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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 behover byggs.

Bolaget bildades 1995 under namnet HSB Sverige AB. 2004 togs namnet
HSB ProjektPartner for att orientera bolaget narmare sina samarbets-
partners, HSB-féreningarna och de regionala produktionsbolagen. HSB
ProjektPartner ags av 32 av landets 33 HSB-foreningar, som genom att till-
fora kapital till bolaget har skapat en stark aktor pa den svenska bostads-

marknaden, saval finansiellt som kompetensmassigt.

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

och HSBs samlade ekonomiska resurser till vara.

Under 2005 medverkade HSB ProjektPartner i byggandet av 1 258 av de
1 822 lagenheter som pabdrjades inom HSB. Nyproduktionen beraknas
fortsatta Oka kraftigt under de narmaste aren. HSB ProjektPartners projekt-
portfolj omfattar cirka 11 000 lagenheter med planerad start under de

narmaste fem aren.



Aret i korthet

Forstarkt uppgang 2005

o Arets resultat uppgick till 111,0 (109,4) mkr.
e Styrelsen foreslar en utdelning med 160 (160) kr per aktie.
e Fortsatt okad produktion.

e HSB ProjektPartner medverkade i 75 procent av
HSBs produktion av bostads- och aganderatter.

e Fokus pa forandring av bosparandet.

Resultat efter finansiella poster
Mkr
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Nyckeltal 2005 2004
Nettoomsattning, mkr 420,2 257,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 128,1 115,2
Arets resultat, mkr 111,0 109,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 16,2 17,6
Utdelning (foreslagen for 2005), kr per aktie Al 160 160
Medelantal anstallda 29 29
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Aret i korthet

Inom HSB pabdrjades under aret
sammanlagt 1 822 (1 317/) bostader
| totalt 40 (32) projekt

Paborjade bostader inom HSB 2001-2005
Antal
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Paborjade bostader inom HSB 2005
Ostra Sverige Ovriga Malardalen
6(9) % - 4(4)%
Norra Sverige ’
6(11) %

Storstockholm
Uppsala 52 (28) %
9(6)%
Vastra Sverige . Sédra Sverige
10(25) % 14017 %

Geografisk fordelning av HSBs paborjade bostader 2005

Norra Sverige Uppsala
109 Bostader 172 bostader
Umea, Sundsvall,
Leksand Storstockholm
948 bostader -
Stockholm, Vaxholm, Upplands-Bro, Brf Nasby, Orebro. 34 lagenheter, fardigstallt oktober 2005.
" U Jarfélla, Danderyd, Solna, Nacka,
Ovriga Mélardalen Haninge, Huddinge, Botkyrka,
64 bostader . Sodertalje

Vésteras, Eskilstuna
Ostra Sverige

(] 103 bostader
n Nykoping, Linkoping, Vadstena
Vistra Sverige )
126 bostader - " Sodra Sverige
/(i;)tebzrg,All\/Iolndal, .I_. a 250 bostader
Ingsas, Ale =l Jonkoping, Malma, Landskrona,
Helsingborg, Solvesborg, Horby
(L]




VD har ordet

Stark aktor i stark tillvaxt

Det ar med tillfredsstallelse jag kan konstatera att den positiva trend som kannetecknade
var verksamhet under 2004 holl i sig och forstarktes under 2005. Forutsattningarna for
att kunna uppfylla vara medlemmars behov av bostader ar battre an pa lange.

2005 byggde vi fler bostader, hade en fort-
satt stark finansiell verksamhet och salde
allt vi producerade. Det i en uppatgaende
marknad. Arets resultat pa 111 mkr r i
linje med planerna och lénsamheten i
byggverksamheten ar tillfredsstillande.
Dessutom breddade vi var geografiska
marknad till att omfatta orter dar vi un-
der ett antal ar varit mindre aktiva eller
inte byggt nagot éverhuvudtaget. Jag tin-
ker framforallt pa Norrlandskusten dar
stader som Lulea, Umea, Skelleftea och
Sundsvall nu ar hogaktuella med god eko-
nomisk tillvixt och en hog efterfragan

pa bostader. Andra geografiska omraden
med intressant potential ar Vastkusten,
Milardalen och C)resundsregionen. Ge-
nom HSBs starka lokala férankring har vi
en Kklar fordel framfor flera av vara vikti-
gaste konkurrenter. Vi har litt att kinna
av och tyda signalerna i marknaden och
anpassa vara erbjudanden till lokala for-
hallanden.

Byggandet fortfarande for lagt
Efter manga ars stiltje i bostadsbyggandet
har nybyggnationen borjat ta fart. Under
den senare hilften av 1990-talet byggdes
det 10 000-12 000 lagenheter per ar,
vilket ar bottenrekord i ett historiskt per-
spektiv. Sedan millennieskiftet har en viss
uppgang skett och 2005 producerades
34 000 lagenheter och for 2006 ar Bover-
kets prognos 35 500.

Sedan 1980-talet har HSBs marknads-
andel sjunkit fran ett genomsnitt kring
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15 procent till cirka 5 procent, en niva
som vi inte dr ndjda med. Var ambition
ar att genom ett offensivt agerande aterta
forlorade andelar och pa medellang sikt
ar malet minst 10 procent av den totala
nyproduktionen. Det skulle vid nuvaran-
de nivd motsvara cirka 3 500—4 000 lagen-
heter per ar att jamfoéra med de 1 822
lagenheter som HSB paborjade 2005.

Vilka ar da de yttre férutsittning-
arna? Det svenska bostadsbyggandet r i
strykklass i ett internationellt perspektiv.
Jamfort med genomsnittet for de 15
ursprungliga EU-linderna 4r den svenska
nyproduktionen bara hélften s stor rak-
nat per invanare. I Sverige fardigstalldes
2003 endast 2,7 ligenheter per 1 000
invanare jamfort med EU-genomsnittet
pa 6,0. Motsvarande siffra for Finland var
5,4 och f6r Irland 17,4. Om Sverige skulle
ha legat pd EU-snittet hade det inneburit
cirka 55 000 nya ligenheter per ar.

Forandring kraver politisk vilja

Idag finns det cirka 4,4 miljoner bostider
i Sverige. Det sker en darlig nyproduktion
pa cirka 30 000 samtidigt som lika ménga
byggs om. Om tempot inte hojs leder
utvecklingen till en gradvis férsamring
av bestandet, vilket innebar att det sam-
lade bostadskapitalet minskar. Det kan

fa till effekt att svenskarna blir mindre
nojda med sitt boende. Min bedémning
ar att det i huvudsak ar tva faktorer

som paverkar efterfragan pa bostiader
och diarmed behovet av nyproduktion.

Den ena ar befolkningens ekonomiska
mojligheter att skaffa storre och battre
bostader, vilket i sin tur beror pa den
ekonomiska utvecklingen i stort och den
fordelningspolitik som fors. Den andra
faktorn ér det relativa priset pa boendet

i forhallande till annan konsumtion som
till exempel fordon, resor och andra
fritidsaktiviteter, vilket paverkas av skatte-
och bidragspolitiken. Med andra ord
paverkas bostadsmarknaden i hog grad av
politiska beslut, trots att vi idag inte har
en konsekvent bostadspolitik. Dessutom
kan vi konstatera att det sker en tillta-
gande polarisering mellan den grupp av
medborgare som redan har etablerat sig
pa bostadsmarknaden och den grupp
som dnnu inte tagit sig in. Den édldre
generationen har en fordelaktig position
som innehavare av villor och bostadsrit-
ter, ofta med betydande 6vervirden.
Ungdomar a andra sidan, har ofta svarig-
heter att skaffa sig ett boende till rimliga
villkor. Jag har svart att se hur denna
obalans ska kunna férandras utan politisk
vilja och dadkraft.

Stor marknadspotential

Det uppddmda behovet skapar naturligt-
vis méjligheter fér producenter av bosta-
der, som HSB. For en fortsatt efterfragan
talar en lag ranteniva, hog ekonomisk
aktivitet och tilltagande framtidstro. Far-
hagorna for en vixande bostadsbubbla
har dampats och fa bedémare tror att en
vantad, modest rinteh6jning skulle fa



nagra sarskilt allvarliga f6ljder fér hushal-
len i gemen.

Ett orosmoment ar att ett 6kat byg-
gande kan leda till att branschens nuva-
rande resurser inte kommer att racka
till, vilket betyder hogre kostnader.
Darfor intensifierar vi vart arbete med
nya kostnadssinkande koncept, diar HSB
Plattform ar det mest intressanta. Vi har
fardigstallt cirka 220 bostader enligt kon-
ceptet och genomfor och planerar idag
for ytterligare cirka 1 500 ligenheter.

Var kdrnverksamhet dr bostader for
agande i bostadsréttsforeningar. Vi har
dock identifierat starka 6nskemal, sarskilt
fran vara yngre medlemmar, om hyresrat-
ter. Darfor okar vi den produktionen och
min bedémning ar att 10-15 procent av
vart byggande i framtiden kommer att
vara hyresritter. Vi kommer dessutom att
tillsammans med HSB-foéreningarna soka
forvarva hyresbostader pa orter diar med-
lemmarna efterfragar sadana.

Fokus pa bosparandet

Bosparandet dr en hornpelare i hela
HSB-tanken. Forsaljningen av HSB Bank
till ForeningsSparbanken var strategiskt
riktig och frigjorde kapital som forbatt-
rade vér kapacitet att bygga nytt. Samti-
digt forlorade vi den direkta kontakten
med vara bosparare, vilket inte har varit
till fordel fér nagon. Vi har i ett par ar
undersokt och utvarderat mojligheterna
att hitta alternativa sparformer, som ar
mer gynnsamma dn dagens. For nirva-

VD har ordet

T

VD Lars Mellgren vid Finnboda Hamn i Nacka. Har byggs totalt 700 lagenheter i olika etapper och lagen.

Inflyttning 2006-2010.

rande ar huvudsparet att ga vidare med
samarbetet med ForeningsSparbanken
och soka former for forbéttrade villkor
samtidigt som vi intensifierar kontakter-
na med vara bosparare. Ambitionen

ar att bade skapa ndjda sparare och star-
ka kapitalbasen for byggandet.

Den goda bostaden

HSB ar ett vl inarbetat varumarke som
forknippas med trygghet och kvalitet i
boendet. Men det racker inte att luta sig
tillbaka pa gamla meriter. Vi maste hela

tiden utveckla och anpassa vara idéer och

koncept till dagens och morgondagen

krav. Dérfor for vi en stindig dialog med
vara medlemmar for att sikerstilla att var

bild av den goda bostaden 6verensstim-

mer med deras uppfattning. Den férand-

ring av villkoren for bostadsbyggandet
som skedde under 1990-talet, med ett

minskat engagemang fran samhillets sida

och en stérre marknadsanpassning, har
kravt atgarder i form av strukturering av

verksamheten, trimning av organisatio-
nen och anpassning av resurserna. Detta
ar idag genomfort och vi ser en period

av expansion dar vi kan flytta fram vara
positioner och starka var stillning inom
bostadsbyggandet. Jag ser optimistiskt pa
framtiden och vara mojligheter att tillgo-
dose medlemmarnas behov av ett bra och
prisvart boende.

Stockholm i mars 2006

2y A7

Lars M¢llgren
Verkstallande direktor
lars.mellgren@hsb.se
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Fem ar i sammandrag

Koncernen

Nettoomsattning, mkr

Resultat efter finansiella poster, mkr
Balansomslutning, mkr

Eget kapital, mkr

Rantebarande nettoskuld, mkr
Skuldsattningsgrad brutto, ggr
Skuldsattningsgrad netto, ggr
Soliditet (synlig), %

Réntabilitet pa totalt kapital, %
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, %
Rantabilitet pa eget kapital, %
Medelantal anstéllda

2001
459,0
60,1
11 162,7
560,8
-109,1
16,4
0,2
54

0,7

0,8
10,9
153

Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr
Rantebarande nettoskuld, mkr
Skuldsattningsgrad netto, ggr
Soliditet (synlig), %

Rantabilitet pa totalt kapital, %
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, %
Rantabilitet pa eget kapital, %
Medelantal anstallda

Verksamheternas utveckling
Nettoomsattning, mkr

Produktion

Inkop

Fastigheter

Finans

Forsakring

Koncerngemensamt och elimineringar!)
Totalt

Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion

Inkop

Fastigheter

Finans

Forsakring

Koncerngemensamt och elimineringar1)
Totalt

15459
493,2
1,0
31,7
2,0

52

1,9

61

205,1
13,4
43,7

170,1

3,0
29,6
464,9

288
2,0
12,5
48,1
4,0
-29,8
60,1

2002

389,1
111,8
1791,6
626,0
62,3
0,98
0,1
34,9
2,3
2,5
15,5
58

1791,6
62,3
0,1
34,9
8,7
155
16,5
58

302,3
16,1
39,6

13
29,6
389,1

50,3
1,0
19,6
0,0
1,0
39,9
111,8

2003

483,9
50,9
4192,5
584,2
78,8
54
0,1
13,9
2,3
2,8
9,2
39

13981
174,6
0,3
39,5
2,4

3,6

3,9

39

389,8
11,2
40,2
32,5

1,0
9,2
483,9

14,3
1,6
=18
55,9
0,7
-20,3
50,9

2004
257,7
115,2

3071,7
661,1
26,0
3,2

0,0
21,5
3,7

4,1
17,6
29

12181
121,7
0,2
48,9
53

7,4

7,6

29

172,3
13,6
43,0
25,9

0,7
2,2
257,7

8,6
15
55
84,6
2,7
12,3
115,2

2005
420,2
128,1

3455,9
709,0
-133,7
3,4
0,2
20,5
4,3

4,8
16,2
29

1534,2
-19,1
-0,0
445
8,3
10,6
13,2
29

325,9
16,5
39,4
26,3
12,4
0,3

420,6

36,0
1,7
38,3
49,7
1,5
0,9
128,1

1) | koncerngemensamt och elimineringar ingér dels moderbolagets intakter och kostnader samt IT-/Dataverksamheten, dels

eliminering av internt kopta och salda tjanster.

Definitioner finns langst bak i arsredovisningen.

Sidan 6 - HSB ProjektPartner arsredovisning 2005

Kommentar
till femarsoversikt

Grinserna mellan de olika affirsomradena har
forandrats vid flera tillfallen, vilket férsvarar jam-
forelsen mellan aren.

Produktionsverksamheten tappade volymer
i borjan av 2000-talet, men har sedan hosten
2003 haft 6kande projektvolymer. Detta har fatt
genomslag i resultatutvecklingen. Samtidigt har
den nedskrivning pa 15,7 mkr som belastade
resultatet 2003 aterforts i 2005 ars bokslut. Dess-
utom har bostadsrittsligenheter salts med en
vinst pa 5,1 mkr.

Inom fastighetsverksamheten har under aren
2001 och 2002 fastigheter salts. Under 2003 har
nedskrivning skett av vardet av bostadsrattslokal
med —4,7 mkr och under 2004 har en rantekost-
nad om —5,0 mkr belastat resultatet avseende ran-
ta pa skatt hanforlig till taxeringsar 1999. Under
ar 2005 har en fastighet salts med ett resultat pa
39,2 mkr samtidigt som nedskrivningar skett med
netto 5,5 mkr.

Inom affirsomrade Finans saldes HSB Bank
den 23 december 2002. Eftersom affaren gjor-
des genom f6rsiljning av aktier ingar bankens
arsresultat for 2002 i férsaljningslikviden. Avkast-
ningen pa denna har inte givit utslag under detta
ar, vilket forklarar den lagre omsattningen och
det lagre resultatet. Under 2003 bildades HSB
Finans HB vars dandamal ar att driva penningme-
delsforvaltning. Verksamheten startade den 14
april. I 2004 érs resultat ingar 37 mkr, en engangs-
ersittning for férlorade marginaler pa aterbetald
kredit. Aterstiende del av engangsersittningen,

3 mkr, redovisas under koncerngemensamt. Det
med ForeningsSparbanken halftendgda bolaget
BoStocken AB, ingar som intressebolag i affirs-
omradet fran 2003. Resultatet har gottskrivits med
27,0 mkr, 27,9 mkr och nu 2005 med 29,8 mkr.
Per 30 december 2005 forvarvades Forenings-
Sparbankens samtliga aktier.

Det synliga resultatet av bankaffaren i moder-
bolaget, totalt 116,2 mkr, redovisas pa raden for
koncerngemensamt och elimineringar ar 2002 i
sammanstallningen 6ver resultat efter finansiella
poster. Likaledes ingér har i 2003, 2004 och 2005
ars resultat, moderbolagets tillaiggskopeskilling f6r
namnda affar pa 5,0 mkr, 11,3 mkr och 5,6 mkr.



Den goda bostaden genom tiderna

Hog standard som standard

Att bygga och forvalta bra och prisvarda bostader har varit HSBs drivkraft sedan starten. Kvalitet, trygghet
och trivsel var tidigt ledord for boendet inom HSB. Allt detta kannetecknar den goda bostaden.

