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é FORSAKRING

UTVECKLING

PRODUKTION

PROJEKTPARTNER

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag agt av 32
regionala HSB-foreningar. All bostadsproduktion och utveckling sker
| partnerskap med HSB-foreningarna. P& sa satt kombineras den
lokala forankringen och kunskapen med HSBs samlade resurser.

HSB ProjektPartner bedriver ocksa verksamhet inom affarsomradena
InkOp, Fastigheter, Finans och Forsakring, vars verksamhet riktar

sig till saval HSB-foreningar som bostadsrattsforeningar och

enskilda medlemmar.
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Aret i korthet

o Arets resultat uppgick till 92,9 (88,2) mkr.
Resultatet belastades med reserveringar
pa totalt 66 mkr.

e Omsattningen steg med 31 procent till
866,4 (661,7) mkr.

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

e Fortsatt god bostadsmarknad.

e Fokus pa héllbar utveckling och
varumarkesbyggande.

e | ansering av bosparprodukten SPAX.

Nyckeltal 2006 2007
Nettoomsattning, mkr 661,7 866,4
.Iié“s'ﬁltat efté‘f‘ ﬁnansiéilue; poster,uﬁkr """ 1(53,8 85,7
Rrets resuftat, mke - 882 92,9
Réntabiitet pa eget kapital, % 120 116
.Iégr‘l"‘fabilitet pa sysselégﬁ kapital‘,“ """ R
exkl HSB Finans HB, % 9,2 9,8
Solditet, exd HB Fnans 18, % 467 46,1

Medelantal anstéllda 35 41

Affarsomraden, procentuell fordelning av omsattning

Produktion 88,9%
Fastigheter 3,2%
Finans 2,9%
Inkop 2,8%
Forsakring 2,2%
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HSB Ostra Ostergdtlands byggchef LarsErik Hjortstig (hdger),
HSB ProjektPartners projektledare Stefan Karlsson (mitten)
och stadsarkitekt Dag Johansson (vanster) studerar
situationsplanen for omradet Marby utanfor Norrkoping.

Resultat efter finansiella poster, 2003-2007
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DD Realisationsresultat bank, fastighet och jamforelsestorande poster.

Inom HSB pabdrjades under aret sammanlagt
1 889 (1 685) bostader i totalt 33 (36) projekt

Geografisk fordelning HSBs pabdrjade bostiader 2007

Norra Sverige Storstockholm
Haparanda 64 Stockholm 634
Luled 78 Solna 83
Skellefted 36 Sollentuna 59
Umed 14 Nacka 164
Borlange 13 Tyreso 48
205 bostader Haninge 81
Botkyrka 40
Véstra Sverige 1 109 bostader
Goteborg 49
Lerum 75 "
Stenungsund 54 Ovriga Malardalen
Skovde 18 Vasteras 21
Trollhattan 56 Orebro 52
252 bostéader 73 bostader
Sodra Sverige
Jonkoping 94 6 "
Kalmar 32 0 Ostra Sverige
Kristianstad 18 Nykoping 12
Helsingborg 37 Linkdping 57
181 bostader 69 bostader

Sverige totalt 1 889 bostader

Paborjade bostader inom HSB 2003-2007
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Fortsatt god tillvaxt

Under 2007 forstarktes den positiva
trend som karaktdriserat HSB Projekt-
Partners utveckling de senaste aren.
Kurvorna pekar i ratt riktning med
O0kad marknadsandel jamfort med fore-
gaende dr, till cirka 5 procent. Da ar det
andock en bit kvar till det langsiktiga
maélet pa 8 procent av det totala antalet
nyproducerade ligenheter.

Under 2007 pabdrjades enligt
Boverket byggandet av 8 500 bostider.
Vi sag ett antal fordndringar i skatte-
reglerna, vars langsiktiga paverkan pa
bostadsmarknaden &r svara att bedoma.
Pa kort sikt noterade vi ett 6kat utbud i
slutet av aret som bidrog till en dimp-
ning av efterfragan, framfor allt i stor-
stiderna. Nu rapporterar méklarkaren
att priserna ater ar pa vag upp.

Fortsatt goda resultat

Arets utfall blev i paritet med 2005 och
2006 eller gg mkr. Resultatet belastades
av reserveringar om totalt 66 mkr. Det
innebar att vi med god marginal uppnar
avkastningsmalet och kan ge utdelning
till vara agare i enlighet med var utdel-
ningspolicy. Samtidigt fortsatter konso-
lideringen av balansrakningen och vi
starker basen for framtida byggande.

Positiva signaler

Efterfragan pd bostiader styrs av faktorer
som i stor utstrackning star utanfor var
kontroll. De niarmaste aren ar forutsatt-
ningarna goda. Sysselsittningen ér fort-
satt stabil. Skattelattnader och en positiv
inkomstutveckling leder till att hushal-
lens disponibla inkomst stiger. Darige-
nom skapas utrymme for féorandringar
i boendet. Rantenivan ar nagorlunda
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forutsagbar, vilket innebér att bostads-
koparen kan forutse sina kostnader.

Fa politiska utspel
Jag har tidigare pétalat behovet av ett
sammanhallet politiskt synsatt. Det finns
dock for niarvarande inga tecken pa en
mer offensiv bostadspolitik dn tidigare.
For HSB-rorelsen galler det att i forsta
hand driva fragan om lika avdragsratt
for bostadsritter som for smahus.
Férutom den slutliga avvecklingen
av rantesubventioner fér nybyggen samt
andrade beskattningsregler for fastig-
heter och formogenheter, ar dgarlidgen-
heter den enda konkreta nyheten. En
proposition i fragan ar att vinta. Nér
den kommer far vi ta stallning till vad
den kan betyda for HSB-rorelsen och vilka
for- och nackdelar upplatelseformen har
jamfort med bostadsritt.

Okade kostnader

Pa tio ar har bostadsbyggandet mer dn
tredubblats. Trots detta ligger Sverige
fortfarande efter jaimforbara linder. Det
rader en klar obalans mellan tillgdng och
efterfragan pa bostidder och det ar svart
for ungdomar att komma in pa markna-
den. Den nuvarande produktionsnivan
pa cirka 40 ooo pabérjade ligenheter
per ar skulle under lang tid behova hojas
till minst 50 ooo.

Den 6kade aktiviteten i nyproduk-
tionen har lett till en press uppat pa
kostnaderna. Det géller hela kedjan i pro-
duktionen, fran planering och projekte-
ring till fardigstallande och inflyttning.
Det tyder pa att alla inblandade parter
har tillvaratagit de mojligheter att tjana
de pengar som marknaden erbjudit.

VD HAR ORDET

Som en stor byggherre utan egna
produktionsresurser blir det allt vikti-
gare for HSB att finna samverkansfor-
mer med entreprenorer med full insyn
och med inslag av industriella metoder.
Vart eget koncept, HSB Plattform, har
anvints i ett antal produktioner och
kommer att utviarderas. Vi kan dock
redan nu i flera fall konstatera kostnads-
besparingar jamfort med traditionellt
byggande.

Hallbart boende

Under 2007 intensifierades klimat-
debatten. Medvetenheten om att jor-
dens resurser ar dndliga 6kar intresset
for ett hallbart boende. I byggandet
handlar det bland annat om material,
avfallshantering och transporter och i
driften om energihushéllning.

Vart hallbarhetsarbete sker inom
ramen for ETHOS, som star for en hel-
hetssyn och ett forhallningssatt till byg-
gande och boende.

Det kanske mest intressanta utveck-
lingsprojektet ar passivhuset. Idén ér att
uppvarmningen under huvuddelen av
aret ska ske genom att tillvarata man-
niskans och maskinernas virme. Det
betyder tita hus med tjocka viggar och
en effektiv ventilation. Investeringen
berdknas bli 5-10 procent dyrare an tra-
ditionella byggen men i gengédld mer an
halveras energiatgangen. Flera konkreta
projekt planeras och intresset ar stort.
Samtidigt dr det viktigt att framhalla att
all utveckling och nytankande kraver
konkreta uttryck och praktiska resultat.

En annan aspekt r att ett langsiktigt
hallbart boende ar beroende av sam-
héllsplaneringen i stort. Just nu sker en



fortatning av stadskarnorna. Samtidigt
vet vi att tillgdngen pa mark i citylagen ar
begransad. Kommer morgondagen att
krava ett mer utspritt samhallsbyggande?
Vad kommer detta innebdra i form av
ny infrastruktur? Kollektivtrafik?

Vi ser ocksa att de exploateringsavtal
som ingas med kommuner maste stra-
mas upp nar det galler vad det offentliga
ska svara for och vad exploatdren/bygg-
herren ska skota. Plan- och bygglagen
ska naturligtvis tillimpas men reglerna
maste delvis fortydligas och majligheten
till godtycke begransas.

Gott utgangslage

HSB ProjektPartner dr inne i en utveck-
lingsfas dar mycket talar for en fortsatt
tillvaxt. Vi har en omfattande projekt-

portfolj som lépande fylls pa. Vi har en
val etablerad modell f6r marknads- och
riskbedomning, som gor att sannolik-
heten for bakslag ér liten. Bosparandet,
som 4r en indikator pd var attraktions-
kraft, har ater tagit fart och vi har intro-
ducerat nya sparprodukter tillsammans
med Swedbank.

For en fortsatt positiv utveckling
talar ocksa ett starkt intresse for boendet
som livsstil och individuell profilering.
Samtidigt ska boendet utgora en trygg
och siker investering. HSB har en ling
tradition som producent av attraktiva
bostader till rimliga kostnader. Vi kan
dessutom erbjuda individuella 16sningar
som tillgodoser hogt stillda krav pa
flexibilitet och arkitektonisk sirprégel.

Min bedémning ér att 2008 kommer

VD HAR ORDET

\

att bli annu ett bra ar fé6r HSB Projekt-
Partner, forutsatt att inga storre forsam-
ringar sker i de yttre forutsittningarna
for var verksamhet.

Stockholm i mars 2008

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

Koncernen 2003 2004 2005 2006 2007
Nettoomsattning, mkr 483,9 257,7 520,6 661,7 866,4
Resultat efter finansiella poster, mkr 50,9 115,2 128,1 103,8 85,7
Balansomslutning, mkr 41925 3071,7 36134 3521,5 3774,8
Eget kapital, mkr 584,2 661,1 709,0 761,9 834,4
Rantebarande nettoskuld, mkr 78,8 26,0 -126,6 13,8 33,4
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 5,4 3,2 3,5 3,0 2,9
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,1 0,0 -0,2 0,0 0,0
Soliditet (synlig), % 13,9 21,5 19,6 21,6 22,1
Rantabilitet pa totalt kapital, % 2,3 3,7 4,2 3,4 3,0
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 2,8 4,1 4,7 3,8 3,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 9,2 17,6 16,2 12,0 11,6
Medelantal anstallda 39 29 29 35 41
Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 1398,1 12181 1692,9 1621,2 17746
Réantebarande nettoskuld, mkr 174,6 121,7 -12,1 49,3 56,4
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,3 0,2 -0,0 0,0 0,0
Soliditet (synlig), % 39,5 48,9 40,3 46,7 46,1
Réantabilitet pa totalt kapital, % 2,4 53 7,9 7,0 5.5
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 3,6 7,4 10,0 9,2 7,7
Rantabilitet pa eget kapital, % 3,9 7,6 13,2 11,6 9,8
Medelantal anstallda 39 29 29 35 41
Affarsomradenas utveckling

Nettoomsattning, mkr

Produktion 398,9 175,6 426,3 569,9 767,0
Inkop 11,2 13,6 16,5 20,2 23,9
Fastigheter 40,2 43,0 39,4 28,7 27,8
Finans 32,5 25,9 26,3 14,7 25,4
Forsakring 1,0 0,7 12,4 18,2 19,1
Koncerngemensamt och elimineringar? 9,2 2,2 -0,3 10,0 3,2
Totalt 493,0 261,0 520,6 661,7 866,4
Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion 14,3 8,6 36,0 35,2 66,1
Inkop 1,6 1,5 1,7 2,9 2,8
Fastigheter -1,3 5,5 38,3 8,9 29,2
Finans 55,9 84,6 49,7 50,5 51,9
Forsakring 0,7 2,7 1,5 2,6 -12,0
Koncerngemensamt och elimineringar? -20,3 12,3 0,9 3,7 -52,3
Totalt 50,9 115,2 128,1 103,8 85,7

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 nettoomsattningen andrats. Detta kan forsvéra jamforelsen mellan aren.
'] koncerngemensamt och elimineringar ingar dels moderbolagets intakter och kostnader (samt IT-verksamheten), dels eliminering av internt képta och sélda tjanster.

