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HSB-foreningarnas partner
| bostadsbyggandet

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag agt av 32
regionala HSB-foreningar. Inom HSB ProjektPartner finns kapital och
kompetens som bidrar till att skapa det attraktiva och trygga boende
som dagens och framtidens medlemmar efterfragar.

All bostadsproduktion sker i partnerskap med HSB-foreningarna.
P& sa satt kombineras HSB-foreningarnas lokala forankring och
kunskap med HSBs samlade resurser.

HSB ProjektPartner har en viktig roll i utvecklingen av HSBs framtida
nyproduktion. Genom att utnyttja den samlade kompetens som finns
i bolaget kan HSB ytterligare starka sin position pa den svenska
bostadsmarknaden.




Aret i korthet

Hogre omsattning

e Arets resultat uppgick till 88,2 (111,0) mkr.
Resultatet belastades med reserveringar pa
totalt 23,0 mkr.

e Omsattningen steg med 27,1 procent till
661,7 (520,6) mkr.

e Styrelsen foreslar en utdelning med
160 (160) kr per aktie.

e Fortsatt god bostadsmarknad.

¢ Fokus pa hallbar utveckling och varumarkes-
byggande.

Nyckeltal 2005
Nettoomsattning, mkr 520,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 128,1
Arets resultat, mkr 111,0
Rantabilitet pa eget kapital, % 16,2
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, exkl HSB Finans HB, % 10,0
Soliditet, exkl HSB Finans HB, % 40,3
Utdelning (foreslagen for 2006), kr per aktie Al 160
Medelantal anstallda 29

Resultat efter finansiella poster, 2002-2006

II Resultat efter finansiella poster

I Realisationsresultat bank, fastighet och jamférelsestérande poster.
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Inom HSB pabdrjades under aret sammanlagt
1685 (1 822) bostader i totalt 36 (40) projekt

Péborjade bostader inom HSB 2002-2006

Antal
2000
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0 02 03 04 05 06

Pabdrjade bostader inom HSB 2006

Storstockholm 45 (52) %

Ostra Sverige 0 (6) %

Ovriga Mélardalen 6 (4) %

Uppsala 10 (9) %

Véstra Sverige 10 (10) %

Sodra Sverige 12 (14) %

Norra Sverige 19 (6) %

Geografisk fordelning av HSBs pabdrjade bostiader 2006

Norra Sverige

— Luled

- Umeéd

— Ostersund

- Sundsvall

- Gavle

- Mora

Summa 313 bostader

Vastra Sverige

— Goteborg

- Kungalv

- Skovde

Summa 170 bostader

Sddra Sverige

- Malmé

— Landskrona

- Sjobo

- Vaxjo

- Lessebo

- Kosta

Summa 195 bostader

Uppsala
Summa 164 bostader

Storstockholm

- Stockholm

- Solna

— Nacka

- Nynéashamn

Summa 750 bostader

Ovriga Milardalen
- Vasteras

— Orebro

— Eskilstuna

Summa 93 bostader

Ostra Sverige
Summa O Bostader

Sverige totalt 1685 bostader

Aret i korthet
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Baddat for framtidens utveckling

Den starka tillvaxten pa bostadsmarknaden holl i sig aven under 2006 och prognoserna for
2007 lovar gott. Jag ser mycket positivt pa HSB ProjektPartners mojligheter att bidra till att
befasta HSBs position som ledande boendeaktor de narmaste aren.

VD Lars Mellgren
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Under 2006 befistes den starkt uppat-
gaende trend i bostadsbyggandet som
priglat de senaste tva-tre aren. Antalet
paborjade bostider blev cirka 40 500
att jamfora med g4 ooo for 2005. De
marknadsmassiga forutsiattningarna var
gynnsamma bade fér nyproduktion och
andrahandsforsaljning.

I denna blomstrande marknad upp-
gick HSBs samlade nyproduktion endast
till cirka 1 700 ligenheter, vilket inne-
bér att vi inte 6kar var andel i 6nskvard
takt. Malet ar att HSB-rorelsen ska ha en
marknadsandel pa minst nio procent och
idag nar vi fyra procent. Har maste vi bli
bittre!

HSB Projekt Partner ar de regionala
HSB-foreningarnas samarbetspartner och
forlingda arm. Pa senare ar har inkops-
graden fran féreningarna stigit och under
2006 var vi engagerade i dver go procent
av nyproduktionen inom HSB. Med de
foreningar vi idag inte samarbetar fullt
ut, dr avsikten att fortsétta dialogen for ett
Okat samarbete under 2007

Fortsatt goda resultat
Arets utfall blev i paritet med 2005 eller
88,2 mkr. Resultatet belastades av reserve-
ringar om totalt 29 mkr. Det innebar att
vi med god marginal uppnar avkastnings-
malet och kan ge utdelning till vara dgare
i enlighet med var utdelningspolicy.
Samtidigt fortsitter konsolideringen av
balansrikningen och vi stirker basen for
framtida byggande.

Vi kom ocksa i mal i férhandlingarna
med Swedbank om ett nytt avtal for HSBs

bosparare. Vi har nu antagit ett erbjudan-
de som innebdr flera fordelar for bospa-
rarna och som dven gor att vi kan dra
fordel av sparmedlen i finansieringen av
nyproduktionen. Vidare lanserade vi en
ny forsikringsprodukt i samarbete med If.
Dessa insatser ar konkreta exempel pa var
ambition att tillsammans med forening-
arna erbjuda HSBs medlemmar en bra
och trygg helhetslosning for sitt boende
till konkurrenskraftiga kostnader.

Gynnsam marknad

Trots forvantade rantehdjningar och
farhdagor om en ny bostadsbubbla fort-
satte priserna pa andrahandsmarknaden
att stiga under 2006. Forsiljningen av
nyproducerade bostadsritter utvecklades
val och ingen av de stora producenterna
hade problem med avsittningen.

Det framsta skalet till den positiva
utvecklingen ar att konjunkturen ar god,
sysselsdttningen okar och framtidstron
optimistisk. Under hosten dimpades
dessutom oron nar det géller takten i den
framtida hojningen av rantan. De yttre
omstindigheterna for bostadsbyggandet
ar darfor fortsatt positiva.

Nya regler
Den nya regeringen har dnnu inte gett
uttryck f6r nagra omvalvande idéer
betriffande bostadspolitiken. Nagra
forandringar har dock skett som har en
omedelbar paverkan. Jag tinker da pa
avskaffandet av rdntebidragen och inves-
teringsstoden for flerbostadshus.
Rantebidragen har utgjort en kom-



pensation for den avdragsratt som finns
for villaboende. Investeringsstodet var en
punktinsats och knappast ett genomtankt
led i en ny bostadspolitik.

Atgérderna fick tva effekter. Den ena
var att det, enligt Boverkets bedomning
formellt men inte reellt, paborjades cirka
8 poo ligenheter genom gjutning av sa
kallade Odellplattor, i syfte att komma i
atnjutande av de fordelar som de tidigare
reglerna utgjorde.

Den andra effekten ar att det blir simre
villkor for produktion av hyresritter. Detta
innebar att vi inom HSB-rorelsen inte
kommer att satsa pa hyresratter i den om-
fattning vi aviserat. Det ar ett ekonomiskt
forsvarbart beslut, som jag anda beklagar
eftersom det hade varit ett bra sitt att
bredda vart utbud till medlemmarna.

I férlingningen vantar en sankning av
fastighetsskatten. Det kommer att minska
kostnaderna for villaboendet vilket i sin
tur kan leda till att rorligheten pa bostads-
marknaden sjunker.

Hdjda priser
Mycket talar for en fortsatt god efterfra-
gan pa bade nya och begagnade bostads-
ratter, vilket stimulerar byggandet. Och
det behovs. Sverige ligger fortfarande
under genomsnittet for byggandet i jam-
forbara linder och aven om vi kommer
upp i en niva pa 40-45 ooo ligenheter
per ar ar det inte tillrackligt for att fylla
gapet mellan tillgdng och efterfragan.
Det stora bekymret ar prisutveckling-
eniallaled ivirdekedjan. Hittills har det
gatt att kompensera kostnadsokningarna

med hdjda priser, varfor det saknas incita-
ment till rationaliseringar framforallt pa
materialsidan.

Vart eget koncept for billigare byg-
gande, HSB Plattform, skall nu utvirde-
ras. Vi vet att det gar att sinka kostna-
derna for sjilva byggandet, men dessa
utgor bara hélften av totalkostnaden for
kunden. En stor del utgors av skatter och
avgifter och dessa ligger utanfor var kon-
troll. For att komma tillratta med kost-
nadsokningarna kravs genomgripande
atgarder i alla led i kedjan fran mark-
forvarv och projektering till forvaltning,
drift och underhall. Jag skulle vilja siga
att det ar nagot av byggandets férban-
nelse att det inte gér att sluta produk-
tionskedjan. Alltféor manga intressen och
intressenter dr inblandade for att kunden
skall kunna spela en avgorande roll i pro-
cessen.

Livsstil och mjuka varden
HSB-rorelsens ursprungliga idé, att kun-
na erbjuda bra och hilsosamma bostader
till rimliga kostnader, stdr sig dn idag.
Vara medlemmar uttrycker 6nskemal om
ett sunt och prisvart boende med inslag
av individualism, energihushéllning och
socialt ansvar samt omsorg om milj6 och
manniska. Boendet blir en viktig del av
livsstilen, vilket praglar val av material,
lage, inredning etc, och motiverar darfor
en hogre andel av hushallens samlade
kostnader.

For HSB ProjektPartner innebar
forandringarna i synen pa boendet att vi
hela tiden maste anpassa oss till de nya

VD har ordet

signalerna. Vi ligger idag mycken kraft
pa analyser av medlemmarnas preferen-
ser och laddar vart varumarke med nya
varden, dar hallbar utveckling och socialt
ansvarstagande fir vaixande genomslag.
Vi provar och utvarderar manga idéer.
En del kommer sékert att fa betydande
genomslag medan andra faller pa hille-
berget. Det viktiga dr att vi vagar anta nya
utmaningar och inte drar oss for att hitta
sarskiljande faktorer i kampen om de
boendes fortroende.

Infér 2007

De goda marknadsforutsattningarna
ger anledning till optimism och HSB
ProjektPartner har stora mojligheter
att tillsammans med HSB-féreningarna
bygga fler bostader till medlemmarna
och na vira mal!

Stockholm i mars 2007

Lars Mellgren
lars.mellgren@hsb.se
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Fem ar i sammandrag

Koncernen 2002 2003 2004 2005 2006
Nettoomsattning, mkr 427,9 493,0 261,0 520,6 661,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 111,8 50,9 115,2 128,1 103,8
Balansomslutning, mkr 17916 41925 3071,7 36134 35215
Eget kapital, mkr 626,0 584,2 661,1 709,0 761,9
Réntebarande nettoskuld, mkr 62,3 78,8 26,0 -126,6 13,8
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 0,98 5,4 3,2 3,5 3,0
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,1 0,1 0,0 -0,2 0,0
Soliditet (synlig), % 34,9 13,9 21,5 19,6 21,6
Rantabilitet pa totalt kapital, % 2,3 2,3 3,7 4,2 3,4
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 2,5 2,8 41 4,7 3,8
Rantabilitet pa eget kapital, % 15,5 9,2 17,6 16,2 12,0
Medelantal anstallda 58 39 29 29 35
Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 17916 13981 12181 16929 16212
Réantebarande nettoskuld, mkr 62,3 174,6 121,7 -12,1 49,3
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,1 0,3 0,2 -0,0 0,0
Soliditet (synlig), % 34,9 39,5 48,9 40,3 46,7
Rantabilitet pa totalt kapital, % 8,7 2,4 53 7,9 7,0
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 585! 3,6 7,4 10,0 9,2
Rantabilitet pa eget kapital, % 16,5 3,9 7,6 13,2 11,6
Medelantal anstallda 58 39 29 29 35
Affarsomradenas utveckling

Nettoomsattning, mkr

Produktion 341,1 398,9 1756  426,3 569,9
Inkop 16,1 11,2 13,6 16,5 20,2
Fastigheter 39,6 40,2 43,0 39,4 28,7
Finans 32,5 25,9 26,3 14,7
Forsakring 1,5 1,0 0,7 12,4 18,2
Koncerngemensamt och elimineringar!) 29,6 9,2 2,2 -0,3 10,0
Totalt 427,9 4930 261,0 5206 661,7
Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion 50,3 14,3 8,6 36,0 35,2
Inkop 1,0 1,6 1,5 1,7 2,9
Fastigheter 19,6 -1,3 5,5 38,3 8,9
Finans 0,0 55,9 84,6 49,7 50,5
Forsakring 1,0 0,7 2,7 1,5 2,6
Koncerngemensamt och elimineringar1) 39,9 -20,3 12,3 0,9 3,7
Totalt 111,8 50,9 1152 128,1 103,8

Redovisningsprinciperna har andrats 2006 sa att foretag som inte ar dotterbolag men som driver projekt i konsortieliknande
former har redovisats enligt klyvningsmetoden. Tidigare redovisades dessa enligt kapitalandelsmetoden. For att fa jamforelse

har balansrakning, resultatrakning och nyckeltal for 2005 raknats om. For ar fore 2005 har endast nettoomséattningen andrats.

Detta kan forsvara jamférelsen mellan aren.

1) | koncerngemensamt och elimineringar ingar dels moderbolagets intakter och kostnader (samt IT-verksamheten), dels elimi-

nering av internt kopta och salda tjanster.

Definitioner finns langst bak i arsredovisningen.
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Kommentar
till femarsoversikt

Affarsomradena har under perioden varit
under férindring vilket forsvarar jamforelsen
mellan aren.

Affarsomrade Produktion har sedan 2003
haft 6kande projektvolymer. Detta har fatt
genomslag i resultatutvecklingen. Nedskriv-
ningen pa 15,7 mkr som belastade resultatet
2003 aterfordes i 2005 ars bokslut. Bortsett
fran aterforingen 2005 forbattrades resultatet
2006 dels genom hogre vinstavrakning med
14,0 mkr dels genom hogre resultat i produk-
tionsbolagen med 11 mkr. Resultatet for 2006
har dock belastats med reserveringar pa
10 mkr mer an 2005.

Inom affirsomrade Fastighet saldes fastig-
heter 2002. Fran 2005 har innehavet av kom-
mersiella forvaltningsfastigheter successivt
avyttrats. Under 2006 saldes fastighet med
ett resultat pa 16,7 (39,2) mkr. Samtidigt har
nedskrivningar/reserveringar skett med 13,0
(5,5) mkr.

Inom affarsomrade Finans saldes HSB Bank
den 23 december 2002. Det synliga resultatet
av bankaffaren i moderbolaget, totalt 116,2
mkr redovisas pa raden for koncerngemensamt
och elimineringar 2002, dessutom har tillaggs-
kopeskilling gottgjort moderbolagets resultat
fran 2004 med respektive 11,3 mkr, 5,6 mkr
och 5,6 mkr. Moderbolagets resultat 2006 for-
battrades med 5,6 mkr som avser aterbetalning
av moms som hdrror fran etablering av HSB
Bank.

Under varen 2003 startade verkamheten i
HSB Finans HB vars dndamal ar att driva pen-
ningmedelsforvaltning. I 2004 ars resultat ingar
37 Mkr, en engangsersittning for forlorade
marginaler pa aterbetald kredit. Aterstaende
del av engangsersattningen, g mkr, redovisas
under koncerngemensamt. Fram till den go
december 2005 dgdes BoStocken AB till hilften
av Swedbank och har sedan 2003 ingétt som
intressebolag i affirsomradet. Per go december
2005 forvarvades Swedbanks samtliga aktier.



Piggvaren i Limhamn

Modernt och hallbart livsstilsboende

Uthallig hallbarhet ar en viktig del av HSBs vardegrund och praglar HSBs nybyggda

bostader. HSB ProjektPartner ar med och driver utvecklingen framat.

I Bostadsrattsforeningen Piggvaren gar
de estetiska och tekniska l6sningarna
hand i hand med langsiktig héllbarhet.
Alla material i Piggvaren r valda med
omsorg. De ér inte bara vackra utan dven
slitstarka, miljdanpassade och underhalls-
massigt effektiva.

— HSB Malmos miljoprogram stéller
inte bara hoga krav pa farliga amnen i
byggnadsmaterial utan aven pa energief-
fektivisering, energikillor,
miljéundersékningar,
inne- och utemiljo, drift
och underhall i alla vara
bostadsprojekt, siger Char-
- j. lotta Holsby, miljéansvarig
Charlotta Holsby ~pa HSB Malmo.

Miljostyrning styr processen

Malet for HSBs miljéprogram ar ett
resurssnalt boende. Det galler anvand-
ning av energi och material, i en god
boendemiljé med laga utslapp till mark,
luft och vatten. Vid materialvalsprocessen
anvands MilaB, ett miljobedomingssys-
tem for byggvaror.

I Piggvaren i Limhamn utnyttjades
HSBs miljostyrning aktivt under produk-
tionen for att optimera projektets miljo-
prestanda.

— Ett exempel dr nar entreprenoérerna
planerade att bygga utfackningsviggarna
pa marken och lyfta dem pa plats. Fog-
skummet som skulle anvants for titning
godkindes inte i MilaB. Da valdes en
annan metod, berittar Mia Torpe, miljo-
chef pa HSB.