HSB har varit féregangare pa manga satt
nir det galler utvecklingen av boendet.
Sopnedkastet eller “sopstortningen”

var en HSB-uppfinning. I HSBs ligen-
heter blev tvittstuga, badrum och ett

Den

Bosparande

Sparandet har alltid varit en av hérnpe-
larna i HSB. Fréan borjan var medlen helt
nodvandiga for produktionen av sma
och modernt utrustade bostader for det
vaxande antalet medlemmar.

. A =

LLL |

Daghem

HSBs nya barnstugor bidrog till att ta
bort den fattigdomsstampel som hade
praglat de tidigare kommunala daghem-
men.

Langsiktig hallbarhet

Det goda boendet praglas alltmer av
hallbarhetsfragor. HSB bygger sunda
bostader som tar hansyn till bdde mén-
niskan och miljén.

myntades.

goda bostaden genom tiderna

Sopnedkast

P& 1920-+talet introducerade HSB de
forsta sopnedkasten. Det var ett stort
hygieniskt framsteg och bidrog, genom
patentinkomster, faktiskt aven till HSBs
finansiering.

Lekplatser

Pa gardarnas lekplatser ledde och ord-
nade en kompetent skoterska barnens

lekar. | slutet av 20-talet var avgiften 60
6re om dagen for eftersyn, vard och tre
mal mat.

IT i boendet

Vem kunde for 10 &r sedan tro att vi
2005 skulle boka var tvétttid fran datorn
pé jobbet? Idag ar vi dar, och HSB deltar
i utvecklingen av att [T-anpassa boendet.

funktionellt kok tidigt standard. Likasa
varmvatten, kylskap och hiss. Trangbodd-
het ledde till idén om sangskapet, langt
innan dagens compact living-begrepp

Under arens lopp har HSB drivit pa
utvecklingen for en allt hogre standard i
boendet. Viarden som ldngsiktig hallbar-
het, god arkitektur och ett friskt boende

praglar det goda boendet inom HSB 2005.

Varmvatten och badrum

Tack vare insatser fran framfér allt HSB
blev badrum tidigt standard aven i sma
lagenheter. Badrummen fick stor betydel-
se for bade folkhygien och sjalvkansla.

Kok

HSB bidrog tidigt till att kokens standard
och funktionalitet hojdes. Skjutbara skaps-
luckor, battre anpassad bankhojd och
kylskap ar nagra exempel.

Certifiering

Ménga av HSBs bostadsréttsforen-
ingar véljer att certifiera sig enligt HSB
Certifiering. Det ar en kvalitetsstampel
som visar att foreningen ar valskott

- en stampel pa den goda bostaden.

Maskintvattstugor

De forsta moderna maskintvattstugorna
med elektriska tvattmaskiner och angtor-
kar méttes med stor skepsis av konser-
vativa husmodrar.
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Detta ar HSB ProjektPartner

HSB-foreningarnas partner | byggandet

De senaste aren har HSB ProjektPartner successivt koncentrerat resurserna till karnverksamheten, produktion av
bostader. Detta har resulterat i att ett antal rorelsegrenar har avvecklats, ett arbete som nu i allt vasentligt avslutats.
HSB ProjektPartner bedriver aven verksamhet inom affarsomradena Fastigheter, Inkop, Finans och Forsakring.

Nettoomséttning, mkr 2004 2005  Bolaget bildades 1995 under namnet
Produktion 1723 3259  HSB Sverige AB med uppgift att driva
Ink6p 136 165  HSBrorelsens gemensamma affirs- och
Fastigheter 43,0 39,4 uppdragsverksamhet. 2004 bytte bolaget
Finans 25,9 26,3 namn till HSB ProjektPartner AB.
Forsakring 0,7 12,4
Koncerngemensamt och elimineringar 2,2 -0,3 Affarside
Totalt 257,7 420,2 Tillsammans med HSB-féreningarna ska
HSB ProjektPartner bygga goda bostader
Resultat efter o
finansiella poster, mkr 2004 2005 som HSBs medlemmar efterfragar samt
Produktion 86 36,0 bedriva viss finans- och férsakringsverk-
Inkop 15 17 samhet
Fastigheter 5,5 38,3
Finans 846 497  Vision
Forsakring 2,7 1,5 HSB-foéreningarna ska uppleva HSB
Koncerngemensamt och elimineringar 12,3 0,9 ProjektPartner som sin viktigaste samar-
Totalt 1152 128,1  betspartner i arbetet med att bygga goda
bostader till sina medlemmar.
Mal
Det 6vergripande malet ar att skapa
storsta mojliga nytta och mervarde for
den enskilde medlemmen i HSB. HSB ar
en konsumentkooperation, som ags och
styrs av medlemmarna. Detta innebér att
HSB ProjektPartners verksamhet baseras
Affarsomraden

Delagda bolag
HSB Bostad AB, 39%
HSB Boprojekt Vast AB, 34%

Sidan 8 - HSB ProjektPartner arsredovisning 2005

pa uttalade behov och krav frin medlem-
marna/kunderna och att inriktningen
fortlopande omprovas.

Det ekonomiska malet ar att verksam-
heten 6ver en konjunkturcykel ska ge en
avkastning pa eget kapital som med minst
tre procentenheter dverstiger rantan pa
femariga statsobligationer sett 6ver en
lingre tid. For narvarande ar avkastnings-
kravet atta procent. Malet for HSB Projekt-
Partners soliditet ar 20 procent.

Omsattning och resultat 2005
Koncernens nettoomsattning uppgick
till 420,2 mkr jamfért med 257,7 mkr ar
2004. Den 6kade omsittningen forklaras
i allt vasentligt av hégre volymer inom
produktionsverksamheten. Resultatet
efter finansiella poster 6kade med

12,9 mkr och uppgick till 128,1 mkr.

Organisation
Bostadsbyggandet sker i partnerskap med
HSB-féreningar och HSBs regionala pro-
duktionsbolag. HSB ProjektPartners roll
ar att utgdra en gemensam resurs avseen-
de finansiell kapacitet och produktions-
kompetens. Bolaget samverkar med HSB
Riksférbund i utvecklingen av boendet.

Den operativa verksamheten &r fran
och med 2006 indelad i fem affirsom-
raden: Produktion, Inkép, Fastigheter,
Finans och Forsikring. Forandringen
har skett i syfte att 0ka tydligheten i den
ekonomiska redovisningen av de olika
verksamheterna.

HSB ProjektPartner har en decentra-
liserad organisation. Varje affirsomrade



har fullt resultatansvar och styrs via indi-
viduella mél som l6pande f6ljs upp och
revideras.

Utdelningspolicy

Bolagets styrelse har gjort bedémningen
att det nuvarande egna kapitalet ér till-
rackligt for den produktionsvolym som
det for nirvarande finns marknadsmas-
siga forutsattningar fér. Ambitionen ar
emellertid att 6ka byggandet ytterligare
de narmaste aren i takt med efterfragan
och diarmed ocksa 6ka HSBs andel av den
samlade produktionen. Det finns darfor
skal att konsolidera en vasentlig del av de
6verskott som genereras.

Den nu géllande policyn innebar att
utdelningen begransas till en tredjedel av
verksamhetens resultat efter skatt, dock
till hogst 20 mkr. Policyn ses 1opande dver
och férandringar i verksamheten eller
dess villkor kan leda till en revidering.

Etik och varumérke

HSB ér ett val inarbetat varumarke som
ar starkt forknippat med trygghet kring
boendet. Varumirket bygger pa kirn-
varderingarna Engagemang, Trygghet,
Hallbarhet, Omtanke och Samverkan,
ETHOS.

Agarstyrning

HSB ProjektPartner leds av en styrelse
med elva ledamoter som representerar
agarna samt en arbetstagarrepresentant.
For styrelsens arbete géller en arbets-
ordning med instruktion avseende
arbetsfordelning mellan styrelsen och
verkstillande direktéren samt instruktion
for ekonomisk rapportering. Arbetet ska
praglas av HSBs karnvarderingar.

Brf Ovala Parken, Danderyd:
24 lagenheter, fardigstallt 2004.

Detta ar HSB ProjektPartner




Detta ar HSB

Det goda boendet framfor allt

HSB ar en konsumentkooperation, vars verksamhet syftar till ett bra och
tryggt boende. Karnan i HSB utgors av de lokala bostadsrattsforeningarna,
dar den enskilde medlemmen har mojlighet att paverka sitt boende och har

inflytande dver drift och forvaltning.

HSBs bostadsproduktion 1924-2005
Antal bostader Antal bostader

Period for perioden per ar
20+al 6 227 890
30-al 17 308 1731
40+al 44 562 4 456
50+al 91 968 9197
60-tal 151 216 15122
70+4al 81 818 8182
80-tal 59 180 5918
90-tal 23409 2 341
2000-tal 6 354 1271
Summa 482 042 5 879
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HSB har sedan starten for drygt 80 ar
sedan producerat mer an 480 000 ligen-
heter, vilket motsvarar mer an var tionde
bostad i Sverige. Ingen annan enskild
producent har bidragit till bostadsbyg-
gandet i motsvarande grad. HSB-rorelsen
har darmed varit en viktig faktor i ska-
pandet av det svenska folkhemmet.

I genomsnitt har produktionen upp-
gatt till cirka 6 000 lagenheter per ar.
Variationerna har emellertid varit stora
mellan olika perioder. Mer dn 80 procent
av ldgenheterna tillkom mellan 1950 och
1990. Under 1990- och 2000-talet har det
skett en stagnation i bostadsbyggandet
ilandet, vilket ocksa paverkat takten i
HSBs produktion.

Trygghet och kvalitet

Trygghet ar det ord som ar starkast forknip-
pat med HSB enligt den senaste undersok-
ningen bland bosparare och allménhet.
HSB arbetar pa en rad olika sitt for att
sakra tryggheten bade for bostadsrattsfor-
eningen och for den enskilde boende.

Ett exempel ar den sjudriga trygg-
hetsgaranti som alla nya bostadsratter
som HSB ProjektPartner bygger omfattas
av. Den har tagits fram for att sikra eko-
nomin i en ny bostadsrattsforening och
for att ge de nya bostadsrattsinnehavarna
och medlemmarna ett tryggt boende.
Garantin tecknas mellan den nya bostads-
rattsforeningen och HSB-féreningen,
som i sin tur dr aterforsikrad i Stiftelsen
HSBs Garantifond (SHG).

Sa har fungerar HSB - en federation i tre led

536 426 medlemmar
100 116 bosparare

3 845 bostadsrattsforeningar

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

33 regionala HSB-foreningar

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

. Stiftelsen o
HSB ProjektPartner HSBs Garantifond, SHG HSB Riksforbund

HSB ProjektPartner producerar i
partnerskap med HSB-foreningarna
merparten av HSBs nya bostader samt
bedriver viss finansiell verksamhet.
fardigstallandet.

Stiftelsen garanterar tillsammans med
HSB-fcreningarna, i syfte att sakra
ekonomin i nya bostadsrattsforeningar,
att samtliga lagenheter saljs vid

HSBs gemensamma medlemsorgan med
uppgift att stodja HSB-foreningarnas
verksamhet samt att féra HSB-rorelsens
talan utat gentemot bland annat politiker,
myndigheter och media.

HSB-foreningarna &r HSB Riksforbunds enda medlemmar och agare. HSB-foreningarna ager ocksé HSB ProjektPartner.



Omvarld

Fortsatt god tillvaxt

Det rader fortfarande stor osdkerhet om bostadspolitikens riktning och de framtida
byggkostnaderna. Men fortsatt laga rantor och god ekonomisk tillvaxt bidrar till att
vi bedomer att efterfrdgan pa bostader kommer att vara fortsatt hog.

Under andra halviret 2005 noterades en
aterhamtning i konjunkturen och hus-
hallens konsumtion 6kade i allt snabbare
takt. BNP-6kningen uppgick till 2,3 pro-
cent 2005 och berdknas uppga till 3,0 pro-
cent 2006. Under 2007 och 2008 vantas
en nagot lagre tillvaxt, som dock fortfa-
rande ar tillfredsstiallande ur ett interna-
tionellt perspektiv. Inflationen, som varit
lag sedan 2003, vantas langsamt 6ka.

Industrins kraftiga produktivitets-
utveckling grundar sig i huvudsak pa
fortsatt effektivisering, lagre sjukskriv-
ningar och hogre arbetstidsuttag. Den
oppna arbetslosheten 14g vid arsskiftet
pa dryga fem procent, vilket ar betydligt
hogre an regeringens mal. Under 2006
och 2007 vantas dock en 6kning i syssel-
sattningen.

Lag ranta och hoga priser

Rantenivan ar en viktig faktor for utveck-
lingen pa bostadsmarknaden. Under
2006 har rantenivan borjat stiga nagot
frdn den historiskt laga nivd som gallde
under senare delen av 2005. Riksbanken
har under forsta kvartalet 2006 borjat
héja reporantan, som i slutet av 2005 lag
pa endast 1,5 procent. En gradvis fortsatt
hojning prognostiseras och vid arsskiftet
2008/2009 bedoéms reporintan ha natt
3,0 procent.

Trots att marknadsrantorna har
borjat vinda uppat tror majoriteten av
hushéllen pa fortsatt stigande fastighets-
priser under 2006. Under 2000-talet har
de privata bolanen 6kat med 76 procent

medan rianteldget har lett till att motsva- Kostnadsutveckling for

rande kostnad for lanen bara stigit med nyproduktion av flerbostadshus

sju procent. Fran oktober 2004 till okto- g Aulig forandringstakd, %

ber 2005 steg priserna pa smahus med i

genomsnitt nio procent.
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Riksbanken angav i sin stabilitetsrap-
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port i november 2005 att de stigande
priserna i huvudsak kan forklaras av laga

— N
)
\‘

rantor, stigande disponibla inkomster och 0 d
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lagt byggande. I det lingre perspektivet

ser Riksbanken ingen storre risk for att 1999 2000 2001 2002 2003
huspriserna ska falla dven om styrrantan
skulle férdubblas. Motsvarande utveckling

forvantas betraffande bostadsratter.

Faktorprisindex

2004

2005

N Konsumentprisindex

Faktorprisindex speglar kostnadsutvecklingen for att bygga
bostéader. Faktorprisindex for flerbostadshus, exkl. I6neglidning

och moms, dkade med 3,5 procent fran december 2004 till
december 2005. Konsumentprisindex 6kade med 0,9 procent

Demografi under samma period.

En forutsittning for balans i tillgang och
efterfragan pa bostadsmarknaden ar
rorlighet och flexibilitet. Konsumenten
efterfragar olika former av boende i olika
livssituationer.

Gruppen 50-64 ar utgor en stor och
vaxande andel av befolkningen. Den
anses ha en positiv inverkan pa tillvax-
ten med god koépkraft och hoga krav pa
boendet. Ett stort problem ar att kostna-
den for att komma in pd bostadsmark-
naden Okat kraftigt, vilket i férsta hand
drabbar ungdomar. Det tar langre tid att
skaffa en egen bostad. Samtidigt valjer
den dldre generationen i storre utstrack-
ning att bo kvar i sina villor som ett billigt
alternativ till stadskdrnornas nyproduce-
rade ligenheter.

Pa universitets- och hogskoleorter har
bristen pa billiga ligenheter for studen-
ter uppmérksammats. Darfor byggs det

HSB ProjektPartner arsredovisning 2005

Kalla: SCB.
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Omvarld

studentligenheter pa flera orter. Dessa ar
emellertid knutna till studierna och utgér
inte ndgon omedelbar entré till bostads-
marknaden.

Efterfragan styr

Fram till 1990-talets borjan fungerade
den svenska bostadspolitiken i praktiken
som en planekonomi som styrdes via
bidrag och subventioner, stottad av for-
delaktiga skatteregler och hog inflation.
Dérefter vidtog en snabb avreglering,
som i kombination med sjunkande infla-
tion och dndrad beskattning innebar

en marknadsorientering av bostadsbyg-
gandet. Hyreslagstiftningen dr daremot
i stort oférandrad, vilket innebér att det
oftast ar betydligt billigare att bo i dldre
lagenheter dn i nyproducerade med jam-
forbara lagen.

Detta ledde till att nyproduktionen av
hyresratter niastan upphérde under flera
ar. Aven de allminnyttiga kommunala
bostadsforetagen slutade bygga nytt och
valde i médnga fall att sdlja ut sina bestand
till bostadsréttsforeningar. Nyproduk-
tionen av bostadsritter ar efter avregle-
ringen helt efterfragestyrd. Inga projekt
paborjas forrin stora delar av ligenhe-
terna ar salda.

Bostadspolitik
Den svenska bostadspolitiken rymmer allt
fran beskattning av byggande till planfra-
gor och stimulansatgirder. Bostadspoli-
tiken har inte pa linge varit prioriterad i
valtider trots att en samlad syn och kon-
kreta atgarder efterfragas av allt fler.
Utvecklingen visar att bostadsbyg-
gandet i stor utstrickning ar beroende av
politiska beslut pa olika nivder. I kommu-
nerna géller det till exempel markpriser,
detalj- och 6versiktsplaner samt infra-
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struktur i form av bland annat vagar och
kommunikationer samt tillgang till skolor
och férskolor. Pa statlig niva galler det
skatter och avgifter.