Definitioner finns langst bak i arsredovisningen.
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Kommentar till femarsoversikt

Affarsomrade Produktion har sedan

hosten 2009 haft 6kande projektvoly-
mer. Detta har fatt genomslag i resultat-
utvecklingen. Okad produktionsvolym
2007 har medfort hégre entreprenad-
resultat med 21,4 mkr i jaimforelse med
2006. Sarskilda kostnader sasom ned-
skrivning om 15,7 mkr som belastade
resultatet 2003, aterférdes i 2005 ars
bokslut. Bostadsrittslagenheter saldes
2005 med en vinst pa 5,1 mkr. Resultatet
2006 belastades med reservering for
saneringskostnader med 10 mkr. Forsilj-
ning av mark med en vinst om 6,5 mkr
har paverkat resultatet 2007.

Inom affirsomrade Fastigheter
har den successiva avvecklingen med-
fort sjunkande nettoomsattning under
femarsperioden. 2009 skrevs virdet pa
en bostadsrittslokal ned med 4,7 mkr.
Under 2004 har en rdntekostnad om
5 mkr belastat resultatet avseende ranta

pa skatt hanforligt till taxeringsar 1999.
Fastighetsforsaljningar har paverkat
resultatet under femarsperioden. Under
2005 saldes fastigheter med ett resultat
pa 39,2 mkr, 2006 saldes fastigheter med
en vinst om 17,0 mkr och 2007 saldes
fastigheter med en vinst om 27,2 mkr.
Nedskrivningar/reserveringar har skett
med 5,5 mkr 2005, 14 mkr 2006 och
2 mkr 2007.

Inom affiarsomrade Finans saldes
HSB Bank 2002. Resultatet av bank-
affiren i moderbolaget, totalt 116,2 mkr
redovisas (forutom vid forséljning 2002)
pa raden for koncerngemensamt och
elimineringar 2004, 2005, 2006 och
2007 ars resultat. Moderbolagets resul-
tat 2006 har dessutom forbattrats med
5,6 mkr genom aterbetalning av moms
som harror fran etablering av HSB Bank.

Under varen 2004 startade verksam-
heten i HSB Finans HB vars dndamadl

FEM AR | SAMMANDRAG

ar att driva penningmedelsforvaltning.
I 2004 ars resultat ingick g7 mkr, en
engangsersittning for férlorade margi-
naler pa aterbetald kredit. Aterstaende
del av engangsersdttningen, g mkr,
redovisades under koncerngemensamt.
Fram till den go december 2005 agdes
Bostocken AB till hilften av Swedbank
och har sedan 2003 ingétt som intresse-
bolag i affirsomradet. Den g0 decem-
ber 2005 forvarvades Swedbanks samt-
liga aktier. Resultatet av atervunna ned-
skrivningar i samband med avyttring av
krediter har gottskrivits resultatet med
27,0 mkr 2003, 27,9 mkr 2004, 29,8 mkr
2005, 50,5 mkr 2006 och 2007 med 24,8
mkr. Ar 2007 har dessutom en revers av-
yttrats i dotterbolaget Bomera ek.for.
med endtervunnen nedskrivningom 19,4
mkr. Bostocken AB ingér i affirsomrade
Finans med en nettoomsittning om

9,8 (9,7) mkr.
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HSB-foreningarnas partner

Nettoomsattning, mkr 2006 2007
Produktion 569,9 767,0
Inkop 20,2 239
Fastigheter 28,7 27,8
Finans 14,7 25,4
Forsakring 18,2 19,1
Koncerngemensamt

och elimineringar 10,0 3,2
Totalt 661,7 866,4
Resultat efter

finansiella poster, mkr 2006 2007
Produktion 352 66,1
Inkop 2,9 2,8
Fastigheter 8,9 29,2
Finans 50,5 51,9
Forsakring 26 -12,0
Koncerngemensamt

och elimineringar 3,7 -52,3
Totalt 103,8 85,7
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Affarsidé

Tillsammans med HSB-féreningarna ska
HSB ProjektPartner bygga goda bosta-
der som HSBs medlemmar efterfragar
samt bedriva viss finans- och férsikrings-
verksamhet.

Vision

HSB-foreningarna ska uppleva HSB
ProjektPartner som sin viktigaste sam-
arbetspartner i arbetet med att bygga
goda bostader till sina medlemmar.

Mal
Det 6vergripande malet for HSB-foren-
ingarna och HSB ProjektPartner i sam-
verkan, ar att skapa storsta mojliga nytta
for den enskilde HSB-medlemmen. Detta
ska i forsta hand ske genom att erbjuda
medlemmarna goda och prisviarda
bostader samt genom att organisera ett
andamalsenligt bosparande. HSB ér en
konsumentkooperation som dgs och
styrs av medlemmarna, vilket innebar
att verksamheten baseras pa uttalade
behov och krav fran medlemmarna och
att inriktningen fortldpande omprovas.
Det ekonomiska malet ar att HSB

ProjektPartners verksamhet 6ver en
konjunkturcykel ska ge en avkastning pa
eget kapital som med minst tre procent-
enheter 6verstiger rantan pa femariga
statsobligationer, sett 6ver en ldngre tid.
For narvarande ar avkastningskravet 8
procent. Malet for HSB ProjektPartners
soliditet 4r 20 procent.

Omsittning och resultat 2007
Koncernens nettoomsattning uppgick
till 866,4 mkr (661,7) mkr. Den 6kade
omsittningen forklaras i allt vasentligt av
hogre volymer inom produktionsverk-
samheten. Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 85,7 (103,8) mkr och
belastades med reserveringar pa totalt
66 mkr.

Organisation

HSB ProjektPartner ags av g2 av totalt
33 HSB-foreningar. Bostadsbyggandet
sker i partnerskap med HSB-férening-
arna, genom samverkan med enskilda
HSB-féreningar eller genom deligande
i regionala produktionsbolag. HSB Pro-
jektPartners roll dr att vara en gemen-
sam resurs nar det géller finansiell kapa-

HSB ProjektPartners r

Styrelsen J

organisation

Affarsomraden
— i T L ~l
Produktion z Inkop ’ ! Fastigheter ! ! Finans ‘ Forsakring l
Delagda bolag

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

===
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citet och produktionskompetens. Bola-
get samverkar med HSB Riksforbund i
utvecklingen av boendet.

Den operativa verksamheten ar organi-
serad i fem affirsomraden: Produktion,
Inkop, Fastigheter, Finans och Forsik-
ring. Organisationen ar decentraliserad
med eget resultatansvar for de olika
affirsomradena. Den interna styrningen
sker via individuella mal som lé6pande
foljs upp och revideras.

Agarstyrning

HSB ProjektPartner leds av en styrelse
med elva ledamoter som representerar
agarna samt en arbetstagarrepresentant.
For styrelsens arbete galler en arbetsord-
ning med instruktion avseende arbets-
fordelning mellan styrelsen och verkstal-
lande direktéren samt instruktion for
ekonomisk rapportering. Arbetet ska
praglas av HSBs karnvarderingar.

En utvardering av HSB ProjektPart-
ners utveckling under aren 2003-2006
gjordes i slutet av 2006 varvid konstate-
ras att bolaget i allt vasentligt har utveck-
lats i enlighet med de ambitioner som
agarna enades om 2003, da inriktningen
andrades mot ett storre fokus pa bostads-
produktion. Den verksamhet, de resultat
och den utdelning som forutsattes har
saledes kommit till stand.

Vid arsstimman 2007 slogs sedan fast
att den nuvarande inriktningen inom
produktionsomradet svarar mot dgarnas
behov och att det dr av stor vikt att verk-
samheten drivs vidare inom nuvarande
organisationsformer. Samtidigt fattades

beslut om att erbjuda HSBs Riksfor-
bund att forviarva évriga verksamheter.
Under hosten 2007 konstaterades dock
att nagon sadan forsaljning inte langre
var aktuell. Harefter har en arbetsgrupp
tillsats med uppgift att till den ordinarie
bolagsstimman 2008 se 6ver dgarstruk-
turen i HSBs centrala verksamhet.

Utdelningspolicy

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

Den idag gallande policyn innebér
att utdelningen begransas till en tredje-
del av verksamhetens resultat efter skatt,
dock till hogst 20 mkr. Styrelsen har nu
beslutat foresld att 6ka denna andel till
50 procent samt slopa begransningen
till 20 mkr vid utdelning fran 2009,
grundad pa 2008 ars verksamhet.

DETTA AR HSB PROJEKTPARTNER

HSBs organisation

HSB Riksforbund

HSBs bostadsproduktion 1924-2007

Antal bostader Antal bostader

Period for perioden per ar
20-tal 6 227 890
30-al 17 308 1731
40+al 44 562 4 456
50+al 91 968 9197
60-tal 151 216 15122
70+al 81818 8182
80-al 59 180 5918
90-al 23 409 2341
2000-tal 9928 1418
Summa 485 616 5781

HSB har sedan starten 1923 producerat mer an
480 000 lagenheter, vilket & mer an var tionde
bostad i Sverige. Ingen annan enskild producent har
bidragit till bostadsbyggandet i motsvarande grad.

| genomsnitt har HSBs nyproduktion uppgatt till cirka
6 000 lagenheter per ar.
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Strategier anger fardriktning

Strategier

Kooperativ samverkan
HSB-féreningarna har genom att bilda,
aga och sedan samverka med HSB Pro-
jektPartner 6kat HSBs samlade styrka och
slagkraft. Denna samverkan ar grunden
for HSB ProjektPartners verksamhet.

Samverkan i bostadsbyggandet sker
pa olika sitt; genom partnerskap vid
genomfoérande av projekt, genom del-
dgande av gemensamma produktions-
bolag eller pa konsultbasis. Samarbetet
sker pd affirsmissiga grunder och reg-
leras i avtal.

Extern samverkan

Samverkan med externa parter breddar
kunskapsbasen och begransar risktagan-
det.

HSB ProjektPartner ska vara 6ppen
for samverkan med externa parter
under forutsattning att detta sker inom
ramen for gallande konkurrenslagstift-
ning och god affarsetik. Exempel pa
externa parter ar entreprenorer, kom-
munala bostadsbolag och banker.

Medlemskommunikation

HSB ProjektPartner ska vara lyhord
for var och hur HSBs medlemmar och
bosparare vill bo och anpassa produk-
tionen efter detta.