Bostadsrattsforeningen Piggvaren ar

Det hallbara boendet

Bostadsrattsforeningen Piggvaren erbjuder funktionella och bekvama bostadsratter i ett eftertraktat
lage i Limhamn i Malmé. Innovativ arkitektur med glasfasader, trépanel och generdsa balkonger 6ppnar

upp mot Oresund.

miljédeklarerad. Det ger
trygghet, virdesikring och
minskad risk for framtida
miljéproblem. En garanti
bade idag och for framti-
den.

— Allt fler HSB-projekt  Mia Torpe
genomsyras av ett systematiskt miljotan-
kande, dir MilaB spelar en stor roll i
de sa betydelsefulla materialvalen. HSB
ProjektPartners évergripande mal ar att
arbeta fram metoder och verktyg som

kan implementeras i och férbéttra all var
produktion ur ett miljoperspektiv snarare

an att bygga enstaka spjutspetsprojekt,
avslutar Mia Torpe.

Miljostyrning i nyproduktion

HSBs miljostyrning &r ett verktyg for att i
nyproduktionen systematiskt behandla fragor
som energianvandning, material- och systemval
(t ex MilaB), innemilj6- och halsa, fuktstyrning,
utemiljé och avfall. HSB ProjektPartners mal ar
att HSBs miljostyrning inom fem ar ska anvan-
das vid all nyproduktion dar HSB ProjektPartner
medverkar.
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Detta ar HSB ProjektPartner

HSB-foreningarnas partner i byggandet

HSB ProjektPartners viktigaste uppgift ar att genom produktion i partnerskap stodja HSB-féreningarnas
byggande av bostader till medlemmarna. HSB ProjektPartner bedriver ocksa verksamhet inom affars-
omradena Inkop, Fastigheter, Finans och Forsakring.

Nettoomsittning, mkr 2005 2006 Affarsidé
Produktion 426,3 569,9 Tillsammans med HSB-féreningarna ska
Inkop 165 20,2 HSB ProjektPartner bygga goda bostader
Fastigheter 394 287 som HSBs medlemmar efterfragar samt
Finans 26,3 147 bedriva viss finans- och forsikringsverk-
Forsakring 12,4 182 samhet.
Koncerngemensamt
och elimineringar -0,3 10,0 .
Totalt 5206 6617  Vision
HSB-féreningarna ska uppleva HSB Pro-
Resultat efter jektPartner som sin viktigaste samarbets-
finansiella poster, mkr 2005 2006 partner i arbetet med att bygga goda
Produktion 36,0 352 bostader till sina medlemmar.
Inkdp 1,7 2,9
Fastigheter 38,3 8,9 Mal
Finans 49,7 505 Det 6vergripande mélet for HSB-féren-
Forsakring 15 2,6 ingarna och HSB ProjektPartner i sam-
ggr?ceﬁirrﬂigneeﬂﬁgfmt 09 37 V?rkan, ar att skapa storsta mojliga nytta
Totalt 1281 1038 for den enskilde HSB-medlemmen. Detta
ska i forsta hand ske genom att erbjuda
medlemmarna goda och prisvarda
bostader samt genom att organisera ett
andamalsenligt bosparande. HSB ar en
konsumentkooperation som ags och styrs
av medlemmarna, vilket innebér att verk-
samheten baseras pa uttalade behov och
‘ Styrelse ‘
[
| 0 \
Affarsomraden
| 1 1 1 1
Produktion Inkop ‘ ‘ Fastigheter ‘ ‘ Finans ‘ ‘ Forsakring

Delagda bolag

HSB Bostad AB, 39%

HSB Boprojekt Vast AB, 34%
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krav fran medlemmarna och att inrikt-
ningen fortlopande omprovas.

Det ekonomiska mélet dr att HSB
ProjektPartners verksamhet 6ver en
konjunkturcykel ska ge en avkastning pa
eget kapital som med minst tre procent-
enheter overstiger rantan pa femariga
statsobligationer, sett 6ver en lingre tid.
For narvarande dr avkastningskravet atta
procent. Malet for HSB ProjektPartners
soliditet r 20 procent.

Omsattning och resultat 2006
Koncernens nettoomsattning uppgick

till 661,7 mkr (520,6) mkr. Den 6kade
omsattningen forklaras i allt vasentligt

av hogre volymer inom produktionsverk-
samheten. Resultatet efter finansiella pos-
ter uppgick till 109,8 (128,1) mkr och
belastades med reserveringar pa totalt

29 mkr.

Organisation

Bostadsbyggandet sker i partnerskap
med HSB-féreningarna, genom samver-
kan med enskilda HSB-féreningar eller
genom deldgande i regionala produk-
tionsbolag. HSB ProjektPartners roll

ar att utgora en gemensam resurs nar
det galler finansiell kapacitet och pro-
duktionskompetens. Bolaget samverkar
med HSB Riksforbund i utvecklingen av
boendet.

Den operativa verksamheten r orga-
niserad i fem affirsomraden: Produktion,
Inko6p, Fastigheter, Finans och Forsak-
ring. Organisationen dr decentraliserad
med eget resultatansvar for de olika



Detta ar HSB ProjektPartner

Basilikan, Orebro. 52 lagenheter i fyra punkthus samt sju fristaende villor.

affirsomradena. Den interna styrningen
sker via individuella mal som lopande
foljs upp och revideras.

Agarstyrning

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

En utvardering av HSB ProjektPart-
ners utveckling under aren 2003-2006
har genomforts och redovisats for aktiea-
garna. [ utvirderingen konstateras att
bolaget i allt visentligt har utvecklats i
enlighet med de ambitioner som dgarna
enades om 2003, da inriktningen dndra-
des mot en storre fokus pa bostadspro-
duktion. Den verksamhet, de resultat och

den utdelning som forutsattes har saledes
kommit till stind. Vid en aktiedgarkonfe-
rens i februari 2007 har dgarna bekraftat
att den nuvarande inriktningen inom
produktionsomradet svarar mot dgarnas
behov och konstaterat att det dr av stor
vikt att verksamheten drivs vidare inom
nuvarande organisationsformer. Daremot
framkom synpunkter som talar for att
verksamheten inom nagra av bolagets
o6vriga affairsomraden pa sikt kan komma
att organiseras pa annat sitt inom HSB.

Utdelningspolicy

Bolagets styrelse har gjort bedomningen
att det nuvarande egna kapitalet ar till-
rackligt for den produktionsvolym som
det for nérvarande 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

skl att konsolidera en vasentlig del av de
overskott som genereras.

Den nu gillande policyn innebdr att
utdelningen begransas till en tredjedel av
verksamhetens resultat efter skatt, dock
hogst 20 mkr. Policyn ses 16pande 6ver
och férandringar i verksamheten eller
dess villkor kan leda till revidering.

Varumérke

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

Bostadsbyggandet en av grundstenarna

HSB ar en kooperation med 530 000 medlemmar och en av Sveriges framsta boendeaktorer.
| dver 80 ar har medlemmarna genom demokrati och medlemsinflytande samverkat for att
ge liv at en stor idé. Idén om det goda boendet.

HSBs bostadsproduktion 1924-2006

Antal bostader

Antal bostéader

Period for perioden per ar
20-tal 6 227 890
30-tal 17 308 1731
40-al 44 562 4 456
50+tal 91 968 9197
60-tal 151 216 15122
70-+al 81 818 8182
80-tal 59 180 5918
90-tal 23 409 2341
2000+l 8 039 1340
Summa 483 727 5 828
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33 regionala HSB-féreningar
HSB ProjektPartner

Det goda boendet handlar om trygghet,
ekonomi och inflytande, men ocksa om
moderna bostader i attraktiva ligen.
HSB har sedan 1924 producerat mer

an 480 ooo ligenheter, vilket 4r mer

an var tionde bostad i Sverige. Ingen
annan enskild producent har bidragit till
bostadsbyggandet i motsvarande grad.

I genomsnitt har HSBs nyproduktion
uppgatt till cirka 6 ooo ligenheter per ar.
Under 1990- och 2000-talen stagnerade
bostadsbyggandet i Sverige, vilket ocksa
paverkade HSBs produktionstakt. Sedan
nagra ar tillbaka dr bostadsbyggandet pa
uppgang igen och HSB Okar aterigen
produktionstakten.

Samlad erfarenhet

Det dr de regionala HSB-foreningarna
som star for byggandet inom HSB. I koo-
perativ anda samverkar ett stort antal for-
eningar genom det samagda produk-
tionsbolaget HSB ProjektPartner. Pa sa

Sa fungerar HSB
- medlemmen i centrum

HSB &r Sveriges storsta bostadskooperation.
HSBs medlemmar ager, via bostadsrattsforening-
arna, de regionala HSB-féreningarna.

Det ar HSB-foreningarna som star for byggande
och forvaltning, tillsammans med bland annat pro-
duktionsbolaget HSB ProjektPartner.

HSB Riksforbund stodjer HSB-foreningarnas
verksamhet och for HSB-rérelsens talan utat.
Stiftelsen HSBs Garantifond sakrar, tillsammans
med HSB-férningarna, ekonomin i nybildade
bostadsrattsforeningar, genom att garantera att
samtliga lagenheter saljs nar de ar fardiga.

satt stravar man efter att uppfylla med-
lemmarnas behov av det goda boendet.

HSB ProjektPartners nara samverkan
med de regionala foreningarna ger en
lokal kinnedom som ar avgérande for att
kunna bygga ratt bostider pa ritt plats.
Genom partnerskapet med sd minga
geografiskt spridda féreningar, samlas
kunskaper och erfarenheter som ar svara
att uppna av andra aktorer.

HSB é&r sina medlemmar

Samverkan och medlemsinflytande ar
grundfundament i en kooperation. Allt
som HSB star for och erbjuder — fran
forvaltning till nyproduktion — ar skapat
utifran medlemmarnas krav och 6nske-
madl. Det ar medlemmarna som genom
sitt inflytande skapar det goda boendet.
Det ar medlemmarna som ger HSB dess
sarart och styrka.



Omvarld

Stark konjunktur driver bostadsbyggandet

2006 blev ett expansivt ar for den svenska ekonomin. Aven 2007 forvantas bli gynnsamt
med stark tillvaxt och laga rantor. Vad de langsiktiga effekterna av den nya regeringens
byggpolitik blir, ar det an sa lange for tidigt att sia om.

Tillvaxten i den svenska ekonomin 2006
overtraffade de flestas forvantningar och
blev hela 4,3 procent. Det var framfoérallt
den inhemska efterfragan som var dri-
vande. For 2007 och 2008 forvantas till-
vaxten vara fortsatt stark, men mattas av
nagot till cirka g,5 procent 2007 och till
cirka g,0 procent 2008.

Lagre arbetsloshet gynnar bostader
Konjunkturinstitutet bedomer att den
oppna arbetslésheten kommer att falla
fran 5,4 procent 2006 till 4,5 procent
2008. Om prognosen besannas bor efter-
fragan pa bostader oka ytterligare.

Inflationen steg langsamt under 2005
och 2006. Vid arskiftet 2007 var infla-
tionen, matt som konsumentprisindex,
cirka 1,5 procent. Fram till 2008 bedéms
inflationen nirma sig Riksbankens infla-
tionsmal om 2 procent.

Stigande sysselsattning, lonedkningar,
lag inflation och skattesdnkningar for-
utses hoja hushallens reala disponibla
inkomster. Sammantaget indikerar 6kade
disponibla inkomster, en stark konjunk-
tur och en stark arbetsmarknad en gynn-
sam utveckling pa bostadsmarknaden
aven under 2007.

Réantan vapnet mot overhettning

Under 2006 steg rantenivan fran den his-
toriskt laga nivan under senare delen av
2005. Riksbanken hojde reporantan fran
1,5 procent vid arsskiftet 2006 till g,0
procent vid ingdngen av 2007. Riksban-
ken motiverar hojningarna bland annat
med de snabbt stigande bostadspriserna.

For att undvika 6verhettning i eko-
nomin bedéms rantorna fortsatta stiga.
Olika bedoémare, till exempel Konjunk-
turinstitutet och SBAB, bedémer att
reporantan kommer att ligga pa 3,5-3,75
procent i slutet av 2007.

Den nya bostadspolitiken
Den nya regeringen vill féra en bostads-
politik som 6kar konkurrensen och ger
stabilare villkor for dgande och byggande
av bostader. Direkta fordndringar ar
avskaffandet av investeringsstod och ran-
tebidrag vid drskiftet 2007. Effekterna pa
kort sikt hdrav ar generellt negativa for
nyproduktionen, framst av hyresratter.
Andra férandringar kan vantas verka i
motsatt riktning och 6ka nyproduktionen
av bostader, bland annat fordndringarna
av fastighetsskatten och inkomstbeskatt-
ningen av bostadsrattsforeningar.
Generellt paverkar regeringens
budget sdledes bade utbudet och efter-
frdgan pd bostader, vilket i sin tur kan
paverka prisutvecklingen. Om de kraftiga
prisokningar som skett pa manga orter
de senaste aren inte avstannar kan Riks-
banken, i syfte att kyla av marknaden,
komma att hdja rantan mer dn vad som
forvantas idag.

Ungdomar och "yngre aldre” 6kar mest
Det demografiska trycket pa bostader
styrs av hur stor del av befolkningen som
ar aktorer pa bostadsmarknaden.

Under forsta halviret 2006 6kade
Sveriges befolkning med drygt g5 ooo
personer, vilket ger en 6kad efterfra-

gan pa bostadsmarknaden. Den storsta
befolkningsokningen skedde i Stock-
holms, Halland och Skane lian. Den
storsta minskningen noterade Vasterbot-
ten, Jamtlands och Gotlands ldn. Variatio-
nerna ar dock stora dven inom lanen.

Aldersmissigt 6kar antalet ungdomar
mellan 20-24 ar markant de ndrmaste
aren, liksom antalet "yngre aldre” (65-79
ar), saval i absoluta tal som i procentan-
del av befolkningen.

Det ar framforallt det 6kade antalet
ungdomar féodda 1986-95 som ska etable-
ra sig pa bostadsmarknaden, som saitter
press pa bostadsbyggandet. Modellberak-
ningar av Sveriges Byggindustrier visar
att betydligt hogre nivier pa nyproduk-
tion an dagens dr tankbara de narmaste
15 dren. Dagens behov uppskattas till
40 000 nya bostader, som darefter stiger
till 50 ooo per dr fram till 2015. Utveck-
lingen framover beror dock pa om ung-
domarnas situation pa arbetsmarknaden
forbattras samt om byggbranschen for-
mar mobilisera tillrdckligt med resurser.

Stark efterfragan pa nya bostader
Sammantaget talar den brist som de
senaste 15 arens laga byggande givit
upphov till i manga delar av landet, den
demografiska utvecklingen och den
forvantade positiva ekonomiska utveck-
lingen for en stark efterfragan pa nya
bostider de ndrmaste aren.
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Marknad

Fortsatt hog efterfragan pa nya bostader

Bostadsproduktionen fortsatte att 6ka under 2006, men utbud och efterfrdgan skiljer sig kraftigt
mellan olika delar av landet. Skillnaden mellan hogsta och lagsta kvadratmeterpris vid andrahands-

forsaljining i bestandet ar hela tio génger pa de orter dar HSB pabadrjat nyproduktion.

Nyproduktion av bostader i Sverige 92-07

Antal bostader i tusental, exkl. ombyggnad
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Prognos

ulll smahus =Bl Flerbostadshus

Kalla: Boverket.

Bostadsbyggande i Sverige 2006-2008
Prognos for antal paborjade lagenheter i
flerbostadshus och smahus.

. Boverket* K Bl
Ar feb 2007  dec 2006 okt 2006
2006 40 500 34 300 33000
2007 36 500 35 600 35 000
2008 39 000 36 300 -

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

* Inkl. bedomt tillskott fran ombyggnad av vindar och dvriga
lokaler.

Exempel pa priser,
bestand och nyproduktion 2006

Andrahands- Nyproduktion
Kommun marknad, kr/m?2 HSB, kr/m2
Luled 8100 12 600
Umea 8 800 7 000
Ostersund 6 500 13500
Sundsvall 4900 13000
Mora 3700 6 700
Uppsala 16 500 19100
Eskilstuna 6 200 11 000
Orebro 7 600 12100
Stockholm 37 400 28 200
Nacka 20 700 31 800
Goteborg 21100 26 600
Malmo 13500 24000
Sverige genomsnitt 17 400 21 600
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Nyproduktionen i Sverige har okat sta-
digt de senaste aren. Fran en niva pa

20 000 bostider per ar runt millennie-
skiftet bedomer Boverket att paborjandet
okat till hela 40 500 bostader 20006, varav
36 0oo genom nybyggnad och 4 500
genom ombyggnad. Detta ar en 6kning
med 19 procent jamfort med 2005,

97 procent utgjordes av bostadsratter,

97 procent av hyresritter och 26 procent
av aganderdtter. Harutéver bedomer
Boverket att det formellt, men inte reellt,
paborjades ytterligare 8 500 bostader,
genom gjutning av sa kallade Odellplat-
tor, i syfte att komma i dtnjutande av
investeringsstod och rantebidrag.

For 2007 rdknar Boverket med en
inbromsning av nyproduktionen, for att
sedan dter vinda uppat 2008.

Kommunernas generella bedomning
ar att bostadsbyggandet minskar nagot
200%7. Storst antal bostader per 1 000
invanare planeras i Stockholms, Uppsala,
Gotlands och Skéne lin.