Den kommunala besluts- och 6verkla-
gandeprocessen ar ofta lang, vilket inne-
bar att de ekonomiska forutsattningarna
for efterfragade byggprojekt kan dndras
under resans gang. Ledtider pa fem till
tio ar fran idé till fardig bostad ar regel
snarare dn undantag. Detta leder till ett
hogre risktagande bade for producent
och for konsument.

En politisk knickfraga ar beskatt-
ningen av de olika bostadsformerna. I
princip rader politisk samsyn att neutra-
litet ska rada, men beslutsvandan ar stor.
De hojda taxeringsvirdena pa villor och
darmed hogre fastighetsskatt och even-
tuell tillkommande férmogenhetsskatt ar
standigt foremal for debatt. Mindre kint
ar att bostadsrattsféoreningar dubbelbe-
skattas. Forutom den vanliga fastighets-
skatten ska tre procent av taxeringsvar-
det, efter avdrag for rantor, tas upp som
intdkt for statlig beskattning.

Den statliga BOFI-utredningen har
foreslagit slopade rantebidrag. EU-kom-
missionen har formulerat krav som kan
leda till att ratten till uppskov for realisa-
tionsvinst tas bort.

Byggkostnader
Hoga byggkostnader tas ofta upp som en
huvudorsak till den ldga bostadsproduk-
tionen. Enligt Boverkets arliga bostads-
marknadsenkat for 2005, uppger mer-
parten av tillfrigade kommuner att hoga
kostnader for nybyggnation och brist pa
mark i attraktiva lagen ar de framsta orsa-
kerna till ett 1agt byggande.

Endast 50-55 procent av de totala
kostnaderna ar direkt relaterade till sjalva

byggandet. Aterstoden ér bland annat
skatter, avgifter och mark. En kraftig
sankning av kostnaderna forutsatter dar-
for minskningar i hela kedjan. I dagslaget
ar det inte mycket som talar for att detta
kommer att ske.

Byggbranschen i Sverige karaktari-
seras av ett oligopol med fa aktorer och
svag konkurrens. Byggforetagen har blivit
farre och storre. Som motvikt finns ett
antal sma regionala och lokala aktorer,
som bara kan éta sig mindre projekt och
som knappast utgér ndgot hot mot de
storre. For att mota detta forhallande
arbetar HSB ProjektPartner med de
mindre aktérerna genom delade entre-
prenader inom ramen for konceptet HSB
Plattform. Las mer om HSB Plattform pa
sidan 17.

Under 2005 6kade aktiviteterna pa
byggmarknaden, framforallt i de storre
staderna. I Stockholm bérjar det redan
synas tendenser till 6verhettning. I det
langre perspektivet finns det risk for brist
pa kvalificerad arbetskraft inom alla bygg-
relaterade discipliner. Branschen raknar
med ett rekryteringsbehov pa cirka 15 000
personer inom de nirmaste tio aren till
foljd av pensionsavgangar och tillvaxt i
marknaden.

Arbetskraftsinvandringen ar ett annat
aktuellt amne. Vilka regler ska galla inom
den fria marknaden, de EU-regleringar
som finns eller svenska kollektivavtal? Ska
utlindska foéretag kunna konkurrera pa
den svenska marknaden med arbetskraft
som har simre villkor dn deras svenska
motsvarigheter? Svaret finns i framtiden.



Nybyggnationen tar fart

Nyproduktionen av bostader i Sverige har aterhamtat sig de senaste aren, men det
ar fortfarande langt kvar till balans mellan utbud och efterfradgan. Enligt Boverkets

prognos kommer det att produceras 35 500 lagenheter under 2006.

Nyproduktionen av bostader i Sverige

har varit jimforelsevis 14g i 15 ar. Det
galler bdde i ett historiskt och ett inter-
nationellt perspektiv. 2003 paborjades

2,7 bostader per 1000 invanare i Sverige,
medan genomsnittet fér de 15 ursprung-
liga EU-medlemslinderna var 6,0. Flera
bedémare menar att en nyproduktion pa
cirka 50 000 lagenheter per ar skulle vara
rimlig, baserat pa befolkningens samman-
sittning och det befintliga bostadsbestin-
dets omfattning. De senaste aren har det
emellertid varit en betydande uppgang i
nyproduktionen i Sverige. Fran en niva pa
20 000 bostader per ar runt millennieskif-
tet paborjades 34 000 ligenheter 2005.

Stora regionala skillnader
Fyra av tio kommuner anser att det beho-
ver byggas mer an vad som hittills plane-
rats. Drygt en tredjedel av landets kom-
muner anser att det rader bostadsbrist pa
hemmaplan, en tredjedel att bostadsmark-
naden ar i balans och knappt en tredjedel
att det finns ett éverskott pa bostider.
Bostadsbrist rader framfor allt i kom-
muner i Stockholms, Uppsala, S6derman-
lands, Hallands och Viastra Gotalands lan.
Cirka 60 procent av befolkning bor i kom-
muner med bostadsbrist och bara drygt
10 procent i kommuner med 6verskott.

Aterhdmtning pabérjad

Mainga faktorer talar for ett 6kat bostads-
byggande de nirmaste aren. Hit hor en
fortsatt konjunkturuppgéng, stigande
disponibla inkomster, 6kad sysselsattning
och laga realrantor. De rantehojningar

som forviantas kommer sannolikt att kyla
av efterfragan ndgot, sarskilt nar det
galler egnahem. Det motverkas dock av
hogre ekonomisk aktivitet och optimism
for framtiden. Boverket bedomer att
igangsittningen av nya ligenheter kom-
mer att uppga till 35 500 under 2006. Det
ar dock fortfarande relativt lingt kvar till
de 6nskvarda 50 000 per ar.

Dynamiska storstadsregioner
Efterfragan 4r storst i storstadsregionerna
dit det sker en kontinuerlig inflyttning
framfor allt i dldersgrupperna 19-28 ar.

I dldrarna strax 6ver 30 ar viljer manga
barnfamiljer att flytta frdn storstiderna
och regioncentras till mindre kommuner
inom pendlingsavstind till den storre
staden. Bedomningen ér idag att de star-
kaste regionala marknaderna finns kring
Stockholm, 6vriga Malardalen, Uppsala,
Goteborg, C)resundsregionen, Halmstad,
Jonkoping, Linképing och Umea.

HSB bygger langsiktigt

Nagra av HSB ProjektPartners viktigaste
konkurrenter ar de fyra stora entrepre-
norerna JM, Skanska, NCC och Peab som
bedriver verksamhet 6ver hela landet.
Samtliga bygger for bostadsrattsmarkna-
den. Skillnaden mellan HSB och de 6vriga
ar att HSB bygger for framtida langsiktig
forvaltning, medan de andra omgaende
overlater ansvaret till bostadsrattsforen-
ingen. I motsats till dessa konkurrenter
har HSB inga egna produktionsresurser.
All byggverksamhet handlas istallet upp i
konkurrens pa den 6ppna markanden.

Marknad

Bostadsbyggande i Sverige 2005-2007
Prognos for antal pabérjade lagenheter i
flerbostadshus och smahus.

. Boverket* Kl Bl
Ar feb 2006  dec 2005  dec 2005
2005 34 000 29 900 30 500
2006 35500 34 600 32 000
2007 36 000 35 200 -

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

* Inkl. bedomt tillskott fran ombyggnad av vindar och évriga
lokaler, samt antagande om ofdrandrade statliga stod for
bostader efter ar 2006.

Nyproduktion av bostader i Sverige 1992-2007
50 Antal bostader i tusental, exkl. ombyggnad

0 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05|06 07

Prognos
B Smaéhus
Flerbostadshus

Kalla: Boverket.
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Medlemmar och kunder

Medlemmarnas behov vagledande

Medlemmarnas och kundernas behov och dnskemal kring den egna bostaden ligger till grund
for HSB ProjektPartners langsiktiga verksamhetsutveckling. Resultaten fran behovsanalysen som
genomfordes 2004 har under 2005 bearbetats for att ligga till grund for den framtida produktionen.

De regionala HSB-féreningarna genom-
for marknadsundersokningar for att
skapa si goda underlag som mdjligt inn-
an beslut tas om nyproduktion. Under
2004 genomforde HSB ProjektPartner en
riksomfattande behovsanalys. Syftet var
att klarlagga medlemmarnas behov och
6nskemal kring bostaden.

HSB har nu en aktuell lista pa de
grundkrav som maste uppfyllas och de
bakomliggande skalen dartill. Under
2005 har stora anstrangningar gjorts for
att fora ut resultatet av undersokningen i
hela HSB-rorelsen. Det har bland annat
hallits ett antal regionala och lokala
seminarier, grupper har arbetat med att
konkretisera behov och énskemal for att
dessa ska kunna ligga till grund for for-
andringar i byggande, material och meto-

der. Vidare har en internettjanst byggts
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upp dar medlemmen kan matcha sina
onskemal med det aktuella utbudet.

Varumirket ska konkretiseras

Det framgar av undersokningen att HSBs
varumarke bor starkas och innehallet
fortydligas. Det handlar mycket om att
kommunicera en gemensam bild av hela
HSB-rorelsen och dess virdegrund. HSBs
karnvarderingar ska genomsyra HSB Pro-
jektPartners verksamhet.

Darfoér har en process initierats med
uppgift att tydliggéra och konkretisera
vad varumarket HSB ska sta for i produk-
tionen, det vill siga vilken standard och
kvalitet som ska kanneteckna och utgoéra
den unika HSB-bostaden. Processen syf-
tar ocksa till att utveckla bostider med
skilda karaktirer som svarar mot olika

medlemsgruppers behov och preferenser.
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I arbetet, som drivs tillsammans med HSB
Riksférbund, spelar HSB-féreningarna en
central roll da det dr dessa som avgor vad
som ska byggas inom det egna verksam-
hetsomradet.

Attityder, 6nskemal och krav
Behovsanalysen ger information om med-
lemmarnas/kundernas attityder, dnske-
mal och krav pa boendet. Informationen
pekar pa vilka grundkrav som behéver
uppfyllas vid nyproduktion.

En klar majoritet vill i stor utstrack-
ning sjalv kunna paverka bade standard,
ytmaterial och aven till viss del planlos-
ningen vid kép av ny bostad. Det behovet
tillmGtesgas i tillvalsprocessen, som i stor-
re utstrackning hanteras av den byggande
HSB-féreningen istallet for av byggentre-
prenoren.

Preferenser kring utrustning
och standard i bostaden

OVERGRIPANDE BADRUM
- Lattstadat och lattskott — Helkaklat & klinker
— Vatrum och kok av — Golvvérme
stor betydelse — Tvattmaskin/
- Boendet ska ge trygghet torktumlare
KOK OVRIGT
— Fullhéjd pa koksskap — Extra stor
— Inbyggd mikrovagsugn balkong/altan
— Spishall och inbyggd ugn - Stor kladkammare/
forrad
ﬁ$g|YE|u$£nHETS' — Parkett i alla sovrum
- Varmgarage
— Vaktmastarservice

Behovsanalys bosparare, nov 2004.



Positiv utveckling for byggandet

Affarsomrade Produktion

Sedan 2003 har HSB ProjektPartner fokuserat pa produktion av bostader pa fler orter och for bredare
medlemsgrupper an tidigare. Drygt tva ar senare, med en kraftigt 6kad produktion och en omfattande
projektportfolj for kommande ar, kan konstateras att utvecklingen har varit lyckosam.

HSBs viktigaste uppgifter dr att bygga

bra och prisvirda bostider for sina med-
lemmar och sedan erbjuda en siker och
trygg forvaltning. HSB ProjektPartners
uppgift ar att stodja de regionala HSB-
foreningarna i arbetet med att forse med-
lemmarna med dessa bostider. Stodet
bestar i huvudsak av att bista med risk-
kapital och kompetens i gemensamma
projekt.

Produktionsmal

Under perioden 1950-90 svarade HSB
for mellan 10 och 20 procent av Sveriges
sammanlagda bostadsrattsproduktion.
Sedan fastighets- och finanskrisen i bor-
jan av 1990-talet har andelen sjunkit till
omkring fem procent. 2005 berdknas
andelen uppga till sex procent och 2006
till sju procent. Malet ar att under ar
2008 svara for nio procent. Med en for-
vantad volym pa cirka 40 000 paborjade
lagenheter 2008 skulle HSBs andel uppga
till omkring 3 500 ligenheter.

Fortsatt okat byggande
Under 2005 paborjade HSB sammanlagt
1 822 bostader fordelat pa 40 projekt.
Det ar 38 procent fler bostader dn 2004.
1 464 var bostadsritter, 224 egnahem och
134 hyreslagenheter. HSB ProjektPartner
medverkade genom partnerskap med
enskild HSB-férening i byggandet av 556
(324) av lagenheterna.

De delidgda produktionsbolagen HSB
Bostad och HSB Boprojekt Vast uppforde
samtidigt 526 (360) respektive 176 (205)

lagenheter. HSB ProjektPartner medver-
kade saledes pa olika satt i byggandet av
sammanlagt 1 258 (889) HSB-bostider,
vilket motsvarar 75 procent av HSBs
totala produktion av bostads- och dgande-
rattsligenheter.

God forséljning

HSB ProjektPartner salde under 2005
sammanlagt 583 (390) ligenheter. Med
sald lagenhet avses vid bostadsratt att for-
handsavtal eller upplatelseavtal traffats.
Vid dganderitt skall bokningsavtal med
minst 25 000 kr i forskott eller kopeavtal
och entreprenadavtal finnas.

Produktion

Affarsomrade Produktion 2004 2005
Nettoomsattning, mkr 172,3 3259
Resultat efter finansiella poster, mkr 8,6 36,0
Vinstmarginal, % 5,0 11,0
Medelantal anstéllda 8 9
Antal paborjade bostadert 889 1258
1) Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vast AB.

HSBs paborjade Antal Antal
bostader 2005 projekt bostader
Bostadsratt 28 1464
Aganderatt 9 224
Hyresratt 3 134
Totalt 40 1822

Brf Kungsangsporten, Uppsala. 145 lagenheter, fardigstallande december 2006.

HSB ProjektPartner arsredovisning 2005 - Sidan 15



Affarsomrade Produktion

Boendekostnader i HSBs nybyggda bostadsratter
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Vid utgdngen av aret fanns ingen fardig-
stilld osdld lagenhet, sju osalda ligenheter
med inflyttning under f6rsta halvaret 2006
samt 80 osalda ligenheter med inflyttning
senare. HSB Bostad och HSB Boprojekt
Vist har under aret salt 621 (589) respek-
tive 271 (0) lagenheter.

Okade produktionskostnader

Efter att de genomsnittliga produktions-
kostnaderna per kvadratmeter sjunkit fyra
ar i rad skedde ar 2005 en 6kning fran
cirka 22 000 kr/m? foregaende ar, till cirka
25 000 kr/m2. Okningen ir i forsta hand
en effekt av fordelningen mellan projekt
av olika karaktar. Trots en uttalad ambi-
tion att 6ka andelen projekt som vinder
sig till breda medlemsgrupper har andelen
lagenheter i projekt med produktionskost-
nader under 20 000 kr/m?2 minskat fran

37 procent till 19 procent. Samtidigt har
andelen ligenheter i dyrare projekt med
produktionskostnader fran 30 000 kr/m?
okat fran en procent till 21 procent.

Till viss del kan utvecklingen forkla-
ras av tillfilligheter i mdjligheterna till
igdngsattning, dar en storre andel dyra
projekt blivit byggklara just detta ar.
Utvecklingen pekar ocksa pa svarighe-
ten att fa l16nsamhet i projekt med ligre
kostnader. En fortsatt stravan finns dock
att generellt minska byggkostnaderna, i
forsta hand inom ramen for konceptet
HSB Plattform.

De hogre produktionskostnaderna
i kombination med att en storre andel
finansieras med insatser i dyrare projekt
har resulterat i att den genomsnittliga
insatsnivan 6kat med drygt 30 procent,
fran cirka 12 400 kr/m?2 till 16 400 kr/m?2.
Samtidigt har den genomsnittliga
arsavgiften varit i stort sett oférandrad,
659 (657) kr/m?2.

Omfattande projektportfolj
Bostadsproduktionen under kommande
ar dr i grunden beroende av tillgangen
pa byggritter pa orter och i ligen dér det
finns marknadsmassiga forutsattningar att
bygga och sdlja nya bostider. Tillgangen
pa byggbar mark grundar sig pa eget
agande, samarbetspartners dgande eller
avtal (option) med kommun eller annat
om framtida férvarv.

