB etablerade under
hosten en ny fastighetsforsakring for
bostadsrattsforeningar. Intresset for den
nya produkten var stor och férsikrings-
bolaget kunde sinka den allmdnna pre-
mienivin pd marknaden avsevart.

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick till
257,7 mkr jamfoért med 483,9 mkr ar 2003.

Den minskade omsattningen forklaras
i allt vasentligt av lagre volymer inom pro-
duktionsverksamheten.

Resultat efter finansiella poster 6kade
med 64,3 mkr och uppgick till 115,2 mkr.

Finansnettot upgick till -6,4 (0,0) mkr.
Rantekostnaderna har belastats med en
ranta pa 5,0 mkr avseende ranta pa skatt
hanforlig till taxeringsar 1999.

Det saimre finansnettot férklaras dels av
ovanstaende rantekostnad dels pa grund av
de under dret vasentligt laigre marknads-
rantorna, vilket givit en ligre avkastning pa
bolagets likvid6verskott.

Moderbolagets nettoomséttning var
19,3 (28,7) mkr och resultat efter finans
uppgick till 61,7 (18,0) mkr. Resultatet har
gottskrivits med en tilliggskopeskilling
avseende 2002 ars bankforsaljning pa 11,3
(5,0) mkr samt anteciperad utdelning fran
dotterbolag 51,8 (21,0) mkr.



Finansiell stallning

Koncernens likvida medel och kortfristiga
placeringar uppgick till 1 991,3 (1 906,6)
mkr, dartill kommer en outnyttjad del av
en checkrakningskredit om 100 (100) mkr.
De rantebarande skulderna uppgick till

2 128,6 (3 156,2) mkr. Soliditeten var 21,5
(13,9) procent. Koncernen har under aret
avyttrat anlaggningstillgdngar till netto 5,8
(38,3) mkr medan moderbolaget avyttrat
till netto 19,3 (-83,0) mkr.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1)
uppgick likvida medlen och kortfristiga
placeringarna till 110,4 (144,0) mkr samt de
rantebarande skulderna till 343,4 (424,2) mkr.
Soliditeten exklusive HSB Finans HB uppgick
till 48,9 (40,0) procent.

Koncernens kassaflode fore forandring
av rorelsekapital och investeringar uppgick
till 34,3 (34,0) mkr.

Styrelsens arbete

HSB ProjektPartners styrelse bestar av elva
ordinarie ledamoter och en suppleant val-
da av bolagstimman samt en arbetstagar-
ledamot med en suppleant. Verkstillande
direktoren ar ej ordinarie styrelseledamot.
Styrelsen har hallit konstituerande sam-
mantrade, atta ordinarie sammantraden,
ett extra sammantrade samt ett telefonsam-
mantrade. Styrelsen behandlade vid dessa
moten fasta punkter, sasom affarslage, bud-
get, arsbokslut och delarsrapporter. Darut-
over behandlades 6vergripande fragor
rorande investeringar, langsiktiga strategier
samt struktur- och organisationsforand-
ringar. Styrelsen har antagit en skriftlig
arbetsordning och utfardat skriftliga instruk-
tioner avseende verkstallande direktorens
arbetsuppgifter.

Miljé

HSB ProjektPartner eller dess dotterbolag
bedriver ingen verksamhet som ar anmal-
nings- eller tillstindspliktiga enligt 9 kap. 6§
miljobalken.

Bolagens/affarsomradenas utveckling
Affarsomradena har under aren varit under
forandring vilket férsvarar jamforelsen mel-
lan dren. Affirsomradet Byggande silde
under ar 2000 delar av sin verksamhet till
det deldgda bolaget HSB Bostad AB. Under
ar 2001 inforde affirsomrade Byggande en
successiv vinstavrakningmetod inom pro-
duktionsverksamheten.

Inom fastighetsverksamheten har under
aren 2001 och 2002 fastigheter sdlts. Under
2003 har nedskrivning skett av vardet av
bostadsrattslokal med —4,7 mkr och under
2004 har en rantekostnad om 5 mkr belastat
resultatet avseende ranta pa skatt hanforlig
till taxeringsar 1999.

Inom affirsomrade Finans har bankverk-

Bolagens/affirsomradenas utveckling

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

samheten salts den 23 december 2002.

Eftersom affiren gjordes genom forsalj-

ning av aktier ingdr bankens arsresultat fér

2002 i forsaljningslikviden. Avkastningen

pa denna har inte givit utslag under detta

ar, vilket forklarar den ligre omsattningen

men ocksa det ligre resultatet. Under 2003
bildades HSB Finans HB vars andamal ar
att driva penningmedelsforvaltning. Verk-

samheten startade den 14 april.

12004 ars resultat ingar 37 mkr, en

engangsersittning for forlorade margi-

naler pa aterbetald kredit. Aterstaende del

av engdngsersittningen, 3 mkr, redovisas

under koncerngemensamt.

Det synliga resultatet av bankaffaren i

moderbolaget, totalt 116,2 mkr, redovisas

pa raden for koncerngemensamt och eli-

mineringar ar 2002 i sammanstallningen

over resultat efter finansiella poster. Lika-
ledes ingar har i 2003 och 2004 ars resultat,
moderbolagets tilliggskopeskilling av ndmn-
da affér pa 5,0 mkr respektive 11,3 mkr.