HSB ProjektPartner ska genomfora
regelbundna matningar for att fanga
upp medlemmarnas 6nskemal och
stromningar i samhallet som kan fa bety-
delse for den framtida produktionen.
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ETHOS HSBs karnvarderingar

HSBs kdarnvirderingar ar Engagemang,
Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och
Samverkan, ETHOS.

N&a8EMay,

ETHOS ska prigla hela HSB Projekt-
Partners verksamhet och ytterst ge ett
mervirde for medlemmar och kunder.
Undersokningar har visat att viktiga mal-
grupper har svart att uttrycka vad som
skiljer HSBs nyproducerade bostidder
fran konkurrenternas. HSB har darfor
paborjat ett projekt med syfte att tydlig-
gora och konkretisera kirnvarderingarna
ETHOS inom nyproduktionen.

Produktionsutveckling

HSB ska fortsatt bedriva ett utvecklings-
arbete i syfte att forenkla, forbilliga och
effektivisera byggprocessen, samtidigt
som en god och prisvird kvalitet saker-
stalls. Arbetet leds av ett dgarforum med
representanter fran olika delar av HSB.

STRATEGIER & ROLLER

Kapitalforsorjning
Bostadsbyggande kraver idag en starkare
kapitalbas dn det gjorde for 15-20 ar
sedan, da samhéllet genom bl a statliga
bostadslan stod for huvuddelen av risken.
HSB ProjektPartner ska, genom att
samla en del av HSBs finansiella resur-
ser, stodja HSB-foreningarnas byggande
av bostédder till medlemmarna.

Riskhantering
HSB ProjektPartner ska systematiskt
hantera de risker som ar forknippade
med nyproduktionen. Den férvantade
avkastningen pa varje investering ska sta
irelation till de risker som finns.

HSB ProjektPartners investerings-
policy reglerar vilka principer som ska
gélla for investeringar i nyproduktion.

Projektanskaffning

Tillgang till mark med byggritt ar
en grundliggande forutsiattning for
bostadsproduktion.

HSB ProjektPartner ska tillsammans
med HSB-féreningarna sakra tillgingen
till byggbar mark, genom att bedriva en
systematisk projektanskaffning.

Kompetensforsorjning

HSB ProjektPartner ar ett tjansteforetag
dar medarbetarnas kunskap, erfarenhet
och engagemang spelar en avgérande
roll for graden av framgéng.

HSB ProjektPartner ska skapa goda
forutsattningar for medarbetarnas
hélsa, vilbefinnande och personliga
utveckling.
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HSB ProjektPartners 6vergripande upp-
gift ar att bidra med kapital och kom-
petens i bostadsprojekt som genomfors
tillsammans med HSB-féreningarna
utifran féreningarnas behov och 6nske-
mal, till exempel genom produktion i
partnerskap eller genom deliagande av
produktionsbolag.

Sadan samverkan sker idag med 24
av de 26 HSB-féreningar som genomfoér
bostadsproduktion i ndgon omfattning.

Produktion i partnerskap

Vid produktion i partnerskap med
enskilda HSB-foreningar atar sig HSB
ProjektPartner att pa totalentreprenad
till fast pris uppfora nyckelfardiga hus
for bostadsrattsforeningar eller kopare
av egna hem.

Samverkan sker pa affirsmissiga
grunder och ar formaliserad i avtal.
Samverkan preciserad i tredriga ram-
avtal sker idag med nio HSB-féreningar,
genom ett gemensamt agt handelsbolag
med en HSB-forening samt per projekt
med fyra HSB-foreningar. Avtalen stad-
gar generellt att projektresultatet ska
delas lika mellan parterna. Samarbetet
utvirderas arligen enligt sarskild rutin.

Kompetens ___,.)

Utveckling

Projektanskaffning
Projektutveckling
Projektledning
Marknadsanalyser
Saaan Séljstod
Upphandling

Ekonomistyrning

Gemensamma produktionsbolag
Samverkan sker ocksda genom gemensamt
agande av produktionsbolag. I Stock-
holmsregionen samarbetar HSB Projekt-
Partner med fem HSB-foéreningar genom
HSB Bostad AB. Pa vastkusten finns ett
motsvarande samarbete med fem HSB-
foreningar i HSB Boprojekt Vist AB.

Kompetenser

Da de enskilda HSB-foreningarnas
bostadsproduktion i allmanhet inte ger
underlag for en komplett uppsattning
kompetenser ar HSB ProjektPartner
ett viktigt komplement. HSB Projekt-
Partner har bland annat resurser inom
omradena projektanskaffning, projekt-
utveckling, projektledning, marknads-
analys, sdlj- och marknadsstéd, upp-
handling, avtalsfragor och annan juridik
samt ekonomistyrning.

Utveckling

HSB Projektpartner ska bedriva utveck-
ling inom produktionsomradet. Huvud-
delen av utvecklingsarbetet sker i sam-
verkan med HSB-féreningarna inom
ramen for Agarf()rum samt ETHOS i
Nyproduktion.

STRATEGIER & ROLLER

Avtalsfragor & Juridik

foreningar

Medlemmar

Medlemmar och kunder

Det ar i dialogen mellan HSB och med-
lemmarna som det unika i HSB-boen-
det utvecklas. Bostadsrattsféreningarna
och de enskilda medlemmarna ar HSB-
féoreningarnas medlemmar och det ar
HSB-foreningarna som foér den huvud-
sakliga dialogen.

HSB ProjektPartner har i huvudsak
indirekt men dven viss direkt kontakt
med medlemmar och bosparare. En
kanal ar HSB Nytt hem — en katalog
over HSBs samlade nyproduktion som
distribueras till samtliga bosparare en
gang om aret. HSB ProjektPartner sva-
rar aven for viss rikstickande kommuni-
kation med bosparare.

HSB ProjektPartner har ocksa en roll
att tillsammans med HSB-féreningarna
utifran dialogen utveckla produktio-
nen i linje med medlemmarnas dnske-
mal och behov samt att soka paverka
politiker och myndigheter i en riktning
som gynnar HSBs medlemmar och
bosparare.
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Begransad ekonomisk avmattning

Nir konsumenternas betalningsformaga
och framtidstro Okar, stiger efterfragan
pa bostader och vice versa. Framtidstron
beror i sin tur pa ett antal internatio-
nella, nationella och lokala faktorer. Hit
hor konjunkturlige, ekonomisk tillvixt,
tillgang till arbete, ranteniva, tillgang till
bostider och annan infrastruktur som
skolor, kommunikationer etc.

Mattlig konjunkturavmattning 2008

Den ekonomiska tillvixten de senaste
aren har varit stark med minskad arbets-
loshet och 6kade disponibla inkomster.
I'borjan av 2008 har dock en avmattning
kunnat konstateras, vilken primart kan
hanforas till paverkan av den konjunk-
turnedgang som blivit tydlig i USA. En
osdkerhet finns om hur djup och lang-
varig den amerikanska nedgangen kom-
mer att vara och hur mycket den kom-
mer att paverka den svenska ekonomin.

Konjunkturinstitutet bedémde i
januari att den mest sannolika utveck-
lingen ar att konjunkturavmattningen i
Sverige blir mattlig och relativt kortva-
rig och att den amerikanska ekonomin
mjuklandar utan att hamna i recession.
Man tror pa fortsatt stigande sysselsatt-
ning, om in i ndgot langsammare takt,
2008 och 2009. Institutet bedomer att
hushallens reala inkomster, trots stigande
inflation, kommer att utvecklas starkt
2008-2009 som en foljd av 6kad syssel-
sattning och hogre loner.

Flertalet bedomare delade i bor-
jan av mars konjunkturinstitutets syn,
aven fast tillvaxttakten reviderats ned
nagot och méanga pekar pa att osédkerhet
andock rader om utvecklingen.
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Réantan ligger still

Riksbanken beslutade i slutet av febru-
ari att hoja reporantan fran 4 till 4,25
procent, samtidigt som man bedémde
att repordntan kommer att ligga kvar pa
den nivan det nirmaste aret.

Beslutet hade foregitts av en diskus-
sion dar det fanns faktorer som pekade
at olika hall. Mot en hoéjning talade
avmattningen i ekonomin medan farha-
gor for en fortsatt 6kad inflation, bero-
ende pa hdgre internationella priser pa
energi och livsmedel samt ett inhemskt
kostnadstryck talade for.

Beslutet att hoja rantan har kritise-
rats och prissattningen pa finansiella
instrument indikerar att finansmarkna-
den tror pd en sankning senare i ar.

Hogtryck i byggbranschen
Bygginvesteringarna o6kade med
omkring 7 procent under 2007. Under
2008 bedomer Sveriges Byggindustrier
en langsammare men dandock fortsatt
Okning med hela 4 procent.

Faktorprisindex, som madter entre-
prenoérernas och byggherrarnas kostna-
der, steg med 4,8 procent under 2007.

Det storsta hotet mot en fortsatt
positiv utveckling ar att foretagen
expanderar for snabbt, tappar kostnads-
kontrollen och prisar ut sig. Bristen pa
arbetskraft ar betydande. Foretridare
for de stora entreprenadforetagen upp-
ger emellertid att kostnadsokningarna
for personal har kunnat begrdnsas
genom ett vasentligt tillskott av arbets-
kraft fran utlandet.

Bostadsbeskattningen

Vid arsskiftet 2007/08 skedde ett antal
forandringar i bostadsbeskattningen,
med effekt pa kort och lang sikt. Fastig-
hetsskatten gjordes om till en kommu-
nal avgift pa 0,75 procent av taxerings-
virdet for smahus (hogst 6 ooo kr per
ar) och 0,4 procent for flerfamiljshus
(hogst 1 200 kr/ldgenhet och ar). Nya
hus ar fortsatt undantagna fran skatt de
forsta fem aren. Realisationsvinstskatten
hojdes fran 2o till 22 procent. Saval
aldre som nya uppskov belastas med o,5
procents arlig rinta.

Forandringarna kan ge inlasnings-
effekter, framst for de aldre smahus-
agarna, vilka drabbas av den 6kade
reavinstbeskattningen.

Demografiska faktorer

Under 2007 fortsatte befolkningen att
Oka, vilket 6kar behovet av och darmed
efterfrigan pa bostader. Den storsta
o6kningen skedde i storstadsregionerna,
sarskilt i Stockholm, Skane och Halland.
De aldersgrupper som 6kade mest var
ungdomar 20-24 ar och “yngre éldre”,
65-79 ar.

Det ar framfor allt det stora antalet
ungdomar foédda 1986-95, vilka idag
ar att pa vag att etablera sig pa bostads-
marknaden, som sitter press pa bostads-
byggandet.

Hiirtill kan liggas den 6kade invand-
ringen, vilken 2007 uppgick till 54 ooo
personer netto, dubbelt s manga som
2005.



Kortvarig utplaning av efterfragan

Sedan boérjan av 1ggo-talet har Sveriges
produktion av bostader varit lag bade
i ett historiskt och ett internationellt
perspektiv.

De senaste aren har emellertid en
Okning skett fran cirka 15 ooo vid mil-
lennieskiftet till cirka 38 500 pabdrjade
bostader 2007. Boverket raknar med
en mindre minskning till §7 500 under
2008, varefter paborjandet dter berdk-
nas Oka till 39 300 under 2009. Ande-
len bostadsratter forutses oka starkt,
delvis beroende pa forsamrade villkor
for byggandet av hyreshus. Den nuva-
rande takten i nyproduktionen innebar
att det svenska bostadskapitalet minskar.
Bedomningen ar att 50 ooo nybyggda
bostader per ar vore en rimlig niva for
att bevara bestindet och ligga i paritet
med jamforbara lander.