Projektportfoljen fram till och med
2010 innehaller cirka 11 000 ligenheter.
HSB Bostad svarar for omkring hélften
med Stockholm och Nacka (Finnboda
Hamn) som enskilt storsta byggkom-
muner. Fér HSB Boprojekt Vist star
Goteborg for den storsta planerade pro-
duktionen och fér HSB ProjektPartner ar
det Uppsala. I 6vrigt ar produktionen val
spridd over stora delar av landet.

Projektportfoljen ar ett levande doku-
ment, vars innehdll och férverkligande
hela tiden omproévas och kompletteras.
Julingre fram i tiden produktionsstarten
av enskilda projekt ligger, desto storre ar
osikerheten. Sannolikt kommer portfol-
jen senare under planperioden att tillf6-
ras nya, hittills oidentifierade projekt.

Effektiv projektorganisation
HSB ProjektPartner samverkar med
HSB-foreningarna utifran deras behov
och 6nskemal. Tillit och 6ppenhet ar
grunden for ett framgdngsrikt samarbete
mellan parterna.

Vid genomférandet av produktion
i samverkan med enskild HSB-forening
atar sig HSB ProjektPartner att pa total-
entreprenad till fast pris uppfora nyckel-
fardiga hus at bostadsrattsforeningen eller
koparen av egnahem. HSB ProjektPartner
handlar i sin tur upp underentreprenorer
for genomfoérandet av byggnationen.



HSB Plattform

HSBs mest framgangsrika utvecklingsprojekt for kostnadsstyrning vid nyproduktion ar HSB Plattform.

Konceptet introducerades i borjan av 2000-talet och har nu natt fullskaledrift.

Ett standigt aterkommande problem ar
kostnaderna och kostnadsutvecklingen
i byggandet. Darfor har atgarder som

bidrar till att minska produktionskostna-

derna hog prioritet inom HSB.

HSB Plattform tar sin utgdngspunkt
i industriella metoder for utveckling,
logistik och produktion. Den gemen-
samma namnaren ar att HSB tar ett
storre dvergripande ansvar for hela
bygg- och materialforsorjningsproces-
sen. Genom att inom ramen for HSB

Plattform utnyttja mindre aktorer
genom delade entreprenader nar kon-
kurrensen ar for dalig och priserna
for hoga, minskar ocksa beroendet av
stora entreprendrer. HSB Plattform ar
nu ett etablerat satt att projektera och
bygga, vilket innebar att HSB har

en framskjuten position nar det galler
industrialiserad bostadsproduktion.

Under 2005 praglades byggmarkna-

derna, framfor allt i de stora staderna,
av en kraftig konjunkturforbattring,

vilket paverkade kostnadsbilden. Tack
vare HSB Plattform kunde emellertid
HSB framgangsrikt motverka de kost-
nadsokningar som blev foljden av mark-
nadsutvecklingen.

Under aret slutfordes plattformspro-
jekt med sammanlagt 220 lagenheter
bland annat i Stockholm, Goteborg och
Tyreso. For narvarande genomfors pro-
jekt med totalt 300 lagenheter och detalj-
planering for ytterligare 1 200 har inletts.



Affarsomrade Produktion

HSB ProjektPartners paborjade bostader 2005

Projektets dver- eller underskott delas med
samverkande HSB-forening enligt avtal.

I huvudsak tecknas samarbetsavtal direkt
med varje enskild HSB-férening.

I Stockholmsregionen samarbetar
HSB ProjektPartner sedan 2001 med fem
HSB-foreningar i det gemensamt dgda
HSB Bostad AB, dar bolagets andel mot-
svarar 39 procent av kapitalet pa 300 mkr.
Pa motsvarande satt samverkar HSB
ProjektPartner med fem HSB-foreningar
pa vastkusten genom ett 34-procentigt
agande i produktionsbolaget HSB Bopro-
jekt Vist AB.

HSB ProjektPartner tillhandahaller
HSB-foreningarna konsulttjanster efter
behov saval inom som utom entreprena-
der. Till konsulttjansterna hor exempelvis
projektledning, projektekonomi, fastig-
hetsvirdering, marknadsanalys och juri-
dik. Den kompetens som behdéver finnas
lokalt néra projekten finns ofta hos HSB-
foreningarna sjalva.

Tillracklig kapitalbas

For att bygga bostader kravs idag, som
foljd av en hogre riskniva, en starkare
kapitalbas an det gjorde for 20-30 ar
sedan. HSB ProjektPartner har gjort

bedémningen att kapitalbehovet ar cirka
500 tkr per byggd ligenhet i de fall mark
maste forvarvas lang tid fore byggstart.
For narvarande ar bedomningen att HSB
ProjektPartners balansrakning och kapi-
talbas ar tillracklig for att tilldta expan-
sion i planerad omfattning.

Risker och riskhantering
Riskhantering inom bostadsproduktion
innehaller en mingd dimensioner. Det
ar den sammantagna bilden som &r vag-
ledande for bolagets styrelse och ledning.
Riskerna kan delas in efter olika faser
eller mojlighet till paverkan. Mellan olika
risker finns storre eller mindre samband.
De risker som regelmassigt beaktas ar
marknadsrisker, konjunktur- och struktur-
risker, ranterisker, likviditetsrisker, mark-
och planrisker, politiska risker, miljoris-
ker, kvalitetsrisker och juridiska risker.
Pa 1980- och 90-talen var det vanligt
att kommunerna tog ansvar for markfor-
sérjningen och tillhandaholl fardigex-
ploaterad mark i samband med igangsatt-
ningen av byggprojekt. Det forekommer
aven idag, men i mindre omfattning. Det
tvingar producenterna att pa ett tidigt
stadium sjalva forviarva mark, ofta i hard

2-6 ar
Arkitektprogram Forprojektering

Idé- och planarbete Bygglov

Marknadsforing
Forsalining

>

Detaljprojektering Forhandsteckning

Forséljning

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

HSB ProjektPartner Antal
(i partnerskap med enskild HSB-forening)  bostader
Umea 45
Sundsvall 48
Leksand 16
Uppsala 172
Nacka 211
Nykoping 11
Malmo 53
Summa 556
HSB Bostad (delagt bolag)
Stockholm 102
Upplands-Bro 37
Vaxholm 42
Danderyd 10
Haninge 161
Jarfalla 29
Huddinge 24
Botkyrka 32
Sodertalje 89
Summa 526
HSB Boprojekt Vast (delagt bolag)
Goteborg 37
MolIndal 71
Alingsés 39
Ale 29
Summa 176
Totalt HSB ProjektPartner 1 258

Tid k

Fas Marknadsundersdkning Markforvarv

Marknadsanalys

Pro-

duk-

tion

Regional HSB-forening och HSB ProjektPartner genomfér produktionen i partnerskap.
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Bostadsrattsforening



konkurrens. Inom ramen foér producen-
tens ansvar faller dirmed dven att driva
planprocessen och ta ansvar for eventuell
sanering av markfoéroreningar. Det sena-
re blir allt vanligare med anledning av att
mark i lagen med bostadsefterfragan idag
ofta utgors av gammal industrimark.

Aven sjilva byggprocessen ar forenad
med en rad risker. Dessa dr dock normalt
lattare att identifiera an riskerna vid
markforvirvet eftersom de ligger narma-
re i tiden for projektets realiserande.

Certifiering for okad trygghet

HSB Certifiering ar ett system for kva-
litetssakring av bostadsrattsforeningar
som syftar till att skapa trygghet f6r den
enskilde medlemmen. Certifieringen
beddms aven bidra till ett 6kat virde pa
den enskilda bostadsratten eftersom den
gor det lattare for omvarlden att gora en
bedémning av bostadsrattsféoreningen.
Under 2006 planeras genomforandet av
den forsta certifieringen av en nybildad
bostadsrittsforening.

Investeringspolicy
HSB ProjektPartners investeringspolicy
reglerar vilka principer som ska gélla for

investeringar inom produktionsomradet.
Av policyn framgar att den forviantade
avkastningen pa varje investering ska std i
relation till bedémda risker. Det 6vergri-
pande affiarsmassiga kravet ar att saker-
stalla att varje projekt har forutsittningar
att bli en framgang och att minimera ris-
kerna for marknadsmaéssiga bakslag.

For forvirv av mark galler bland annat
¢ samverkan med HSB-férening
® byggstart inom tre till fem ar
¢ markfororeningar ska vara kartlagda
och prissatta
¢ varje forvarv ska generera minst
15 byggritter

® marken ska vara eller bedémas bli
planlagd for bostader

For byggstart géller pa motsvarande satt
bland annat
® minst 8 procent i omsattningsmarginal

¢ minst 30 procent av bostiderna ska vara
forhandstecknade

® bostadsrattsforeningen ska vara forsak-
rad hos Stiftelsen HSBs Garantifond

Affarsomrade Produktion

Utveckling

HSB ProjektPartner initierar och leder
utvecklingsarbete inom produktionsomra-
det. Hit hor beskrivnings- och kontrakts-
mallar, upphandlings- och entreprenadfra-
gor, inkopsfragor, plattformskoncept samt
fragor rérande omvarld och marknad.

HSB ProjektPartners produktion

> 1ér = >

Byggstart Forsalining  Fardigstéllande

Byggande

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

Inflyttning

Forvaltning

> genomfors i partnerskap med
HSB-féreningen pa orten. Samar-
betet regleras i avtal. Kostnader
och intékter bokférs hos HSB
ProjektPartner samtidigt som risk
och vinst normalt delas lika mellan
parterna.

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

Alla tjanar pa gemensamma inkop

Sedan 1999 bedrivs HSBs gemensamma inkopsverksamhet genom bolaget HSB Inkop AB. Under 2005 startades
ett flertal projekt for att ytterligare starka verksamheten. Fran och med 2006 utgdr bolaget ett sjalvstandigt affars-

omréade inom HSB ProjektPartner.

Affarsomrade Inkop 2004 2005
Nettoomsattning, mkr 13,6 16,5
Resultat efter finansiella poster, mkr 1,5 1,7
Vinstmarginal, % 11,0 10,3
Medelantal anstéllda 6 6

Sidan 20 - HSB ProjektPartner arsredovisning 2005

HSB Ink6p koordinerar HSBs samlade
inkop och har ramavtal med drygt 90
leverantorer inom byggande, boende
och férvaltning. Samordningen bidrar
till kostnadsbesparingar f6r bade HSB-
foreningar, bostadsrattsféreningar och
enskilda medlemmar.

Avtalen ar indelade i nio produktom-
raden: vitvaror/tvattstugor, byggmaterial,
drift/underhall, administrativa inkép,
telecom/data, konferens/resor, bilar/
drivmedel, el/olja samt sikerhet, som till-
kom 2005. HSB Inkop tecknar dven avtal
for rikstaickande medlemserbjudanden.

Stora volymer

Kundbasen utgors av 33 regionala HSB-
foreningar med 3 845 bostadsrittsforen-
ingar och 536 426 medlemmar. Summan

av de inkop som gors med stdd av de avtal

som HSB Inkop traffat uppgar till cirka
en miljard kronor per ér. De totala inké-
pen till nyproduktion och foérvaltning av
HSB-foreningar, bolag och bostadsritts-
foreningar uppskattas uppga till omkring
9 miljarder kronor per ar. Det finns sile-
des stor potential for ytterligare samord-
ning av de gemensamma inképen.

Utvecklingsprojekt

Under 2005 inleddes ett flertal projekt
for att stirka HSBs position nar det géller
ink6p och darigenom forbéttra HSB-
foreningarnas, bostadsrattsféoreningarnas
och de enskilda medlemmarnas ekonomi.

 Fokus pa ink6p av material f6r
nyproduktion.

e Inkopsportal for volymprodukter pa
webben.

¢ Vidareutveckling av vitvarubutiken
hsbbutiken.nu.

* Logistikprojekt i samarbete med
Link6pings universitet.

* Okat fokus pa rikstickande
medlemserbjudanden.

¢ Undersokning av mdjligheter till
inkop fran utlandet.

Samtliga projekt 16per vidare under
2006 och syftar till att pa sikt leda till
effektiviseringar, kostnadsbesparingar,
forbattrad service och starkare position pa
marknader med vixande konkurrens.

Under 2005 har HSB Inkop fortsatt
att stodja HSB-foreningarna i inkops-,
logistik-, och affirsutvecklingsfragor,
bland annat genom marknads- och sdljut-
bildningar samt leverantorstraffar.



Fler hyresratter planeras

Affarsomrade Fastigheter

HSB bygger i huvudsak bostadsréatter. For att tillgodose fler behov hos HSBs medlemmar planerar HSB
ProjektPartner att bredda utbudet av upplatelseformer genom att 6ka byggande och forvarv av hyresratter.

Affarsomrade Fastigheter har till uppgift
att forvalta, utveckla, foérvarva och avveck-
la fastigheter inom HSB ProjektPartner.
Fran och med januari 2006 ar fastighets-
rorelsen ett eget affirsomrade.

Under 2005 traffades avtal om for-
saljning av fastigheten Banslatt 1, en kon-
torsfastighet i Tullinge, till Kungsleden
samt av Skorden 26, ett bostadshus pa
Kungsholmen i Stockholm, till en bostads-
rattsforening. Forsaljningsvirdet for de tva
fastigheterna uppgick till 126 mkr.

Under aret avyttrades mark i Norr-
tilje och Sollentuna till HSB Bostad. Vid
utgangen av aret fanns exploaterings-
fastigheter med en areal pa 510 hektar,
varav 14 hektar delagt. Taxeringsvardet
var 25 mkr.

Strategiska markinnehav

For HSB ProjektPartner ar det strategiskt
viktigt att 4ga mark, som i framtiden kan
mojliggora produktion av nya bostader.
Bland storre markinnehav, dar konkreta
forberedelser for nybyggnation pagar,
kan ndmnas Sicklaén 37:41 i Nacka
(Finnboda Hamn med cirka 700 lagen-
heter) och Beckbrannaren 1 i Halmstad
(Nissanvarvet med upp till 500 lagenhe-
ter). Darutéver finns hel- och delagda
fastigheter som berdknas kunna bebyg-
gas inom de narmaste dren i Stockholm,
Eskilstuna, Nykoping, Stromstad och
Trollhéttan.

Markinnehav som kan komma att
bebyggas i ett ndgot lingre perspektiv finns
i bland annat Knivsta, Trosa, Nynashamn,
Botkyrka, Norrkoping och Hammaro.

Mycket av den kommande produktionen
kommer ocksa att ske pd mark som dgs av
samarbetspartners, oftast HSB-féreningar,
eller dar option om férvarv finns.

Forvarv av bostadsfastigheter

HSB har tidigare huvudsakligen byggt
och forvarvat bostadsratter, men i
verksamheten finns dven smahus och
hyreslagenheter. For att tillgodose fler
behov hos HSBs medlemmar planerar
HSB ProjektPartner att tillsammans med
HSB-foéreningarna 6ka aktiviteterna nar
det galler hyresrétter. Detta ska ske bade
genom nyproduktion och genom forvarv
av redan existerande bestand.

Forvaltningsfastigheter

Idag bedoms innehavet av kommersiella
forvaltningsfastigheter inte vara av stra-
tegisk betydelse, varfor dessa successivt
avyttras. I borjan av 2006 aterstod hel-
agda Smultronet 6 med kontorshuset
pa Fleminggatan i Stockholm samt fyra
delidgda kontorsfastigheter i Kalmar
och Kristianstad, med en yta pa cirka
22 700 m2 och ett sammanlagt bokfort
virde av 175 mkr.

Affarsomrade Fastigheter 2004 2005
Nettoomséttning, mkr 43,0 39,4
Resultat efter finansiella poster, mkr 55 38,3
Vinstmarginal, % 12,8 97,2
Justering

Jamforelsestorande poster, mkr 4,3 -29,6
Justerat resultat, mkr 9,8 8,7
Justerad vinstmarginal, % 22,8 22,0
Balansomslutning, mkr 270,4 284,8
Driftsnetto, mkr 29,3 26,3
Vakansgrad yta, % 8,8 8,7
Medelantal anstallda 2 2

Kommentar: For att fa jamférbarhet mellan &ren har arets
resultat av fastighetsforsaljning pa 39,2 mkr, tillsammans med
o6vriga poster om netto -9,6 mkr, reducerat resultatet efter
finansiella poster.
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Affarsomrade Finans

Utveckling av bosparandet i fokus

Gemensamt sparande har sedan bildandet varit en av grundpelarna inom HSB. S-et i HSB star ursprungligen for
Sparkassa. Genom bosparande tillférsakras medlemmen en koplats fér nyproducerade lagenheter och finansierar
samtidigt det egna boendet. Dessutom har sparandet varit viktigt for HSBs kapitalforsorjning.

Finans

Affarsomrade Finans 2004 2005
Nettoomsattning, mkr 25,9 26,3
Resultat efter finansiella poster, mkr 84,6 49,7
HSB Finans HB 2004 2005
Rorelseresultat, mkr 1 65,9 26,3
Balansomslutning, mkr 1913,3 1970,6
Arsavkastning, % 3,29 2,43
Index, % 3,25 2,27
1 Ar 2004: varav engangsbelopp 40 mkr.
Volymutveckling Bosparkonto,
april 2003 - januari 2006
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1810 /
1790 /\J
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Avtalet med ForeningsSparbanken om forvaltning
av Bosparkontots medel startade i april 2003.