Nettoomsattning, mkr 2000 2001 2002 2003 2004
Byggande 357,1 213,2 318,4 401,0 185,9
Fastigheter 37,5 45,1 39,6 40,2 43,0
Finans 154,7 173,1 1,5 335 26,6
Koncerngemensamt och elimineringar 51,7 29,6 29,6 9,2 2,2
601,0 461,0 389,1 483,9 257,7

Resultat efter finansiella poster, mkr 2000 2001 2002 2003 2004
Byggande 13,8 25,3 51,3 18,4 10,1
Fastigheter 42,1 12,5 19,6 -1,3 5,5
Finans 62,8 52,1 1,0 57,8 87,3
Koncerngemensamt och elimineringar -68,3 -29,8 39,9 -24,0 12,3
50,4 60, 1 111,8 50,9 115,2

| koncerngemensamt och elimineringar ingér dels moderbolagets intakter och kostnader samt Data/IT-verksamheten

dels eliminering av internt kdpta och sélda tjanster.
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Forvaltningsberattelse

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor
Redovisat arsresultat, kronor

Summa, kronor
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Till aktiedgarna utdelas i aktieserie Al, kronor 160/aktie

och i aktieserie A2—-A47, kronor
i ny rakning 6verfores, kronor

Summa, kronor

Koncernens fria egna kapital uppgar till 194 189 tkr. Avsittning till bundet eget kapital erfordras med 345 tkr.

140 863 224
81 793 528

222 656 752

20 848 160
42 665 494
159 143 098

222 656 752

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet under aret samt dess stillning vid arets utgang framgar av foljande

resultat- och balansrakningar samt kassaflédesanalys.

Stockholm den 10 mars 2005

Karl-Gunnar Holmqvist

Ordforande
Lars-Erik Bengtsson Sture Blomgren Ulrik Fallman Ulla Gadefors Christensen
Anna-Carin Magnusson Anita Modin Gun-Britt Martensson Thomas Odelius
Marie-Louise Ronnmark Beryel Thelin Bo Torner

Lars Mellgren
Verkstdllande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 11 mars 2005
Ernst & Young AB

Peter Lander
Auktoriserad revisor
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Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2004 2003 2004 2003
Nettoomsattning 1,2,3 257 658 483 863 19 348 28 661
Kostnader for produktion och forvaltning 4,5,6,7 -221 736 -463 886 -37 756 -56 361
Bruttoresultat 35 922 19 977 -18 408 -27 700
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6,7 -11 227 -15 503
Ovriga rorelseintakter 55 250 45
Ovriga rorelsekostnader -9433 -1 646 -19
Andelar i intresseforetags resultat 31 959 2% 151 0
Jamforelsestorande post: Nedskrivningar av projekt -68 162
Jamforelsestorande post: Uppldsning av negativ goodwill 24 6 494 78 449
Realisationsresultat koncernforetag 11 250 12 673 11 250 4275
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 1348
Rorelseresultat 8,9 121 563 50 939 -7 113 -23 444
Resultat fran andelar i koncernforetag 5723 3638
Anteciperad utdelning 51 831 21 000
Rénteintakter 13603 19 327 36 1326
Rénteintakter koncernforetag 35595 48 441
Réntekostnader -19 996 -19 373 -5 643 -7 003
Réntekostnader koncernforetag -18 727 -25911
Resultat efter finansiella poster 115 169 50 893 61 702 18 047
Skatt 10 -23 303 -132 0
Uppskjuten skatt 10 17 497 4913 20 091 1685
ARETS RESULTAT 109 363 55 674 81 793 19 732
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Balansrakningar

31 december Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2004 2003 2004 2003

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 11

Byggnader och mark 345 584 345 443

Inventarier och installationer 7 807 1214 570 633
353 391 346 657 570 633

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 272 682 291 590

Andelar i intresseforetag 13 196 547 174 487

Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 19 19 19 19

Fordringar hos intresseforetag 14 77 261 15 400

Andra langfristiga fordringar 14 34017 105 774 1339 1943

Uppskjuten skattefordran 42 560 26 290 21 560 5 605
350 404 321 970 295 600 299 157

Omsittningstillgangar

Varulager

Exploateringsfastigheter 15 11 093 10 790

Fovaltningsfastigheter 16 85 925 140 790

Andelar i bostadsrattsfastigheter o.d. 17 24 531 19 303

Pagaende entreprenader 18 83223 69 838
204 773 240 721

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 932 19 373 3114 3115

Skattefordringar 3510 883 551

Fordringar hos koncernforetag 436 123 386 688

Fordringar hos intresseforetag 29 873 54 970

Upparbetad ej fakturerad intakt 19 15413 176 256

Ovriga fordringar 60 139 1 097 785 186 193

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 41 010 28111 12 928 1562
171 877 1 376 495 453 234 392 109