Stora regionala skillnader

Efterfragan var mycket stark under 2006,
men avtog ndgot under hésten. Variatio-
nerna ar dock stora i olika delar av landet.
Over fyra av tio kommuner bedémer att
det rader bostadsbrist pa orten, medan
tre av tio anser att det rader 6verskott pa
bostider. 60 procent av befolkningen bor
i en kommun med bostadsbrist och 11
procent i en med 6verskott pa bostader.
Endast en tredjedel av alla kommuner
anser sig ha balans pa bostadsmarknaden.
Bostadsbrist rader framforallt i Stock-

holms, Uppsala, S6dermanlands, Skane,
Hallands och Vastra Go6talands lan.

Dynamiska storstadsregioner
I storstaderna har laget forandrats framst
i Stor-Stockholm, dar allt fler kommuner
anser att det rader balans pd bostads-
marknaden fran en tidigare brist. I Stor-
Goteborg och Stor-Malmo bedomer dock
ett oféorandrat antal kommuner att det
rader bostadsbrist.

Mianga av kommunerna med under
25 000 invanare har de senaste aren gatt
frén ett negativt till ett positivt flyttnetto.
Detar i dessa omraden bostadsbristen
Okat mest.

Varierande priser

De regionala skillnaderna pa bostads-
marknaden dterspeglas ocksa i prisnivén.
Pa orter dar HSB salde nyproducerade
bostider under 2006, varierade prisnivan
for bostadsritter pa andrahandsmark-
naden mellan g 700 och g7 400 kr/m2.
Under hoésten 2006 stagnerade priserna
pa manga orter och f6ll pa négra.

I januari 2007 trodde knappt halften
av hushallen pa stigande bostadspriser
framoéver. Det dr sannolikt den starkare
arbetsmarknaden och forbattrade privat-
ekonomin som ligger bakom hushéllens
mer positiva syn pa bostadsmarknaden.

Aven om man inte kan forvinta sig
lika hoga prishdjningar som under forsta
halvaret 2006 kan man utga fran en stabil
prisutveckling dven i framtiden och da pa
generellt hogre nivaer.



Basilikan, Orebro. 3D-modell av lagenhetsinterior.

Allt hardare konkurrens

HSB ProjektPartners viktigaste konkur-
renter ar JM, Skanska, NCC, Peab och
Riksbyggen, déar JM svarar for den storsta
produktionsvolymen. HSB bygger pa flest
orter runt om i landet. HSB ProjektPart-
ner medverkar i bostadsprojekt fran Hap-
aranda i norr till Vellinge i soder.

Konkurrensen om attraktiv mark for-
vantas hardna i framtiden i takt med att
laget far allt storre betydelse for bostads-
kopet. HSBs lokala férankring innebér
har en fordel gentemot de flesta av kon-
kurrenterna.

HSB tar ocksd ansvar for framtida,
langsiktig forvaltning och stod till
bostadsrittsforeningarnas styrelser, med-
an merparten av konkurrenterna éverla-
ter ansvaret for forvaltningen till bostads-
rattsforeningen.

HSB bygger for alla

HSB bygger inte enbart dar Il6nsamheten
ar storst, utan overallt dar det finns efter-
fragan for bra bostiader till rimliga priser.

Diarmed tar HSB ett ansvar for en positiv
boendeutveckling i hela landet.

En av HSBs grundidéer ar att bygga
for alla malgrupper — 1g98o-talister som
flyttar hemifran, yngre par i karriaren,
barnfamiljer och éldre villasdljare. Infor
varje projekt analyseras vilket behov och
efterfragan som finns pa orten.

Genom en marknadsanalys undersoks
forutsittningarna fér nyproduktion pa
den tinkta platsen samt hur produkten
bor utformas. HSB ProjektPartner byg-
ger idag bade bostadsritter (9o procent
2000) och dganderitter (10 procent
2000). Bosparare och medlemmar har
alltid fortur till HSBs nyproducerade
bostader. Forst darefter slipps bostaderna
till resten av marknaden. Av de projekt
som salde slut under 2006 var 23 procent
av koparna bosparare. Malsdttningen ar
att andelen ska oka.

De sex storsta bostadsbyggarna

Antal pabérjade

Bolag bostader 2006
1.JM 3336
2. Peab 2 000
3. HSB 1685
4. Skanska 1484
5. NCC 1456
6. Riksbyggen 1361

Kalla: Fastighetsvarlden 2/2007

HSB ProjektPartner arsredovisning 2006 - Sidan 13



Medlemmar och kunder

Medlemmarnas behov vagledande

Bostaden blir en allt viktigare del av manniskors liv och livsstil. HSB ProjektPartner arbetar
for att utveckla och kommunicera HSBs boendeerbjudande for att det ska attrahera annu
fler medlemmar.

Detr i dialogen med medlemmarna HSB ProjektPartner arbetar kontinuerligt ~ den, omvirlden, trenderna och vad kon-
som det unika HSB-boendet utvecklas. med att forbattra kunskapen om markna- ~ sumenterna efterfragar. Genom lépande
Medlemmarnas behov utgoér grunden for
hur HSBs bostéider ser ut idag — och

Individuellt och flexibelt — starka trender inom boende
i framtiden.

) ) - Vara boendepreferenser styrs alltmer av att — Flexibla osningar efterfragas — bade av demo-
HSB bygger for breda malgrupper bostaden blir en viktigare del av individens livs- grafiska skal och for att méta individualiserings-

och dven utanfor storstadsregionerna i stil och image. trenden.
omraden med ligre marknadsvirden. — Laget, omradet och de rum man umgas i blir — Design spelar en viktig roll — speciellt for

.. allt viktigare. kopstarka malgrupper.
Bosparare och medlemmar har forvisso o ) o )

. . i - I — Konsumenterna vill géra egna, unika och indivi- — Miljon kommer alltmer i fokus.

foretrade till HSBs bostader, men alla ar duella val. Kundanpassade Iosningar prioriteras.

valkomna som medlemmar i HSB.




analyser av marknaden kan HSB tillhan-
dahalla de bostider marknaden och de
egna medlemmarna efterfragar.

Den konsumentanalys som HSB
ProjektPartner lit géra under 2006 pekar
pa att bostaden blir allt viktigare f6r den
individuella imagen och att kdparna vill
ha allt mer anpassade losningar.

HSB-boende ska bli tydligare

Det har tidigare konstaterats att HSBs
varumérke behdver positioneras tydligare,
saval internt som externt. En utvirdering
av kommunikationen med bospararna
fran hosten 2006 bekraftar bilden av att
viktiga malgrupper har svart att peka pa
vad det ar som sarskiljer HSBs nyproduce-
rade bostader fran konkurrenternas.

For att behélla sin position som en
av de frimsta aktorerna nér det géller
utveckling av boendet ar det viktigt att HSB
tydliggor sina virderingar ETHOS inom
nyproduktionen. Savil féor medlemmar och
den egna organisationen som for potenti-
ella medlemmar och entreprendrer.

En samarbetsgrupp med representanter
for storre volymer av nyproduktion inom
HSB konkretiserade under aret de unika
karnvarden som ska gora det "THSB-produ-
cerade boendet” till det naturliga valet for
framtida boende. Under 2007 foérankras
gruppens resultat brett inom hela HSB.

Ny tidning informerar och inspirerar

Den 7 februari 2007 var det premiar for
HSBs nya medlemstidning Hemma i HSB,
som ersitter Var bostad. Den nya tidning-
en, med en upplaga pa 440 000 exem-
plar, innehaller dels en rikstickande del
med fokus pa information och inspiration
kring boendet, dels en lokal edition for
de HSB-foreningar som sa onskar.

De lokala editionerna innehaller
information om den nyproduktion som
sker i regionen. Dessutom lyfts ett nybyggt
projekt fram i en reportageserie som dter-
kommer i varje nummer. Tidningen fung-

erar som ytterligare en informationskanal
gentemot bosparare och medlemmar om
aktuell nyproduktion.

Uppskattad Byggkatalog...

For andra aret i rad distribuerades under
hosten HSBs Byggkatalog till samtliga
bosparare. Byggkatalogen, som tas fram
av HSB ProjektPartner, presenterar aktu-
ella projekt 6ver hela landet. Katalogen
ar en viktig kontaktlénk till medlemmar
och allménhet. Totalt har drygt 112 ooo
kataloger distribuerats till och med den 5
februari 2007.

...och kommunikativ hemsida
Tillsammans med utskicket av HSBs Bygg-
katalog fick alla bosparare en personlig
kod till funktionen Mina sidor pa HSBs
hemsida. P4 Mina sidor hittar bosparare
sina bosparpodng och kan samla sina
intresseanmalningar till olika projekt.
Fran december 2003 till den 2 mars 2007
hade 15 016 bosparare registrerat sig pa
Mina sidor. Under 2007 driver HSB Pro-
jektPartner pa utvecklingen av funktioner
och innehéll pa Mina sidor.

Utveckling av kommunikationen

I syfte att utveckla kommunikationen
med bospararna undersokte HSB Pro-
jektPartner under hdsten hur bospararna
uppfattar Byggkatalogen och 6vrig kom-
munikation kopplat till bosparandet. 70
procent angav att de brukar lisa Bygg-
katalogen och g4 procent sparar den.
Katalogen far ett genomsnittligt betyg
pa 3,8 pa en 5-gradig skala nar det galler
hur den presenterar HSBs nyproduktion
ilandet.

Mina sidor far ett genomsnittligt
betyg pd 3,7 pa en 5-gradig skala. Under-
sokningen gav flera konkreta uppslag
pa utvecklingsmoijligheter av savil Mina
sidor och sokfunktionen av bostader pa
HSB Webb, som Byggkatalogen.

Medlemmar och kunder
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Stora satsningar pa kommunikation
Under 2006 skickades 6ver 110 000 exem-
plar av HSBs Byggkatalog ut till bosparare och
allménhet. Den nya medlemstidningen Hemma
i HSB har en upplaga pa 440 000 exemplar.
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Produktion

Stadigt okande produktion

HSB ProjektPartner har tredubblat antalet paborjade bostader i partnerskap
med HSB-féreningarna sedan 2003, da inriktningen andrades mot ett dkat fokus

pa produktion av bostader.

Produktion

Affarsomrade Produktion 2005 2006
Nettoomsattning, mkr 426,3 569,9
Resultat efter finansiella poster, mkr 36,0 35,2
Vinstmarginal, % 8,4 6,2
Medelantal anstéllda 9 11
Antal paborjade bostader? 1258 1483
1) Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vast AB.

HSBs paborjade Antal Antal
bostader 2006 projekt  bostader
Bostadsratt 29 1517
Aganderatt 3 73
Hyresratt 4 95
Totalt 36 1 685

Antal pabérjade lagenheter i HSB,
1999-2006

Antal lagenheter
2000
1800
1600
1400
1200

I HSB-foreningar
lll HSB Boprojekt Vast
I HsB Bostad
II HSB ProjektPartner/ HSB-férening
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HSBs viktigaste uppgifter ar att bygga bra
och prisvarda bostader for medlemmarna
och sedan erbjuda en sdaker och trygg
forvaltning. HSB ProjektPartners uppgift
ar att stodja de regionala HSB-forening-
arnaiarbetet med att férse medlem-
marna med dessa bostader. Stodet bestar
i huvudsak av att bistd med kapital och
kompetens i gemensamma projekt.

Produktionsmal och marknadsandel
Under perioden 1950-go svarade HSB
for mellan 10 och 20 procent av Sveriges
sammanlagda bostadsproduktion. Sedan
fastighets- och finanskrisen i borjan av
199o-talet har marknadsandelen sjunkit
och uppgick under 2006 till cirka fyra
procent. Malet dr att under ar 2009
svara for nio procent. Med en forvantad
volym pad cirka 40 ooo paborjade ligen-
heter 2009 skulle HSBs andel uppga till
omkring g 500 ligenheter.

Fortsatt okat byggande

Under 2006 paborjade HSB ProjektPart-
ner i partnerskap med enskilda HSB-
foreningar 719 (556) ligenheter, vilket
ar 29 procent fler dn féregadende ar och
ndstan 3,5 gang sa mycket som under
2003, da bolaget dndrade inriktning mot
ett 6kat fokus pa bostadsbyggande.

De deliagda produktionsbolagen HSB
Bostad och HSB Boprojekt Vst pabor-
jade under samma period 594 (526)
respektive 170 (176) ligenheter. HSB
ProjektPartner medverkade siledes pa
olika sitt i byggandet av 1 483 (1 258)
HSB-bostider, en 6kning med 18 procent

mot féregaende ar och nastan tre ganger
sda mycket som under 2003. Inom HSB i
ovrigt paborjades 202 (564) ligenheter.

Avde 1 685 (1 822) ligenheter som
sammanlagt paborjades inom HSB under
2000 var 1 517 bostadsritter, 79 egnahem
och g5 hyreslagenheter.

HSB ProjektPartner medverkade i 88
(69) procent av HSBs samlade bostads-
produktion och i g3 (73) procent av
bostadsrattsproduktionen.

God forséljning

HSB ProjektPartner sdlde under 2006
sammanlagt 582 (589) ligenheter. Med
sald lagenhet avses vid bostadsratt att for-
handsavtal eller upplatelseavtal triffats.
Vid dganderatt ska bokningsavtal med
minst 25 000 kr i forskott eller kopeavtal
och entreprenadavtal finnas. Nagon stag-
nation har saledes inte kunnat konstate-
ras ndr de géller efterfrigan, trots 6kade
rantor och minskade och avskaffade
rantebidrag.

Vid utgdngen av dret fanns ingen
fardigstalld osald ligenhet, tre osilda
laigenheter med inflyttning under fOrsta
halvaret 2007 samt 216 osalda ligenheter
med inflyttning senare. HSB Bostad och
HSB Boprojekt Vast har under dret salt
567 (621) respektive 159 (271) ligen-
heter.

Okade produktionskostnader

Den genomsnittliga produktionskostna-
den i HSBs samlade produktion 6kade i
forhallande till foregaende ar med cirka
15 procent, fran cirka 25 ooo kr/m? till



cirka 29 000 kr/mz. Okningen bedéms
vara en effekt av forandrad fordelning
mellan projekt av olika karaktir samt av
den starka byggkonjunkturen som drivit
upp kostnaderna, sarskilt i storstader.

Trots en uttalad ambition att 6ka
andelen projekt som vinder sig till breda
medlemsgrupper har andelen ligenheter
i projekt med produktionskostnader
under 20 0oo kr/m? minskat till 12 (19)
procent under 2006. Samtidigt har ande-
len ligenheter i dyrare projekt med pro-
duktionskostnader fran o 0oo kr/m?
okat till 477 ( 21) procent. En fortsatt stra-
van finns dock att generellt minska bygg-
kostnaderna, 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 3o procent,
fran cirka 16 400 kr/m? till 21 600 kr/m?2.
Den genomsnittliga drsavgiften har dock
minskat marginellt, fran 659 kr/m?2 2005
till 658 kr/m?2 2006.

Véxande projektportfolj

Mojligheterna till framtida byggande ér i
grunden beroende av tillgangen pa bygg-
ratter pd orter och iligen dar det finns
marknadsmassiga forutsattningar att
bygga och silja nya bostader. Tillgangen
pa byggbar mark grundar sig pa eget
agande, samarbetspartners dgande eller
avtal (option) med kommun eller annan
om framtida forvarv.

HSB ProjektPartners projektportfolj
inklusive bolagssamarbeten med pabor-
jande fram till och med 2011 innehaller
cirka 12 ooo ligenheter. Detta ar en
6kning med cirka 1 ooo ligenheter i for-
hallande till féregdende femérsperiod.

Produktion

HSB ProjektPartners paborjade bostader 2006

HSB ProjektPartner Antal

(i partnerskap med enskild HSB-forening)  bostader HSB Bostad (delagt bolag)

Lulea 96 Stockholm 376
Umed 58 Nacka 75
Ostersund 32 Solna 118
Sundsvall 40 Nynashamn 25
Gavle 72 Summa 594
Mora 20 HsB Boprojekt Vst (delagt bolag)

Uppsala 164 Goteborg 55
Stockholm 66 Kungélv 51
1EeE 0 skovde 64
I;skilstuna 56 SIE 170
Orebro 30

Summa 719

Totalt HSB ProjektPartner 1483

Cirka 45 procent av portfoljen avser
projekt som avses genomforas i samver-
kan med enskilda HSB-féreningar.

De storsta byggkommunerna ar Upp-
sala med cirka 800 bostider, Norrképing
med ungefir 600 bostider, Visteras och
Nacka med vardera cirka 400 bostader
samt Lulea, Umea, Sundsvall och Halm-
stad med vardera cirka goo bostider.

I 6vrigt ar produktionen vl spridd éver
stora delar av landet.

HSB Bostad svarar for ungefar g5
procent av portféljen med Stockholm
som enskilt stérsta byggkommun. For
HSB Boprojekt Vast, med cirka 20 pro-
cent, star Goteborg for den storsta plane-
rade produktionen.

Projektportfoljens innehall och for-
verkligande omproévas och kompletteras
hela tiden. Ju lingre fram i tiden produk-
tionsstarten av enskilda projekt ligger,
desto storre ar osakerheten. Sannolikt
kommer portfoljen ocksa senare under
planperioden att tillféras nya, idag oiden-
tifierade projekt.