Bostadsmarknaden idag...
Under de senaste fem dren har priserna
for smahus och bostadsratter i genom-
snitt stigit med 61 respektive 86 pro-
cent. Det hallbara i utvecklingen har
ifragasatts och jamforelser har gjorts
med andra lander som USA, Storbritan-
nien, Spanien och Danmark dér kraf-
tiga prisfall har skett. Mot en liknande
utveckling i Sverige talar att det finns
ett uppdamt behov av nya bostider som
en foljd av det laga bostadsbyggandet
under méanga ar samt att hushéllens
kopkraft och sysselsattning okat kraftigt
sedan millennieskiftet. Dessutom har
bostaden kommit att prioriteras hogre
under de senaste aren.

Under hosten 2007 skedde en viss
avmattning i prisutvecklingen fér bade
smahus och bostadsratter. Det har dock

inte varit fraga om nagra markanta
prisfall. Sannolikt har osikerheten om
effekterna av den nya beskattningen,
vilket lett till en mer avvaktande instéll-
ning, haft betydelse. Efter arsskiftet
synes nedgangen ha avstannat och en
liten prisuppgang har noterats i statisti-
ken i januari.

...och de nérmaste aren

De grundliggande forutsittningarna
for bostadsbyggandet under det nar-
maste fem till sju dren ar goda. Den
fortsatta ekonomiska tillvixten med
Okad sysselsittning i kombination med
bristen pa moderna bostider och den
demografiska utvecklingen talar for en
stark efterfragan.

Hur stark utvecklingen kommer
bli under de nirmaste ett till tvd aren
ar dock svart att bedoma. Troligt 4r att
den konjunkturavmattning som inletts
kommer att innebdra utplanade priser
och en ofdriandrad eller svagt minskad
bostadsproduktion.

Ifall konjunkturnedgangen i USA
blir djupare dn berdknat och paverkan
pa varldsekonomin blir stérre dn for-
vantat kommer ocksa den svenska eko-
nomin paverkas negativt. Vid ett sadant
scenario ar det sannolikt att bostadskon-
junkturen och betalningsviljan svalnar
med en markant minskad nyproduktion
som f6ljd. En sadan utveckling maste
andock betraktas som mindre sannolik.

Signalerna fran Riksbanken om att
rantan inte kommer att hojas ytterligare
samt marknadens tro att rantan istillet
kommer siankas under aret ger konsu-
menternas en 6kad trygghet vid bostads-
beslutet som boér beframja efterfragan.

Bostadsbyggande i Sverige 2006-2009
Prognos for antal paborjade lagenheter i
flerbostadshus och smahus.

. Boverket* K Bl
Ar mar 2008 jan 2008  dec 2007
2006 41100 44 500 44 800
2007 38 500 29900 29 000
2008 37 500 37 100 37 000
2009 39 300 38 400 -

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

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

Exempel pa priser pa ett antal orter,
bestand och HSBs nyproduktion 2007

Bestand, Nyproduktion
Kommun kr/m? HSB, kr/m?
Skellefted 4514 13890
Lulea 9166 16 713
Orebro 9453 13420
Nacka 27 664 44 205
Stockholm 43275 62 000
Linkoping 10 342 28 500
Trollhattan 6717 20 020
Goteborg 23720 37 289
Sverige genomsnitt 21 678 29679
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Regionala skillnader
Bostadsmarknaden ar lokal till sin
karaktir. Avgorande for efterfragan ér till-
gangen pd arbetstillfillen, vilken i sin tur
paverkas av den allmdnna ekonomiska
utvecklingen samt strukturella fordnd-
ringar i naringslivet. Generellt kan sagas
att de senaste 100 aren kidnnetecknats
av en inflyttning fran landsbygden till
tatorter och sedan vidare till storstider
samt universitets- och hogskoleorter.
Dirfor ar efterfragan pa bostider storst
pa dessa marknader. De flesta av HSBs
konkurrenter har ocksa begrinsat sin
nyproduktion hit.

De regionala skillnaderna aterspeglas
ocksa i prissittningen pa bostadsratter.
P& orter dar HSB silde nyproduce-
rade bostadsritter under 2007 varie-
rade priset per kvadratmeter fran cirka
11 000 till 62 000 kr/m?2.

Konkurrens

HSBs viktigaste konkurrenter ar JM,
Skanska, NCC, Peab och Riksbyggen,
dar JM hade den storsta volymen under
2007. Vid sidan av de stora bestar kon-
kurrensen av mindre foretag med regio-
nal och lokal spridning, flera med stabil
forankring pa sina respektive markna-

HSB och de framsta konkurrenterna

Antal paborjade

Bolag bostader 2007
M 3335
Peab 2011
HSB 1889
NCC 1 586
Skanska 1528
Riksbyggen 970
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der. Till skillnad mot de stora entrepre-
norerna bygger HSB 6ver hela landet
och har projekt fran Haparanda i norr
till Helsingborg i soder.

En kritisk faktor i byggprocessen ar
tillgangen till attraktiv mark. Har ar kon-
kurrensen mycket hird och kommer
att skarpas ytterligare i takt med att till-
gangen sjunker och laget far allt storre
betydelse for val av bostad. HSBs lokala
forankring utgoér darmed en fordel gen-
temot de storsta konkurrenterna.

HSBs affirsidé bygger pa ansvar for
hela processen fran férvarv av mark till
byggande och drift av bostadsrattsféren-
ingen. Denna grundtanke praglar alla
delar av atagandet och utgdr en garanti
for att konsumenten féar ett bra boende
till rimliga totalkostnader. Merparten av
konkurrenterna koncentrerar sig pa att
bygga och silja och éverlater darefter for-
valtningen till bostadsrattsféoreningen.

HSBs marknadsandel 6kade 2007 i
forhallande till foregaende ar fran 4 till
5 procent av den samlade produktio-
nen. Fran HSBs och Riksbyggens tidigare
dominans pa bostadsrittsmarknaden
har flera nya aktorer tillkommit under
senare ar, vilket inneburit en genom-
gripande forandring av marknaden.

Paborjade bostader i Sverige 92-09

0 Antal bostader i tusental, inkl ombyggnad

HSB bygger for alla

HSB bygger inte enbart dar l6nsam-
heten ar storst utan overallt dar det
finns en efterfragan fran medlemmar
och bosparare. Dirmed tar HSB ett
ansvar for boendeutvecklingen i hela
landet.

En av HSBs grundidéer ér att bygga
for alla malgrupper, det vill siga unga
som flyttar hemifran, yngre par, barn-
familjer och dldre villasdljare. Infor
varje projekt gérs en noggrann analys av
behovet och efterfragan pa orten.

Bosparare och medlemmar har alltid
fortur till HSBs nyproduktion. I andra
hand slapps bostiderna ut pa den 6ppna
marknaden.
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Miljoarbete och intressentdialog

Det ar i HSBs g goo bostadsrattsfore-
ningar som den storsta miljopaverkan
sker. Det lokala arbetet att minska
energi- och resursféorbrukning, sortera
avfall etc forutsatter kunskap och enga-
gemang fran enskilda medlemmar och
styrelserna for foreningarna.

HSB ProjektPartners huvudupp-
gift ar att medverka vid nyproduktion
av bostader. Det befintliga bestandet
ligger utanfér bolagets verksamhets-
omrade. HSB ProjektPartners bidrag
till en langsiktigt hallbar utveckling ar
att sdkerstalla att byggnationen sker
med stor hinsyn till paverkan pa klimat
och miljo, att minimera anvindandet
av skadliga produkter och material, att
tillse att byggavfall tas om hand och att
den framtida driften av bostaden karak-
tariseras av god miljoprestanda.

Mal

20006 tillsatte HSB Riksforbunds styrelse

en styrgrupp med uppgift att leda hall-

barhetsarbetet fram till 2010. Gruppen,

i vilken HSB ProjektPartner ingar, har

formulerat en vision och en handlings-

plan for hur arbetet ska bedrivas och en

hallbarhetsredovisning som ligger HSB

i framkant av utvecklingen inom bran-

schen. HSB ProjektPartner har satt upp

ett antal mal for miljoéarbetet:

® 2008 ska samtliga projektledare ha
genomgatt ByggaBoDialogens miljo-
utbildning.

® 2009 ska Byggvarubedémningen
(fd MilaB) anvandas i samtliga projekt
dar HSB ProjektPartner medverkar.

® 2009 ska HSB ProjektPartner vara milj6-
certifierad enligt ISO 14001.

® 2010 ska samtliga projekt dir HSB
ProjektPartner medverkar ha noll fel
vid fardigstillandet.

® 2010 ska 8o procent av de projekt dar
HSB ProjektPartner medverkar vara
miljostyrda.

® 2010 ska 8o procent av de projekt dir
HSB ProjektPartner medverkar vara
miljodeklarerade.

ByggaBoDialogen ér ett samarbete mel-
lan foretag, kommuner och regering
for utveckling mot en hallbar bygg- och
fastighetssektor i Sverige. Byggvaru-
bedoémningen ar ett databaserat verk-
tyg for miljo- och energivardering av
byggvaror, som tagits fram av 13 aktorer
inom byggsektorn, daribland HSB.

HSB ProjektPartner och HSB Riks-
féorbund har gemensamma resurser for
hallbarhetsarbetet i form av saval fast
anstilld personal och extern specialist-
kompetens.

Nationella miljomal

Av riksdagens 15 nationella miljomal ar
i huvudsak tre relevanta for HSB Projekt-
Partner; begriansad klimatpaverkan, gift-
fri milj6 och god bebyggd miljo.

Begransad klimatpaverkan

Att begransa klimatpaverkan handlar
om att minska energi- och resursanvand-
ning bade i produktion och drift.

HSB ProjektPartner soker kontinu-
erligt utveckla nya metoder och proces-
ser for byggandet som bade syftar till att
minska byggkostnaderna och minimera
den samlade miljé- och klimatpaver-
kan. Ett aktuellt exempel dr passivhu-
set dar energiférbrukningen kommer
att kunna halveras jamfort med tra-
ditionellt byggda hus. Det forsta pas-
sivhuset planeras i Vixjo, ett projekt
vi presenterar narmare pa sidan 17.

Hallbarhetschecklista 2006 2007
Omfattas hela HSB ProjektPartners 1138 arsstatiti mehaler
organisation av hallbarhetsarbetet? Ja Ja ragor om ha barhet. .

- . - Dessa utgor underlag for
Finns skriftlig vision for héllbarhetsarbetet? Delvis Ja | HsBs hallbarhetsredovis-
Finns kortsiktiga mal? Delvis Ja ning for 2007. Malet &r
1SO 9001 Nej Nej att 2Q1Q ha en hgllbarhets-

- redovisning som ligger

ISO 14001 Nej 2009 | framkant.
Har ledningen behandlat miljopolicy senaste aret? Ja Nej

Finns verksamhet som kraver tillstand

enligt miljobalken? Nej Nej

Finns intressentdialog? Delvis Ja

Har intressentdialog péverkat verksamheten? Ja Ja

Finns ansvarig for hallbarhetsarbete? Ja, ek.chef | Ja, ek.chef

Ar hallbarhetsarbete inskrivet i verksamhetsplanen? Delvis Ja

Har miljopaverkan kartlagts fram till 20067 Delvis Delvis

Finns analys av affarspaverkan? Ja Ja

HALLBARHET - MILJO
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Giftfri miljo

Byggmaterial har sarskilt tidigare inne-
hallit mangder av farliga amnen. Risker-
na har identifieras och stora anstrang-
ningar liggs ner for att eliminera verk-
ningarna. PCB, asbest och flytspackel ér
bara nagra exempel.