Ovriga kortfristiga placeringar 1922 751 1755713

Kassa och bank 68 545 150 914 463 361 476 664

SUMMA TILLGANGAR 3071741 4192 470 1212 765 1168 563
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31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2004 2003 2004 2003
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 13035 13035 13035 13035
Bundna reserver/Reservfond 453 924 380 153 328 357 328 357
466 959 393 188 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 84 826 135 298 140 863 142 824
Arets resultat 109 363 55 674 81 793 19732
194 189 190 972 222 656 162 556
Summa eget kapital 661 148 584 160 564 048 503 948
Avsattningar
Avséttningar for skatter 22 56 738 57 965
Ovriga avsattningar 23 26 206 26171
Negativ goodwill 24 6 494 12 988
89 438 97 124
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 2 070 459 3077 895 75 000 75 000
Forlagslan 26 47 500 47 500 47 500 47 500
2117 959 3125 395 122 500 122 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 660 20 835
Leverantorsskulder 55 051 30 622 4910 4074
Skulder till koncernforetag 489 488 498 332
Skatteskulder 857
Ovriga kortfristiga skulder 15168 24 099 12 476 13 465
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 132 317 309 378 19 343 26 244
203 196 385 791 526 217 542 115
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3071741 4192 470 1212 765 1168 563
Stéllda sékerheter 28 2 334 315 3297 300 176 407 157 140
Ansvarsforbindelser 29 853 252 720 955 2185030 3275138
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2004 2003 2004 2003
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 109 363 55 674 81 793 19732
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 8619 8 332 286 837
Anteciperad utdelning -57 556 -24 638
Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter -12 598 -12 673 -11 295 -4 256
Avsattningar netto -22 866 10 818 203 249
Skatter -17175 -3 502 -20 091 -1 685
Andelar i intresseforetags resultat -31 078 -24 626
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 34 265 34 023 -6 660 -9 761
Foréndring i rorelsekapital
Rorelsefordringar 1 256 094 -988 231 22 454 74 573
Rorelseskulder -171 787 -134 706 -16 101 -10 897

1 084 307 -1122 937 6 353 63 676
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1118572 -1 088 914 -307 53 915
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar -15 353 53930 -223 -205
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar 21181 -15 588 19 557 -82 810
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5 828 38 342 19 334 -83 015
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning -1 007 401 2618 026
Utdelning -32 330 -97 481 -32 330 -97 481
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1039 731 2 520 545 -32 330 -97 481
ARETS KASSAFLODE 84 669 1469 973 -13 303 -126 581
Likvida medel vid arets borjan 1 906 627 436 654 476 664 603 245
Likvida medel vid arets slut 1 991 296 1 906 627 463 361 476 664

Tillaggsupplysningar, se not 30.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper éverens-
stimmer med arsredovisningslagen och
Bokforingsnaimndens allmanna rad. Paga-
ende entreprenaduppdrag redovisas i
enlighet med Redovisningsradets rekom-
mendation nr RR 10, Entreprenader och
liknande uppdrag och med tillimpning av
Sveriges Byggindustriers branschrekom-
mendation.

Vérderingsprinciper mm
Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattas av HSB Projekt-
Partner AB och samtliga bolag dar moder-
bolaget vid arsskiftet, direkt eller indirekt,
agde mer dan 50 procent av rostetalet for
samtliga aktier och andelar eller av andra
skl kan anses ha haft ett bestimmande
inflytande.

HSB Forsakrings AB uppréttar bokslut
i enlighet med arsredovisningslagen ARFL
och med de normer som finns utfairdade av
finansinspektionen. I koncernen konsoli-
deras detta bolag enligt dessa regler. Detta
innebar bland annat att orealiserade vins-
ter pa valutor och vardepapper ingar i kon-
cernens resultat. Dessa har tillforts koncer-
nens bundna kapital.

Koncernredovisningen har upprattats
enligt forvarvsmetoden.

Koncernmassigt 6vervarde i fastighets-
innehav skrivs av enligt plan och belastar
resultatet i koncernen.

Koncernbidrag i moderbolaget redovi-
sas enligt Redovisningsradets akutgrupps
sarskilda uttalande.

Intressebolag

Som intressebolag redovisas bolag i vilka
koncernen innehar minst 20 och hogst 50
procent av rosterna och dgandet utgor ett
led i en varaktig forbindelse. Intressebolag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Pagaende arbeten
Sveriges Byggindustriers branschrekommen-
dation om successiv vinstavrakning har
tillampats vid vardering av entreprenader i
koncernen. Denna rekommendation foljer
Redovisningsradets rekommendation RR 10.
Principen om successiv vinstavrakning
bygger pa synsittet att prestationen fullgors
i takt med utforandet av respektive projekt.
Intakt och resultat i projekten redovisas
period for period i takt med dess upparbet-
ning vilket ger en direkt koppling mellan
den ekonomiska rapporteringen och den
verksamhet som bedrivits under perioden.
Omviarderingar (prognosandringar) av
projektens forvantade slutresultat paverkar
periodens resultat fullt ut. Bedémda forlus-
ter belastar i sin helhet direkt periodens
resultat.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens innehav av forvaltningsfastig-

heter kan klassificeras i tre kategorier

utifran projektstatus:

— Fardigutvecklade fastigheter

— Fastigheter under uppfoérande

— Fastigheter for vidareutveckling
Fardigutvecklade fastigheter avser dels

fastigheter som fardigutvecklats av HSB

och dels fastigheter som ska sdljas utan

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

vidareutveckling. Fastigheter under upp-
forande ar fastigheter under ny-, till-, eller
ombyggnad till fardigutvecklade fastigheter.
Fastigheter for vidareutveckling ar fastighe-
ter som nu uthyres och dar projekterings-
arbete pagar for vidareutveckling. Produk-
tionskostnader innefattar saval direkta som
skalig andel av indirekta kostnader. Rante-
kostnader avseende produktion for egen
forvaltning tillférs anskaffningsvardet for
forvaltningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda av-
sedda for produktion av bostadsratter/agar-
lagenheter eller smdhus med dganderitt
och mark for forvaltningsfastigheter redo-
visas som exploateringsfastigheter. Fastig-
heterna siljs normalt i ndra anslutning till
produktionen. Ranta inraknas ej i anskaff-
ningsvardet for exploateringsfastigheter.

Kassaflodesanalys

Vid upprittandet av kassaflédesanalysen
tillimpas den indirekta metoden enligt
Redovisningsradets rekommendation nr 7
Redovisning av kassafloden.