Kapitalplacering HSB Finans HB,

andelar av marknadsvardet %
Bankcertifikat 2,2 (1,6) Foretagscertifikat
2,0 (25,6
Floating Rate Note ‘|‘ (25.6)
7,8(7,4) ’
Bostads-
Stats- obligationer
skuldvéxlar 62,6 (33,3)
12,3 (24,6)

‘ Statsobligationer
13,1 (7,5)
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HSB har genom aren organiserat bospa-
randet pa olika satt. Det senaste i egen regi
var i HSB Bank som saldes till Férenings-
Sparbanken 2002. I uppgorelsen med For-
eningsSparbanken ingick att HSB skulle
ha ett starkt inflytande 6ver och éven en
del av avkastningen av bosparandet. Inla-
ningen fran bosparare sker sedan dess i
ForeningsSparbanken och ldnas sedan
vidare till ett handelsbolag agt av HSB.

Forandringen har medfort ett visst
missnoje bland bospararna. Villkoren har
inte upplevts som tillrickligt attraktiva i
jamforelse med andra sparalternativ. For-
delen med att ha fértur i HSBs bostadsko
har inte vagt upp nackdelarna.

Bristerna har bland annat lett till att
malet att 6ka antalet bosparare under
2005 till 105 000 inte har uppfyllts. I stallet
har antalet sparare minskat till 100 000.
De inldnade medlen 6kade samtidigt mar-
ginellt, fran 1 915 mkr till 1 962 mkr.

Mot bakgrund av kritiken och bris-
terna i samarbetet med ForeningsSparban-
ken beslutade HSB Riksforbunds stimma
2004 att utreda hur bosparandet ska vara
organiserat i framtiden. Utredningen har
arbetat med tre alternativ dir tva innebar
att HSB skulle dterta bosparandet inom
ramen for antingen ett kreditmarknadsbo-
lag eller ett inlaningsforetag (sparkassa).
Man har dock valt att férorda det tredje
alternativet innebarande att samarbetet
med ForeningsSparbanken skall fortsatta,
men med vésentligt hogre krav pa kvalitet.

Malet dr att genom ovanstdende atgar-
der 6ka antalet bosparare till 105 000
under 2006 och till 115 000 under 2008.
Under samma period ar malet att de inla-
nade medlen skall stiga till 2 200 mkr.

Placering av likviditet

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

Investeringar har skett i statsskuldvax-
lar, bank- och foretagscertifikat, bostads-
obligationer och liknande sikra virdepap-
per med en genomsnittlig 16ptid pa hogst
500 dagar. Det bokforda virdet pa dessa
placeringar uppgick vid drets utgang till
1792,6 (1 873,6) mkr. Marknadsvirdet var
1793,4 (1 882,2) mkr. Samtliga placeringar
ar pantsatta som sakerhet for upptagna lan.

Den effektiva avkastningen uppgick
for 2005 till 2,43 (3,29) procent att jamfort
med valt index pa 2,27 (3,25) procent. Det
genomsnittliga férvaltade kapitalet upp-
gick till 1 805 (1 779) mkr och resultatet
blev 26,3 (65,9) mkr.

BoStocken
BoStocken AB har sedan bildandet 2002
agts till halften med ForeningsSparbanken,
men ar sedan slutet av dret helagt efter att
bankens aktier férvarvats. Bolaget férvaltar
en portfolj med krediter som i huvudsak
HSB Riksférbund ursprungligen lamnat i
form av byggnadskreditiv till bostadsratts-
foreningar i borjan av 1990-talet.
Forvaltningen l6per planenligt. Det
uttalade malet ar emellertid att avveckla
samtliga krediter och darmed dven bolaget
nér sa ar affairsméssigt mojligt. Utestaende
krediter, som vid bolagets bildande 2002
uppgick till brutto 1 156 mkr, hade vid
utgangen av 2005 minskats med 684 mkr
till 472 mkr. Da aterstaende riskreserv var
176 mkr hade krediterna ett nettobokfort
varde om 295 mkr vid utgangen av 2005.



Affarsomrade Forsakring

Manga tecknade ny fastighetsforsakring

HSB Forsakrings AB erbjuder fastighetsforsakringar och andra byggrelaterade forsakringar fill
HSBs bostadsrattsforeningar. Verksamheten blev ett eget affarsomrade 2006.

Manga bostadsrittsforeningar inom HSB
har de senaste aren drabbats av kraftigt
Okade premier for fastighetsforsakringar.
En utredning fran 2004 har resulterat i att
HSB Forsakrings AB fran och med 2005
erbjuder en ny HSBs Fastighetsforsakring
med mycket konkurrenskraftiga villkor.
Vid utgangen av 2005 hade 687 bostads-
rattsforeningar tecknat forsikringar med
en sammanlagd premie pa 29 mkr och
ett forsakringsbelopp pa 71 miljarder
kronor. For 2006 ar malet satt till 1 000
tecknade forsakringar. Den samlade
potentialen ar i dagsliaget omkring 3 800
bostadsrittsforeningar.

Byggrelaterade forsékringar

HSB Forsakrings AB har sedan 1994
erbjudit byggfelsférsikringar, produk-
tionsgarantier samt ansvarsutféstelser
avseende nyproduktion och ombyggnad
av bostader. Forsikringarna har tecknats
i samforsakring med Gerling-Konzern
Allgemeine, som ar en av Europas star-

Fastighets-
forsakring
(stommar
och bjalklag)

kaste aktorer inom omradet. Byggfelsfor-
sakringen haller bostadsrittsfdreningen
skadeslos for fel i byggkonstruktion,
material och utférande.

Fardigstallandeforsidkringen som ger
smahuskoparen skydd for att saljaren och
entreprendren fullgor sina ataganden
tecknas fran och med 2006 av Nordisk
Garanti i samarbete med HSB Forsak-
rings AB.

Breddat utbud

Fran och med 2006 erbjuds bostadsratt-
foreningarna att teckna en fastighets-
forsakring med bostadsrittstilligg som
giller samtliga bostadsritter i foreningen.
Tidigare har bostadsrattstillagget varit
kopplat till hemfoérsikringen. Under

aret kommer ett eventuellt engagemang
avseende overlatelseforsikring, hemfor-
sakring, fordonsforsikring och fritidshus-
forsikring att utredas.

Hemforsakring
(for 16soret)

Bostadsrattstillagg
(golv, tak och
fast inredning)

HSBs bostadsrattsforeningar tecknar fastighetsforsakring med bostadsrattstillagg.
Bostadsrattsinnehavaren behover bara teckna hemforsakring.

HSB Forsakring AB 2004 2005
Forsakringstekniskt resultat, mkr v 0,0 -2,1
Finansrorelsens resultat, mkr 2,7 3,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 2,7 1,5
Balansomslutning, mkr 74,0 102,7
Konsolideringskapital, mkr 53,1 52,9

1) Det forsakringstekniska resultatet har ar 2005 belastats med
engangsavsattningar uppgaende till cirka 4 mkr.

Byggfelsforsakringar, premier

g Mkr %

5

4

3 1,5
2 1,0
1 0,5
0 0

98 99 00 01 02 03 04 05

I Forsakringspremier, mkr
N Premie i procent av forsakringsbelopp
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HSB och hal

barhet

HSB beskriver hallbarhetsarbetet

En god balans mellan det ekonomiska, ekologiska och sociala ansvaret
ar en forutsattning for att kunna bygga bra bostader samtidigt som det
tryggar en langsiktig positiv utveckling for hela HSB.

HSBs verksamhet praglas av
karnvarderingarna ETHOS

ENGAGEMANG - intresse, kunskap,
vilja, sjalvhjalp
TRYGGHET - ekonomisk, fysisk, social

HALLBARHET - langsiktighet,
miljdmedvetenhet, kvalitet

OMTANKE - hansyn, empati, rattvisa

SAMVERKAN - demokrati, samarbete,
solidaritet, dppenhet, kunskapsutbyte

Sidan 24 - HSB ProjektPartner arsredovisning 2005

Fran och med 2005 tar HSB Riksférbund
fram en gemensam hallbarhetsredovis-
ning for HSB dar hela verksamheten
beskrivs ur ett ekonomiskt, ekologiskt
och socialt perspektiv. Redovisningen
syftar till att ge HSBs intressenter infor-
mation om hur HSB lever i enlighet med
HSBs karnvéarderingar, de kooperativa
principerna och varderingarna, utvecklar
relationen till sina intressenter samt efter-
lever HSBs synsitt och riktlinjer.

HSB ProjektPartner har, som ett
enskilt bolag inom HSB, for avsikt att
inf6ra system och rutiner for att pa sikt
kunna ta fram en egen hallbarhetsredo-
visning.

Kod for verksamhetsstyrning

Under ledning av HSB Riksforbund

utvecklas en kod for kooperativ verksam-

hetsstyrning inom HSB, som ska omfatta

HSB Riksforbund, HSB-foreningar, HSB-

bolag och bostadsrattsféreningar i rela-

tion till den enskilda medlemmen. Syftet

med koden ar att

¢ Tydliggora vad de kooperativa princi-
perna och karnviarderingarna ETHOS
betyder inom HSB samt klargora hur
det ideala tillstindet ser ut.

¢ Identifiera och férebygga visentliga
risker.

¢ Identifiera vasentliga beslutsprocesser.

Tre arbetsgrupper kartlagger hur
beslut fattas inom HSB utifrdn de koope-
rativa principerna samt hur den demo-
kratiska medlemskontrollen sakerstalls.
Malet ar att varje arbetsgrupp ska foresla
nodvandiga férandringar i olika besluts-
processer inom verksamheten. Koden ska
laggas fram till férbundsstyrelsen infor
avrapportering pd arsmoétet 2006. Déref-
ter skall en omfattande remiss av koden
aga rum infor ett beslut pd forbundsstam-
man 2007 f6ljt avimplementering.

Det goda boendet

HSBs uppdrag har i mer an 80 ar varit att
i samverkan med medlemmarna skapa
det goda boendet. Bostadsbyggandet ska
ske pa kooperativa grunder och bidra

till ekologisk, social och ekonomisk hall-
barhet. Bostiderna ska vara riktade till
olika malgrupper och samtidigt svara mot
breda medlemsgruppers behov. De ska
ha god tillganglighet och framja ett boen-
de som bidrar till jaimstalldhet mellan
koénen och till etnisk mangfald. Genom
att bygga bostader enligt dessa principer
deltar HSB i forverkligandet av det goda
samhallet for alla.



Hallbarhet Produktion

Hallbart perspektiv i produktionen

Under 2005 har energi- och miljofragorna fatt hogre prioritet i HSB
ProjektPartners verksamhet. Ett av huvudmalen ar att nyproduktionen
ska vara inriktad pa langsiktig hallbarhet.

HSB arbetar fram specifika miljokrav f6r

varje projekt. Det ar bland annat av stor m
betydelse att minimera mangden deponi, y

som vid byggverksamhet dr omfattande

och kan orsaka stora miljobelastningar.
Det gors i huvudsak genom att stélla tydliga
krav pa entreprenoérer och leverantorer.

HSB tillampar dven MIBB, milj6- och
energiinventering av fastigheter, som
utvecklats i samverkan med konsultfo-
retaget Tyréns och Riksbyggen. Inom
ramen f6r MIBB miljéinventeras och
miljoklassas bade befintliga och nyprodu-
cerade byggnader.

Energiplanering

Det ar av stor betydelse att de byggnader
som HSB uppfor och forvaltar, har en
energiprestanda som dr motiverad bade
ekonomiskt och miljomassigt. Den tvek-
16st storsta mojligheten att paverka en

ny byggnads energiegenskaper finns i
planeringsskedet och i det tidigaste pro-
jekteringsskedet. Darfor ar det mycket
angeldget att satsa resurser i ett tidigt
skede for att fa en byggnad med sa laga
drifts- och underhallskostnader som
mojligt. Tillsammans med bestéllare, pro-
jektledare, arkitekter, VVS-konsulter med
flera, verkar HSB ProjektPartner for sa

energieffektiva 16sningar som majligt. Brf Kungséngsporten, Uppsala. 145 lagenheter, fardigstallande december 2006.

Framtida miljéarbete HSB-féreningar, HSB Riksforbund och nyproduktion i syfte att fa bort o6nskade
HSB ProjektPartner ska tillsammans med ~ HSB ProjektPartner, sitter upp viktiga kemikalier. MilaB gor heltickande miljo-
samverkande HSB-féreningar och regio- ramar for hur HSBs gemensamma miljo- bedémningar av byggvaror med hjalp av
nala produktionsbolag verka for stindiga ~ arbete inom nyproduktion ska se ut. byggvarudeklarationer.
miljoforbattringar. Ett byggmiljonétverk Pa sikt har HSB ProjektPartner for

med representanter och expertis fran avsikt att krava att MilaB tillampas i all
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Medarbetare

Medarbetarperspektiv ger resultat

HSB ProjektPartners mal ar att vara en attraktiv arbetsgivare med en foretagskultur som
skapar engagemang, arbetsgladje och personlig utveckling hos samtliga medarbetare.
Varje medarbetare ska ges mojlighet att anvanda sin kompetens pa ett satt som gagnar
bade dem sjalva, HSB ProjektPartner och dess agare/kunder pa basta mojliga satt.

Alders- och konsfordelning
anstallda HSB ProjektPartner 2003-2005

18 Koncernen, antal personer

0 030405 | 030405 | 030405 | 030405 | 030405 ‘
20-29ar 1 30-39ar | 40-49ar | 50-59ar | 60- ar
Kvinnor I Méan
Personalomsattning 2004 v 2005
Koncernen, % 32,9 5,6

1) Personalomsattningen for 2004 paverkas bland annat av att
verksamheten inom Goteborgsenheten dvergick till annan
verksamhet inom HSB.
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HSB ProjektPartner hade vid utgangen
av 2005 38 medarbetare, varav 16 kvinnor
och 22 man. Medelaldern ar hég, med
50 procent av personalstyrkan i interval-
let 50-69 ar. Det betyder att pensionsav-
giangarna kommer att 6ka de narmaste
aren, vilket i sin tur stiller hoga krav
bade pa att ta tillvara och utveckla de
erfarenheter och kompetenser som finns
i organisationen och att gora lépande
rekryteringar. Att kontinuerligt arbeta
med foretagets kompetensforsorjning ar
en fraga av stor strategisk betydelse.

Ansvarstagande arbetsgivare

HSB ProjektPartner stravar efter att vara
en attraktiv arbetsgivare, som tar ansvar
for medarbetarnas hilsa, valbefinnande
och utveckling. Alla atgarder, som ror
HSB ProjektPartners medarbetare, ska
vidtagas utifran de kdrnvirderingar, som
ligger till grund for de gemensamma rikt-
linjerna for personalarbetet inom HSB.
Detta arbete ska understodja fornyelse
och mangfald i verksamheten samt bidra
till smidighet och respekt gentemot indi-
viden. Riktlinjerna for personalarbetet ar
en form av moraliskt dtagande, som ska
ge trygghet och kontinuitet i férhallandet
mellan arbetsgivare och anstalld.

Kompetensutveckling

Medarbetare och chefer for respektive
affirsomrade har ett gemensamt ansvar
for individens kompetensutveckling.
Medarbetaren genom att vilja lira och
chefen genom att skapa goda forutsatt-

ningar samt f6lja hur medarbetarna
utnyttjar sin kompetens. Ett centralt
inslag ar det drliga utvecklingssamtal som
varje medarbetare har med sin narmaste
chef. Det dokumenteras och ligger till
grund for ett individuellt medarbetarkon-
trakt med tydliga mal dér sivil medar-
betarens som chefens ansvar beskrivs. Pa
basis av samtalen upprittas utvecklings-
planer och medarbetarna erbjuds saval
vidareutbildning inom sina fackkompe-
tenser som mer generella utbildningar
for den personliga utvecklingen.

Jamstalldhet och mangfald
Utgangspunkten i HSB ProjektPartners
mangfaldsarbete ar att alla medarbetare
alltid ska behandlas med respekt. HSB ska
vara en icke-diskriminerande arbetsplats.
Jamstilldhetslagstiftningen, jamstilldhets-
planen och diskrimineringslagstiftningen
ar grunden f6r mangfalds- och jamstalld-
hetsarbetet. HSB ProjektPartner har
forhallandevis fa anstillda med invand-
rarbakgrund. I foretagets riktlinjer ingér
att arbeta for en 6kad etnisk mangfald i
samband med nyrekrytering.
Jamstalldhetsarbetet ska vara en
naturlig del i verksamheten och ge en
arbetsmiljo dir medarbetare respekterar
varandra. Alla ska ha samma mojlighet
till karriar och bli likvardigt behandlade
oavsett kon. HSB ProjektPartner efter-
stravar att medarbetarna pa bésta satt
ska kunna kombinera arbetsliv och for-
aldraskap. Flextid och en arbetstidsbank
gor att medarbetaren kan disponera sin



tid pa basta sitt for att passa bade arbete
och familj. Genom kollektivavtal har for-
aldralediga en 16neutfyllnad i upp till tre
ménader. Kartliggningar och analyser
av I6ner sker drligen. Det ska inte finnas
nagra osakliga 16neskillnader mellan
kvinnor och man i arbeten som ar att
betrakta som likvirdiga.