HSB har alltid verkat for att saker-
stalla ett tryggt och friskt boende, vilket
aven inbegriper den fysiska boende-
miljén. Samarbetet i Byggvarubedém-
ningen och kravet pa avveckling av
olampliga produkter i byggandet ér ett
uttryck fér den ambitionen.

God bebyggd miljo

Inom omradet god bebyggd miljo
behandlas avfall, buller, energianvand-
ning och annan resursférbrukning i
byggnader etc. Hit hor ocksa god inom-
husmiljo, dir HSB ProjektPartner ligger
stor vikt bade vid individuella 16sningar
for varje ligenhet samt utformning och
utsmyckning av gemensamma utrymmen
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HSB Sédermanlands byggchef Borje Karlsson samtalar med miljiochef Mia Torpe, HSB ProjektPartner, om den
omfattande miljosanering som agt rum i projektet Vaverskan intill Nykopingsan i Nykoping.

som gardar, gangbanor, belysning, lek-
platser mm. Nyckelordet ar ett tryggt
och hélsosamt boende.

Certifiering

Under 2008 kommer HSB Projekt-
Partner att paborja arbetet med en certi-
fiering enligt ISO 14001. Har kommer
miljoledningssystemet att integreras i
ledningssystemet.

Intressentdialog

HSB ProjektPartner for dialog med
agare, anstallda, medlemmar och sam-
halle genom en rad kanaler. Repre-
sentanter for bolaget deltar i samhélls-
debatten i syfte att forbattra villkoren
for byggande och boende.

Den viktigaste dialogen fors med
HSB ProjektPartners samarbetspartners
och dgare, de 33 regionala HSB-féren-
ingarna. Har diskuteras och utvecklas
samarbetsformer, initiativ tas till nya pro-
jekt och metoder. Tillsammans med fore-
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ningarna, som ocksa ar HSB Projekt-
Partners dgare, gors arliga undersok-
ningar bland allmédnhet, medlemmar
och bosparare.

Kvantitativa mal har satts upp for
kundnoéjdhet dar noll fel vid inflyttning
ska vara natt 2010. P4 motsvarande satt
finns mal féor medarbetarndjdhet som
mats i bolagets index féor humanpoten-
tial. Indexet var 0,44 fér 2007 och ska
forbattras till 0,20 senast 2010 (forbatt-
ring mats i sinkning).

Dialogen med underleverantorerna
har lett till en skarpning av kraven pa
miljéanpassad verksamhet och miljo-
deklarationer vid upphandling.

Leverantorsbhedomningar
Affirsomriadet Inkop har paboérjat ett
arbete som gar ut pd att hallbarhets-
bedéma samtliga leverantorer. Inképs-
policyn har kompletterats med krav och
kriterier angaende leverantorernas hall-
barhetsarbete. Las mer pa sidan 26.



Passivhus mer an
halverar energikostnaden

Framtidens boende

i ett hallbart samhille?

Avsikten med passivhus ar att det inte
ska behova tillféras nagon energi alls
under storre delen av aret. Rummen
varms upp passivt genom att tillvarata
viarme fran personer, elektriska appara-
ter och instralande sol. Pa det sattet blir
husen i stort sett sjalvuppvarmda. Nar
det dr riktigt kallt ute behovs dock extra
varme.

Passivhus har lag energianvand-
ning och samtidigt hég komfort och
bra inomhusmilj6é. Det centrala ar att
minimera virmeforlusterna genom
klimatskalet och genom ventilationen.
Detta innebar i praktiken ett mycket vl
isolerat och lufttitt skal bestaende av
vaggar, fonster, golv och tak samt meka-
nisk ventilation med effektiv virme-
atervinning.

Véxjoexemplet Portvakten

Portvakten ar ett samarbete mellan
Hyresbostidder i Vixjo och HSB. Pro-
jektet omfattar fyra hus i fem till atta
vaningar med sammanlagt cirka 100
lagenheter, vilket gor det unikt i passiv-
hussammanhang. Byggnaderna uppfors
helti trd i prefabricerade moduler. Half-
ten blir bostadsritter och halften hyres-
ratter.

Stort intresse
— De forsta marknadsforingsaktivitet-
erna tyder pa ett stort intresse, sager
Gunnar Thorén, som ar HSB Projekt-
Partners projektledare i Portvakten.

— Det ar HSB Sydost som ar bygg-

Gunnar Thorén, HSB ProjektPartners projektledare for passivhusprojektet
Portvakten i Vaxjo som genomfors tillsammans med HSB Sydost.

herre och vi assisterar. HSB kan erbjuda
sina medlemmar 2-4 rumsligenheter
antingen i ett femvaningshus eller i
ett hus med dtta vaningar. Husen blir
extremt tita med tjocka vaggar, som
stanger ute allt [jud utifran. Detta staller
hoga krav pa ventilationen samt pa att
alla hushallsapparater ar tystgdende.

— Byggkostnaderna ér cirka 10 pro-
cent hogre dn for ett konventionellt
byggt hus. I gengild mer dn halveras
energiforbrukningen. Darfor tar det
inte sarskilt lang tid att rdkna hem den
hogre investeringen. Forhoppningsvis
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stiger dven andrahandsvirdet i forhal-
lande till vanliga bostadsratter, fortsat-
ter Gunnar Thorén.

— Portvakten ingar i ett EU-projekt
for energisnala byggnader. Darfor krévs
det konkreta malformuleringar och
vil underbyggd dokumentation for
hela bygget. Liknande projekt i Delft i
Nederlinderna och Grenoble i Frank-
rike deltar i samma EU-projekt.

Forutsatt att férsaljningen gar som
planerat kan inflyttningen i Portvakten
pabdrjas under 200q.

HSB PROJEKTPARTNER 2007 - Sid 17



Affarsomrade Produktion

Affairsomrade Produktion 2006 2007
Nettoomsattning, mkr 569,9 767,0
Resultat efter finansiella poster, mkr 35,2 66,1
Vinstmarginal, % 6,2 8,6
Medelantal anstallda 11 16
Antal paborjade bostader? 1483 1561

I Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vast AB.

HSBs pabérjade Antal Antal
bostdder 2007 projekt  bostader
Bostadsratt 25 1 666
Aganderatt 7 159
Hyresratt 1 64
Totalt 33 1 889

Antal pabdrjade lagenheter i HSB,

2000-2007
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PRODUKTION

HSBs viktigaste uppgift ar att bygga bra
och prisvirda bostider for medlemmar-
na och sedan erbjuda en séker och trygg
forvaltning. HSB ProjektPartners upp-
gift ar att stodja de regionala HSB-for-
eningarna i arbetet med att férse med-
lemmarna med dessa bostader. Stodet
bestar i huvudsak av att tillféra kapital
och kompetens i gemensamma projekt.

Produktionsmal och marknadsandel
Under perioden 1950-go svarade HSB
for mellan 10 och 20 procent av Sveri-
ges sammanlagda bostadsproduktion.
Sedan fastighets- och finanskrisen i bor-
jan av 1ggo-talet har andelen sjunkit till
omkring 5 procent. Ocksa 2007 upp-
gick andelen till cirka 5 procent. Malet
ar att under ar 2010 svara for minst 8
procent. Med en forvantad volym pa
cirka 40 0oo pabérjade lagenheter 2010
skulle HSBs andel uppga till omkring
8 200 lagenheter.

1889 pabdrjade lagenheter

Under 2007 paboérjade HSB Projekt-
Partner i partnerskap med enskilda
HSB-féreningar byggandet av 464 ligen-
heter, vilket ar farre an féregaende ar da

Boendekostnad, nybyggd bostadsratt HSB

tkr/m? kr/m2
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719 lagenheter pdborjades, och dven
farre dn det uppstillda produktions-
malet pa goo lagenheter. De relativt
svaga utfallet beror i forsta hand pa
att flera planerade projekt forskjutits i
tiden som en fo6ljd av att detaljplanen
overklagats samt i nagra fall pa en svag
forhandsforsaljning under hosten bero-
ende pa den osidkerhet som da radde pa
bostadsmarknaden. Beddmningen ar
att flertalet av dessa projekt ska kunna
pabdrjas under 2008.

De deligda produktionsbolagen
HSB Bostad och HSB Boprojekt Vist
paborjade samtidigt 845 (594) respek-
tive 252 (170) ligenheter. HSB Projekt-
Partner medverkade saledes pa olika
satt i byggandet av 1 561 (1 483) HSB-
bostidder, en 6kning med 5 procent mot
foregaende ar.

Da det inom HSB i 6vrigt pabor-
jades 328 (202) ligenheter kan HSBs
sammanlagda paborjande 2007 summe-
ras till 1 889 (1 685) lagenheter. 1 666
(1 517) var bostadsratter, 159 (79) egna-
hem och 64 (95) hyresligenheter.

HSB ProjektPartner medverkade
saledes i 8 (88) procent av HSBs sam-
lade bostadsproduktion och i 89 (93)
procent av bostadsréttsproduktionen.

God forséljning

HSB ProjektPartner silde under 2007
sammanlagt 397 (582) ligenheter. Med
sald lagenhet avses vid bostadsrétt att for-
handsavtal eller upplatelseavtal traffats.
Vid dganderitt ska bokningsavtal med
minst 25 000 kr i forskott eller kopeav-
tal och entreprenadavtal finnas. En viss
avmattning i efterfragan kunde konsta-
teras under hosten, dd manga bostads-



Byggandet i HSB
sker antingen av
HSB-féreningarna
pa egen hand eller

i samverkan med
nagot av de tre
produktionsbolagen.

Varav 5
byggande i

Varav 7
ej byggande

Stiftelsen

), : HSBs

Varav 14 HSB Garantifond |
> byggande > ProjektPartner

samverkan med:

/]\ samverkan med:

33 HSB-
foreningar Lamnar

garantier

S
\1/ Varav 5

Varav 2 byggande byggande i
i egen regi

konsumenter avvaktade da de kinde
osakerhet for den kommande ranteut-
vecklingen samt innebo6rden i de forand-
rade reglerna for reavinstbeskattning.

Vid utgidngen av aret fanns 7 far-
digstillda osalda ligenheter, 14 osalda
lagenheter med inflyttning under forsta
halvaret 2008 samt 184 osalda lagenhe-
ter med inflyttning senare. Efter arsskif-
tet synes dock osiakerheten ha avtagit.
I mitten av februari aterstod endast g far-
digstilla osalda ligenheter och 4 osalda
lagenheter i den pagaende produktionen
med fardigstallande f6rsta halvaret 2008.

HSB Bostad och HSB Boprojekt Vist
har under aret salt 707 (567) respektive
193 (153) lagenheter.