Boendekostnad, nybyggd bostadsratt HSB

tkr/m? kr/m?2
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5 200
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HSBs produktionskostnader - all produktion
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Produktion

Samverkan ger basta restultat

HSB ProjektPartner samverkar med
HSB-foreningarna utifran deras behov
och onskemadl. Tillit och 6ppenhet ar
grunden for ett framgangsrikt samarbete
mellan parterna.

Vid produktion i samverkan med
enskilda HSB-féreningar dtar sig
HSB ProjektPartner att pa totalentrepre-
nad till fast pris uppfora nyckelfiardiga
hus at bostadsrittsforeningen eller kopa-
ren av egnahem. HSB ProjektPartner
handlar i sin tur upp underentreprendé-
rer for byggnationen.

Samverkan sker idag genom tre-
ariga ramavtal med nio HSB-féreningar,
genom ett gemensamt dgt handelsbolag
med en HSB-férening samt per projekt

med fyra HSB-féreningar. Avtalen stadgar

generellt att projektresultatet ska delas

lika mellan parterna. Samarbetet utvirde-

ras arligen enligt sarskild rutin.

I Stockholmsregionen samarbetar
HSB ProjektPartner sedan 2001 med
fem HSB-féreningar genom det gemen-
samt dgda HSB Bostad AB, dir bolagets
andel motsvarar g9 procent av kapitalet

pa cirka 350 mkr. Pa motsvarande sétt
samverkar HSB ProjektPartner med fem
HSB-foreningar pa vistkusten genom ett
34-procentigt dgande i produktionsbola-
get HSB Boprojekt Vast AB.

Sammantaget innebar detta att
samverkan sker med 24 av de 26 HSB-
foreningar som idag genomfor bostads-
produktion.

HSB ProjektPartner tillhandahaller
harutéver HSB-féreningarna konsult-
fjanster efter behov savil inom som utom
entreprenader. Till konsulttjansterna hor
exempelvis projektledning, projekteko-
nomi, fastighetsvirdering, marknads-
analys och juridik. Den kompetens som
behovs lokalt ndra projekten finns oftast
hos HSB-féreningarna sjalva.

Tid I 2-6ar >
Fas Marknadsundersokning ~ Markforvary Arkitektprogram Forprojektering Marknadsforing Detaljprojektering Foérhandsteckning
Marknadsanalys Idé- och planarbete  Bygglov Forséaljning Forsaljning
Kapitalbehovet vid bostadsbyggande ar omfattande och intensifieras vid byggstart fram till fardigstéllandet av bostaderna.
Pro-
duk- Kostnader
tion
Regional HSB-forening och HSB ProjektPartner genomfor produktionen i partnerskap.
T
HSB ProjektPartners produktion genomfors i partnerskap med HSB-foreningen
pé orten. Samarbetet regleras i avtal. Kostnader och intakter bokférs hos Bostadsrattsforening
HSB ProjektPartner samtidigt som risk och vinst normalt delas lika mellan parterna.
[T
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Kapitalbehov, risker
och riskhantering

HSB ProjektPartner arbetar systematiskt
med att hantera de risker som ar forknippa-
de med nyproduktion. Malsattningen ar att
minimera riskerna for marknadsforluster.

For att bygga bostader kravs idag en star-
kare kapitalbas dn det gjorde for 15-20 ar
sedan, da samhallet genom bland annat
statliga bostadslan stod for huvuddelen
av risken. HSB ProjektPartner har gjort
bedémningen att kapitalbehovet ér cirka
500 tkr per byggd ligenhet i de fall mark
maste forvarvas lang tid fore byggstart.
For narvarande ar bedéomningen att HSB
ProjektPartners balansrakning och kapi-
talbas ar tillracklig for att tilldta expan-
sion i planerad omfattning.

Projektfas avgor risk

Riskhantering inom bostadsproduktion
innehaller en mangd dimensioner. Det
ar den sammantagna bilden som ar vagle-
dande for bolagets styrelse och ledning.
Riskerna delas in efter olika faser eller

mojlighet till paverkan. Mellan olika risker
finns olika grad av samband. Regelmassigt
beaktas marknadsrisker, konjunktur- och
strukturrisker, ranterisker, likviditetsrisker,
mark- och planrisker, politiska risker, mil-
jorisker, kvalitetsrisker och juridiska risker.

Tidigare var det vanligt att kom-
munerna stod for delar av mark- och
planrisker, men under 2000-talet har
dessa i allt hogre utstrackning overforts
pa producenterna. Dér ingar dven ansvar
for sanering, eftersom mark i lagen med
bostadsefterfragan, ofta dr gammal indu-
strimark.

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

Forsaljningsrisker hanteras

Nar det galler risk for forlust som foljd

av att samtliga lagenheter inte sdljs till
forutsatt pris vid fardigstallandet, tecknar
bostadsrattsforeningen en sarskild garan-
ti hos Stiftelsen HSBs Garantifond (SHG-
garanti). Ur SHG-garantin lamnas stod i

> 1ar > >

Byggstart Forsaljning  Fardigstallande

Byggande

Inflyttning

Forvaltning >

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

Kostnader

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

Produktion — riskhantering

form av rantefria krediter till en del avde
insatser som inte inkommit vid fardigstal-
landet. Om priset pa osalda ligenheter
sedan behover sankas, skriver SHG av
motsvarande del av krediten. SHG-garan-
tin omfattar efter avdrag for sjilvrisk som
motsvarar fem procent av produktions-
kostnaden, 2/ av vid fardigstallandet ute-
blivna insatser, dock hogst 20 procent av
produktionskostnaden. Detta innebar att
SHG, vid ett extremt och osannolikt pris-
fall pd g5 procent av produktionskostna-
den, skulle svara for hela 57 procent av de
insatser som uteblir. Aterstiende del, delas
sedan med samverkande HSB-férening.

Policy satter ramarna

HSB ProjektPartners investeringspolicy
reglerar vilka principer som ska galla for
investeringar inom produktionsomradet.
Av policyn framgar att den férvantade
avkastningen pa varje investering ska std i
relation till bedémda risker. Det 6vergri-
pande affirsméssiga kravet ar att siker-
stalla att varje projekt har forutsittningar
att bli en framgang och att minimera ris-
kerna for marknadsmassiga bakslag.

For forvarv av mark
galler bland annat
- samverkan med HSB-fdrening

- byggstart inom tre till fem &r, undantag kan
goras av vid forvarv av storre exploaterings-
omraden med manga etapper

— markféroreningar ska vara kartlagda och pris-
satta

- varje forvarv ska generera minst 15 byggratter

— marken ska vara eller bedémas bli planlagd
for bostader

For byggstart géller bland annat
- minst 8 procent i omsattningsmarginal

- minst 30 procent av bostaderna ska vara for-
handstecknade

— bostadsréttsforeningen ska ha garanti hos
Stiftelsen HSBs Garantifond
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Produktion — utveckling

Produktionsutveckling
avgorande for framgang

HSBs utvecklingsverksamhet syftar till att
astadkomma en produktion med 6kad hall-
barhet, kvalitet och konkurrenskraft.

HSB ProjektPartner bildade under aret
tillsammans med HSB Riksforbund, HSB
Bostad, HSB Boprojekt Vast och HSB
Malmo ett sarskilt utvecklingsforum, vars
uppgift ar att leda och samordna utveck-
lingsverksamheten inom produktionsom-
radet. Forumet leds av en styrgrupp med
representanter for ovannamnda HSB-
organisationer samt en sarskilt tillsatt
heltidsresurs. Forumets arbete omfattar
utvecklingsomradena:

— Konceptuell utveckling,

— Marknad och forsaljning,

— Byggmallar — Byggstyrning,
— HSB Plattform — Produktionsteknik,
— Produktionskalkyler — Projektekonomi.

Kostnadsokningar halls tillbaka

HSBs mest framgangsrika utvecklingspro-
jekt, HSB Plattform, har initierats av HSB
ProjektPartner. Syftet ar att pressa kostna-
derna i nyproduktion, med utgangspunkt
iindustriella metoder for utveckling,
logistik och produktion. Den gemensam-
ma namnaren ar att HSB tar ett storre
overgripande ansvar for hela bygg- och
materialférsérjningsprocessen.

Inom ramen f6r HSB Plattform
utnyttjas mindre aktérer genom delade
entreprenader nar konkurrensen ar
for dalig och priserna fér hoga. Pa sa
satt minskar ocksa beroendet av stora
entreprenorer. HSB Plattform ar nu ett
etablerat sitt att projektera och bygga,
vilket innebar att HSB har en framskju-
ten position vad galler industrialiserad
bostadsproduktion.

Under 2006 praglades byggmarkna-
derna, framfor allt i storstaderna, av en
kraftig byggkonjunktur, vilket paverkade

kostnadsbilden. Tack vare HSB Plattform
kunde HSB framgangsrikt motverka de
kostnadsokningar som blev f6ljden av
marknadsutvecklingen.

Hittills har plattformsprojekt med
sammanlagt 292 lagenheter fardigstallts.
For narvarande genomfors projekt med
totalt cirka 8oo lagenheter samtidigt som
detaljplanering pagar for ytterligare cirka
2 000 lagenheter.

Sakring av trygghet och virde

HSB Certifiering ar ett system for kva-
litetssdkring av bostadsrattsféreningar
som syftar till att skapa trygghet for den
enskilde medlemmen. Certifieringen
bedoms dven bidra till ett 6kat virde pa
den enskilda bostadsratten eftersom den
gor det lattare for omvérlden att bedéma
bostadsrattsforeningen. Under 2007
planeras den forsta certifieringen av en
nybildad bostadsrattsférening.




Alla tjanar pa gemensamma inkop

HSBs priser pa vitvaror havdar sig bra i konkurrensen enligt en undersokning fran 2006.
Inkdpen av vitvaror och kok till HSBs nyproduktion overtraffade malen med 100 procent.

HSB Ink6p koordinerar HSBs samlade
ink6p och har ramavtal med ungefar

100 leverantorer inom byggande, boende
och férvaltning. Samordningen bidrar
till lagre kostnader for HSB-foreningar,
bostadsrittsféoreningar och medlemmar.

Stark aktdr inom vitvaror

HSB Ink6p genomforde under 2006 en
marknadsundersokning av prislaget pa
vitvaror. Undersokningen, som omfattade
de 60 mest frekventa produkterna inom
HSB, visar att HSB Ink6ps priser havdar
sig mycket val jamfort med konkurrenter-
na, aven nar internethandel inkluderas.
HSB Inkops styrka ligger i ett lagt pris
over hela sortimentet.

Véxande volymer och dkad stod
Inképen av vitvaror och kok till HSBs
nyproduktion overtriffade verksamhe-
tens mal for dret med 100 procent. De
samlade ink6épen av vitvaror till nypro-
duktion uppgick till 14,0 (3,5) mkr. Mot-
svarande for inkop av kok till nyproduk-
tion uppgick till 24,0 (3,8) mkr.

HSB Inkop fortsatte under aret att stodja
HSB-féreningarnas inkop, logistik och
affarsutveckling. Stodet med besiktningar
av tvattstugor och lekplatser utokades.
Hela 29o tvittstugor besiktades under aret.

Framtidens inkopsportal

HSB Inko6p utvecklar for narvarande en
inkopsportal som ska forenkla inkopspro-
cessen och ge bittre priser och villkor,
bade for den lokala HSB-foreningen och
for hela HSB.

Under 2006 testades en pilotversion
av portalen av HSB Stockholm. Resul-
tatet ar positivt och férvantningarna pa
inkopsportalen som framtidens inkops-
verktyg inom HSB ir stora. Inkopspor-
talen planeras vara fullt utvecklad och i
drift under forsta kvartalet 2007.

Hallbarhetsbedémning inledd

HSB Inko6p inledde under 2006 arbetet

med att hillbarhetsbedéma samtliga

leverantorer. Inkopspolicyn har komplet-

terats med krav och kriterier angaende

leverantorernas hallbarhetsarbete. Syftet

med beddmingarna ar att:

— starka relationen med de stora
leverantorerna

— undvika leverantorer som inte lever
upp till HSBs krav, samt

— bidra till en positiv samhallsutveckling
genom att paverka omvarlden pa ett
positivt satt.

Satsning pa medlemmarna
Internetbutiken for HSB-medlemmar
www.hsbbutiken.nu kommer att utokas
med fler produkter under 2007. Dess-
utom kommer det att finnas mojligheter
for HSB-féreningarna att anpassa butiken
med lokala erbjudanden och sortiment.
HSBs nya medlemstidning Hemma
i HSB, innebar nya mojligheter att
annonsera och na ut med erbjudanden
till HSBs medlemmar. HSB Inkop erbju-
der under 2007 HSB-foreningarna en
samordnad annonsering for vitvarufor-
sdljningen, samt en utokad satsning pa
rikstickande medlemserbjudanden.

Inkop

Affarsomrade Inkop 2005 2006
Nettoomsattning, mkr 16,5 20,2
Resultat efter finansiella poster, mkr 1,7 2,9
Vinstmarginal, % 10,3 14,2
Medelantal anstéllda 6 6

Avtal for hela HSB

HSB Inkdps avtal ar indelade
i nio produktomraden:

- vitvaror/tvattstugor - bilar/drivmedel
- byggmaterial - el/olja
- drift/underhall - sakerhet

- administrativa inkop
- telekom/data
- konferens/resor

HSB Inkdp tecknar aven avtal for rikstackande
medlemserbjudanden.
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Fastigheter

Attraktiv mark allt dyrare

HSB ProjektPartner forvarvade under aret mark pa flera orter runt om i landet. Anbud lades aven pa flera
hyresbestand. Konkurrensen om mark har hardnat under aret, vilket aterspeglas i priserna.

Fastigheter

Affarsomrade Fastigheter 2005 2006
Nettoomsattning, mkr 39,4 28,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 38,3 8,9
Vinstmarginal, % 97,2 31,2
Justering

Jamforelsestorande poster, mkr -33,8 -3,7
Justerat resultat, mkr 46 5,2
Justerad vinstmarginal, % 11,7 18,1
Balansomslutning, mkr 2848 193,4
Driftsnetto, mkr 26,3 19,8
Vakansgrad yta, % 8,7 7,8
Medelantal anstéllda 2 2

Kommentar: For att fa jamforbarhet mellan aren har arets
resultat av fastighetsforsaljning pa 16,7 ( 39,2) mkr, tillsam-
mans med reservation om -13 mkr (dvriga poster om netto

-5,5 mkr), reducerat resultatet efter finansiella poster.
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Affarsomrade Fastigheter forvaltar, utveck-
lar, forvarvar och avvecklar fastigheter
inom HSB ProjektPartner.

Aktiv forvarvspolitik
Under 2006 forvarvades attraktiv produk-
tionsmark pa flera orter. Vid utgangen av
aret fanns exploateringsfastigheter med
en areal pa 509 hektar, varav 11 hektar
delagt. Taxeringsvardet var 79 mKkr.
Forséljningen av en kontorsfastighet i
Tullinge till Kungsleden samt ett bostads-
hus pa Kungsholmen i Stockholm till en
bostadsrattsforening slutférdes. Det sam-
manlagda forsaljningsvardet uppgick till
126 mkr. Vidare traffades avtal om forsalj-
ning av fyra deldgda kontorsfastigheter i Kal-
mar och Kristianstad till Kungsleden, med
ett sammanlagt fastighetsviarde pa 228 mkr.

Markinnehaven allt viktigare

Det ar strategiskt viktigt for HSB Projekt-
Partner att 4ga byggbar mark fér framtida
produktion av nya bostader. Under dret for-
varvades, tillsammans med byggande HSB-
foreningar, mark for planerad byggnation
inom nagra ar i Vellinge, Visterés, Orebro
och Sundsvall. I januari 2007 genomfoérdes
ett storre forvarv i Norrkoping. Det kan
samtidigt konstateras att konkurrensen om
mark har hirdnat och att priserna pa flera
hall efter budgivning hamnat pa alltfér
hoga nivaer, for att medge ett konkurrens-
kraftigt bostadsbyggande.

Bland storre befintliga markinnehav,
dar produktion pagar eller paborjas 2007,
kan namnas Sickladén g7:41 i Nacka (Finn-
boda Hamn med cirka 700 ligenheter)

och Beckbrannaren 1 i Halmstad (Nissan-
varvet med upp till 500 liagenheter). Dar-
utover finns hel- och delagda fastigheter
som berdknas kunna bebyggas inom de
narmaste aren i Stockholm, Knivsta, Ham-
maro, Eskilstuna, Trosa, Nykoping, Norr-
koping, Stromstad och Trollhéttan. En
omfattande framtida produktion kommer
ocksa att ske pa mark som dgs av samar-
betspartners, fraimst HSB-foreningar, eller
dar option om forvarv finns.

Satsning pa hyresratter

Den 6vergripande konsumentanalys som
HSB genomforde under aret visar pa ett
uttalat behov av hyresratter hos HSBs med-
lemmar, inte minst bland ungdomar. HSB
ProjektPartner planerar darfor att 6ka akti-
viteterna nar det galler hyresratter, i forsta
hand genom forvirv av befintliga bestind
tillsammans med HSB-féreningar. P4 kort
sikt bedéms forutsattningarna f6r nypro-
duktion av hyresratter vara begransade, till
foljd av de férandrade ekonomiska villko-
ren, med slopade investerings- och rantebi-
drag. Under dret lamnades anbud pa flera
bestand utan att nagot avslut naddes.