Medarbetarundersokning

HSB ProjektPartner genomfor arligen

en medarbetarundersékning. Den mater
bland annat medarbetarnas uppfattning
om sin egen situation i féretaget, sin for-
mdga att skapa virde for kunderna samt
det egna vilbefinnandet. Resultatet redo-
visas och f6ljs upp pa bolags- och affars-
omradesniva. Syftet med undersokningen
ar att ge underlag for att ytterligare kunna
utveckla och forbéttra arbetet med att 6ka
kvaliteten i var verksamhet.

Arets enkit visade att 90 procent av
medarbetarna anser att HSB Projekt-
Partner ar en bra arbetsgivare, vilket ar
en forbattring pa 5 procentenheter fran
2004. 87 procent upplever att det finns
en stor 6ppenhet pa arbetsplatsen, att
man vagar framfora kritik och ifragasat-
tanden, samt att samarbetet inom organi-
sationen fungerar bra.

Generellt dr resultatet fran enkiten
mycket bra. Det finns dock foérbattrings-
omraden pa affarsomradesniva, savil ur ett
organisations-, som ledarskapsperspektiv.

Arbetsmiljo och friskvard

Stor vikt laggs vid en vil fungerande och
halsosam arbetsmiljo. Medarbetarnas
fysiska arbetsmilj6 foljs upp i samarbete
med en ergonom och insatser genomfors
vid behov. Det I6pande arbetsmiljoarbe-
tet ar, forutom att férebygga ohilsa och
olycksfall i verksamheten, inriktat pa att
standigt forbattra metoder och system
samt att 6ka trivseln och engagemanget.
Bland annat far personalen vara med
och péverka sin egen arbetssituation och
utformning av den egna arbetsplatsen.

HSB ProjektPartner arbetar malmed-
vetet med forebyggande insatser for att
minska sjukfranvaron. Under 2005 var
langtidssjukfranvaron 5,0 procent. Liksom
tidigare ar satsar HSB ProjektPartner aktivt
pa att ha friska medarbetare och lagger
stor vikt vid féorebyggande insatser. Utéver
sedvanlig foretagshilsovard erbjuds samt-
liga medarbetare kostnadsfri massage pa
arbetstid tva gdnger i manaden samt ett
friskvardsbidrag pa 2 500 kr/ar.

For att férebygga och identifiera ohalsa
genomfors halsoenkiter dér resultatet
ger underlag for att uppticka och vidta
atgarder mot ohalsa hos individen och pa
arbetsplatsen. 2005 var de flesta mycket
ndjda med det interna friskvardsarbetet,
betyget blev 4,7 pa en 5-gradig skala.

Medarbetare

Sjukfranvaro, anstillda HSB ProjektPartner

16 Koncernen, antal tillfallen

14
12

10

8 ——
6 —— - 1

4 | |

2 — 4 1

Karensdag 2-7 dagar
2003 2004 W 2005

Langtidssjukfranvaron redovisas ej i ovanstaende diagram.
Av personalstyrkan var 5,0 procent sjukskrivna pa hel- och deltid
under 2005.

821 dagar

Utdrag ur medarbetarundersokning 2005

Pastaende Medelvérde 2005

HSB ProjektPartner ar en

bra arbetsgivare 4,5 (+0,3)
Jag ar stolt dver att arbeta

pa HSB ProjektPartner 4,3(+0,1)
Min narmaste chef...

...ger mig det stod jag

behover i arbetet 4,1(-0,1)
...stoder de medarbetare

som vill utvecklas och prova

nya arbetsuppgifter 4,0 (+0,1)
Jag far den utbildning jag behdver

for att klara mina arbetsuppgifter 4,4 (+0,2)
Jag far vara med och paverka mal

och beslut som ror mitt arbete 4,1 (0,0
P& min enhet finns en stor

Oppenhet, man vagar komma med

kritik och ifrdgasattanden 4,2 (-0,2)

32 personer deltog i undersokningen 2005.
Vérdering av pastaenden: 1 = instammer inte alls
5 = instammer helt
Siffror inom parentes avser forandring jamfort med 2004.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

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

for bolagets 11:e verksamhetsér, 2005.

Verksamhet

Koncernen har bedrivit foljande verksamhet:

HSB ProjektPartner ABs

Foretag Verksamhet Rorelsegren andel i %
HSB Produktion AB Byggentreprenader Produktion 100
HSB Inkép AB Inkdpsverksamhet Inkop 100
HSB Fastighets AB Handel med och forvaltning av fastigheter Fastigheter 100
HSB Finans HB* Finansrorelse Finans 100
HSB Forsakrings AB Forsakringsrorelse Forsakring 100
HSB Boutveckling ek. for.*  Data och IT-verksamhet Owrigt 100

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga handelser under 2005
Produktionsverksamheten medver-

kade genom partnerskap med enskild
HSB-f6rening och genom deligande i
produktionsbolag i byggandet av 1 258
(889) HSB-bostader, vilket motsvarar 75
procent av HSBs produktion av bostads-
och aganderittsligenheter. Under dret
saldes sammanlagt 583(390) ligenheter.
Vid arets utgdng fanns ingen fardigstalld
lagenhet osald, sju osalda ligenheter
med inflyttning under forsta halvaret
2006 samt 80 osalda ligenheter med
inflyttning senare. Efter att de genom-
snittliga produktionskostnaderna per kva-
dratmeter sjunkit fyra &r i rad skedde ar
2005 en 6kning fran cirka 22 000 kr/m?
till cirka 25 000 kr/m?2. Okningen ér i for-
sta hand en effekt av fordelningen mel-
lan projekt av olika karaktir. En fortsatt
stravan finns dock att generellt minska
byggkostnaderna.

BoStocken AB, det gemensamégda
bolaget med ForeningsSparbanken, bil-
dades under december 2002 for att han-
tera krediter som uppstod under 90-talet.
Dessa krediter koptes fran HSB Bank i
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december 2002 till ett nettovarde av
834 mkr. Finansieringen skedde genom
egna medel om 70 mkr samt ldn fran
ForeningsSparbanken. Bolaget har
framgangsrikt kunnat 16sa krediter

till betydande viarden och nettovardet
uppgar per bokslutsdatum till 295 mkr.
Bolaget redovisar i ar ett nettoresultat om
35,1 (34,5) mkr, varav 29,8 (27,9) mkr
tillfaller koncernen. Detta belopp ingér
tillsammans med andra intressebolags
resultat och redovisas i koncernresultat-
rakningen pa raden for "Andelar i intres-
seforetags resultat”. Per 30 december
koptes samtliga ForeningsSparbankens
aktier.

HSB Finans HB etablerades under ar
2003 och ags av bolag inom koncernen.
Bolagets andamal ar att frimja HSBs
sparverksamhet genom att forvalta kapital
som upplanas hos kreditgivare s att god
avkastning erhélles. Resultatet uppgick till
26,3 (65,9) mkr. I foregaende ars resultat
ingar ett engangsbelopp pa 40 mkr som
ersattning for forlorade marginaler pa
forvaltat kapital vars upplaning aterbetala-
des i borjan av ar 2004 till ForeningsSpar-

banken. Detta belopp redovisas under
rubriken "Ovriga intikter”.

HSB Forsakring AB etablerade under
hosten 2004 en ny fastighetsférsikring
for bostadsrattsforeningar. Intresset for
den nya produkten har varit stort och
forsikringsbolaget kunde sinka den
allmdnna premienivan pa marknaden
avsevart. Under hosten 2005 och infor ar
2006 erbjuds bostadsrittsféoreningarna
att teckna en fastighetsférsikring med
bostadsrittstillagg som galler samtliga
bostadsritter i foreningen. Tidigare har
bostadsrittstillagget varit kopplat till
hemforsakringen.

Nettoomsittning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick
till 420,2 mkr jamfért med 257,7 mkr ar
2004. Den 6kade omsittningen forklaras
i allt vasentligt av hogre volymer inom
produktionsverksamheten. Resultatet
efter finansiella poster 6kade med 12,9
mkr och uppgick till 128,1 mkr.

Finansnettot uppgick till 0,3 mkr
(-6,4). Under ar 2004 belastades finans-
nettot med en ranta pa 5,0 mkr avseende
ranta pa skatt hanforlig till taxeringsar
1999. Det forbattrade finansnettot forkla-
ras dels av ovanstaende rantekostnad dels
pa grund av en forbittrad likviditet.

Moderbolagets nettoomsattning var
17,5 (19,3) mkr och resultat efter finan-
siella poster uppgick till 12,3 (61,7) mkr.
Resultatet har gottskrivits med en till-
laggskopeskilling avseende 2002 ars
bankférsiljning pa 5,6 (11,3) mkr samt
anteciperad utdelning fran dotterbolag
15,0 (51,8) mkr.

Finansiell stallning

Koncernens likvida medel och kortfristiga
placeringar uppgick till 2 206,4 (1 991,3)
mkr, dartill kommer en outnyttjad del av



en checkrakningskredit om 100 (100) mkr.

De rantebarande tillgdngarna uppgick
till 2 514,1 (2 102,6) mkr och de rante-
barande skulderna uppgick till 2 380,4
(2 128,6) mkr. Soliditeten var 20,5 (21,5)
procent. Koncernen har under aret
forvarvat anlaggningstillgangar pa netto
206,5 mkr (ar 2004 avyttrat till netto 5,8
mkr) och moderbolaget har under aret
forvarvat netto for 4,2 mkr (ar 2004 av-
yttrat for 19,3 mkr).

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1)
uppgick de likvida medlen och de kort-
fristiga placeringarna till 268,0 (110,4)
mkr samt de rantebdrande skulderna till
556,5 (343,5) mkr. Soliditeten exklusive
HSB Finans HB uppgick till 44,5 (48,9)
procent.

Koncernens kassaflode fore forand-
ring av rorelsekapital och investeringar
uppgick till 56,2 (-29,9) mkr.

Styrelsens arbete

HSB ProjektPartners styrelse bestar av
elva ordinarie ledamoter och tva supp-
leanter valda av bolagstimman samt en
arbetstagarledamot med en suppleant.
Verkstallande direktéren dr ej ordinarie
styrelseledamot.

Styrelsen har hallit konstituerande
sammantrade och sex ordinarie samman-
traden. Styrelsen behandlade vid dessa
moten fasta punkter, sasom affirslage,
budget, arsbokslut och delarsrapporter.
Darutéver behandlades 6vergripande
fragor rorande investeringar, lngsiktiga
strategier samt struktur- och organisa-
tionsforandringar. Styrelsen har antagit
en skriftlig arbetsordning och utfardat
skriftliga instruktioner avseende verkstal-
lande direktorens arbetsuppgifter.

Miljé

HSB ProjektPartner AB eller dess dotter-
bolag bedriver ingen verksamhet som ar
anmalnings- eller tillstandspliktig enligt
9 kap. 6§ miljobalken.

Verksamheternas utveckling

Granserna mellan de olika affirsomrddena
har forandrats vid flera tillfallen, vilket
forsvarar jaimforelsen mellan aren.

Produktionsverksamheten tappade
volymer i borjan av 2000-talet, men har
sedan hosten 2003 haft 6kande projekt-
volymer. Detta har fatt genomslag i
resultatutvecklingen, samtidigt har den
nedskrivning pa 15,7 mkr som belastade
resultatet 2003 aterforts i 2005 ars bok-
slut. Dessutom har bostadsrattslagen-
heter salts med en vinst pa 5,1 mkr.

Inom fastighetsverksamheten har
under aren 2001 och 2002 fastigheter
salts. Under 2003 har nedskrivning skett
av vardet av bostadsrittslokal med —4,7
mkr och under 2004 har en rantekostnad
om —5,0 mkr belastat resultatet avseende
ranta pa skatt hanforlig till taxeringsar
1999. Under 4r 2005 har en fastighet salts
med ett resultat pa 39,2 mkr samtidigt som
nedskrivningar skett med netto 5,5 mkr.

Inom affirsomrade Finans saldes
HSB Bank den 23 december 2002. Efter-
som affaren gjordes genom forsiljning av
aktier ingdr bankens drsresultat fér 2002
i forsaljningslikviden. Avkastningen pa

Verksamheternas utveckling

Forvaltningsberattelse

denna har inte givit utslag under detta ar,
vilket forklarar den ligre omséttningen
och det lagre resultatet. Under 2003
bildades HSB Finans HB vars andamal

ar att driva penningmedelsforvaltning.
Verksamheten startade den 14 april.
12004 ars resultat ingar 37 mkr, en
engangsersattning for féorlorade margina-
ler pa aterbetald kredit. Aterstiende del
av engdngsersattningen, 3 mkr, redovisas
under koncerngemensamt. Det med
FoéreningsSparbanken halftenagda
bolaget, BoStocken AB, ingédr som intres-
sebolag i affarsomradet fran 2003. Resul-
tatet har gottskrivits med 27,0 mkr, 27,9
mkr och nu 2005 med 29,8 mkr. Per 30
december 2005 forvarvades Forenings-
Sparbankens samtliga aktier.

Det synliga resultatet av bankaffaren i
moderbolaget, totalt 116,2 mkr, redovisas
pa raden for koncerngemensamt och eli-
mineringar ar 2002 i sammanstillningen
over resultat efter finansiella poster. Lika-
ledes ingér har i 2003, 2004 och 2005 ars
resultat, moderbolagets tilliggskopeskil-
ling f6r namnda affar pa 5,0 mkr, 11,3 mkr
och 5,6 mkr.

Nettoomséttning, mkr 2001 2002 2003 2004 2005
Produktion 205,1 302,3 389,8 172,3 325,9
Inkop 13,4 16,1 11,2 13,6 16,5
Fastigheter 43,7 39,6 40,2 43,0 39,4
Finans 170,1 32,5 25,9 26,3
Forsakring 3,0 1,5 1,0 0,7 12,4
Koncerngemensamt och elimineringar 29,6 29,6 9,2 2,2 -0,3
464,9 389,1 483,9 257,7 420,2

Resultat efter finansiella poster, mkr 2001 2002 2003 2004 2005
Produktion 23,3 50,3 14,3 8,6 36,0
Inkop 2,0 1,0 1,6 1,5 1,7
Fastigheter 12,5 19,6 -1,3 55 38,3
Finans 48,1 0,0 55,9 84,6 49,7
Forsakring 4,0 1,0 0,7 2,7 1,5
Koncerngemensamt och elimineringar -29,8 39,9 -20,3 12,3 0,9
60,1 111,8 50,9 115,2 128,1

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

dels eliminering av internt kopta och sélda tjanster.
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Forvaltningsberattelse

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor
Redovisat arsresultat, kronor

Summa, kronor

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor 160/aktie
och i aktieserie A2—A48, kronor
i ny rakning 6verfores, kronor

Summa, kronor

183 021 742
3432195
186 453 936

20 448 160
14 653 828
151 351 948
186 453 936

Koncernens fria egna kapital uppgar till 216 681 tkr. Avsittning till bundet eget kapital erfordras med 16 tkr.

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

resultat- och balansrakningar samt kassaflédesanalys.