Omklassificeringar

I arets resultat- och balansrakningar har
vissa omKklassificeringar gjorts jamfort med
tidigare ar. Foregaende ars siffror har dar-
vid justerats pa motsvarande satt.
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Noter

Belopp i tkr dar inget annat anges

NOT 1 - Koncernen exkl. konsolidering av HSB Finans (sammandrag)

RESULTATRAKNING 2004 2003
Nettoomsattning 231 787 451 298
Kostnader for produktion och forvaltning -221 736 -463 886
Bruttoresultat 10 051 -12 588
Forsaljnings- och administrationskostnader -11 227 -15503
Ovriga intékter 21 744 78 449
Ovriga kostnader -9433 -69 808
Andelar i intresseforetags resultat 31 959 25151
Resultat av bolagsforsaljningar 11 250 12673
Resultat av fastighetsforsaljningar 1348 0
Rorelseresultat 55 692 18 374
Finansnetto -6 394 -46
Resultat efter finansiella poster 49 298 18 328
Aktuell skatt -23 303 -132
Uppskjuten skatt 17 497 4913
Arets resultat 43 492 23109
BALANSRAKNING 2004 2003
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Immateriella tillgangar

Byggnader och mark 345 584 345 443
Ovriga materiella tillgangar 7 807 1214
Finansiella tillgangar 400 404 375 680
Omsattningstillgangar

Omsattningsfastigheter 121 550 170 883
Pagéende projekt 83 223 69 838
Kortfristiga fordringar 149 128 291 075
Likvida medel 110439 143 984
Summa tillgangar 1218135 1398 117
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 595 277 551 595
Avsattningar 89 438 70 834
Langfristiga skulder 332 756 393403
Kortfristiga skulder 200 664 382 285
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 1218 135 1398117
KASSAFLODESANALYS 2004 2003
Arets resultat 43 492 23109
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet -71 934 -2 891
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -28 442 20 218
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital 52 011 -59 783
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 23 569 -39 565
Kassaflode fran investeringsverksamheten 35 828 -41 658
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -92 942 -211 447
Arets kassaflode -33 545 -292 670
Likvida medel vid arets borjan 143 984 436 654
Likvida medel vid arets slut 110 439 143 984
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NOT 2 - Rorelsegrenarnas nettoomsattning och resultat

Produktions- Fastighets- Finans- Ovrig

verksamhet 1) verksamhet verksamhet 2 verksamhet
Koncernen 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Nettoomsattning ¥ 185911 401 014 42 993 40 201 26 625 33586 21470 33451
Kostnader for produktion och forvaltning -177 326 -399 683 -22176 -23 258 -4046 5462 -36880 -58634
Forsélinings- och administrationskostnader -6 356 -7 850 -3732 -3 408 -667 -635 -472 -4 848
eriga intakter 18 675 86 771 1348 0 37 000 0 17 319 4331
Ovriga kostnader -7433 51209 -650 0 -2000 -13569
Andelar i intresseforetags resultat 3633 -2 954 430 1139 27 866 26 966
Rérelseresultat 17 134 26 089 18 213 9 664 86 778 54 455 -563 -39 269
Finansiella intakter 4 18 086 22 879 1117 1537 3629 3832 38379 49939
Finansiella kostnader # -25092  -30 555 -13791 -12 505 -3211 -530 -25510 -34643
Rorelseresultat efter finansiella intékter och kostnader 10 128 18 413 5539 -1304 87 196 57 757 12 306 -23 973
Skatt 909 3820 -26 054 -1194 -752 -125 20 091 2 280
Periodens resultat 11 037 22 233 -20515 -2498 86 444 57 632 32 397 -21693

U Inkl. HSB Inkdp men exkl resultatandelar HSB Finans HB och Bostocken AB.
2 HSB Finans HB, HSB Forsakrings AB samt resultatandel Bostocken AB.

3 Inkl koncernintern omsattning.

4 Fore eliminering av interna rantor.

NOT 3 - Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

Av arets totala inkop och forséljning i moderbolaget avser 8 (4) procent av inképen och 69 (73) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstéllda 2004 2003
totalt varav man totalt varav man
Moderbolaget 24 17 33 21
Dotterbolagen 5 2 6 4
Koncernen totalt 29 19 39 25

Kénsfordelning inom féretagsledningen Koncernen Moderbolaget

Andel kvinnor, % 2004 2003 2004 2003
Styrelse 42 42 42 42
Ledande befattningshavare 17 0 17 0

NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2004 2003
Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala
Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 21,8 10,1 23,1 14,8
Varav pensionskostnader ! 5.3 6,4
Dotterbolag 2,7 1,7 3,0 1,4
Varav pensionskostnader 1,2 0,3
Koncernen totalt 24,5 11,8 26,1 16,2
varav pensionskostnader 6,7 6,7

D Av moderbolagets pensionskostnader avser 257 (237) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestaende pensionsatagande bestar i att [dpande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende I6n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 418 (237) tkr.

Loéner och andra ersattningar f(')'rgjelade mellan ZQQ4 2003

grupperna Styrelse och VD och Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda
Moderbolaget 1,9 19,9 1,5 21,6
Ovriga bolag 2,7 3,0
Koncernen totalt 1,9 22,6 15 24,6
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Noter

NOT 6 - L6n och annan férméan

Styrelsen
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 785,0
Dérav till styrelsens ordforande 142,7

Arvode enligt bolagsstémmans beslut utgar inte till de styrelseledaméter som é&r fast anstallda i koncernen.