Okade produktionskostnader och
insatser, men oférandrade arsavgifter
Den genomsnittliga produktionskostna-
den i HSBs samlade produktion 6kade i
forhallande till foregdende ar med cirka
15 procent, fran cirka 29 100 kr/m2
till cirka g3 600 kr/m2. Okningen ir
en effekt av forandrad fordelning mel-
lan projekt av olika karaktir samt den
starka byggkonjunkturen som drivit upp
kostnaderna, sarskilt i storstader. Trots
en uttalad ambition att 6ka andelen
projekt som vander sig till breda med-
lemsgrupper har andelen ligenheter
i projekt med produktionskostnader
under 20 000 kr/m2 minskat fran 12 till
9 procent. Samtidigt har andelen ligen-
heter i dyrare projekt med produktions-
kostnader fran go ooo kr/m2 okat fran
47 till 55 procent. En fortsatt stravan
finns dock att generellt minska bygg-
kostnaderna, i forsta hand inom ramen
for konceptet HSB Plattform.

samverkan med:

for osélda
lagenheter

Nar det statliga rdntebidragen for
bostadsrattsforeningar avskaffades vid
arsskiftet 2006/2007 minskade de
flesta nya féoreningars intdkter med drygt
100 kr/m?2. For att undvika en motsva-
rande Okning av arsavgifterna, vilket
for en ligenhet pa 8o m2 skulle uppga
till ca 700 kr per ménad, valde manga
bostadsrattforeningar att i stillet hoja
insatserna. Nar den enskilde bostads-
rattshavaren sjélv tar upp lanet far han
namligen goéra avdrag for de rantor
han betalar till banken i deklarationen
som motsvarar de slopade rantebidra-
gen. I genomsnitt 6kade den andel av
produktionskostnaden som finansieras
med insatser frdn 69 procent 2006 till
82 procent 2007. I nagot fall har hela
produktionskostnaden finansierats med
insatser och bostadsrattsféreningen
saledes varit obeldnad.

Den okade insatsandelen i kombi-
nation med de okade produktionskost-
naderna har resulterat i att den genom-
snittliga insatsnivan 6kat med cirka g7
procent, fran cirka 21 600 kr/m?2 till
29 600 kr/m2. Daremot har de genom-
snittliga arsavgifterna, trots de avskaffade
rantebidragen och just genom de 6kade
insatserna kunnat héllas i stort oféridnd-
rade, med en endast marginell 6kning
fran 659 kr/m2 2006 till 666 kr/m?2
2007.

Samverkansformer

HSB ProjektPartner samverkar med
HSB-foreningarna utifran forening-
arnas behov och 6nskemal. Tillit och
Oppenhet dr grunden for ett framgangs-
rikt samarbete mellan parterna.

PRODUKTION

Vid genomférande av produktion
i samverkan med enskilda HSB-foéren-
ingar atar sig HSB ProjektPartner att pa
totalentreprenad, till fast pris, uppfora
nyckelfardiga hus at bostadsrattsforen-
ingen eller koparen av egnahem. HSB
ProjektPartner handlar i sin tur upp
underentreprenorer for genomféran-
det av byggnationen.

Samverkan preciserad i treariga ram-
avtal sker idag med g HSB-féreningar,
genom ett gemensamt dgt handelsbolag
med en HSB-forening samt per projekt
med 4 HSB-foreningar. Avtalen stadgar
generellt att projektresultatet ska delas
lika mellan parterna. Samarbetet utvar-
deras arligen enligt sarskild ordning.

I Stockholmsregionen samarbetar
HSB ProjektPartner sedan 2001 med
5 HSB-féoreningar genom det gemen-
samt dgda HSB Bostad AB, dar bolagets
andel motsvarar g9 procent av kapitalet
pa ca 400 mkr. P4 motsvarande sétt sam-
verkar HSB ProjektPartner med 5 HSB-
foreningar pa vastkusten genom ett $4-
procentigt dgande i produktionsbolaget
HSB Boprojekt Vast AB.

Sammantaget innebér detta att sam-
verkan sker med 24 av de 26 HSB-féren-
ingar som genomfor bostadsproduktion
av nagon omfattning.

HSB ProjektPartner tillhandahaller
harutéver HSB-foreningarna konsult-
janster efter behov saval inom som utom
entreprenader. Till konsulttjansterna
hor exempelvis projektledning, projekt-
ekonomi, fastighetsvardering, marknads-
analys och juridik. Den kompetens som
behover finnas lokalt niara projekten
finns oftast hos HSB-féreningarna sjalva.
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Omfattande
projektportfol]

Mojligheterna till framtida byggande ar beroende
av tillgangen pa byggratter pa orter och i ligen dar
det finns marknadsmassiga forutsittningar att bygga
och silja nya bostader. Tillgangen pa byggbar mark
grundar sig pa eget dgande, samarbetspartners
agande eller avtal med kommun eller annan om
framtida forvarv.

HSB ProjektPartners projektportfolj inklusive
bolagssamarbeten med pabérjande fram till och
med 2012 innehdller cirka 12 ooo ligenheter.

Storsta byggkommuner dr Uppsala och Linkoping
med vardera cirka 700 ligenheter, Norrképing och
Orebro med vardera ca 400 ligenheter samt Umea,
Sundsvall, Nacka, Vasteras, Halmstad och Vellinge
med vardera cirka goo ligenheter. I 6vrigt 4r pro-
duktionen vl spridd 6ver stora delar av landet.

HSB Bostad svarar for ca go procent av portfoljen
med Stockholm som enskilt storsta byggkommun. For
HSB Boprojekt Vast med resterande ca 20 procent
star Goteborg for den storsta planerade produk-
tionen.

Projektportfoljen ar ett levande dokument, vars
innehall och férverkligande hela tiden omprévas
och kompletteras. Ju langre fram i tiden produk-
tionsstarten av enskilda projekt ligger, desto storre
ar osakerheten. Sannolikt kommer portféljen ocksa
senare under planperioden att tillféras nya, idag ej
identifierade projekt.

I tabellen intill redovisas de projekt som HSB
ProjektPartner pabdrjat i partnerskap med HSB-
foreningar 2007 samt ett axplock av projekt ur port-
foljen med berdknad igangsittning under 2008.
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Projekt som HSB ProjektPartner pabérjat i samarbete med HSB-féreningar 2007

HSB-forening Kommun Projekt Antal bostader Bild nr
Norr Skelleftea Brf Nipan 36
Luled Brf Robertsvik 78
Umed Umed Nydalaviken 14
Dalarna Borlange Arby 13
Malardalen Vasteras Hokasen 21
Orebro Brf Basilikan 52
Soédermanland Nykoping Kv Vaverskan 12
Ostergétland Linkoping Brf Banken 57
Stockholm Nacka Brf Finnboda Allé 79
Stockholm Brf Hamnen 102
Summa antal bostédder 464
Ett axplock ur projektportfolien med planerad igangsattning under 2008
HSB-forening Kommun Projekt Antal bostader Bild nr
HSB ProjektPartner i samarbete HSB-forening
Norr Luled Stadion 80
Umea Umea Nydalaviken 83
Umea Sjoraet 21
Mitt Ostersund Forkladet 30
Sundsvall Rosenbacken 36
Gavleborg Gavle Grand 65
Uppsala Uppsala Fyrisvallen 102
Knivsta Valloxen 35
Malardalen Orebro Grenadjaren 50
Orebro Astaden 30
Vasteras Ostermalm 50
Sodermanland Nyképing Stadsfjarden 30
Ostra Ostergétland Norrkdping Gubben 40
Norrkoping Paraden 8 17
Gota Halmstad Soderkaj 78
Sydost Vaxjo Passivhus 19
Skane Lund Sockertoppen 56
Malmé Vellinge Hokopinge 50
HSB Bostad
Norra StorStockholm Jarfélla/Viksjo Malarangen 34
Sollentuna Traversen 59
Stockholm Nacka Palatinen 70
Skondal Sockerkakan 72
Midsommarkransen Pianofabriken 27
Tyreso Rodingen 105
HSB Boprojekt Vast
Goteborg Goteborg Mald 45
Goteborg Angon 90
Goteborg Tuve 160
Norra Bohusléan Stromstad Mallby 20
Uddevalla Kronolotsen 68
Nordvastra Gotaland Vanersborg Vallmon 45

PRODUKTION - PROJEKTPORTFOLJ
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Stockholm, Hamnen - 102 Igh-
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Orebro, Astaden — 30 radhus

Goteborg, Malo - 45 Igh



Kapitalbehov och risker
| bostadsproduktionen

For att bygga bostader kréavs idag en star-
kare kapitalbas an det gjorde for 15-20 ar
sedan, da samhéllet genom bland annat
statliga bostadslin stod fér huvuddelen
av risken. Pa 1980- och go-talen var det
ocksa vanligt att kommunerna svarade
for markforsorjningen och tillhanda-
holl fardigexploaterad mark i samband
med byggstart. Sa sker dven idag pa vissa
hall, men i mindre omfattning. Denna
utveckling har tvingat producenterna
att pa ett tidigt stadium sjalva férvarva
mark, ofta i hard konkurrens. Producen-
ten maste da ocksa normalt driva plan-
processen och ta ansvar for eventuell
sanering av fororenad mark. Det senare
har blivit allt vanligare genom att mark i
lagen med bostadsefterfragan idag ofta
utgors av gammal industrimark. Aven
sjdlva byggprocessen ar forenad med

risker, vilka dock ar lattare att hantera
eftersom de uppstar ndrmare i tiden for
projektets realiserande.

Riskerna kan ses i en rad dimensio-
ner dar indelning kan goras efter olika
faser eller mojlighet till paverkan. Mel-
lan olika risker finns storre eller mindre
samband. De risker som regelmassigt
beaktas ar bland annat marknadsrisker,
konjunktur- och strukturrisker, rinte-
risker, likviditetsrisker, mark- och plan-
risker, politiska risker, miljorisker, kvali-
tetsrisker och juridiska risker.

HSB ProjektPartner har gjort
bedoémningen att det i genomsnitt
behovs ett eget kapital motsvarande
cirka 5oo tkr per byggd ligenhet for att
mota dessa risker, nar stora delar av den
mark som kravs maste forvarvas lang tid
fore byggstart. Bedomningen ar att HSB

ProjektPartners kapitalbas vid nuvaran-
de samverkansformer ér tillracklig for
att tillata expansion i planerad omfatt-
ning.

Strukturerad riskhantering

Risker hanteras utifrdn en strukture-
rad process som har utformats utifran
synsittet att i princip ingen del av verk-
samheten ar riskfri men att riskerna kan
delas in i acceptabla risker som ska han-
teras och ej acceptabla risker som i méj-
ligaste man ska undanrdjas. Processen
kan sammanfattas i féljande steg.

1. Riskidentifiering — med utgangspunkt
i branschkunskap och tidigare erfa-
renheter identifieras de omraden dar
risk for avvikelse fran forutsatt utveck-
ling finns.

——
Fas Marknadsundersokning ~ Markforvary Arkitektprogram Forprojektering Marknadsfoéring Detaljprojektering Foérhandsteckning
Marknadsanalys Idé- och planarbete ~ Bygglov Forsaljning Forsaljning
Kapitalbehovet vid bostadsbyggande ar omfattande och intensifieras vid byggstart fram till fardigstallandet av bostaderna. r
A\l
Kostnader

Pro- —
duk- %

tion

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

HSB ProjektPartners produktion genomfors i partnerskap med HSB-foreningen
pa orten. Samarbetet regleras i avtal. Kostnader och intakter bokfors hos
HSB ProjektPartner. Resultatet delas normalt lika mellan parterna.
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2. Riskvardering — sannolikheten for att
en riskhiandelse intraffar och konse-
kvenserna darav bedoms.

3. Riskbeslut — ifall risken kan accepteras
eller inte bestams.

4. Riskhantering — hur ej acceptabla risker
ska hanteras bestams, tex genom mer
ingripande forandringar av affarsupp-
lagg eller genom att avveckla ett visst
engagemang.