Forvaltningsfastigheter avyttras
Innehavet av kommersiella férvaltnings-
fastigheter har, da det inte bedémts vara
av strategisk betydelse, successivt avyttrats.
I borjan av 2007 aterstod endast helagda
Smultronet 6 med kontorshuset pa
Fleminggatan och Skorden 27 med ett
garage pa Hjiarnegatan i Stockholm. Total-
ytan uppgar till cirka 13 200 m? med ett
sammanlagt bokfort varde av 225 mkr.



Bosparandet vidareutvecklas

Under 2006 traffade HSB Finans och Swedbank ett nytt avtal om bosparandet. Det innebar
bland annat béattre service och ett bredare utbud av sparprodukter at bospararna. | dvrigt prag-
lades verksamheten av de stigande marknadsrantorna.

HSB Finans HB organiserar bosparandet
samt tar upp lan och placerar likviditet i
finansiella instrument for att uppna en god
avkastning vid en begransad risk.

Nytt avtal med Swedbank
Under 2006 traffades ett nytt avtal med
Swedbank om bosparandet. Avtalet ska
ge spararna béttre service, bredare utbud
och mojligheter till hogre avkastning. En
undersokning av bospararnas syn pa samar-
betet med Swedbank har varit vigledande.
Det nya avtalet ger HSB 6kade mojlig-
heter att placera dterlinade sparmedel
med battre forrantning. HSB Finans HB
kan utnyttja 600 mkr av inldningen pa
bosparkonto for investeringar i mark och
bostadsfastigheter. Utover hogre avkast-
ning skapas hirmed nya mdjligheter f6r
HSB att finansiera forvarv av exempelvis
hyresfastigheter for bostader, till gagn for
bland annat yngre bosparare. Cirka goo
mkr fir placeras med hogre risk och maj-
ligheter till en hogre forrantning.

Bosparandet ska oka

Under 2006 6kade antalet bosparare till
101 000 (100 000) och de inlanade med-
len vaxte till 2 059 (1 962) mkr. Malet &r
att ovanstaende atgarder ska oka antalet
bosparare till 102 000 under 2007 och till
105 000 under 2008. De inlanade medlen
skall 2008 uppga till 2 200 mkr.

Placering av likviditet

Investeringar har skett i statsskuldvéxlar,
bank- och foretagscertifikat, stats- och
bostadsobligationer och liknande sakra

vardepapper med en genomsnittlig 16ptid
pa hogst oo dagar. Det bokforda virdet pa
dessa placeringar uppgick vid arets utgang
till 1 916,0 (1 792,6) mkr. Marknadsvér-
detvar 1 916,0 (1 793,4) mkr. Samtliga
placeringar ar pantsatta som sakerhet for
upptagna lan.

Den effektiva avkastningen pa de rinte-
barande placeringarna var under perioden
2,08 (2,43) procent. Jamforelseindex steg
2,02 (2,27) procent.

Réantehdjningar paverkade resultatet
Det genomsnittliga forvaltade kapitalet var
under perioden 1 910,4 (1 854,7) mkr och
resultatet uppgick till 5,0 (26,3) mkr.

Det lidgre arsresultatet beror pa
omstruktureringar i framforallt obliga-
tionsportfoljen, pa grund av hégre mark-
nadsrantor. Till foljd av detta har realisa-
tionsforluster belastat resultatet med 7,1
mkr under 2006. Under 2005 gav fallande
rantor realisationsvinster pa 12,8 mkr.

Vid arets slut 6versteg portfoljens bok-
forda varde marknadsvardet med 5,9 (2,4)
mkr. Okningen har belastat arets resultat.

BoStocken
BoStocken AB forvaltar en portfolj med
krediter som HSB Riksférbund ursprungli-
gen lamnade i form av byggnadskreditiv till
bostadsrattsforeningar i borjan av 1g9go-talet.
Utestaende krediter, som uppgick till
brutto 1 156 mkr nér bolaget bildades
2002, minskade under 2006 med 235 mkr
till 297 mkr. D4 aterstaende riskreserv var
116 mkr, var krediternas bokforda varde
netto 121 mkr vid utgdngen av 2006.

Finans

Affarsomrade Finans 2005 2006
Nettoomsattning, mkr 26,3 14,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 49,7 50,5
HSB Finans HB 2005 2006
Rorelseresultat, mkr 26,3 5,0
Balansomslutning, mkr 1970,6 1950,3
Arsavkastning, % 2,43 2,08
Index, % 2,27 2,02
Volymutveckling Bosparkonto,
januari 2004 - februari 2007
Mkr
1940
Vi
1900
y 4
1860 ﬁk
1820 /
. m#
1740
2004 | 2005 | 2006 ]2007
Kapitalplacering HSB Finans HB,
andelar av marknadsvirdet %

Kommunobligationer 2,9 (0)  Féretagscertifikat 0,5 (2,0)

Statsobligationer

Bankcertifikat

3,4(13,1) 022
Floating Bostads-
Rate Note obligationer
8,6(7,8) 56,6 (62,6)
Bostads-

certifikat Statsskuldvéxlar
10,4 (0,0) 17,6 (12,3)
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Forsakring

Battre forsakringar till medlemmarna

Den 1 januari 2007 lanserades HSB Hemforsakring i samarbete med If Skadeforsakringar.
Darmed erbjuder HSB Forsakring medlemmar och bostadsrattsforeningar i hela
HSB ett komplett forsakringsutbud med mycket konkurrenskraftiga villkor.

HSB Forsakring AB 2005 2006
Forsakringstekniskt resultat, mkr » -2,1 0,2
Finansrorelsens resultat, mkr 3,6 2,4
Resultat efter finansiella poster, mkr 1,5 2,6
Balansomslutning, mkr 102,7 107,0
Konsolideringskapital, mkr 52,9 52,5

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

Byggfelsforsakringar, premier

mkr %
10 1,0
8 0,8
6 0,6
4 \ 04
P 0,2
0= 03 04 05 06 20

1 | Forsakringspremier, mkr
M Premie av forsakringsbelopp, %

Produktutbud HSB Forsékring 2007
Hemforsakring
— for alla medlemmar

Fastighetsforsakring

— med eller utan gemensamt
bostadsrattstillagg

Byggfelsforsakring

— for bostadsrattsforeningar

Fardigstallandeforsakring
— for smahuskopare
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Malet for HSB Forsikring ar att erbjuda
HSBs bostadsrattsféoreningar och med-
lemmar ett sa komplett forsdkringsskydd
som mojligt, med formanliga villkor och
premier.

Den 1 januari 2007 lanserades HSB
Hemforsakring for alla HSB-medlem-
mar. Forsakringen ar ett resultat av ett
samarbete med If Skadeforsiakringar. If
erbjuder nu HSBs medlemmar en bra
hemf6rsakring till en mycket konkurrens-
kraftig premie.

HSB pressar priserna

Vid utgangen av 2006 hade 667 bostads-
rattsforeningar tecknat HSB Fastighets-
forsakring, med en sammanlagd premie
pa 27 mkr och ett forsikringsbelopp pa
68 miljarder kronor.

Infoér 2007 har konkurrenterna sankt
sina premier med upp till 50 procent.
HSB Forsakring har inte mojlighet att ris-
kera kapital genom en motsvarande pris-
dumpning, varfor ett bortfall pa omkring
60 forsakringstagare skedde vid arsskiftet
2006/2007

HSB Forsakring har sedan 2005
erbjudit HSB Fastighetsforsakring med
mycket konkurrenskraftiga villkor. Manga
tecknade den nya forsikringen samtidigt
som marknaden svarade med att sinka
premierna for fastighetsforsakringar
rejalt. Pa sa satt kom intrddet pd markna-
den alla HSBs bostadsrattsforeningar till
nytta, oavsett om de sjalva tecknat forsak-
ringen eller ej.

Enklare bostadsrattstillagg
Fran och med 2006 erbjuds HSB Fast-
ighetsforsakring med ett gemensamt
bostadsrattstilligg, som omfattar samtliga
bostadsratter i foreningen. Forsiakrings-
givare ar If Skadeforsikringar. Bostads-
rattstillagget har tidigare varit kopplat till
hemférsakringen och fallit pa den enskil-
de bostadsrattsinnehavarens ansvar.
Under 2006 tecknade 142 bostads-
rattsforeningar gemensamt bostadsratts-
tillagg. Malet for 2007 ar att totalt oo
bostadsrattsféoreningar ska ha tecknat till-
laggsforsakringen.

Byggforsdkringar skapar trygghet
HSB Forsakrings AB erbjuder dven
byggfelsforsikringar for nyproduktion
och ombyggnad av bostader. Forsak-
ringarna tecknas i samforsakring med
Gerling-Konzern Allgemeine, som ar
en av Europas starkaste aktérer inom
omradet. Byggfelsforsakringen skyddar
bostadsrattsforeningen vid fel i byggkon-
struktion, material och utférande. Under
2006 har 44 forsidkringar beviljats med
en sammanlagd premie pa 8,1 mkr.
Fardigstallandeforsakringen, som ger
smahuskoparen skydd for att sdljaren och
entreprenéren fullgor sina dtaganden,
tecknas fran och med 2006 av Nordisk
Garanti i samarbete med HSB Forsak-
rings AB.



Grunden lagd for hallbarhetsarbetet

Hallbarhet och medarbetare

Under 2006 har arbetet med att utveckla héllbarhetsarbetet inom HSB fortsatt.
HSB ProjektPartners viktigaste bidrag ar att se dver de dvergripande byggprocesserna
och att sakerstalla att miljopaverkan blir sa ldg som mojligt.

Héllbarhetsarbetet ar en viktig del av
arbetet for att HSB ska na visionen att
vara den aktor som har det hogsta anse-
endet inom boende. Det innebar en stan-
dig stravan efter att flytta fram positioner-
na inom byggmaterial och processer.

Ett stérkt hallbarhetsarbete

Den 13 december 2006 tog HSBs for-
bundsstyrelse beslut om att tillsitta en
arbetsgrupp for att driva hallbarhetsar-
betet fram till 2010. Arbetsgruppen, dar
HSB ProjektPartner finns representerad,
har tagit fram en vision och plan for

hur arbetet ska bedrivas mot ett konkur-
renskraftigt hallbarhetsarbete och en
hallbarhetsredovisning som liagger HSB i
framkant av utvecklingen.

Tydliga mal for miljoarbetet

Under 2006 tog HSB ProjektPartner

fram fyra mal f6r miljéarbetet. Under

2007 kommer dessa mal att inkluderas

i affairsplanen. Samtliga mal utvarderas

varje ar enligt planen. De ér:

1. Inom 5 ar ska HSBs miljostyrning
vid byggproduktion anvandas vid all
nyproduktion dar HSB ProjektPartner
medverkar.

2. Inom 5 ér ska varje projekt dar HSB
ProjektPartner medverkar milj6-
deklareras.

3. Inom 2 dr ska samtliga projektledare
ha genomgatt Bygga-bo-dialogens
miljoutbildning.

4. Inom g ar ska MilaB anvindas i varje
projekt dar HSB Projekt partner med-
verkar.

Bygga-bo-dialogen ar ett samarbete mel-
lan foretag, kommuner och regering for
en utveckling mot en hallbar bygg- och
fastighetssektor i Sverige.

MilaB ar ett databaserat verktyg for
miljo- och energivardering av byggvaror.
HSB har utvecklat MilaB tillsammans
med 12 andra aktorer i branschen.

Resurser

HSB ProjektPartner delar sina hallbar-
hetskompetenser med HSB Riksférbund.
Resurserna bestar av bade fast anstalld
personal och extern specialistkompe-
tens. Allt hallbarhetsarbete sker i samver-
kan med HSB-féreningarnas miljosam-
ordnare.

Hos HSB ProjektPartner finns miljo-
chef och energichef anstallda pa halvtid.
Under 2006 anlitades extern kompetens
bland annat for att ta fram 6vergripande
miljomal och héllbarhetsstrategi, mal och
planer for varje affirsomrade.

Hardare miljokrav i nyproduktionen
Under aret har tva nybildade bostads-
rattsforeningar med totalt 119 lagenhe-
ter fardigstallts enligt den nya, hardare
miljostyrningsmallen. Mallen ger riktlin-
jer for vad som kravs for att uppna den
hoga HSB-standarden i val av material
och l6sningar, och vilka alternativ som
helt ska undvikas.

Utgangspunkten ar bland annat HSBs
avvecklingslista pa vilka &mnen som till
varje pris ska undvikas i nyproduktionen.
I det arbetet finns MilaB som stod.

Ansvarspolicy:

HSB ProjektPartner ska vara en 6ppen och
lyssnande aktor i boende och arbeta proaktivt
for ett 6kat miljo- och ansvarstankande i var
bransch och inom ramarna for vart inflytande.

Hallbarhetschecklista 2006

HSBs arsstatistik har utokats med fragor om
hallbarhet. Dessa utgér underlag for HSBs
hallbarhetsredovisning for 2007. Malet ar att
2010 ha en hallbarhetsredovisning som ligger
i framkant. HSB ProjektPartner redovisar sta-
tus for dessa fragor aven for 2006.

Omfattas hela HSB ProjektPartners

organisation av hallbarhetsarbetet? Ja
Finns skriftlig vision

for hallbarhetsarbetet? Delvis
Finns kortsiktiga mal? Delvis
1SO 90017 Nej
ISO 14001? Nej
Har ledningen behandlat

miljopolicy senaste aret? Ja
Finns verksamhet som

kraver tillstand enligt miljobalken? Nej
Finns intressentdialog? Delvis
Har intressentdialog paverkat
verksamheten? Ja
Finns ansvarig for Ja,
hallbarhetsarbete? ek.chef
Ar hallbarhetsarbete inskrivet

i verksamhetsplanen? Delvis
Har miljopaverkan kartlagts

fram till 20067 Delvis
Finns analys av affarspaverkan? Ja
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Hallbarhet och medarbetare

HSBs verksamhet praglas av
karnvarderingarna ETHOS

Engagemang - intresse, kunskap,
vilja, sjalvhjalp
Trygghet - ekonomisk, fysisk, social

Hallbarhet - langsiktighet,
miljiomedvetenhet, kvalitet

Omtanke - hansyn, empati, réttvisa

Samverkan - demokrati, samarbete,
solidaritet, ppenhet, kunskapsutbyte
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Aktiv intressentdialog
HSB ProjektPartner for dialog med
agare, anstallda, medlemmar och sam-

hillet genom en rad olika kanaler.
Representanter for bolaget ar aktiva i
samhaéllsdebatten och uppvaktar regel-
bundet politiker och andra beslutsfattare
for att forbattra villkoren for bade boen-
de och byggande. Ett exempel ar riksda-
gens beslut om 6kade krav pa energide-
klarationer som fattades i juni 2006.

Den mest frekventa dialogen sker med
HSB-foéreningarna. Tillsammans fors en
dialog med de gemensamma agarna HSB-
medlemmarna. Nagra exempel pa detta
ar de arliga medlems-, allminhets- och
bosparundersékningar som genomfors.

Leverantorer hallbarhetsgranskas

HSB ProjektPartners dgare har framfort
onskemal om att skdrpa kraven mot
underleverantorerna. Det har resulterat
i att HSB Inko6p har skarpt sin inképspo-
licy. En genomgang av alla leverantdrers
hallbarhetsprofil har inletts. Malet dr att
inom en tvaarsperiod ha gatt igenom

samtliga leverantorer. HSB-foreningarnas
miljésamordnare har tillsammans med
extern experthjalp tagit fram en ny policy
och arbetssatt for inkoép och leverantors-
hantering. Det har ocksa framforts for-
fragningar om en tydligare hallbarhetsre-
dovisning.

HSBs varderingar blir tydligare

Under 2006 genomfordes ett omfattande
arbete for att se hur HSBs varderingar
ETHOS kan konkretiseras i nyproduktio-
nen sa att det blir konkret och synbart for
de boende.

Malet ar att kunna stirka HSBs erbju-
dande genom att bade skapa en béttre
produkt och kommunicera HSBs posi-
tion tydligare. Arbetet med ETHOS ar
nodvandigt for att aterta ledningen inom
utveckling av boende.

Kompetens strategiskt viktigt

Under hosten 2006 gjordes en kartligg-
ning av den befintliga kompetensen inom
HSB ProjektPartner. Den ligger till grund
for arbetet med den strategiska kompe-
tensforsorjningen. Kompetensprojektet
syftar till att skapa en samstimmighet
mellan medarbetarnas utveckling och
verksamhetens mal. Detta sakerstalls
genom en internationellt erkdnd stan-
dard. Arbetet tydliggér och konkretiserar
de krav och malsattningar som stélls pa
varje enskild roll och skapar darigenom
ett tydligare ledarskap.

Dessutom stéller de nirmaste arens
Okning av pensionsavgangar krav pa att
dels ta tillvara och utveckla de kompeten-
ser som finns i organisationen, dels att
l6pande rekrytera nya medarbetare.

En bra arbetsgivare

HSB ProjektPartner genomfor arligen
en medarbetarundersokning. Syftet med
enkatundersdkningen ar bland annat att
mata medarbetarens uppfattning om sin



egen situation i féretaget, sin vardeska-
pande formaga i foretaget samt sitt eget
valbefinnande. Resultatet redovisas pa
bolags-, enhets- och chefsniva.