Verkstallande direktoren

Till den verkstéllande direktoren har utgétt I6n och annan ersattning om 1 059 (806) tkr, vartill kommer vérdet av bilforman. Pensionsratt utgar enligt KTP-planen
med en pensionsalder om 60 ar. Mellan 60 och 65 ar utgar pension motsvarande 75 procent av anmald 16n. Uppsagningstiden fran verkstallande direktorens
sida ar 6 manader. Vid uppsagning fran foretagets sida ska omedelbar uppsagning vara mojlig, varvid ett avgangsvederlag utgar med 24 manadsloner.

NOT 7 - Sjukfranvaro Koncernen Moderbolaget
Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro

Avser 1/1-31/12 2004 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 67 759 1902 2,81 56 801 1902 3,3
Man 43441 547 1,26 36 291 547 1,51
Kvinnor 24 317 1 354 5,597 20 509 1 354 6,60
<30 ar 866 13 1,50 866 13 1,50
30-49 ar 30516 1 569 514 26 708 1 569 5,87
50-ar 36 375 319 0,88 29 225 319 1,09

Av antalet sjukfranvarotimmar avser 1 242 timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.

Not 8 - Avskrivningar och nedskrivningar

Immateriella tillgdngar samt Inventarier och installationer
Avskrivningarna ar baserade pa ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda med 20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat med 1,3 (1,6) mkr.

Byggnader

Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvéarden och gjorda med 2 procent enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat
med 2,7 (2,3) mkr. P& koncernmassigt dvervarde uppgar arets avskrivning till 4,6 (4,4) mkr.

Not 9 - Arvode till revisorerna

2004 2003
Revisionsuppdrag Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young 476 426 440 345
Annan verksamhet
Ernst & Young 149 122 243 233
Summa arvode till revisorerna 625 548 683 578

Fran och med ordinarie bolagsstamma ar 2002 ar vald revisor Ernst & Young AB. Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleddes av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomfdrandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, som framst avser radgivning for olika verksamheter.

NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Aktuell skatt -23 303 -132
Aktuell skatt pa koncernbidrag 4136 0
Uppskjuten skatt 17 497 4913 15 955 1 685
Total skatt -5 806 4781 20 091 1 685

Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas med aktuell skattesats pa skattemassiga underskott som bedoéms
kunna nyttjias samt andra temporéra skillnader mellan bokférda och skattemdssiga varden.
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NOT 11 - Materiella anldggningstillgangar

Moderbolaget
Inventarier och
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Koncernen

Byggnader och

Inventarier och

installationer och mark installationer
Ingéende anskaffningsvarde 2 555 405 101 7 920
Inkop/omklassificering 223 14 249 8 004
Forsaljningar/utrangeringar =277 -6 756 -4 328
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2501 412 594 11 596
Ingdende avskrivningar -1922 -46 013 -6 706
Forséaljningar/utrangeringar 277 0 4212
Arets avskrivningar -286 -7 352 -1 295
Utgéaende ackumulerade avskrivningar -1931 -53 365 -3789
Ingdende nedskrivningar -13 645
Arets nedskrivningar 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -13 645
Utgaende planenligt restvirde 570 345 584 7 807
Taxeringsvarden 195 840
NOT 12 - Andelar i koncernforetag

2004 2003

Aktiebolag Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde Bokfort varde
HSB Affarsutveckling AB 100 100 2 250 225
HSB Produktion AB 100 100 143 000 147 140 147 140
HSB Fastighets AB 100 100 80 000 29 267 18 000
HSB Forsakrings AB 100 100 35 000 45 000 45 000
HSB Inkop AB 100 100 1 000 100 100
HSB Finanskonsult AB 100 100 500 50
HSB Telefonplan Fastighets AB 100 100 1 000 100
HSB IT Service AB 100 100 10 000 1 000 1 000
Handelsbolag mm
HSB Finans HBY 100 100 12 50 000 80 000
HSB Boutveckling ek for 100 100 44 75 75
Summa 272 682 291 590
D Andelsvardena avser koncernen.
HSB Affarsutveckling AB har under aret fusionerats med moderbolaget, och HSB Finanskonsult har likviderats
Uppgifter om dotterbolagens organisationsnummer och sate
Aktiebolag Organisationsnummer Sate
HSB Afférsutveckling AB 556065-7891 Stockholm
HSB Produktion AB 556016-0789 Stockholm
HSB Fastighets AB 556491-8216 Stockholm
HSB Forsakrings AB 516401-8425 Stockholm
HSB Inkop AB 556489-1306 Stockholm
HSB Finanskonsult AB 556491-8117 Stockholm
HSB Telefonplan Fastighets AB 556660-5829 Stockholm
HSB IT Service AB 556581-2633 Stockholm
Handelsbolag mm
HSB Finans HB 969692-7046 Stockholm
HSB Boutveckling ek for 716421-7494 Stockholm
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Noter