5. Riskplanering — hur accepterade risker
ska hanteras bestams och handlings-
planer upprattas.

6. Riskstyrning — beslutade atgarder
genomfors, f6ljs upp och férdandras
vid behow.

Investeringspolicy

HSB ProjektPartners investeringspolicy
reglerar vilka principer som ska galla
for investeringar inom produktionsom-
radet. Av policyn framgar att den forvan-
tade avkastningen pa varje investering
ska sta i relation till bedémda risker. Det
overgripande affarsmassiga kravet ar att
sakerstélla att varje projekt har forutsatt-
ningar att bli en framgéng och att mini-

mera riskerna for marknadsmassiga
bakslag. Exempel pa generella krav vid
forvarv av mark och for byggstart redovi-
sas i ruta nedan.

Markrisk

Beslut om investering i mark och inves-
teringar i tidiga skeden Overstigande
10 mkr beslutas i enlighet med styrel-
sens arbetsordning av styrelsen. Risk-
erna begransas av att den foérvarvade
marken ar belidgen pd olika orter och
att den planerade produktionen ska for-
verkligas vid olika tidpunkter.

For respektive engagemang finns en
plan for utveckling, alternativt avveck-
ling, samt en ansvarig projektledare med
uppgift att ansvara for genomforandet.

Genomfdranderisk

Riskerna for okade kostnader for sjalva
byggnationen hanteras pa projektniva
genom ett inom HSB utvecklat mallsys-
tem. Mallsystemet, som bla innehaller
checklistor och avtalsformular av olika
slag, vidareutvecklas l6pande pa basis av
gjorda erfarenheter.

v ———3 || >

Byggstart Forsaljning  Fardigstallande Inflyttning Forvaltning
Byggande
Huvuddelen av intakterna kommer forst vid
fardigstallandet nar lagenheterna salts till
de boende och projektet pagatt i flera ar.
B —{ Intikter o
| B st e
) Kostnader
- v
18 &
Bostadsrattsforeningen ar bestéallare och byggherre for projektet. Bostadsrattsforeningen betalar
for uppforandet av sina hus till producenten HSB-férening/HSB ProjektPartner med lan som tas upp
fran banker och kreditinstitut och med medlemmarnas insatser.
— g
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For respektive engagemang finns
saledes detaljerade planer for genomfor-
andet dokumenterat i standardiserade
handlingar. Vidare finns en ansvarig
projektledare med uppgift att ansvara
for genomforandet. Avvikelser hanteras
l6pande inom ramen foér den successiva
vinstavrakningen.

Forsaljningsrisk

I syfte att minska risken for att den fardiga
produkten — bostaden — inte kan sdljas
till det pris som forutsatts fokuserar
bolaget pd marknadsprocessen.

Marknadsundersokningar, marknads-
och omvirldsanalyser samt konkurrent-
analyser ar sedan linge en sjdlvklarhet.
Tillsammans med den samverkande
HSB-foreningens lokalkinnedom ger
dessa en fordjupad kunskap om mark-
nadsforutsattningarna infér beslut
om markkop samt projekterings- och
produktionsstarter.

Bland annat att det finns en mark-
nad for projektet, vilka malgrupper som
efterfragar bostider pd orten, vilken
produkt dessa malgrupper ar intresse-

For forvarv av mark galler bland annat:

¢ samverkan med HSB-forening

e byggstart inom tre till fem ar,
undantag kan goras vid forvarv
av storre exploateringsomraden

» markféroreningar ska vara kartlagda
och prissatta

e minst 15 byggratter

e marken ska vara eller bedomas bli
planlagd for bostader

For byggstart géller pa

motsvarande satt bland annat:

¢ minst 8 procent omsattningsmarginal

¢ minst 30 procent férhandsteckning

e bostadsrattsforeningen ska ha garanti hos
Stiftelsen HSBs Garantifond
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rade av och vilket pris de ar villiga att
betala. Hur férdndringar i naringsliv,
konjunktur och politiska beslut etc kan
komma att fordndra efterfragan vigs
ocksa in. Kravet pa féorhandsteckning
innan byggstartinnebdr att forsiljningen
av en andel av ligenheterna sikerstills,
samtidigt som bolaget far information
om hur erbjudandet mottagits.

Inom marknadsprocessen ar ocksa
forsaljningsprocessen ett prioriterat
omrade. Inom bolaget finns en silj-
ledarfunktion som samverkar med HSB-
féoreningarna, vilka normalt har hand
om kontakterna med kund. Hur for-
saljningen utvecklas f6ljs veckovis och
atgarder, nar det galler t ex férsdljnings-
organisation och forsiljningsaktiviteter,
vidtas ndr sa dr pakallat.
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Ytterligare ett sitt att begriansa ris-
ken dr att dela in storre projekt i mindre
etapper som kan genomforas fristaende.
Exempelvis avropas underentreprena-
der vid dganderdtt normalt fér nagra
fa hus i taget, i takt med att produktion
och forsaljning framskrider.

Risken for forlust som f6ljd av att
samtliga lagenheter inte siljs till forut-
satt pris vid fardigstillandet reduceras
ocksa genom att HSBs bostadsrattfor-
eningar tecknar en sarskild garanti hos
Stiftelsen HSBs Garantifond, sa kallad
SHG-Garanti. Ur SHG-garantin lam-
nas stod i form av rantefria krediter till
en del av de insatser som inte inkom-
mit vid fardigstillandet. Ifall priset pa
osalda ligenheter sedan behoéver san-
kas, skriver SHG av motsvarande del av

PRODUKTION - KAPITALBEHOV OCH RISKHANTERING

krediten. SHG-Garantin omfattar efter
avdrag for en sjalvrisk som motsvarar

procent av produktionskostnaden, 2/3
av vid fardigstillandet uteblivna insatser,
dock hogst 20 procent av produktions-
kostnaden. Detta innebar att SHG, vid
ett extremt och osannolikt prisfall pd g5
procent av produktionskostnaden, skulle
svara for hela 57 procent av de insatser
som saknas. Vid utgang av 2007 hade
SHG utestaende sadana lan om 6 Mkr.

Risker i avslutade projekt

Gjorda reklamationer och stallda krav
utreds och hanteras av sarskild teknisk
handlaggare och i féorekommande fall
av jurist.



Nyproduktionsutveckling

Utvecklingsverksamheten bedrivs i sam-
verkan mellan HSBs olika producerande
enheter och leds av ett dgarforum som
antagit en verksamhetsplan fér nypro-
duktionsutveckling. I d4garforum ingér
representanter for HSB Riksférbund,
HSB ProjektPartner, HSB Bostad, HSB
Boprojekt Vast samt HSB Malmé. Inom
ramen for samarbetet finns fyra projekt-
grupper med uppgift att utveckla och
forvalta system, metoder och rutiner
samt dokumentation for nyproduktion
inom sina respektive utvecklingsom-
raden, vilka redovisas narmare nedan.

HSB Plattform - byggteknik

HSB Plattform ar ett byggsystem som
har initierats av HSB ProjektPartner och
som syftar till att pressa kostnaderna i
nyproduktionen. Med HSB Plattform
tar HSB ett storre ansvar for bygg- och
materialfoérsérjningsprocessen. Med
utgangspunkt i industriella metoder
for utveckling, logistik och produktion
och genom att utnyttja mindre aktoérer
genom delade entreprenader nar kon-
kurrensen dr dalig och priserna hoga,
minskar beroendet av de stora entrepre-
norerna.

Under 2007 har en rad plattforms-
projekt slutforts och idag finns cirka
2 000 bostader i olika skeden av byggpro-
cessen. HSB Plattform ar saledes ett eta-
blerat byggsystem for HSB i projekt déar
det dr motiverat att ha en starkare och
mer central roll i projektering och pro-
duktion.

Under aret har ett stort antal strate-
giska ramavtal tecknats avseende entre-
prenader och leveranser. Det kan kon-
stateras att plattformskonceptet med-
verkat till att prisokningarna har kunnat

hallas pa en lag niva i férhallande till
6vriga marknaden. Brf Vanadisgarden
i Stockholm och Brf Jarnvigsparken i
Uppsala ar exempel pa projekt dar kost-
naderna kunnat sankas vasentligt.

En sarskild energigrupp som bildats
tillsammans med ramavtalsparterna
inom EL och VVS har till uppgift att ta
fram ett mer energieffektivt uppvarm-
nings- och ventilationssystem.

Plattformsgruppen har f6ljt och foljer
debatten om fuktproblematik i putsade
enstegstitade ytter- och badrumsvag-
gar samt har undersokt féorekomsten av
skador i HSBs produktion utan att finna
nagra sadana.

Entreprenad

Entreprenadgruppen svarar for inne-
hall och a-jourhallning av HSBs bygg-
mallar. Under 2007 har stora delar av
mallverktygen omarbetats och komplet-
terats, bland annat med avseende pa
nya regelkrav.

En viktig uppgift ar att utveckla pro-
cesser som sakerstdller att den kvalitet
som Overenskommits levereras. Malet dr
att det senast 2010 ska vara noll fel vid
inflyttning.

Produktionsekonomi
Produktionsekonomigruppens huvud-
sakliga uppgift dr att samordna och stan-
dardisera de kalkyler och ekonomiska
redovisningar som krdvs i samband
med produktionen. Gruppen organise-
rar erfarenhetsutbyte inom HSB samt
bedriver omvirldsbevakning.

Marknad och forsaljning
Marknad och forséljning ar ett forum for
utveckling, samordning och erfarenhets-

PRODUKTION - NYPRODUKTIONSUTVECKLING

utbyte. Malsdttningen ar ocksa att skapa
ett battre samarbete med tekniksidan, 1
syfte att uppna en mer kundorienterad
nyproduktionsutveckling. Det konkreta
arbetet dr organiserat inom foljande tre
undergrupper.

Marknadsanalys, med uppgift att
kontinuerligt vidareutveckla analys-
metoderna, bl a genom anviandning av
gemensamma kallor och definitioner av
till exempel malgrupper.

Marknadsforing och kommunikation,
med uppgift att bedriva marknadsféring
och kommunikation av HSBs nypro-
duktion, pa savil projektniva som 6ver-
gripande.

Forséljning och tillval, med uppgift att
framja forsiljningen av bostader samt
att utveckla metoder for en effektiv och
kundanpassad tillvalshantering.

ETHOS i nyproduktion

Ett forslag om hur HSBs gemensamma
virdegrund ETHOS, som stir for Enga-
gemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke
och Samverkan, ska konkretiseras i
nyproduktionen har under aret arbetats
fram i samverkan inom HSB.

Sammanlagt 28 kvaliteter/egenska-
per, som ska kdnneteckna HSB-boendet
och skilja ut detta fran konkurrenterna,
har listats.

Exempel ér att HSB ska vara ledande
nar det géller milj6é och energianvind-
ning, att boendet ska vara och upplevas
ekonomiskt, emotionellt och fysiskt
tryggt, att det ska finnas gemensamhets-
lokal och konstnérlig utsmyckning samt
att HSB ska erbjuda tjanster bade i sam-
band med inflyttningen darefter.

Forslaget kommer att behandlas och
riktlinjer laggas fast under 2008.
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Affarsomrade inkop

Affarsomrade Inkop 2006 2007
Nettoomsattning, mkr 20,2 239
Resultat efter finansiella poster, mkr 2,9 2,8
Vinstmarginal, % 143 11,7
Medelantal anstéllda 6 6

Preliminart inkopsvarde HSB inkop, 2007
Antal Prel.