Arets enkit besvarades av 7 med-
arbetare vilket ger en svarsfrekvens pa
9o procent. Enligt undersokningen anser
97 procent av medarbetarna att HSB Pro-
jektPartner ar en bra arbetsgivare, vilket
ar en forbattring pa 6 procentenheter
frdn 2005.

Jamstilldhet och mangfald

HSB ProjektPartner tar hansyn till och
efterstravar att forvarvsarbete och for-
aldraskap ska kunna kombineras pa
basta satt, bade for man och for kvinnor.
Arbetstidsforkortning och flextid enligt
kollektivavtal ger medarbetaren mojlig-
het att lagga upp arbetet for att kunna
kombinera arbete och familj. Foraldra-
lediga har en loneutfyllnad i upp till tre
manader och omfattas av den arliga l6ne-
revisionen.

Utgangspunkten i HSB ProjektPart-
ners jamstallds- och mangfaldsarbete ar
att alla medarbetare alltid ska behandlas
med respekt. Jamstilldhetsplan och l6ne-
kartlaggning genomfors arligen tillsam-
mans med lokala fackliga parter.

Utdrag ur medarbetarundersokning 2006

Hallbarhet och medarbetare

Arbetsmiljo och friskvard
HSB ProjektPartner ligger stor vikt pa
medarbetarnas hélsa och vilmaende. Det
lopande arbetsmiljéarbetet ar utformat
for att 6ka medvetandegraden hos med-
arbetarna om den egna arbetssituationen
och intresset av att vara med och paverka
den egna arbetsplatsen. Enligt 2006 ars
medarbetarundersokning ansag 97 pro-
cent av medarbetarna att satsningen pa
friskvard ar mycket bra.

Alla anstillda erbjuds regelbunden
massage och ett friskvirdsbidrag om
2 ;00 kr per ar och anstilld. Ett avtal for
foretagshalsovard omfattar alla anstillda.
Tillsvidareanstélld personal omfattas
dessutom av en sjukvardsforsikring som
tacker det mesta utom tandvard och akut-
vard. Medarbetarnas fysiska arbetsmiljo
foljs upp med ergonom och insatser
genomfors vid behov.

Medelvarde Medelvarde
Pastaende 2006 Péstaende 2006
HSB ProjektPartner ar en Pa min enhet finns en stor
bra arbetsgivare 4,5 (0,0) Oppenhet, man vagar komma med
Min narmaste chef ger mig kritik och ifragasattanden 4,3(+0,1)
det stod jag behover i arbetet 4,1 (0,0) P& min enhet tar vi hand om nya
Jag far den utbildning jag medarbetare pa ett bra satt 4,2 (+0,2)
behdver for att klara mina Min nédrmaste chef...
arbetsuppgifter 4,2 (-0,2) ...lyssnar pa sina medarbetare 4,1 (+0,2)
Jag fér vara med och paverka mal ...skapar vi-kansla i den enhet
och beslut som ror mitt arbete 4,2 (+0,1) han/hon leder 4,0 (+0,2)

37 personer deltog i undersokningen 2006. Vardering av pastaenden: 1 = instammer inte alls. 5 = instammer helt.

Siffror inom parentes avser férandring jamfort med 2005.

Alders- och kénsférdelning
anstallda HSB ProjektPartner 2004-2006

Koncernen, antal personer
18

15
12 '] |
9

0% 040506 | 040506 | 040506 | 040506 | 040506
20-29 ar | 30-39 ar | 40-49 ar [ 50-59 &r | 60- ar
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Sjukfranvaro antal tillfallen,
HSB ProjektPartner inkl Inkop 2006

Koncernen, antal tillfallen
25

]
Karensdag 2-7 dagar 821 dagar

2004 =il 2005  wil 2006

Langtidssjukfranvaron redovisas ej i ovanstaende diagram.
Av personalstyrkan var 5,0 procent sjukskrivna langre tid
an 14 dagar under 2006.

Anstillda koncernen 2005 2006
Personalomsattning, % 5,6 4,3
Medelantal anstéllda 29 35
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

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

for bolagets 12e verksamhetsér, 2006.

Verksamhet

Koncernen har bedrivit foljande verksamheter:

HSB ProjektPartner ABs

Verksamhet Affarsomrade Foretag andel i %
Byggentreprenader Produktion HSB Produktion AB 100
Inkopsverksamhet Inkop HSB Inkép AB 100
Handel med och

forvaltning av fastigheter Fastigheter HSB Fastighets AB 100
Finansrorelse Finans HSB Finans HB* 100
Forsakringsrorelse Forsékring HSB Férsakrings AB 100
Ovrigt (IT-verksamhet) Ovrigt HSB Boutveckling ek. for.* 100

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga handelser

2006 praglas av en stark byggkonjunktur,
framforallt i storstadsregionerna. Efterfragan
pa nya bostader ér fortfarande hog.

Afférsomrade Produktion medverkade
genom partnerskap med enskilda HSB-féren-
ingar och genom deldgande i produktionsbo-
lag i byggandet av 1 483 (1 258) HSB-bosti-
der, vilket motsvarar 88 (69) procent av HSBs
samlade bostadsproduktion.

Under aret saldes sammanlagt 582 (583)
lagenheter. Vid drets utgang fanns ingen far-
digstalld ligenhet oséld, tre osalda ligenheter
med inflyttning under forsta halvaret 2007
samt 216 osalda ligenheter med inflyttning
senare.

De genomsnittliga produktionskostnader-
na per kvadratmeter har fortsatt att 6ka under
2006 med cirka 15 procent. Under 2006 sked-
de en 6kning fran cirka 25 0oo kr/ m? till cirka
29 000 kr/m?. Okningen ar i forsta hand en
effekt av fordelningen mellan projekt av olika
karaktdr och den starka byggkonjunkturen
som drivit upp kostnaderna. En fortsatt stravan
finns att generellt minska byggkostnaderna.

Under 2007 férvantas omséttningen
fortsitta att 6ka sarskilt inom affairsomrade
Produktion. HSB ProjektPartners projekt-
portfolj inklusive deldgda produktionsbolag
innehaller omkring 12 ooo ligenheter med
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paboérjande fram till 2011, en 6kning med

1 0oo ligenheter i forhéllande till féregaende
femarsperiod. Under januari 2007 gjordes ett
markforvarv med tillhorande hyresfastigheter
i Norrkoping.

Inom affirsomrdde Finans bildades 2002
BoStocken AB for att hantera krediter som
uppstod under go-talet. Dessa krediter koptes
fran HSB Bank i december 2002 till ett net-
tovarde av 834 mkr. Bolaget dr sedan 2005 ett
helagt dotterbolag i produktionskoncernen.
BoStocken AB har framgangsrikt kunnat l6sa
krediter till betydande viarden och nettovar-
det uppgar per bokslutsdatum till 121 (295)
mkr. Bolaget redovisar i ar ett resultat efter
skatt om $9,3 (85,1) mkr.

HSB Finans HB etablerades under 2009
och dgs av bolag inom koncernen. Bolagets
andamal ar att fraimja HSBs sparverksamhet
genom att forvalta kapital som upplanas hos
kreditgivare sa att god avkastning erhalles.
Under hésten 2006 traffades ett nytt avtal
med Swedbank som férutom forbattrad ser-
vice och kundbemoétande ger HSB Finans HB
moéjlighet att utnyttja 600 mkr av inlaningen
pa bosparkonto till reversutlaning mot pant-
brevssikerhet for investeringar i mark och
bostadsfastigheter. Vidare far omkring 300
mkr placeras med hogre risk genom kop av
strukturerade kapitalgaranterade produkter.

De under aret hojda marknadsrantorna i
kombination med omstrukturering av obli-
gationsportfoljer har inneburit att resultatet
har sjunkit till 5,0 (26,3) mkr. Realisations-
forlusterna uppgick till 7,1 (realisationsvinst
12,8) mkr.

Inom afférsomrade Fastigheter har fortsatt
avveckling skett av det aterstaende bestdndet
av kontorsfastigheter genom forsaljning av
Tullinge kontorsfastigheter KB. Forsaljnings-
virdet uppgick till 126 mkr och resultatet av
forsiljningen blev 16,7 mkr. Vidare har avtal
traffats om forsdljning av fyra deldgda kontors-
fastigheter i Kalmar och Kristianstad med ett
sammanlagt fastighetsvirde om 229 mkr. For-
saljningarna paverkar resultatet 2007.

Inom affdrsomrdde Forsikring etablerades
en ny fastighetsforsakring under hosten
2004 och fran 2006 erbjuds bostadsrattsfor-
eningar ratt att teckna fastighetsforsékring
med bostadsrattstillagg som galler samtliga
bostadsritter i foreningen. Tidigare har
bostadsrittstillagget varit kopplat till hemf6r-
sakringen. Intresset fér den nya produkten
har varit stort och forsakringsbolaget kunde
sanka den allménna premienivan pa markna-
den avsevart. I januari 2007 lanserades HSB
Hemfo6rsakring till HSBs medlemmar.

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick till
661,7 mkr jamfort med 520,6 mkr for ar
2005. Okningen beror frimst pa att antalet
produktionsstarter successivt har 6kat under
aret. Resultatet efter finansiella poster mins-
kade med 24,2 mkr och uppgick till 103,8
(128,0) mkr. Det lagre resultatet kan framst
forklaras av hogre realisationsvinster (26,5
mkr) och jamforelsestorande intakter (21,4
mkr) ar 2005. Det underliggande resultatet
2006 har forbittrats sarskilt inom affarsom-
rade Produktion.

Finansnettot uppgick till 2,4 (1,2) mkr.
Det forbittrade finansnettot forklaras bl a av
en lagre skuldsattningsgrad.

Moderbolagets nettoomsittning var 25,6
(17,5) mkr och resultat efter finansiella pos-
ter uppgick till 87,5 (12,3) mkr. Resultatet
har gottskivits med en tillaggskopeskilling
avseende 2002 ars bankforsiljning pa 5,6
(5,6) mkr samt anteciperad utdelning fran
dotterbolag om 86,5 (15,0) mkr.



Finansiell stallning
Koncernens likvida medel och kortfristiga
placeringar uppgick till 2 014,5 (2 219,4)
mkr, dartill kommer en outnyttjad del av en
checkrakningskredit om 100 (100) mkr. De
rantebarande tillgangarna uppgick till
2 318,1 (2 619,3) mkr och de rantebarande
skulderna uppgick till 2 838,9 (2 504,3)
mkr. Soliditeten var 21,6 (19,6) procent.
Koncernen har minskat nettoinvesteringar i
anlaggningstillgangar med 146,6 mkr (2005
investerades 221,5 mkr). I moderbolaget har
investeringarna minskat med 0,8 mkr (2005
6kade 4,2 mkr) netto i anldggningstillgangar.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1)
uppgick likvida medel och kortfristiga place-
ringar till 92,2 (281,1) mkr. De rantebarande
skulderna uppgick till 452,2 (680,4) mkr.
Soliditeten exkl. HSB Finans HB uppgick till
46,7 (40,3) procent.

Koncernens kassaflode fore forandring av
rorelsekapital och investeringar uppgick till
111,5 (56,6) mkr.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att hantera
risker forknippade med de olika affirsomra-
dena. Okande produktionskostnader, hojd
ranteniva och effekter av andring av rantebi-
drag 4r nagra sadana risker. Bolagets investe-
ringspolicy reglerar vilka projekt och inves-
teringar som kan goras. Forsdljningsrisker
hanteras med stod av garanti hos Stiftelsen
HSBs Garantifond. Miljorisker dr ocksa en
risk som bolaget moter. Dessa risker beaktas
sarskilt vid nyinvesteringar i mark.

Styrelsens arbete

HSB ProjektPartners styrelse bestar av elva
ordinarie ledaméter och tva suppleanter
valda av bolagsstimman samt en arbetstagar-
ledamot med en suppleant. Verkstallande
direktoren ar inte ordinarie styrelseledamot.
Styrelsen har hallit konstituerande samman-
trade, sju ordinarie och ett extra samman-
trade. Styrelsen behandlade vid dessa moten
fasta punkter, sasom affirslidge, budget,
arsbokslut och delarsrapporter. Darutéver
behandlades 6vergripande fragor rorande
investeringar, langsiktiga strategier samt
struktur- och organisationsféorandringar. En
omfattande utviardering av bolagets verksam-
het har genomforts. En organisationsutred-
ning pagar 6ver de nationella organisatio-
nernas uppdrag och utseende. Styrelsen har
antagit en skriftlig arbetsordning och utfardat

skriftliga instruktioner avseende verkstillande
direktorens arbetsuppgifter.

Miljé

HSB ProjektPartner AB och dess dotterbolag
bedriver ingen verksamhet som ar anmal-
nings- eller tillstandspliktiga enligt g kap. 6§
miljobalken.

Affarsomradenas utveckling
Affarsomradena har under aren varit under
forandring vilket forsvarar jamférelsen mel-
lan aren.

Affarsomrade Produktion har sedan hos-
ten 2003 haft 6kande projektvolymer. Detta
har fitt genomslag i resultatutvecklingen.
Nedskrivningen pa 15,7 mkr som belastade
resultatet 2004 aterférdes i 2005 ars bokslut.
Bostadsrittslaigenheter saldes 2005 med en
vinst pa 5,1 mkr. Oaktat aterféring av ned-
skrivning 2005 har resultatet 2006 forbittrats
dels genom hogre vinstavrakning med 14,0
mkr dels genom hogre resultat i produktions-
bolagen med 11 mkr. Resultatet 2006 har
belastats med reserveringar pa 10 mkr hogre
an 2005,

Inom affirsomrade Fastigheter saldes
fastigheter 2002. Under 2004 skrevs virdet
pa en bostadsrittslokal ned med —4,7 mkr.
Under 2004 har en rantekostnad om 5 mkr
belastat resultatet avseende ranta pa skatt
hanfoérlit till taxeringsar 1999. Under 2006

Affarsomradenas utveckling

Forvaltningsberattelse

har fastighet salts med ett resultat pa 16,7
(39,2) mkr samtidigt som nedskrivningar/
reserveringar skett med 13,0 (5,5) mKkr.

Inom affirsomrade Finans saldes HSB
Bank den 23 december 2002. Det synliga
resultatet av bankaffaren i moderbolaget,
totalt 116,2 redovisas pa raden for kon-
cerngemensamt och elimineringar 2002,
dessutom har tilliggskopeskilling gottgjort
moderbolagets resultat fran 2004 med
respektive 11,8 mkr, 5,6 mkr och 5,6 mkr.
Moderbolagets resultat 2006 har dessutom
forbattrats med 5,6 mkr som avser aterbetal-
ning av moms som hérrér fran etablering av
HSB Bank.

Under varen 2003 startade verksamheten
i HSB Finans HB vars dndamal ér att driva
penningmedelsforvaltning. I 2004 ars resultat
ingar §7 mkr, en engangsersattning for for-
lorade marginaler pa aterbetald kredit. Ater-
stdende del av engangsersittningen, g mkr,
redovisas under koncerngemensamt. Fram till
den go december 2005 dgdes BoStocken AB
till hélften av Swedbank och har sedan 2003
ingatt som intressebolag i affirsomradet. Per
g0 december 2005 forvarvades Swedbanks
samtliga aktier. Fran 2003 har BoStockens
resultat paverkat med 27,0 mkr, 27,9 mkr,
20,8 mkr och 2006 med 50,5 mkr (for jam-
forelse skall skatt avga med 15,9 mkr 2006).
2006 ingdar BoStocken AB i affarsomrade
Finans nettoomsattning med 9,7 (0,0) mkr.

Nettoomsittning, mkr 2002 2003 2004 2005 2006
Produktion 341,1 398,9 175,6 426,3 569,9
Inkop 16,1 11,2 13,6 16,5 20,2
Fastigheter 39,6 40,2 43,0 39,4 28,7
Finans 32,5 25,9 26,3 14,7
Forsakring 1,5 1,0 0,7 12,4 18,2
Koncerngemensamt och elimineringar 29,6 9,2 2,2 -0,3 10,0

427,9 493,0 261,0 520,6 661,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 2002 2003 2004 2005 2006
Produktion 50,3 14,3 8,6 36,0 35,2
Inkop 1,0 1,6 1,5 1,7 2,9
Fastigheter 19,6 -1,3 5,5 38,3 8,9
Finans 55,9 84,6 49,7 50,5
Forsakring 1,0 0,7 2,7 15 2,6
Koncerngemensamt och elimineringar 39,9 -20,3 12,3 0,9 3,7

111,8 50,9 115,2 128,1 103,8

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

dels eliminering av internt képta och sélda tjanster.
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Forvaltningsberattelse

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans foérfogande star f6ljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor
Redovisat arsresultat, kronor

Summa, kronor

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar att vinstmedlen disponeras sd att:

Till aktiedgarna utdelas i aktieserie Al, kronor 160/aktie
och 1 aktieserie A2—A48, kronor
i ny rdakning 6verfores, kronor

Summa, kronor

151 797 801
37 671 622
189 469 423

20 448 160
0

169 021 263
189 469 423

Koncernens fria egna kapital uppgar till 289 798 tkr. Ingen avsittning till bundet eget kapital erfordras.

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet under aret samt dess stallning vid arets utgang framgar av foéljande

resultat- och balansrikningar samt kassaflodesanalyser.