Stockholm den 16 mars 2006

Karl-Gunnar Holmqvist

Ordforande
Pia Andersson Sture Blomgren Greg Dingizian
Peter Lindgren Anna-Carin Magnusson Anita Modin
Thomas Odelius Marie-Louise Ronnmark
Lars Mellgren

Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 17 mars 2006

Ernst & Young AB

Peter Lander
Auktoriserad revisor
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Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2005 2004 2005 2004
Nettoomsattning 1,2, 3 420 231 257 658 17518 19 348
Kostnader for produktion och forvaltning 4,5,6,7 -389 927 -218 252 -39915 -37 756
Bruttoresultat 30 304 39 406 -22 397 -18 408
Forsaljinings- och administrationskostnader 4,5,6,7 -19 406 -14 711

Ovriga rorelseintakter 46 55 250 45
Ovriga rorelsekostnader -9 433

Andelar i intresseforetags resultat 46 043 31 959

Jamférelsestorande post: Aterforda nedskrivningar 14 918

Jamforelsestorande post: Upplosning av negativ goodwill 24 6 494 6 494

Realisationsresultat koncernforetag 5652 11 250 5625 11 250
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 44 313 1348

Rorelseresultat 8,9 128 364 121 563 -16 772 -7 113
Resultat fran andelar i koncernforetag 2 397 5723
Anteciperad utdelning 15 000 51 831
Rénteintakter 12 490 13603 1336 2 024
Ranteintakter koncernforetag 30 235 33607
Réantekostnader -12 795 -19 997 -5 246 -5 643
Rantekostnader koncernféretag -14 688 -18 727
Resultat efter finansiella poster 128 059 115 169 12 262 61 702
Skatt 10 -23 303

Uppskjuten skatt 10 -17 108 17 497 -8 829 20 091
ARETS RESULTAT 110 951 109 363 3433 81 793
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Balansrakningar

31 december

Belopp i tkr Not
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 11

Byggnader och mark
Inventarier och installationer

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12
Andelar i intresseféretag 13
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14
Fordringar hos intresseforetag 14
Andra langfristiga fordringar 14

Uppskjuten skattefordran

Omsittningstillgangar

Varulager

Exploateringsfastigheter 15
Fovaltningsfastigheter 16
Andelar i bostadsrattsfastigheter o.dyl. 17
Péagaende entreprenader 18

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Skattefordringar

Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag

Upparbetad ej fakturerad intakt 19
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20

Ovriga kortfristiga placeringar
Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Sidan 32 - HSB ProjektPartner arsredovisning 2005

Koncernen
2005 2004
311 892 345 584
7175 7 807
319 067 353 391
225 371 196 547
19 19
3145 77 261
348 039 34017
24 040 42 560
600 614 350 404
9 250 11 093
101 625 85 926
3936 24 531
79 565 83 223
194 376 204 773
32945 21932
23731 3510
10 547 29 873
15413
12195 60 139
56 091 41 010
135 509 171 877
1845972 1922 751
360 405 68 545
3 455 943 3071 741

Moderbolaget
2005 2004
537 570
537 570
277 002 272 682
19 19
1035 1339
3600 21 560
281 656 295 600
602 3114
871 883
447 057 436123
139 186
7 330 12 928
455 999 453 234
474 882 463 361
1213074 1212 765



Balansrakningar

31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2005 2004 2005 2004

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 13035 12 785 13 035
Bundna reserver/Reservfond 479 519 453 924 328 607 328 357
492 304 466 959 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 105 730 84 826 183 021 140 863
Arets resultat 110 591 109 363 3433 81 793
216 681 194 189 186 454 222 656
Summa eget kapital 708 985 661 148 527 846 564 048
Avsattningar
Avsattningar for skatter 22 55 408 56 738
Ovriga avsattningar 23 38 205 26 206
Negativ goodwill 24 6 494
93 613 89 438
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 2 227 963 2 070 459 75 000 75 000
Forlagslan 26 47 500 47 500 47 500 47 500
2 275 463 2117 959 122 500 122 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 94 947 660
Leverantorsskulder 30514 55 051 3683 4910
Skulder till koncernféretag 528 908 489 488
Skulder till intresseforetag 1210
Ovriga kortfristiga skulder 84 356 15 168 11 761 12 476
Fakturerad ej upparbetad intakt 27 15275
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 151 580 132 317 18 376 19 343
377 882 203 196 562 728 526 217
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3455 943 3071 741 1213074 1212 765
Stéllda sékerheter 29 2858132 2 349 415 180 827 176 407
Ansvarsforbindelser 30 877 359 597 653 2 190 266 2161 229
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Kassaflodesanalyser

Belopp i tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat

Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar

Utdelning

Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter
Avsattningar netto

Skatter

Andelar i intresseforetags resultat

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Forandring i rérelsekapital
Rorelsefordringar
Rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Tillaggsupplysningar, se Not 31.
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Koncernen
2005 2004
110 951 109 363
-3776 8619
-5 625 -12 598
-2 595 -22 866
-2 959 -21 542
-39 793 -31 078
56 203 29 898
96 880 1 259 604
174 583 -170 930
271 463 1 088 674
327 666 1118572
22 401 -15 353
-228 937 21181
-206 536 5 828
157 065 -1 007 401
-63114 -32 330
93 951 -1039 731
215 081 84 669
1991 296 1 906 627
2 206 377 1991 296

Moderbolaget
2005 2004
3433 81 793
239 286
-17 397 -57 556
-5 625 -11 295
179 203
8 841 -20 423
-10 330 -6 992
52 854 22 786
36 333 -16 101
89 187 6 685
78 857 -307
-206 -223
-4 016 19 557
-4 222 19 334
-63 114 -32 330
-63114 -32 330
11 521 -13 303
463 361 476 664
474 882 463 361



Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper 6ver-
ensstimmer med arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allminna rad.
Pagaende entreprenaduppdrag redovi-
sas i enlighet med Redovisningsradets
rekommendation nr RR 10, Entrepre-
nader och liknande uppdrag och med
tillampning av Sveriges Byggindustriers
branschrekommendation.

Varderingsprinciper mm
Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattas av HSB
ProjektPartner AB och samtliga bolag

dar moderbolaget vid arsskiftet, direkt
eller indirekt, gde mer dn 50 procent av
rostetalet for samtliga aktier och andelar
eller av andra skdl kan anses ha haft ett
bestimmande inflytande.

HSB Forsakrings AB upprattar bokslut
i enlighet med arsredovisningslagen ARFL.
och med de normer som finns utfirdade
av finansinspektionen. I koncernen kon-
solideras detta bolag enligt dessa regler.
Detta innebir bland annat att orealiserade
vinster pa valutor och virdepapper ingar
i koncernens resultat. Dessa har tillforts
koncernens bundna reserver.

Koncernredovisningen har upprattats
enligt féorvarvsmetoden.

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

Koncernbidrag i moderbolaget
redovisas enligt Redovisningsradets akut-
grupps sarskilda uttalande.

Intressebolag

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

Pagaende arbeten

Sveriges Byggindustriers branschrekom-
mendation om successiv vinstavrakning
har tillimpats vid vardering av entreprena-
der i koncernen. Denna rekommendation
foljer Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 10.

Principen om successiv vinstavrakning
bygger pd synsittet att prestationen full-
gors i takt med utférandet av respektive
projekt. Intakt och resultat i projekten
redovisas period for period i takt med
dess upparbetning vilket ger en direkt
koppling mellan den ekonomiska rap-
porteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden. Omvardering-
ar (prognosandringar) av projektens for-
vantade slutresultat paverkar periodens
resultat fullt ut. Bedomda forluster belas-
tar i sin helhet direkt periodens resultat.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens innehav av forvaltningsfas-

tigheter kan klassificeras i tre kategorier

utifran projektstatus:

—Fardigutvecklade fastigheter.

— Fastigheter under uppférande.

— Fastigheter for vidareutveckling.
Fardigutvecklade fastigheter avser dels

fastigheter som fardigutvecklats av HSB

och dels fastigheter som ska saljas utan

vidareutveckling. Fastigheter under upp-
forande ar fastigheter under ny-, till-,
eller ombyggnad till firdigutvecklade
fastigheter. Fastigheter for vidareut-
veckling ar fastigheter som nu uthyres
och dar projekteringsarbete pagar for
vidareutveckling. Produktionskostnader
innefattar saval direkta som skalig andel
av indirekta kostnader. Rintekostnader
avseende produktion for egen foérvaltning
tillfors anskaffningsvardet for forvalt-
ningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsratter/
agarlagenheter eller smahus med dgande-
ratt och mark for forvaltningsfastigheter
redovisas som exploateringsfastigheter.
Fastigheterna sdljs normalt i nara anslut-
ning till produktionen. Ranta inrdknas

¢j i anskaffningsvardet for exploaterings-
fastigheter.

Kassaflodesanalys

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

Omklassificeringar

I drets resultat- och balansrakningar har
vissa omklassificeringar gjorts jamfort
med tidigare ar. Féregaende ars siffror
har darvid 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

Nettoomsattning
Kostnader for produktion och forvaltning

Bruttoresultat
Forsaljnings- och administrationskostnader

Ovriga intakter

Ovriga kostnader

Andelar i intresseforetags resultat
Resultat av bolagsforsaljningar
Resultat av fastighetsforsaljningar

Rorelseresultat

Finansnetto
Resultat efter finansiella poster

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgédngar
Immateriella tillgangar
Byggnader och mark
Ovriga materiella tillgangar
Finansiella tillgangar

Omséttningstillgéngar
Omsattningsfastigheter
Pagaende projekt
Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa tillgangar

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital, avsattningar och skulder

KASSAFLODESANALYS

Arets resultat
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2005
393 926

-389 927

3999

-19 406

21 458

46 043
5652
44 313

102 059

-305
101 754

-17 108
84 646

2005

311 892
7175
650 614

114 811

79 565
103 313
267 998

1 535 368

[

682 680

93613
451 625
307 450

535 368

2005

84 646
-34 527

50119
192 789
242 908
206 536
121 187

157 559
110 439
267 998

2004

231 787
-221 736

10 051

-11 227

21 744
-9433
31 959
11 250

1 348

55 692

-6 394
49 298

-23 303
17 497

43 492

2004

345 584
7 807
400 404

121 550
83 223
149128
110 439

1218135

595 277

89 438
332 756
200 664

1218135

2004

43 492
-71 934

-28 442
52 011
23 569
35 828
-92 942

-33 545
143 984
110 439



NOT 2 - Rorelsegrenarnas nettoomséttning och resultat

Koncernen

Nettoomsattning 3)

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga intakter

Ovriga kostnader

Andelar i intresseforetags resultat

Rorelseresultat

Finansiella intakter 4
Finansiella kostnader 4

Rorelseresultat efter finansiella intdkter och kostnader

Skatt
Periodens resultat

Koncernen

Nettoomsattning 3)

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga intakter

Ovriga kostnader

Andelar i intresseforetags resultat

Rorelseresultat

Finansiella intakter 4

Finansiella kostnader 4

Rorelseresultat efter finansiella intakter och kostnader

Skatt

Periodens resultat

1) Exkl. resultatandelar HSB Finans HB och BoStocken AB.
2) HSB Finans HB och resultatandel BoStocken AB.
)
)

3 Inkl. koncernintern omsattning.
4 Fore eliminering av interna rantor.

NOT 3 - Inkop och forsaljning mellan koncernféoretag

Produktions-
verksamhet 1)

2005 2004

325924 172 299
-321 902 -165 204

-6825 -6 356
27308 18675

-7 433
19 072 3633

43577 15644

14539 18033
-22 153 25083
35 963 8 594

-8 121 1 358
27 842 9 952

Finans-
verksamhet 2)

2005 2004

26305 25871
-4120 -3502

37 000

29826 27 866
52011 87235

-2397 2725
49 614 84510

-60
49 614 84 450

Inkops-

verksamhet
2005 2004
16 457 13612
-10326 -8638
-4 493 3484
1638 1490
63 58]
-6 -9
1 695 1534
-502 -449
1193 1 085

Forsakrings-

verksamhet
2005 2004
12 355 754
-9516 -544
-4 941 -667
-2 102 -457
5128 3629
-1478 -486
1548 2 686
-313 -692
1235 1 994

Noter

Fastighets-
verksamhet

2005 2004
39420 42993

-21 930 -22 825
-3005 -3732
39 244 1348
-5 481
-2 855 430
45 393 18 214

863 1117
-7926 -13792

38 330 5 539
-9143 -26 054
29 817 -20515

Ovrig

verksamhet
2005 2004
18134 21470
-35798 -36 880
-142 472
5652 17319
-2 000

-12 154 -563
33972 38379

-20909 -25510

909 12 306
971 20091
1880 32397

Av érets totala inkdp och forsaljning i moderbolaget avser 7 (8) procent av inkdpen och 77 (69) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstilida

Moderbolaget
Dotterbolagen

Koncernen totalt

Kénsférdelning inom foretagsledningen
Andel kvinnor, %

Styrelse

Ledande befattningshavare

2005

totalt varav man
23 14

6 3

29 17

Koncernen

2005 2004
50 42
14 17

2004

totalt varav man
24 16

5 3

29 19

Moderbolaget

2005 2004
50 42
14 17
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Noter

NOT 5 - Ldner, andra ersattningar och sociala kostnader

Belopp i mkr

Moderbolaget

Varav pensionskostnader 1)
Dotterbolag

Varav pensionskostnader

Koncernen totalt
varav pensionskostnader

Loner och andra
ersattningar

15,6

3,4

19,0

2005

Sociala
kostnader

6,3
2,0
113
0,3
7,6
2,3

Loner och andra
ersattningar

18,6

2,8

21,4

2004

Sociala
kostnader
10,1

52

1,7

1,2

11,8

6,7

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 512 (257) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestdende pensionsatagande bestér i att [dpande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende I6n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 697 (418) tkr.

Léner och andra erséttningar férdelade mellan
grupperna Styrelse och VD och Ovriga anstéllda

Moderbolaget
Ovriga bolag

Koncernen totalt

NOT 6 - Lon och annan forman

Styrelsen
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstdmman
Darav till styrelsens ordférande

Styrelse och VD
1,3
1,2
2,5

852
148

2005

Ovriga anstallda

Arvode enligt bolagsstammans beslut utgar inte till de styrelseledamoter som ar fast anstallda i koncernen.

Verkstéllande direktoren

14,3
2,3

16,6

Styrelse och VD
1,1
0,8
1,9

2004

Ovriga anstallda

17,5
1,9

19,4

Till den verkstallande direktoren har utgétt 16n och annan ersattning om 1 276 tkr (1 059 tkr vartill kommer vérde av bilférman). Pensionsratt utgér enligt KTP-planen
med en pensionsalder om 65 ar. For att sakerstélla pension fran 60 ars alder har bolaget utfast sig att teckna en premiebaserad pensionslosning med en premie pa
23,5 procent av arslénen. Uppsagningstiden fran verkstallande direktorens sida ar 6 manader. Vid uppsagning fran foretagets sida ska omedelbar uppsagning vara

mojlig, varvid en arslon med full pensionspremie ska utga samt ytterliggare ett & med full I6n utan premiebetalning till ndgon pensionslosning.

NOT 7 - Sjukfranvaro

Avser 1/1-31/12 2005

Samtliga anstallda
Méan

Kvinnor

<30 ar

30-49 ar

50< ar

Koncernen
Tot. ord. arb.tid

Timmar Timmar
69 434 1911
39136 256
30 298 1 656

7919 98
28 043 1 660
33471 153

Sjukfranvaro

%
2,8
0,7
HiH)
1,2
59
0,5

Av antalet sjukfranvarotimmar avser 1 355 (1 242) timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.

NOT 8 - Avskrivningar

Immateriella tillgéngar samt Inventarier och installationer

Moderbolaget
Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro

Timmar Timmar %
55 638 1911 34
30979 256 0,8
24 659 1 656 6,7

6 104 98 1,6
24 219 1 660 6,9
25 314 1158 0,6

Avskrivningarna ar baserade pa ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda med 20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat med 1,2 (1,3) mkr.

Byggnader

Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvarden och gjorda med 2 procent enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat
med 2,3 (2,8) mkr. Pa koncernmassigt dvervarde uppgar arets avskrivning till 4,6 (4,6) mkr.
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NOT 9 - Arvode till revisorerna

2005
Revisionsuppdrag Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young 490 490
Annan verksamhet
Ernst & Young 385 359
Summa arvode till revisorerna 875 849

Koncernen
476

149
625

Noter

2004
Moderbolaget
426
122
548

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 direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleddes av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sddana Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag, som framst avser radgivning for olika verksamheter.

NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Koncernen
2005 2004
Aktuell skatt -23 303
Aktuell skatt pa koncernbidrag
Uppskjuten skatt -17 108 17 497
Total skatt -17 108 -5 806

2005

9131
-17 960

-8 829

Moderbolaget
2004

4136
15 955

20 091

Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Av foregaende ars aktuella skatt harfor sig 22 981 tkr till taxering 1999. Uppskjuten skatt beraknas
med aktuell skattesats pa skattemassiga underskott som bedéms kunna nyttjas samt andra temporéra skillnader mellan bokforda och skattemassiga varden.

NOT 11 - Materiella anlaggningstillgangar Moderbolaget
Inventarier och
installationer

Ingdende anskaffningsvérde 2231
Inkdp/omklassificering 205
Forsaljningar/utrangeringar -210
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 2226
Ingdende avskrivningar -1 661
Forsaljningar/utrangeringar 210
Arets avskrivningar -238
Utgadende ackumulerade avskrivningar -1 689

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende planenligt restvirde 537

Taxeringsvarden

Koncernen

Byggnader och
och mark

412 594
2 390
-32 387

382 597
-53 365

6990
-6 945

-53 320

-13 645
-3 740

-17 385
311 892

168 117

Inventarier och
installationer

11 326
605
918

11 013
-3519

919
-1 238

-3 838

7175
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Noter

NOT 12 - Andelar i koncernforetag

Aktiebolag

HSB Produktion AB

HSB Fastighets AB

HSB Forsakrings AB

HSB Inkop AB

HSB Telefonplan Fastighets AB
HSB IT Service AB

Handelsbolag mm

HSB Finans HB 1)

HSB Boutveckling ek. for.1)
Summa

1) Andelsvérdena avser koncernen.

Kapitalandel, %

Uppgifter om dotterbolagens organisationsnummer och séte

Aktiebolag

HSB Produktion AB

HSB Fastighets AB

HSB Forsakrings AB

HSB Inkop AB

HSB Telefonplan Fastighets AB
HSB IT Service AB

Handelsbolag mm

HSB Finans HB
HSB Boutveckling ek. for.