NOT 13 - Andelar i intresseforetag

Koncernen Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde 2004 Bokfort varde 2003
HSI§ Byggkonsult Syd AB 40 40 200 691
SMAA AB 35 35 3525 14 688 12 897
HB Kalleredsfastigheter 50 50 1 4 475 2714
Finnboda industrilokaler HB 50 50 1 19 190 19778
HSB Bostad AB 39 28 77 968 126 997 119 996
BoStocken AB 50 50 5 27 971 27 066
Résunda Annexet AB 50 50 500 37 36
Résunda Hus A AB 50 50 500 118
Résunda Produktion Ett AB 50 50 500 341
Résunda Utveckling Ett AB 50 50 500 50
Résunda Annexet HB 50 50 1 -156 -105
Rosunda Hus A HB 50 50 1 -1 442 -177
Résunda Parkvillor HB 50 50 1 -9 884 -9 852
HSB Boprojekt Vést AB 34 34 10 500 9 828
HSB Bankett AB 50 50 1 3259
HB Kungsangshus i Uppsala 25 25 1 25
HB Kvarnen i Kalmar 50 50 1 -1 006 -406
HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB 50 50 1 1 609 80
HSB Fastigheter i Ostra Skéane HB 50 50 1 134 134
HB HSB Fastigheter i Taby Roslagen 50 50 1 772 1176
Summa koncernen 196 547 174 487
NOT 14 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

2004 2003
Moderbolaget Antal aktier och andelar Bokfort varde Bokfort varde
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10
Summa aktier och andelar 19 19
Koncernen
Langfristiga vardepappersinnehav 0 0
Summa koncernen 19 19
Not 14, Langfristiga fordringar hos intresseféretag
Koncernen
Reversfordran BoStocken AB 60 000 70 000
Ovrigt 17 261 15 400
Summa koncernen 77 261 85 400
Not 14, Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget
Ovrigt 1339 1943
Koncemen
Ovrigt 32678 33831
Summa koncernen 34017 35774
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NOT 15 - Exploateringsfastigheter

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

Koncernen 2004
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 12 053
Anskaffning 440
Omklassificering

Avyttring -137
Overfort till produktion

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 12 356
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -1263
Periodens nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1263
Utgaende bokfort virde 11 093
NOT 16 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2004
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 156 489
Anskaffning 1196
Omklassificering -56 060
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 101 625
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -15 699
Periodens nedskrivningar 0
Utgéaende ackumulerade nedskrivningar -15 699
Utgaende bokfort varde 85 926
NOT 17 - Andelar i bostadsrattsforeningar o.d.

Koncernen 2004
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 32190
Anskaffning 19991
Avyttring -14113
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 38 068
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -12 887
Periodens nedskrivningar -650
Utgéaende ackumulerade nedskrivningar -13537
Utgaende bokfort virde 24 531
NOT 18 - Pagaende entreprenader

Koncernen 2004 2003
Nedlagda kostnader 131 723 72 096
Fakturerat belopp -48 500 -2 258
Summa 83 223 69 838
NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen 2004 2003
Upparbetade intakter 174 420 284 161
Fakturerat belopp -159 007 -107 905
Summa 15 413 176 256
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Not 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003

Forutbetalda kostnader 11 646 2 186 11 470 1461
Upplupna ranteintakter 23 846 21 745
Upplupna intakter 5518 4180 1458 100
Summa 41 010 28 111 12 928 1561
NOT 21 - Forandring av eget kapital

Fritt eget Summa
Koncernen Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
Ingéende balans enligt faststalld balansrakning 13027 380 153 190 972 584 152
Justering 8 8
Justerad ingaende balans 13 035 380 153 190 972 584 160
Utdelning -32 330 -32 330
Fusionsvinst -45 -45
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 73771 -73771 0
Arets resultat 109 363 109 363
Utgaende balans 13 035 453 924 194 189 661 148

Fritt eget Summa
Moderbolaget Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
Ingaende balans enligt faststalld balansrakning 13 027 328 357 162 556 503 940
Justering 8 8
Justerad ingaende balans 13 035 328 357 162 556 503 948
Utdelning -32 330 -32 330
Erhélna koncernbidrag 14773 14 773
Skatteeffekt pa koncernbidrag -4 136 -4 136
Arets resultat 81 793 81 793
Utgaende balans 13 035 328 357 222 656 564 048
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:
Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Antal aktier, % Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Andel aktier, %
Stockholm 15 527 11,91 Norra Stor-Stockholm 2501 1,92
Malmo 13751 10,55 Umea 2 501 1,92
Skane 9 029 6,93 Ostra Ostergdtland 2 501 1,92
Norr 8 253 6,33 Dalarna 1501 1,15
Goteborg 7752 5,95 Sodertélje 1501 1,15
Mitt 7 504 5,76 Sydnérke 876 0,67
Gota 7 502 5,76 C Varmland 626 0,48
MdlIndal 6 251 4,80 Karlskoga 501 0,38
Uppsala 6 251 4,80 Filipstad 376 0,29
Gavleborg 5 001 3,84 Kristinehamn 301 0,23
Ostergétland 5001 3,84 Soédermanlands lan 301 0,23
Malardalen 4628 3,55 Arlanda 101 0,08
Sydost 4 002 3,07 Storfors 76 0,06
Sodertorn 3776 2,90 Kil 51 0,04
NV Skane 3751 2,88 Norra Bohuslan 26 0,02
Landskrona 3251 2,49 Egna aktier 2 500 1,92
NV Gotaland 2876 2,21 Totalt 130 346 100

P& ordinarie bolagsstamma 2004 besléts att satta ned antalet aktier med 2 500 st aktier i serie Al, i enlighet med ABL 7:5.
Nedséttningen &r annu ej registrerad hos Bolagsverket. Antalet aktier i serie Al uppgar till 130 301 stycken medan 45 st aktier tillhor A2-A47.
For dessa senare aktieserier foreligger ett sarskilt vinstdelningsavtal.
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NOT 22 - Avsattning for skatter
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Vid aterlaggning av obeskattade reserver vid upprattandet av koncernredovisningen har 28 procent av de obeskattade reserverna omforts till uppskjuten skatt.