Stockholm den 15 mars 2007

Karl-Gunnar Holmqvist
Ordfiorande
Pia Andersson Sture Blomgren Alf Gustafsson
Peter Lindgren Anna-Carin Magnusson Anita Modin
Thomas Odelius Marie-Louise Ronnmark

Lars Mellgren
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 15 mars 2007

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2006 2005 2006 2005
Nettoomsattning 1,2, 3 661 659 520 607 25618 17518
Kostnader for produktion och forvaltning 4,5,6,7 -625 193 -484 339 -46 802 -39 915
Bruttoresultat 36 466 36 268 -21 184 -22 397
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -23174 -19 406
Ovriga rorelseintakter 7 52 970 46 4 403
Ovriga rorelsekostnader -13000
Andelar i intresseforetags resultat 24 737 38 531
Jamforelsestorande post: Aterférda nedskrivningar 14 918
Jamforelsestorande post: Upplosning av negativ goodwill 24 6 494
Realisationsresultat koncernforetag 5625 5 652 5625 5 625
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 17 779 44 313
Rorelseresultat 8,9 101 403 126 816 -11 156 -16 772
Resultat fran andelar i koncernforetag 2 480 2 397
Anteciperad utdelning 36 480 15 000
Ranteintakter 19 405 14 882 3326 1336
Ranteintakter koncernforetag 31 395 30 235
Réantekostnader -16 962 -13 639 -5 515 -5 246
Réantekostnader koncernforetag -19512 -14 688
Resultat efter finansiella poster 103 846 128 059 37 498 12 262
Aktuell skatt 10 -15 307
Uppskjuten skatt 10 -366 -17 108 173 -8 829
ARETS RESULTAT 88 173 110 951 37 671 3433
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Balansrakningar

31 december Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2006 2005 2006 2005

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 11

Byggnader och mark 266 165 320 857

Inventarier och installationer 5675 12514 528 587/
271 840 333 371 528 537

Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernforetag 12 277 002 277 002

Andelar i intresseforetag 13 175 259 152 348

Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 19 19 19 19

Fordringar hos intresseforetag 14 145 145

Andra langfristiga fordringar 14 310515 411 343 1035

Uppskjuten skattefordran 22 920 24 040 3600 3600
508 858 587 895 280 621 281 656

Omsattningstillgangar

Varulager

Exploateringsfastigheter 15 109 915 84 473

Fovaltningsfastigheter 16 94 865 101 625

Andelar i bostadsrattsfastigheter o.dyl. 17 2948 3936

Pagaende entreprenader 18 171 599 98 084
379 327 288 118

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 33839 41 255 1419 602

Skattefordringar 23 646 23930 871 871

Fordringar hos koncernforetag 416 129 447 057

Fordringar hos intresseforetag 19 522 1437

Upparbetad ej fakturerad intakt 19 191 089

Ovriga fordringar 36132 15 665 97 139

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 42 753 102 325 7 437 7 330
346 981 184 612 425 953 455 999

Ovriga kortfristiga placeringar 1 986 667 1 845 972

Kassa och bank 27 811 373 464 469 792 474 882

SUMMA TILLGANGAR 3521 484 3613432 1176 894 1213 074
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Balansrakningar

31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2006 2005 2006 2005

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 457 804 479 521 328 607 328 607
470 589 492 306 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 203174 105 728 151 798 183 021
Arets resultat 88173 110 951 37671 3433
291 347 216 679 189 469 186 454
Summa eget kapital 761 936 708 985 530 861 527 846
Avsattningar
Avsattningar for skatter 22 48 888 55 408
Ovriga avsattningar 23 40 984 38 205
Negativ goodwill 24
89 872 93 613
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 2281 343 2 351 855 60 000 75 000
Forlagslan 25, 26 47 500 47 500 47 500 47 500
2 328 843 2 399 355 107 500 122 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 57 94 947
Leverantorsskulder 60 544 34 448 4182 3683
Skulder till koncernforetag 503 988 528 908
Skulder till intresseforetag 655 381
Ovriga kortfristiga skulder 128 736 123973 13008 11 761
Fakturerad ej upparbetad intakt 27 15 275
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 150 841 142 455 17 355 18 376
340 833 411 479 538 533 562 728
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3521 484 3613432 1176 894 1213074
Stéllda séakerheter 29 2633 810 2858132 180 827 180 827
Ansvarsforbindelser 30 1200 794 877 359 2 140 975 2 190 266
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2006 2005 2006 2005
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 88173 110 951 37671 3433
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 10 688 -3425 255 239
Utdelning -38 960 -17 397
Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter -5 625 -5 625 -5 625 -5 625
Avsattningar netto 20176 -2 595 179
Skatter 15957 -2 959 -173 8 841
Andelar i intresseforetags resultat -17 839 -39 793
Kassaflode fran den lopande verksamheten 111 530 56 554 -6 832 -10 330
fore forandring av rorelsekapital
Foréndring i rorelsekapital
Rorelsefordringar -218 020 55132 75 250 52 854
Rorelseskulder -118 044 200 558 -24 195 36 333

-336 064 255 690 51 055 89 187
Kassaflode fran den lopande verksamheten -224 534 312 244 44 223 78 857
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar 54 219 13 146 -246 -206
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar 92 380 -234 656 1035 -4 016
Kassaflode fran investeringsverksamheten 146 599 -221 510 789 -4 222
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning -91 921 205 939 -15 000
Utdelning -35 102 -63 114 -35 102 -63 114
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -127 023 142 825 -50 102 -63 114
ARETS KASSAFLODE -204 958 233 559 -5 090 11 521
Likvida medel vid arets borjan 2 219 436 1 985 877 474 882 463 361
Likvida medel vid arets slut 2014 478 2 219 436 469 792 474 882

Tillaggsupplysningar, se Not 31.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper over-
ensstimmer med arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allmdnna 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.

Vérderingsprinciper mm
Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattas av HSB
ProjektPartner AB och samtliga bolag

dar moderbolaget vid arsskiftet, direkt
eller indirekt, d4gde mer dn 50 procent av
rostetalet for samtliga aktier och andelar
eller av andra skal 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 innebiér bland annat att orealiserade
vinster pa valutor och virdepapper ingar
i koncernens resultat. Dessa har tillforts
koncernens bundna reserver.

Koncernredovisningen har upprattats
enligt forvarvsmetoden.

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 hogst 50

procent av rosterna och dgandet utgor ett
led i en varaktig forbindelse. Intressebolag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterforetag och
som bedriver projekt i konsortieliknande
former, det vill siga med gemensamt dgan-
de och kontroll samt i tiden avgransad
verksamhet, konsolideras enligt klyvnings-
metoden. (Ny princip fr.o.m 2006-01-01,
omrakning fran 2005-01-01 har skett)

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. Intikt 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 uppfoérande.

— Fastigheter for vidareutveckling.

Fardigutvecklade fastigheter avser dels
fastigheter som fardigutvecklats av HSB
och dels fastigheter som ska séljas utan
vidareutveckling. Fastigheter under upp-
forande ar fastigheter under ny-, till-,
eller ombyggnad till fardigutvecklade
fastigheter. Fastigheter for vidareut-
veckling ér fastigheter som nu uthyres
och dar projekteringsarbete pagar for
vidareutveckling. Produktionskostnader
innefattar savil direkta som skalig andel
av indirekta kostnader. Rdntekostnader
avseende produktion for egen foérvaltning
tillfors anskaffningsvardet for forvalt-
ningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsrétter/
agarldgenheter 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 kassaflodesanalysen
tillimpas den indirekta metoden enligt
Redovisningsradets rekommendation
nr 7 Redovisning av kassafloden.
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Noter

Belopp i tkr dar inget annat anges

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

RESULTATRAKNING 2006 2005
Nettoomsattning 656 639 494 302
Kostnader for produktion och forvaltning -625 193 -484 339
Bruttoresultat 31 446 9 963
Forsaljnings- och administrationskostnader -23174 -19 406
eriga rorelsentakter 52 970 21 458
Ovriga rorelsekostnader -13 000

Andelar i intresseforetags resultat 24 737 38 531
Realisationsresultat koncernforetag 5 625 5 652
Realisationsresultat av fastighetsforsaljningar 17 779 44 313
Rorelseresultat 96 383 100 511
Finansnetto 2443 1243
Resultat efter finansiella poster 98 826 101 754
Aktuell skatt -15 307

Uppskjuten skatt -366 -17 108
Arets resultat 83153 84 646
BALANSRAKNING 2006 2005
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Byggnader och mark 266 165 320 857
Ovriga materiella tillgangar 5675 12514
Finansiella tillgangar 558 858 637 895
Omséttningstillgéngar

Omsattningsfastigheter 207 728 190 034
Pagaende entreprenader 171 599 98 084
Kortfristiga fordringar 318 955 152 416
Likvida medel 92 237 281 057
Summa tillgangar 1621 217 1 692 857
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 756 916 682 680
Avséttningar 89 872 93613
Langfristiga skulder 442 114 575517
Kortfristiga skulder 332 315 341 047
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 1621 217 1 692 857
KASSAFLODESANALYS 2006 2005
Arets resultat 83153 84 646
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet 23 357 -54 397
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 106 510 30 249
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -278 320 197 237
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -171 810 227 486
Kassaflode fran investeringsverksamheten 146 599 -221 510
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -163 609 170 061
Arets kassaflode -188 820 176 037
Likvida medel vid arets bérjan 281 057 105 020
Likvida medel vid arets slut 92 237 281 057
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NOT 2 - Affirsomradenas nettoomsattning och resultat

Noter

Produktion 1) Inkép Fastigheter
Koncernen 2006 2005 2006 2005 2006 2005
Nettoomsattning 3) 569 919 426 300 20177 16 457 28677 39420
Kostnader for produktion och forvaltning -552 857 -416 248 -10220 -10326 -16 159 -21930
Forsaljnings- och administrationskostnader -7 467 -6 825 -7196 -4493 -3531 -3005
Ovriga rorelseintakter 800 27 308 16979 39244
Ovriga rorelsekostnader -13000 -5481
Andelar i intresseforetags resultat 23112 11 493 1625 -2855
Rorelseresultat 33507 42028 2761 1638 14591 45 393
Finansiella intakter 4) 21 140 16 931 106 63 65 863
Finansiella kostnader 4 -19400 -22 996 -5 -6 -5714 -7 926
Resultat efter finansiella intékter och kostnader 35247 35963 2 862 1 695 8942 38 330
Skatt 2937 -8121 -926 -502 -2943 9143
Arets resultat 38184 27 842 1 936 1193 5999 29 187
Finans 2 Forsakring Ovrigt

Koncernen 2006 2005 2006 2005 2006 2005
Nettoomsattning 3) 14739 26 305 18243 12355 25618 18134
Kostnader for produktion och forvaltning -4894  -4120 -13100 -9516 -43676 -35798
Forsélinings- och administrationskostnader -4925 -4941 -55 -142
eriga rorelseintakter 48 567 10 028 5 652
Ovriga rorelsekostnader

Andelar i intresseforetags resultat 29 826

Rorelseresultat 58 412 52011 218 -2102 -8085 -12 154
Finansiella intakter 4 7 015 5128 37205 33972
Finansiella kostnader 4 -7 880 -2 397 -4 657 -1478 -25433 -20909
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader 50532 49614 2 576 1 548 3 687 909
Skatt -15 307 -949 -313 1515 971
Arets resultat 35225 49614 1 627 1235 5 202 1 880

1) Exkl. 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 koncernforetag

Av érets totala inkdp och forsalining i moderbolaget avser 41 (7) procent av inképen och 77 (77) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstéllda

2006 2005

totalt varav man totalt varav man
Moderbolaget 30 18 23 14
Dotterbolagen 5 3 6 3
Koncernen totalt 35 21 29 17
Kdnsférdelning inom foretagsledningen Koncernen Moderbolaget
Andel kvinnor, % 2006 2005 2006 2005
Styrelse 50 50 50 50
Ledande befattningshavare 25 14 25 14
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NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2006 2005
Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala
Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 18,0 9,7 15,6 6,3
Varav pensionskostnader 1) 2,9 2,0
Dotterbolag 3,5 2,1 3,4 1,3
Varav pensionskostnader 2) 0,9 0,3
Koncernen totalt 21,5 11,8 19,0 7,6
varav pensionskostnader 3,8 2,3

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 301 (512) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestaende pensionsatagande bestar i att [opande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende I6n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 1 183 (697) tkr.
2) Pensionsaldern for VD i HSB Inkop sanktes under 2006 fran 64 &r till 62 ar. En fylinadsinbetalning till KP gjordes under aret.

Loner och andra erséttningar férgﬁelade mellan 2QQ6 2005
grupperna Styrelse och VD och Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda
Moderbolaget 2,2 15,8 1,3 14,3
Ovriga bolag 1,9 1,6 1,2 2,3
Koncernen totalt 4,1 17,4 2,5 16,6
Eonfostiiannankiomman Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2006 2005 2006 2005
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 997 852 878 852
Daérav till styrelsens ordférande 151 148 151 148

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

Verkstallande direktoren

Till den verkstallande direktoren har utgatt 16n och annan erséttning om 1 278 (1 276) tkr vartill kommer vérde av bilférman. Pensionsratt utgér enligt KTP-planen
med en pensionsalder om 65 ar. For att sékerstalla pension fran 60 ars alder har bolaget utfast sig att teckna en premiebaserad pensionslosning med en premie pa
23,5 procent av arslonen. Uppsagningstiden fran verkstallande direktorens sida &r 6 manader. Vid uppsagning frén foretagets sida ska omedelbar uppségning vara
mojlig, varvid en arslon med full pensionspremie ska utga samt ytterliggare ett ar med full 16n utan premiebetalning till ndgon pensionslésning.

NOT 6 - Sjukfranvaro Koncernen Moderbolaget
Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro

Avser 1/1-31/12 2006 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 81 702 1391 1,7 70 944 1294 1,8
Man 45 628 352 0,8 38 967 352 0,9
Kvinnor 36 074 1038 29 31977 941 2,9
<30 ar 8 859 105 1,2 7115 105 1,5
30-49 ar 34111 883 2,6 31 599 814 2,6
50< ar 38 733 402 1,0 32 230 374 1,2
Avser 1/1-31/12 2005

Samtliga anstallda 69 434 1911 2,8 55 638 1911 3,4
Man 39136 256 0,7 30979 256 0,8
Kvinnor 30 298 1 656 Hi5) 24 659 1 656 6,7
<30 ar 7919 98 1,2 6 104 98 1,6
30-49 ar 28 043 1 660 59 24 219 1 660 6,9
50< ar 33471 153 0,5 25 314 153 0,6

Av antalet sjukfranvarotimmar avser 526 (1 355) timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.

Not 7 - Ovriga rorelseintikter

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Reavinstforsalining aktier i SMAA AB 46
Aterford moms 4 403 4 403
Aterford reservering pa BoStockens krediter 3 48 567
Summa ovriga rorelseintdkter 52 970 46 4 403

3) Aterford reservering om 41 788 kkr redovisas for 2005 under "andelar i intresseforetags resultat”.
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NOT 8 - Avskrivningar

Inventarier och installationer

Avskrivningarna ar baserade pa ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda med
20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat med 0,7
(1,2) mkr.

NOT 9 - Arvode till revisorerna

Byggnader

Noter

Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvéarden och gjorda med 2 procent
enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncernre-
sultat med 1,5 (2,3) mkr. P4 koncernmassigt overvarde uppgar arets avskrivning

till 4,2 (4,6) mkr.

Koncernen Moderbolaget
Revisionsuppdrag 2006 2005 2006 2005
Ernst & Young 615 490 615 490
Annan verksamhet
Ernst & Young 516 385 470 359
Summa arvode till revisorerna 1131 875 1 085 849

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

NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Aktuell skatt -15 307
Uppskjuten skatt -366 -17 108 173 -8 829
Total skatt -15 673 -17 108 173 -8 829

Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas med aktuell skattesats pa skattemassiga underskott som bedéms kunna

nyttjas samt andra temporara skillnader mellan bokforda och skattemassiga varden.