NOT 13 - Andelar i intresseféretag

Koncernen

SMAA AB

HB Kalleredsfastigheter

Finnboda industrilokaler HB

HSB Bostad AB

BoStocken AB 1)

Rosunda Annexet AB

Rosunda Utveckling Ett AB

Rosunda Annexet HB

Rosunda Hus A HB

Rosunda Parkvillor HB

HSB Boprojekt Vast AB

HSB Bankett AB

Guntor Utveckling AB

HB Orgelhus i Uppsala

HB Kungsangshus i Uppsala

HB Kvarnen i Kalmar

HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB
HSB Fastigheter i Ostra Skane HB
HB HSB Fastigheter i Taby Roslagen

Summa koncernen

Kapitalandel, %

1) BoStocken AB é&r helagt dotterforetag per 30 december 2005.
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100
100
100
100
100
100

100
100

Rostandel, %

Rostandel, %

100
100
100
100
100
100

100
100

Antal andelar

2005
Antal andelar Bokfort varde
143 000 147 140
80 000 33687
40 000 45 000
1 000 100

1 000
10 000 1 000
12 50 000
44 75
277 002

Organisationsnummer
556016-0789
556491-8216
516401-8425
556489-1306
556660-5829
556581-2633

969692-7046
716421-7494

Bokfort varde 2005

3500 16 018
1 3313
1 60 079
77 968 129 418
9
500 41
500 1276
1 762
1 -1 062
1 379
6 700 11 309
1 3 255
1 46
1 1652
1 3372
1 -6 018
1 132
1 1399
1
225 371

2004
Bokfort varde

147 140
29 267
45 000

100
100
1 000

50 000
75

272 682

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Bokfort varde 2004

14 688
4 475
19190
126 997
27 971
37

50
-156
-1 442
-9 884
9 828
3259

25

-1 006
1 609
134
772

196 547



NOT 14 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

Noter

2005 2004
Moderbolaget Antal aktier och andelar Bokfort véarde 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, Fordringar hos intresseforetag
Koncernen
Reversfordran BoStocken AB 60 000
Ovrigt 3145 17 261
Summa koncernen 3145 77 261
Not 14, Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget
Ovrigt 1035 1339
Koncernen
Langfristig utlaning i BoStocken AB 315 200
Ovrigt 31 804 32678
Summa koncernen 348 039 34 017
NOT 15 - Exploateringsfastigheter
Koncernen 2005
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffning 12 356
Omklassificering
Avyttring -1 843
Overfort till produktion
Utgadende ackumulerade anskaffningsvéarden 10513
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -1 263
Periodens nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 263
Utgaende bokfort varde 9 250
NOT 16 - Forvaltningsfastigheter
Koncernen 2005
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden 101 625
Anskaffning
Omklassificering
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 101 625
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -15 699
Periodens éterforda nedskrivningar 15 699
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0
Utgaende bokfort varde 101 625

HSB ProjektPartner arsredovisning 2005 - Sidan 41



Noter

NOT 17 - Andelar i bostadsrattsforeningar o.dyl.

Koncernen

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffning

Avyttring

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingédende ackumulerade nedskrivningar
Periodens nedskrivningar

Avyttring

Utgadende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende bokfort varde

NOT 18 - Pagaende entreprenader

Koncernen

Nedlagda kostnader
Fakturerat belopp

Summa

NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen

Upparbetade intakter
Fakturerat belopp

Summa

NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter
Upplupna intakter

Summa

NOT 21 - Forandring av eget kapital

Koncernen
Ingéende balans

Nedsattning enligt beslut pa ordinarie bolagsstamma
Utdelning
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital

Arets resultat
Utgaende balans

Moderbolaget
Ingéende balans

Nedsattning enligt beslut pa ordinarie bolagsstamma
Utdelning

Erhélina koncernbidrag

§katteeffekt pa koncernbidrag

Arets resultat

Utgaende balans
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2005

48 634

868

-36 325

13177

-24 103

-921

15 783

-9 241

3936

2005 2004

162 210 131 723

-82 645 -48 500

79 565 83 223

2005 2004

174 420

-159 007

15 413

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

21 695 11 646 1705 11 470
32 196 23 846

2 200 5518 5625 1458

56 091 41 010 7 330 12 928

Fritt eget Summa

Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital

13035 453 924 194 189 661 148
-250 250

-63114 -63114

25 345 -25 345 0

110 951 110 951

12 785 479 519 216 681 708 985

Fritt eget Summa

Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital

13035 328 357 222 656 564 048
-250 250

-63 114 -63114

32 609 32 609

-9131 -9131

3433 3603

12 785 328 607 186 454 527 846



Forts. Not 21

Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:

Agare, HSB-féreningen i: Antal aktier
Stockholm 15 527
Malmo 13751
Skane 9 029
Norr 8 253
Goteborg 7752
Mitt 7 504
Gota 7 502
Mélndal 6 251
Uppsala 6 251
Géavleborg 5001
Ostergotland 5001
Malardalen 4628
Sydost 4002
Sodertérn 3776
NV Skane 3751
Landskrona 3251
NV Gotaland 2 876

Antal aktier, %

12,15
10,76
7,06
6,46
6,06
5,87
5,87
4,89
4,89
3,91
391
3,62
SIS
2,95
2,93
2,54
2,25

Agare, HSB-féreningen i: Antal aktier
Norra Stor-Stockholm 2501
Umea 2501
Ostra Ostergétiand 2501
Dalarna 1501
Sodertélie 1501
Sydnarke 876
C Varmland 626
Karlskoga 501
Filipstad 376
Kristinehamn 301
Sodermanlands lan 301
Arlanda 101
Storfors 76
Kil 51
Norra Bohuslan 26
Totalt 127 846

Pa ordinarie bolagsstamma 2004 beslots att satta ned antalet aktier med 2 500 st aktier i serie Al, i enlighet med ABL 7:5.
Nedsattningen registrerades hos Bolagsverket den 27 maj 2005. Antalet aktier i serie A1 uppgér harefter till 127 801 stycken medan 45 st aktier tillhor A2-A48.
For dessa senare aktieserier foreligger ett sarskilt vinstdelningsavtal.

NOT 22 - Avsattning for skatter

Noter

Andel aktier, %
1,96
1,96
1,96
1,17
1,17
0,69
0,49
0,39
0,29
0,24
0,24
0,08
0,06
0,04
0,02
100

Vid aterlaggning av obeskattade reserver vid uppréttandet av koncernredovisningen har 28 procent av de obeskattade reserverna omforts till uppskjuten skatt.

NOT 23 - Ovriga avsittningar

Forsakringstekniska avsattningar
Avsattning for sparbonus

Summa

NOT 24 - Negativ goodwill

Koncernen

Ingdende anskaffningsvérde

Utgéende ackumulerat anskaffningsvérde
ngéende upplosningar

Arets upplosning enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

NOT 25 - Skulder till kreditinstitut

Forfallostrukturen for skulder till kreditinstitut:

2006
2007
2008
2009
2010

| beloppet 104 982 tkr ingar 10 tkr fran "Ovriga skulder”.

98 procent av beloppet fran 2010 avser kreditavtal vars villkor fornyas Iopande under aret.

Av det totala beloppet avsadg 1 823 838 skuld i HSB Finans HB.

2005

29 075
9130

38 205

2005
32 470
32470

-25976
-6 494

-32 470

2004

16 709
9 497

26 206

2004
32 470
32470

-19 482
-6 494

-25 976
6 494

2005

104 982
85

85

85

2275 323

2 380 410

HSB ProjektPartner arsredovisning 2005 - Sidan 43



Noter

NOT 26 - Forlagslan

Skuld till HSB Riksforbund ek. for. som aterbetalas 2025 enligt avtal.

NOT 27 - Fakturerad ej upparbetad intakt

Fakturerat belopp
Upparbetad intakt

Summa

NOT 28 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Semesterloneskuld

Pensions- och [dneataganden
Upplupna réantor

Upplupna entreprenadkostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader

NOT 29 - Stéllda sdkerheter

Stéllda sakerheter for reversskulder ar
Aktier

Fastighetsinteckningar

Statspapper och obligationer, bokfort véarde
Ovriga stallda sakerheter

Summa avseende egna skulder och avsattningar

NOT 30 - Ansvarsforbindelser

Ovriga borgensférbindelser

Regressansvar handelsbolag

Garantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter
Kapitaltackningsgaranti/kapitaltillskott till dotterbolag
Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

NOT 31 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys

Betalda réntor och erhallen utdelning

Erhallen utdelning
Erhéllen ranta
Erlagd ranta

Likvida medel

Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel

Summa likvida medel

Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit av 100 000 tkr
Disponibla likvida medel

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 loptid om hégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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2005

3628
5 642
2032
69 258
71 020

151 580

2005

193 845
250 724
1 934 895
478 668

2 858 132

2005

288 237
580 450
8244

428
877 359

2005

47 793
-36 000

360 405
1 845 972

2 206 377

100 000
2 306 377

Koncernen
2004
3285
10 897
1838
65 068
51 229

132 317

Koncernen
2005

176 936
289 601
1875878
7 000

2 349 415

Koncernen
2004

109 649
408 655
78 854

495
597 653

Koncernen
2004

66 249
-45 680

68 545
1922 751

1 991 296

100 000
2 091 296

2005 2004
366 193
-350 918
15 275
Moderbolaget
2005 2004
2975 2717
386 1981
170 203
14 845 14 442
18 376 19 343
Moderbolaget
2005 2004
180 827 176 407
180 827 176 407
Moderbolaget
2005 2004
361 138 333638
1823 838 1787 735
4919 39 422
372 434
2 190 266 2 161 229
Moderbolaget
2005 2004
51 831 21 000
31571 35 631
-19 934 -24 370
474 882 463 361
474 882 463 361
100 000 100 000
574 882 563 361



Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i HSB ProjektPartner AB

Org nr 556501-4148

Vi har granskat arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning i HSB ProjektPartner AB for
rakenskapsaret 2005. Det ar styrelsen
och verkstillande direktdren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tillampas vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen
och férvaltningen pa grundval 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
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att granska

ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rdkenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstillande direktérens
tillampning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrel-
sen och verkstillande direktoéren gjort
nar de upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvardera
den samlade informationen i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvars-
frihet har vi granskat vasentliga beslut,
atgirder och forhéallanden i bolaget for
att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot eller verkstallande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-

Stockholm den 17 mars 2006
Ernst & Young AB

Peter Lander
Awuktoriserad revisor

Revisionsberattelse

dovisningslagen eller bolagsordningen. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger darmed en
rattvisande bild av bolagets och koncer-
nens resultat och stillning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberittelsen ar férenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstimman fast-
staller resultatrakningen och balansrak-
ningen for moderbolaget och for koncer-
nen, disponerar vinsten i moderbolaget
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet f6r
rakenskapsaret.
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Styrelse

Styrelse

Bolagets styrelseledamdéter utgor aven styrelse for HSB Riksforbund.

Karl-Gunnar Holmqvist

Fodd 1946.
Styrelseordfdrande.

Till styrelsen 1996,
ordfdrande sedan 1998.
Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Norr.
Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande Green Cargo,
ForeningsSparbanken Lulea.

Gun-Britt Martensson

Fodd 1947.
Vice styrelseordforande.
Till styrelsen 2001.

Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Riksforbund.

.

Pia Andersson

Fodd 1961.
Till styrelsen 2005.
Vice VD HSB Skane.

Sture Blomgren

Fodd 1941.

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

Anita Modin

Fodd 1939.
Till styrelsen 2002.

Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Turistdelegationen,

ledamot Gétakanalbolaget, Folksam Liv,
Folkets Hus och Parkers Riksorganisation,
ForeningsSparbanken lokal Sparbank Syd
i Stockholm, Riva del Sol och La Serra AB.

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, Umed Kommun Foretag,
Kommunforbundets utbildningsberedning.

Bo Tdrner

Fodd 1947.

Till styrelsen 1996.
VD HSB Goteborg.
Andra HSB-uppdrag:
Ordférande SHG.



Styrelse

Ulla Gadefors Christensen Greg Dingizian Peter Lindgren Anna-Carin Magnusson

Fodd 1947. Fodd 1960. Fodd 1959. Fodd 1957.

Till styrelsen 2003. Till styrelsen 2005. Till styrelsen 2005. Till styrelsen 2003.

Larare. VD HSB Malmé (t o m 31/12 2005). VD HSB Ostergotland ek. for. Landstingspolitiker.

Andra HSB-uppdrag: Ovriga styrelseuppdrag: Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Norra Stor-Stockholm. Styrelseledamot lokal bank Ledamot HSB Géta.
ForeningsSparbanken Linkoping. Ovriga styrelseuppdrag:

Socialdemokratiska Arbetarpartiet.

Styrelsesuppleanter

Charlotte Axelsson Lars Gunnar Bjork Anita Malmgren
Fodd 1948. Fodd 1956. Fodd 1947.

Till styrelsen 2005. Till styrelsen 2005. Till styrelsen 2004.
VD HSB Stockholm. Controller, Posten AB. Personalrepresentant.
Andra HSB-uppdrag: Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Bostad. Styrelseledamot HSB Mitt,

Ovriga styrelseuppdrag: revisor Brf Bjorktrasten, Ostersund.

Ordférande Fastigo
Arbetsgivarorganisation, ledamot Statens
fastighetsverk,

Akademiska Hus.
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Ledning - Ovriga styrelser
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Lars Meligren Claes Cervin Carina Karlsson Gunnar Mongard Bo Nilsson GoOran Sundeman Torbjorn Wennberg
VD VD HSB Inkop Chefsjurist Utredningschef VD HSB Férsakrings AB - Ekonomichef Regionchef norr
Fodd 1966 Fodd 1946 Fodd 1959 Fodd 1949 Fodd 1943 Fodd 1947 och mellan

| HSB sedan 1988 | HSB sedan 1990 | HSB sedan 1985 | HSB sedan 1979 | HSB sedan 1965 | HSB sedan 1999 Fodd 1952

| HSB sedan 2003

Ovriga styrelser

HSB Produktion AB

HSB Fastighets AB

HSB Inkép AB

HSB Finans HB

HSB Forsakrings AB

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Claes Cervin
Till styrelsen 1999

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
Till styrelsen 2003

Styrelse

Lars Mellgren
Ordférande

Till styrelsen 2004

Goran Sundeman
Till styrelsen 2004

Gunnar Hofring
Fodd 1942

VD HSB Uppsala
Till styrelsen 1995

Per Sundeqvist

VD HSB Nordvastra Goétaland

Till styrelsen 2005

Ann Hermansson Alm
HSB Mélardalen
Till styrelsen 2005

BoStocken AB

Styrelse

Anders Gustafzon Rolf Niklasson Goran Sundeman Soren Jonsson Benny Lindgren

Ordférande VD HSB Sydost Fr o m 2005-12-30 ForeningsSparbanken ForeningsSparbanken

Fodd 1943 Fodd 1943 Fodd 1964 Fodd 1951

Till styrelsen 2002 Till styrelsen 2004 Kjell Eriksson Fr o m 2005-03-17 Till styrelsen 2004
ForeningsSparbanken T o m 2005-12-30 T o m 2005-03-17

Gunnar Mongard Claes Orsing Fodd 1949

Vice ordférande Fodd 1943 Till styrelsen 2002

Till styrelsen 2002

Till styrelsen 2002
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Definitioner

Medelantal anstéllda

Omsiéttningsmarginal

Réntabilitet pa eget kapital
Rantabilitet pa sysselsatt kapital
Réntabilitet pa totalt kapital
Rantebarande nettoskuld
Rorelsemarginal

Skuldsattningsgrad, brutto

Skuldséattningsgrad, netto
Soliditet

Sysselsatt kapital

Totalt kapital

Vinstmarginal

Brf Matchen, Norrkoping. 52 lagenheter,
fardigstallt december 2005.

Y
)
1
| W
Genomsnittet av antalet anstallda personer under rakenskapsaret.

Projektresultat innan kostnaden belastats med premie for SHG-garanti samt rantor under byggnadstiden dividerat
med bostadsrattsforeningens produktionskostnad exklusive mervardeskatt.

Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital.

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, dividerat med genomsnittligt totalt kapital.

Rantebarande skulder, inklusive rantebarande pensionsskulder, minus rantebarande tillgangar, beraknat vid arets slut.
Resultat fore finansiella poster dividerat med nettoomsattning.

Rantebarande skulder dividerat med synligt eget kapital plus minoritet.

Rantebarande nettoskuld dividerat med synligt eget kapital plus minoritet.

Eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balansomslutningen.

Balansomslutningen minskad med icke rantebarande skulder och latent skatt.

Balansomslutning.

Resultat efter finansiella poster dividerat med nettoomsattningen.

Text, form och produktion: Wildeco.

Foto: Morgan Ekner, Viktor Gardsater, Hans-Erik Nygren och HSB.
Tryck: 08 Tryck, Stockholm.

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