NOT 23 - Ovriga avsittningar

2004 2003
Forsakringstekniska avsattningar 16 709 16 668
Avsattning for sparbonus 9 497 9503
Summa 26 206 26 171
NOT 24 - Negativ goodwill
Koncernen 2004 2003
Ingdende anskaffningsvarde 32 470 32 470
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 32 470 32 470
Ingéende upplosningar -19 482 -12 988
Arets upplosning enligt plan -6 494 -6 494
Utgéaende ackumulerade avskrivningar -25 976 -19 482
Utgaende planenligt restvirde 6 494 12 988
NOT 25 - Skulder till kreditinstitut
Forfallostrukturen for skulder till kreditinstitut: 2004
2004 10 660
2005 520
2006 520
2007 520
2008 - 2116 399
99 procent av skulden avser kreditavtal som fornyas Iépande under aret. i eslel
Av det totala beloppet avsag 1 785 203 skuld i HSB Finans HB
NOT 26 - Férlagslan
Skuld till HSB Riksforbund ek. for. som aterbetalas 2025 enligt avtal.
NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Semesterloneskuld 3285 4522 2717 4068
Pensions- och l6neataganden 10 897 8 819 1981 2 399
Upplupna réantor 1838 2 502 203 249
L__Jpplupna entreprenadkostnader 65 068 249 643
Ovriga upplupna kostnader 51 229 43 892 14 442 19 528
Summa upplupna kostnader 132 317 309 378 19 343 26 244
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NOT 28 - Stillda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003

Stéllda sakerheter for reversskulder ar
Aktier 176 936 136 576 176 407 157 140
Fastighetsinteckningar 281 501 341 161
Statspapper och obligationer, bokfort varde 1875 878 2 819 563
Summa avseende egna skulder och avsattningar 2 334 315 3 297 300 176 407 157 140
NOT 29 - Ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003

Ovriga borgensforbindelser 378 776 221 098 357 439 501 710
Regressansvar handelsbolag 395 126 248 765 1787 735 2 731992
Garantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter 78 855 250 563
Kapitaltackningsgaranti/kapitaltillskott till dotterbolag 39422 40 968
Ovriga ansvarsforbindelser 495 529 434 468
Summa ansvarsforbindelser 853 252 720 955 2 185 030 3275138
NOT 30 - Tilldggsupplysningar kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Betalda rantor och erhallen utdelning 2004 2003 2004 2003
Erhallen utdelning 103 450 21 000
Erhallen ranta 66 249 64 094 35 631 49 767
Erlagd ranta -45 680 -56 760 -24 416 -32 655
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 68 545 150 914 463 361 476 664
Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel 1922 751 1755713
Summa likvida medel 1 991 296 1 906 627 463 361 476 664
Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit av 100 000 tkr 100 000 100 000 100 000 100 000
Disponibla likvida medel 2 091 296 2 006 627 563 361 576 664

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgéngspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en Ioptid om hdgst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i HSB ProjektPartner AB
Org nr 556501-4148

Vi har granskat arsredovisningen, koncern-
redovisningen och bokfoéringen samt styrel-
sens och verkstillande direktorens forvalt-
ning i HSB ProjektPartner AB for raken-
skapsaret 2004. Det ér styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas
vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vart ansvar ar att
uttala oss om arsredovisningen, koncern-
redovisningen och forvaltningen pa grund-
val av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god
revisionssed i Sverige. Det innebar att vi
planerat och genomfort revisionen for att
i rimlig grad forsakra oss om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen inte inne-
haller vasentliga felaktigheter. En revision

innefattar att granska ett urval av under-
lagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. I en revision ingar
ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktorens
tillimpning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
och verkstallande direktoren gjort nar de
upprattat arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvardera den sam-
lade informationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Som underlag for
vart uttalande om ansvarsfrihet har vi grans-
kat vasentliga beslut, dtgarder och forhal-
landen i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstiallande
direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktdren pa annat

Stockholm den 11 mars 2005
Ernst & Young AB

Peter Lander
Auktoriserad revisor

HSB ProjektPartner arsredovisning 2004

satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vi anser att var revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.
Arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger darmed en ratt-
visande bild av bolagets och koncernens
resultat och stallning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker att bolagsstimman faststal-
ler resultatrakningen och balansrakningen
for moderbolaget och for koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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Styrelse

AR v

Karl-Gunnar Holmgquist

Fodd 1946.
Styrelseordforande.

Till styrelsen 1996, ordférande sedan 1998.

Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Norr.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Green
Cargo, ForeningsSparbanken Lulea, Zait AB,
ledamot Norrlandsfonden.

Gun-Britt Martensson

Fodd 1947.

Vice styrelseordférande.

Till styrelsen 2001.

Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Riksforbund.

Lars-Erik Bengtsson

Fodd 1945.

Till styrelsen 2002.

Egen foretagare.

Andra HSB-uppdrag: Ledamot HSB Skane
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
Kristianstads FF.

Sture Blomgren

Fodd 1941.

Till styrelsen 2000.
Planeringschef FORMAS.
Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Uppsala.

Thomas Odelius

Fodd 1945.
Till styrelsen 2000.
Personalrepresentant SACO.
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Marie-Louise Ronnmark

Fodd 1954.

Till styrelsen 2002.

Kommunalrad Umea.

Andra HSB-uppdrag: Ordférande HSB Umea
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot SLU,
Boverket, Umea Kommun Foretag,
Kommunfdrbundets utbildningsberedning.