NOT 11 - Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen
2006 2005
Ingaende anskaffningsvarde 392 047 418 944
Ink6p/omklassificering 1254 5 490
Forsaljningar/utrangeringar -67 279 -32 387
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 326 032 392 047
Ingéende avskrivningar -53 805 -53770
férséljningar/utrangeringar 17 049 6 990
Arets avskrivningar -5 726 -7 025
Utgaende ackumulerade avskrivningar -42 482 -53 805
Ingdende nedskrivningar -17 385 -13 645
Arets nedskrivningar -3 740
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -17 385 -17 385
Utgaende planenligt restvarde 266 165 320 857
Taxeringsvarden 168 117 171 809
Koncernen Moderbolaget
Inventarier och installationer 2006 2005 2006 2005
Ingéende anskaffningsvarde 16 623 11 326 2 226 2231
Inkop/omklassificering 507 6 215 246 205
Forsaljningar/utrangeringar -9139 -918 -621 -210
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7991 16 623 1851 2 226
Ingaende avskrivningar -4109 -3519 -1 689 -1 661
Forsaljningar/utrangeringar 2471 919 621 210
Arets avskrivningar -678 -1 509 -255 -238
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 316 -4 109 -1323 -1 689
Utgaende planenligt restvarde 5 675 12514 528 537
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NOT 12 - Andelar i koncernforetag

2006 2005
Aktiebolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
HSB Produktion AB 556016-0789  Stockholm 100 100 143 000 147 140 147 140
HSB Fastighets AB 556491-8216  Stockholm 100 100 80 000 33687 33687
HSB Forsakrings AB 516401-8425 Stockholm 100 100 40 000 45 000 45 000
HSB Inkop AB 556489-1306  Stockholm 100 100 1 000 100 100
HSB IT Service AB 5565812632  Stockholm 100 100 10 000 1 000 1 000
Handelsbolag mm
HSB Finans HB 1) 969692-7046  Stockholm 100 100 12 50 000 50 000
HSB Boutveckling ek. for.1) 716421-7494  Stockholm 100 100 44 75 75
Summa 277 002 277 002
1) Andelsvérdena avser koncernen.
NOT 13 - Andelar i intresseforetag

2006 2005
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
SMAA AB 556497-1322  Stockholm 35 35 3500 22 662 14 968
HSB Bostad AB 556520-6165  Stockholm 39 28 77 968 138 276 130 558
HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480  Goteborg 34 34 6 700 12121 11 309
HB Kvarnen i Kalmar 916528-0273 Kalmar 50 50 1 -673 -6 018
HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB  916627-2535  Huddinge 50 50 1 135 132
HSB Fastigheter i Ostra Skane HB 916752-3621 Lund 50 50 1 -4 226 1399
Kvarnplattan AB 556713-1601 Kristianstad 50 50 1 6 964
Summa koncernen 175 259 152 348
Ovriga Joint venture
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, %  Rostandel, % Antal andelar
HB Kalleredsfastigheter 916443-7536  Goteborg 50 50 1
Finnboda industrilokaler HB 9166252610  Stockholm 50 50 1
Résunda Annexet HB 969671-6811  Stockholm 50 50 1
Rosunda Parkvillor HB 969671-8304  Stockholm 50 50 1
Rosunda Utveckling Ett AB 556650-5029  Stockholm 50 50 500
HB Orgelhus i Uppsala 969708-0670 Uppsala 25 25 1
Guntor Utveckling AB 556689-9455  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Malardalen HB 969710-9578 Vasteras 50 50 1
HSB Betladan Exploatering Hb 969717-2584 Malmo 50 50 1
HSB Utveckling i Norrkoping AB 556717-6655  Stockholm 50 50 1
HSB Bankett AB 556560-6455  Linkoping 50 50 1
HB Kungsangshus i Uppsala 969705-0236 Uppsala 25 25 1

Summa koncernen

Joint venture ar foretag som inte utgér dotterforetag och som bedriver projekt i konsortieliknande former, det vill saga med
gemensamt agande och kontroll samt i tiden avgransad verksamhet. Dessa konsolideras enligt klyvningsmetoden.
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NOT 14 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

Noter

2006 2005
Moderbolaget Antal aktier och andelar Bokfort varde Bokfort varde
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10
Summa aktier och andelar 19 19
Koncernen
Langfristiga vardepappersinnehav 0 0
Summa koncernen 19 19
Langfristiga fordringar hos intresseforetag
Koncernen
Ovrigt 145 145
Summa koncernen 145 145
Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget
Ovrigt 1035
Koncernen
Langfristig utlaning i BoStocken AB 137 378 315 200
Ovrigt 173137 95 108
Summa koncernen 310 515 411 343
NOT 15 - Exploateringsfastigheter
Koncernen 2006 2005
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden 90 226 12 356
Anskaffning 35 355 114 098
Omklassificering -9178 -36 228
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 116 403 90 226
Ingaende ackumulerade avskrivningar -4 317
Periodens avskrivningar -908 -4 317
Utgédende ackumulerade avskrivningar -5 225 -4 317
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -1436 -1 263
Periodens nedskrivningar -173
Periodens aterforda nedskrivningar 173
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 263 -1 436
Utgaende bokfort varde 109 915 84 473
NOT 16 - Forvaltningsfastigheter
Koncernen 2006 2005
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 101 625 101 625
Anskaffning 3740
Omklassificering -10 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 94 865 101 625
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -15 699
Periodens aterforda nedskrivningar 15 699
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0
Utgadende bokfort varde 94 865 101 625
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NOT 17 - Andelar i bostadsrattsforeningar o.dyl.

Koncernen 2006 2005
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 13177 48 634
Anskaffning 868
Omklassificering -988 -36 325
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12 189 13177
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -9 241 -24 103
Periodens aterforda nedskrivningar -921
Avyttring 15 783
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -9 241 -9 241
Utgdende bokfort varde 2 948 3936

NOT 18 - Pagéaende entreprenader

Koncernen 2006 2005
Nedlagda kostnader 300 270 180 729
Fakturerat belopp -128 671 -82 645
Summa 171 599 98 084

NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen 2006 2005
Upparbetade intakter 592 917
Fakturerat belopp -401 828
Summa 191 089

NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Forutbetalda kostnader 3808 62 304 1812 1705
Upplupna rénteintakter 28 026 32196
Upplupna intakter 10919 7 825 5625 5625
Summa 42 753 102 325 7 437 7 330
NOT 21 - Forandring av eget kapital

Fritt eget Summa
Koncernen Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
Ingaende balans 12 785 479 519 216 681 708 985
Justering -118 -2 -120
Justerad ingéende balans 12 785 479 401 216 679 708 865
Utdelning -35102 -35102
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -21 597 21 597
Arets resultat 83173 838173
Utgaende balans 12 785 457 804 291 347 761 936

Fritt eget Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital
Ingéende balans 12 785 328 607 186 454 527 846
Utdelning -35102 -35102
Erhalna koncernbidrag 619 619
§katteeffekt pa koncernbidrag -173 -173
Arets resultat 37 671 37 671
Utgaende balans 12 785 328 607 189 469 530 861
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Forts. Not 21
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:

Noter

Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Antal aktier, % Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Andel aktier, %
Stockholm 15527 12,15 Norra Stor-Stockholm 2501 1,96
Malmé 13 751 10,76 Umed 2501 1,96
Skane 9029 7,06 Ostra Osterg6tland 2 501 1,96
Norr 8 253 6,46 Dalarna 1501 1,17
Goteborg 7752 6,06 Sodertélie 1501 1,17
Mitt 7 504 5,87 Sydnérke 876 0,69
Gota 7 502 5,87 C Varmland 626 0,49
MélIndal 6 251 4,89 Karlskoga 501 0,39
Uppsala 6 251 4,89 Filipstad 376 0,29
Gavleborg 5001 3,91 Kristinehamn 301 0,24
Ostergotland 5001 3,91 Sodermanlands lan 301 0,24
Malardalen 4628 3,62 Arlanda 101 0,08
Sydost 4002 3,13 Storfors 76 0,06
Sodertorn 3776 2,95 Kil 51 0,04
NV Skane 3751 2,93 Norra Bohuslan 26 0,02
Landskrona 3251 2,54 Totalt 127 846 100
NV Gétaland 2 876 2,25
Antalet aktier i serie Al uppgar harefter till 127 801 stycken medan 45 st aktier tillhér A2-A48. For dessa senare aktieserier foreligger ett sarskilt vinstdelningsavtal.
NOT 22 - Avsattning for skatter
Vid aterlaggning av obeskattade reserver vid upprattandet av koncernredovisningen har 28 procent av de obeskattade reserverna omforts till uppskjuten skatt.
NOT 23 - Ovriga avsittningar
Koncernen 2006 2005
Forsakringstekniska avsattningar 32 070 29 075
Avsattning for sparbonus 8914 9130
Summa 40 984 38 205
NOT 24 - Negativ goodwill
Koncernen 2006 2005
Ingdende anskaffningsvarde 32 470 32 470
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 32470 32470
Ingdende upplosningar -32 470 -25 976
Arets upplésning enligt plan -6 494
Utgaende ackumulerade avskrivningar -32 470 -32 470
Utgaende planenligt restvarde 0 0
NOT 25 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan
Forfallostrukturen for skulder: 2006 2005
2006 104 982
2007 10 092 35
2008 35 35
2009 111 535 47 035
2010 35 35
2011 - 2217 203 2 352 180
2 338 900 2 399 320

| beloppet 10 092 tkr ingar 10 mkr fran "Ovriga skulder”. 98 procent av beloppet fran 2011 avser kreditavtal vars villkor fornyas I6pande under aret.

Av det totala beloppet avsadg 1 886 729 skuld i HSB Finans HB.
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NOT 26 - Forlagslan
Skuld till HSB Riksforbund ek. for. som aterbetalas 2025 enligt avtal.

NOT 27 - Fakturerad ej upparbetad intakt

2006 2005
Fakturerat belopp 366 193
Upparbetad intakt -350 918
Summa 15 275
NOT 28 - Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Koncernen e —
2006 2005 2006 2005
Semesterloneskuld 3383 3628 3383 2975
Pensions- och [oneataganden 5 256 5 642 386
Upplupna rantor 3292 2032 170
Upplupna entreprenadkostnader 62 420 53150
Ovriga upplupna kostnader 76 490 78 003 13972 14 845
Summa upplupna kostnader 150 841 142 455 17 355 18 376
NOT 29 - Stillda sakerheter Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Stéllda sakerheter for reversskulder &r
Aktier 261 217 193 845 180 827 180 827
Fastighetsinteckningar 207 133 250 724
Statspapper och obligationer, bokfort varde 1921 437 1 934 895
Ovriga stéllda sékerheter 244 023 478 668
Summa avseende egna skulder och avsattningar 2 633 810 2 858 132 180 827 180 827
NOT 30 - Ansvarsforbindelser Koncernen et
2006 2005 2006 2005
Ovriga borgensforbindelser 235999 288 237 244 835 361 137
Regressansvar handelsbolag 961 438 580 450 1895 247 1823 838
Garantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter 2983 8 244
Kapitaltackningsgaranti/kapitaltillskott till dotterbolag 582 4919
Ovriga ansvarsforbindelser 374 428 311 372
Summa ansvarsforbindelser 1 200 794 877 359 2 140 975 2 190 266
NOT 31 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
Betalda réntor och erhallen utdelning 2006 2005 2006 2005
Erhallen utdelning 15 000 51 831
Erhallen ranta 74 078 50 185 34721 31571
Erlagd ranta -46 755 -36 844 25 027 -19 934
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och bank 27 811 373 464 469 792 474 882
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel 1 986 667 1845 972
Summa likvida medel 2014 478 2 219 436 469 792 474 882
Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit av 100 000 tkr 100 000 100 000 100 000 100 000
Disponibla likvida medel 2114 478 2319436 569 792 574 882

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
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Revisionsberattelse

Till a&rsstamman i HSB ProjektPartner AB
Org nr 556501-4148

Vi har granskat arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i HSB ProjektPartner AB for
rakenskapsaret 2006. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 28-44. Det dr styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret
for rakenskapshandlingarna och forvalt-
ningen och for att arsredovisningslagen
tilldimpas vid upprattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vart
ansvar ar att uttala oss om arsredovisning-
en, koncernredovisningen och forvalt-
ningen 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 visentliga felaktig-

heter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen f6r belopp och
annan information i rdkenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstillande direktorens
tillampning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrel-
sen och verkstallande direkt6ren gjort
nar de upprattat rsredovisningen 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,
atgarder och férhéllanden 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 sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-

Stockholm den 15 mars 2007
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad 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 dirmed en
rattvisande bild av bolagets och koncer-
nens resultat och stillning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberittelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen
for moderbolaget och for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet f6r raken-
skapsaret.
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Styrelse

Styrelse

Bolagets styrelseledamoter utgor aven styrelse for HSB Riksforbund.

Karl-Gunnar Holmqvist Gun-Britt Martensson Pia Andersson Sture Blomgren

Fodd 1946. Fodd 1947. Fodd 1961. Fodd 1941.
Styrelseordférande. Vice styrelseordférande. Till styrelsen 2005. Till styrelsen 2000.

Till styrelsen 1996, Till styrelsen 2001. Vice VD HSB Skéne. Tf Generaldirektér FORMAS.
ordférande sedan 1998. Andra HSB-uppdrag: Andra HSB-uppdrag:

Andra HSB-uppdrag: Ordférande HSB Riksforbund. Ordférande HSB Uppsala.
Ordforande HSB Norr. Ovriga styrelseuppdrag:

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Boverkets Energirad

Ordférande Green Cargo AB, Swedbank
Luled, Tryckeriaktiebolaget Norrlandska
Socialdemokraten.

Anita Modin Thomas Odelius Marie-Louise RGnnmark Bo Torner

Fodd 1939. Fodd 1945. Fodd 1954. Fodd 1947.

Till styrelsen 2002. Till styrelsen 2000. Till styrelsen 2002. Till styrelsen 1996.
Andra HSB-uppdrag: Personalrepresentant SACO. Kommunalrad Umea. VD HSB Géteborg.
Ordférande HSB Stockholm. Andra HSB-uppdrag: Andra HSB-uppdrag:
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande HSB Umeé Ordférande SHG.
Vice ordférande Gota Kanalbolaget, Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot Umea

ledamot Folksam Liv, Swedbank Syd i Kommun Foretag, Kommunforbundets

Stockholm, Riva del Sol och La Serra AB, utbildningsberedning, vice president UBC.

ordfdrande Vitaltour resebyra.
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Styrelse
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Ulla Gadefors Christensen Alf Gustafsson Peter Lindgren Anna-Carin Magnusson
Fodd 1947. Fodd 1946. Fodd 1959. Fodd 1957.
Till styrelsen 2003. Till styrelsen 2006. Till styrelsen 2005. Till styrelsen 2003.
Larare. Ordférande HSB Malmé. VD HSB Ostergétland. Landstingsrad.
Andra HSB-uppdrag: Ovriga styrelseuppdrag: Andra HSB-uppdrag:
HSB-ledamot och ledamot i Styrelseledamot lokal bank Ledamot HSB Géta.
valberedningen i HSB Norra Swedbank Linkoping. Ovriga styrelseuppdrag:
StorStockholm. 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. Distriktschef, Posten. Personalrepresentant.
Andra HSB-uppdrag: Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Bostad, HSB Omsorg, Styrelseledamot HSB Mitt,

ledamot SHG revisor Brf Bjorktrasten, Ostersund.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordforande Fastigo
Arbetsgivarorganisation, ledamot Statens
fastighetsverk, Akademiska Hus.
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Ledning

Lars Mellgren

VD
Fodd 1966
| HSB sedan 1988

Gunnar Mongard

Utredningschef
Fodd 1949
| HSB sedan 1979
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Claes Cervin

Affarsomradeschef Inkop
Fodd 1946
| HSB sedan 1990

Bo Nilsson

Affarsomradeschef Forsakring
Fodd 1943
| HSB sedan 1965

Berit Hanson Landberg

Ekonomichef fr o m okt 2006
Fodd 1961
| HSB sedan 2006

Goran Sundeman

Affarsomradeschef Finans
Ekonomichef t o m sep 2006
Fodd 1947

| HSB sedan 1999

“

A

Carina Karlsson

Chefsjurist
Fodd 1959
| HSB sedan 1985

Torbjorn Wennberg

Affarsomradeschef Produktion
Fodd 1952
| HSB sedan 2003



Ovriga styrelser

Ovriga styrelser

Definitioner

HSB Fastighets AB  HSB Produktion AB HSB Inkdp AB HSB Finans HB HSB Forsakrings AB
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse

Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren
Ordférande Ordférande Ordférande Ordférande Ordférande

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

BoStocken AB

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Claes Cervin
Till styrelsen 1999

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

Anette Ekstrand
Fodd 1953
Till styrelsen 2006

Till styrelsen 2004

Goran Sundeman
Till styrelsen 2004

Gunnar Hofring
Fodd 1942

VD HSB Uppsala
Till styrelsen 1995
Avliden under aret

Per Sundeqvist

VD HSB Nordvastra
Gotaland

Till styrelsen 2005

Ann Hermansson Aim
HSB Mélardalen
Till styrelsen 2005

Styrelse

Anders Gustafzon
Ordfdrande

Fodd 1943

Till styrelsen 2002

Gunnar Mongard
Vice ordférande
Till styrelsen 2002

Rolf Niklasson

VD HSB Sydost
Fodd 1943

Till styrelsen 2004

Claes Orsing
Fodd 1943
Till styrelsen 2002

Goran Sundeman
Fr o m 2005-12-30

Medelantal anstéllda
Genomsnittet av antalet anstéllda perso-
ner under rakenskapsaret.

Omsattningsmarginal

Projektresultat innan kostnaden belastats
med premie for SHG-garanti samt rantor
under byggnadstiden dividerat med
bostadsréattsforeningens produktionskost-
nad exklusive mervardeskatt.

Réntabilitet pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnitt-
ligt eget kapital.

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

Rantabilitet pa totalt kapital

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

Réantebdrande nettoskuld
Réntebarande skulder, inklusive ranteba-
rande pensionsskulder, minus réanteba-
rande tillgangar, beréknat vid arets slut.

Rorelsemarginal
Resultat fore finansiella poster dividerat
med nettoomsattning.

Skuldsattningsgrad, brutto
Réntebarande skulder dividerat med syn-
ligt eget kapital plus minoritet.

Skuldsattningsgrad, netto
Réntebarande nettoskuld dividerat med
synligt eget kapital plus minoritet.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritet i forhal-
lande till balansomslutningen.

Sysselsatt kapital
Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder och latent skatt.

Totalt kapital
Balansomslutning.

Vinstmarginal
Resultat efter finansiella poster dividerat
med nettoomséttningen.
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