Beryel Thelin

Fodd 1948.

Till styrelsen 2002.
Verksamhetsansvarig SIF Kontaktcenter.
Andra HSB-uppdrag:

Ledamot HSB Malardalen.

Bo Térner

Fodd 1947.
Till styrelsen 1996.
VD HSB Goteborg.
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Ulrik Fallman

Fodd 1945.

Till styrelsen 1996.

VD HSB Stockholm.

Vald av stdmman som suppleant.

Har ersatt avgéngen ordinarie ledamot
fran den 6 maj 2004.

Styrelsesuppleanter

Ulla Gadefors Christensen

Fodd 1947.
Till styrelsen 2003.
Léarare.

Andra HSB-uppdrag:

Ordforande HSB Norra Stor-Stockholm.

Anna-Carin Magnusson

Fodd 1957.

Till styrelsen 2003.
Landstingspolitiker.

Andra HSB-uppdrag:

Ledamot HSB Géta

Ovriga styrelseuppdrag:
Socialdemokratiska Arbetarpartiet.

Adjungerad till styrelsen

Thomas Erlandsson

Fodd 1945.
Till styrelsen 2002.
VD HSB Nordvastra Gétaland.

L w
l&

Anita Malmgren

Fodd 1947.
Till styrelsen 2004.
Personalrepresentant.

Anders Nord
Fodd 1946.

Bitradande chef for kriminalpolisen i Malmé.

Anita Modin

Fodd 1939.

Till styrelsen 2002.

Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Turistdelegationen,

ledamot Gotakanalbolaget, Folkets Hus
och Parkers Riksorganisation,
Hasseluddens Konferens & Yasuragi,
ForeningsSparbanken lokal Sparbank Syd i
Stockholm, Riva del Sol och La Serra AB.
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Ledning

Lars Mellgren

VD, fodd 1966.
| HSB sedan 1988.

Claes Cervin

VD HSB Inkép, fodd 1946.
| HSB sedan 1990.

Ovriga styrelser

HSB Produktion AB

Styrelse

Lars Mellgren

Ordférande, fodd 1966.
VD HSB ProjektPartner AB.
Till styrelsen 2003.

Goran Sundeman

Fodd 1947.

Ekonomichef HSB ProjektPartner AB.
Till styrelsen 2000.

Gunnar Mongard

Fodd 1949.

Utredningschef HSB ProjektPartner AB.
Till styrelsen 2003.
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HSB Fastighets AB

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande.

Till styrelsen 2003.

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000.

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003.

Carina Karlsson

Chefsjurist, fodd 1959.
| HSB sedan 1985.

HSB Inkdp AB

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande.

Till styrelsen 2003.

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000.

Claes Cervin

Fodd 1946.

VD HSB Inkop AB.
Till styrelsen 1999.

Gunnar Mongard

Utredningschef, fodd 1949.

| HSB sedan 1979.

Goran Sundeman

Ekonomichef, fodd 1947.

| HSB sedan 1999.

HSB Finans HB

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande.

Till styrelsen 2003.

Goran Sundeman
Till styrelsen 2003.

Curt Nordh

Fodd 1945.

VD HSB Centrala Varmland.
Till styrelsen 2003.

Elisabeth Uddén
Fodd 1947.

VD HSB Umea.

Till styrelsen 2003.

Claes Orsing

Fodd 1943.

v VD HSB Stockholm.
Till styrelsen 2003.

Bo Nilsson

VD HSB Forsakrings AB, fodd 1943.
| HSB sedan 1965.

>

Torbjorn Wennberg

Regionchef norr och mellan,
fodd 1952.
| HSB sedan 2003.

HSB Forsakrings AB

Styrelse

Lars Mellgren
Ordfdrande.

Till styrelsen 2004.

Goéran Sundeman
Till styrelsen 2004.

Gunnar Hofring,
Fodd 1942.

VD HSB Uppsala.
Till styrelsen 1995.



Brf Matchen, Norrkoping, 52 lagenheter,
fardigstallande oktober 2005.

FFENS Arkitekter.
Medelantal anstéllda Genomsnittet av antalet anstallda personer under rakenskapsaret
Omsattningsmarginal Projektresultat innan kostnaden belastats med premie for SHG-garanti samt rantor under byggnadstiden dividerat
med bostadsrattsforeningens produktionskostnad exklusive mervardeskatt P

Réntabilitet pa eget kapital Arets resultat dividerat med genomshittli
Réntabilitet pa sysselsatt kapital Resultat efter ﬁngnlﬁl w p
Rintabilitet pa totalt kapital 5 Resultat efter finan rl‘re
Réantebarande nettoskuld . '_ Rantebarand

Rorelsemarginal r Iltat fore
Skuldsattningsgrad, brutto ﬂi’, barande
Skuldsattningsgrad, n - barande netto
Soliditet kapital inkl
Sysselsatt kag somslutning
Totalt kapi somslutning

Vinstmargi ltat efter finan:
nettoomsattni =

Text, form och produktion: Wildeco.

Foto: Hans-Erik Nygren, sid 4, 17, 22, 23, 27, 46, 47, 48, 49 - HSB, sid 8, 19

Johnér Bildbyra/Per Magnus Persson, omslagets insida, sid 13, 16, 25.

lllustration: Aaero Design, omslag - FFNS Arkitekter, sid 11 - Rits Arkitekter, sid 14, 19.
Tryck: Blomberg & Janson Offsettryck.

Papper: Omslag Silverblade silk 250g, Inlaga Silverblade matt 150g.
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