Inkdpsomrade ramavtal kopvarde, kr
Vitvaror/tvattstugeutr. 7 77,2
Byggmaterial 17 227,4
Drift/underhall 13 42,3
Adm. inkép 19 18,7
Telekom/data 6 233,8
Konferens/resor 12 10,7
Bilar/drivmedel 7 48,4
El/olja 3 48,6
Sakerhet 9 2,5
Medlemsformaner 13,6
Totalt 93 723,2
Fordelning av inkop

Konferens/resor Sakerhet

Medlemsforméner

Administrativa inkdp
Drift/underhall
Bilar/drivmedel

Telekom/data

El/olja

Vitvaror/
tvattstuge-
utrustning

Byggmaterial
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HSB bedriver sedan manga ar tillbaka
handel med byggmaterial och forsorj-
ningsvaror till HSBs bostadshus. Verk-
samheten har varierat i omfattning och
betydelse genom aren, men har genom-
gaende generat ekonomiska resultat som
kommit foreningarna och medlemmar-
na till godo bade direkt och indirekt.

Stora volymer ger lagre pris
Verksamheten baseras pa det enkla och
sjalvklara sambandet att ju stérre volym
desto ligre pris. Det finns en betydande
potential for kostnadssankningar inom
material och logistik om HSB har en
enad front gentemot producenter och
leverantorer.

Affarsomradets kundbas ar hela
HSB-roérelsen med 537 ooo medlem-
mar, 350 000 bostader, g goo bostads-
rattsforeningar och g9 regionala HSB-
foreningar. Foreningar och medlemmar
ar inte bundna till de avtal som HSB
Inkép tecknar utan star fria att kopa
pa den 6ppna marknaden. Hittills har
de potentiella volymerna inte uppnatts
till fullo delvis beroende pa att manga
inkdp gar andra vagar. Det kravs en for-
djupad samsyn kring inkopslogistiken
for att ytterligare hdja volymerna och
diarmed kunna pressa priser och andra
villkor.

Under 2008 genomfdérs en under-
sokning av HSB-féreningarnas behov
och 6nskemal for att skapa underlag for
en bedémning av inképsverksamhetens
framtida roll .

Over 100 leverantorer
HSB Inkop har avtal for hela HSBs rak-
ning med 6éver 100 leverantérer inom

tio produktomraden/tjanster. Dessa
ar vitvaror/tvattstugor, byggmaterial,
drift/underhall, administrativa inkop,
telecom/data, konferenser/resor, bilar/
drivmedel, el/olja, sikerhet samt riks-
tickande erbjudanden till medlemmar.

Ett viktigt och profilerande omrade
ar vitvaror/tvattstugor, dir de samlade
inképen uppgick till 77,2 mkr under
2007. Motsvarande siffra for inkop av
kok till nyproduktion (byggmaterial)
var 227,4 mkr.

Sommaren 2007 gjordes en pris-
jamforelse mellan HSB Inkops rekom-
menderade prislista for de mest omsatta
produkterna inom vitvaruomradet och
konkurrerande erbjudanden. Totalt
gjordes 659 observationer vid g1 inkops-
stallen pa sex orter varvid konstaterades
att HSB hade ldgst pris i 62 procent av
fallen och samma pris i 12 procent.

Arbete for hallbar utveckling

HSB Inkop har inlett ett arbete som gar

ut pd att hallbarhetsbedéma samtliga

leverantorer. Inképspolicyn har kom-

pletterats med krav och kriterier anga-

ende leverantdrernas héllbarhetsarbete.

Syftet med beddmningarna ar att:

e stirka relationerna med de stora leve-
rantorerna.

e undvika leverantorer som inte lever
upp till HSBs krav.

e bidra till en positiv samhallsutveck-
ling.

Inkdp for nyproduktion

HSB ProjektPartner bedriver ett inten-
sivt utvecklingsarbete for att sinka
byggkostnaderna. Detta sker till stor del
inom ramen for HSB Plattform, som



Rouzbeh Djalilnehzad och Bannie Arjomandi har kopt
en lagenhet i Brf Jarnvagsparken i Uppsala. Har gar
de igenom sina inredningsval med Anette Olsson,
tillvalsansvarig pa HSB ProjektPartner.

beskrivs narmare pa sidan 25. I koncep-
tet ingar att kopa in byggvaror direkt
fran producenten for att kunna pressa
priserna och sinka byggkostnaderna.
I detta arbete har HSB Inkdp en natur-
lig roll genom att vara avtalsslutande
part med leverantorer av bland annat
goly, farg, puts, kok, vitvaror, fonster och
dorrar, balkonger, tvittstugor och VVS.

InkGpsportal

I borjan av 2008 lanserade HSB Inkop
en portal pa internet. Det ar en mark-
nadsplats dar varor kan bestallas till
avtalspriser direkt frdn leverantor pa ett
smidigt satt. Hit hor data och program-
varor, el-, VVS- och kontorsmaterial,
vitvaror och utrustning for tvattstugor.
Genom att minska tid och kostnad for
att hdmta material samt fér hantering
av fakturor, som planeras ske genom

e-fakturering, uppnas logistiska for-
delar. Dessutom far HSB Inkop bittre
overblick 6ver volymerna, vilket skapar
forutsattningar for att ytterligare effekti-
visera och forbilliga upphandlingen.

HSB Ink6ép kommer dven att hjilpa
foreningarna med att arbeta strategiskt
med inkopsprocess, avtal och affars-
utveckling.

Utbildning

Satsningen pa tvattstuge- och sikerhets-
utbildningar har varit framgangsrik
och uppskattad. Konceptet kommer
att utvidgas till att dven omfatta grov-
tvattstugor samt planering av drift och
underhall for foreningarna.

Sakerhetsbutik for medlemmar
Under dret lanserade HSB Inkop HSB
Sakerhetsbutik, en natbutik dar med-

lemmar fir information om och kan
kopa sakerhetsprodukter till hemmet
till formanliga priser. Ytterligare mer-
varden kopplat till hem- och fastighets-
forsikring viantas genom samarbetet
med HSB Forsikring AB.

Satsning pa medlemsforsaljning

For 2008 planerar HSB Inko6p att foku-
sera mer pa medlemsforsiljningen inom
HSB. HSB Inkép kommer att arrangera
utbildningar foér personal som arbetar
med medlemsforsaljning. Dessutom
kommer sortimentet av produkter som
saljs till medlemmar utokas.
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Affarsomrade Finans

Affarsomrade Finans 2006 2007
Nettoomsattning, mkr 14,7 25,4
Resultat efter finansiella poster, mkr 50,5 51,9
Medelantal anstallda 3 3
HSB Finans HB 2006 2007
Rorelseresultat, mkr 5,0 15,7

Balansomslutning, mkr

1 950,3 2050,2

Arsavkastning, % 2,08 3,35
Index, % 2,02 3,26
Bostocken AB 2006 2007
Rorelseresultat, mkr 54,7 26,6
Balansomslutning, mkr 121,1 99,9
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HSB Finans HB organiserar bosparan-
det samt tar upp ldn och placerar lik-
viditet i finansiella instrument for att
uppna en god avkastning till begransat
risktagande.

Samarbete med Swedbank

Nar det géller bosparandet samarbetar
HSB Finans HB med Swedbank. Sam-
arbetet inleddes 2002 i samband med
att Swedbank 6vertog HSB Bank. Efter
nagra ars provotid dar bospararna inte
varit helt ndjda med bankens serviceniva
och utbud av sparprodukter, slots ett
nytt avtal under 2006. Avsikten var att
ge bospararna ett battre bemotande och
en hogre avkastning pa insatta medel.
Dessutom forutskickades ett antal nya
produkter, som vander sig enbart till
HSBs bosparare. Vidare ges HSB Finans
mojlighet att aterlana sparmedel att
anvinda for finansiering av bostadsbyg-
gande och fastighetskop. Principerna i
det nya avtalet med Swedbank innebér
att HSB Finans kan lana tillbaka en
tredjedel av insatta sparmedel, det vill
saga cirka 650 mkr, for att i sin tur lana

Volymutveckling Bosparkonto,

januari 2004 - februari 2008
Mkr

2000

1950 /

1900 //

1850

1800

1750
2004 2005 2006 2007 2008

Avtalet med Swedbank om forvaltning
av Bosparkontots medel startade i april 2003.

vidare till HSB-féreningar och andra
HSB-foretag for investeringar i fastighe-
ter och mark. Dessutom kan ytterligare
en sjittedel anvandas for placering i sa
kallade strukturerade produkter.

Fler bosparar
Efter en svag utveckling av bade voly-
mer och antalet bosparare i borjan av
2000-talet, noteras nu en viss 6kning.
Vid utgangen av 2007 uppgick antalet
bosparare till 102 812(100704) med
en total inlaningsvolym om 2 161,2
(2 058,6) mkr. Det innebér ett genom-
snitt pa cirka 21 000 (20 400) kronor
per sparare. Malet for 2007 var satt till
102 000 bosparare, vilket salunda upp-
naddes. For 2008 galler malet 105 000
sparare och en inlaning pé 2 200 mkr.
Att bospara ar en mojlighet for ung-
domar att komma in pa bostadsmarkna-
den. Regeringen har indikerat att det
kan bli fraga om skattemassiga férdelar
for unga bosparare. Detta skulle i sa fall
gynna HSB-rorelsen som redan idag har
ett vl etablerat system for bosparande
i kombination med produktion och for-
saljning av bostider.

Konkurrenskraftiga produkter

For att det ska vara intressant for med-
lemmarna att bospara kravs dels att HSB
kan erbjuda bra och prisvirda bostider,
dels attraktiva sparformer till konkur-
renskraftiga villkor.

Enligt avtalet med Swedbank ska
bospararna erbjudas férmaénliga lan for
bostadsfinansiering och en ligre minimi-
grans for fastrantekonto.

Under hosten lanserades en ny spar-
form, en sa kallad SPAX som ér en kapi-



talskyddad aktieindexobligation. Forst
ut var en etisk SPAX med en 16ptid pa
sju ar. Med etisk innebdr att placering
endast sker i bolag med etisk godtagbar
verksamhet. I samband med lansering-
arna genomfors gemensamma infor-
mationsaktiviteter gentemot bosparare
av HSB-foreningarna i samarbete med
Swedbanks lokalkontor.

Placering och likviditet
HSB Finans placeringar styrs och be-
gransas av en placeringspolicy faststalld
av styrelsen. Syftet ar att uppnd en god
avkastning pa overskottslikviditeten
med rimligt risktagande.

Under 2007 gjordes placeringar
i statsskuldvaxlar, bank- och foretags-
certifikat, stats- och bostadsobligationer
och liknande sdkra vairdepapper med
en genomsnittlig 16ptid pa hogst 500

dagar. Det bokforda virdet pa dessa
placeringar uppgick vid arets utgang till

1992,5 (1916) mkr. Marknadsvirdet
var 1992,5 (1916,0) mkr. Samtliga pla-
ceringar ar pantsatta som siakerhet for
upptagna lan.

Den effektiva avkastningen pa
de rantebdrande placeringarna var
3,35 (2,08) procent. Jamforelseindex
steg 9,26 (2,02) procent.

Det genomsnittligt férvaltade kapi-
talet uppgick under aret till 1 976,1
(1910,4) mkr och resultatet blev 15,7
(55,0) mkr.

Bostocken

Bostocken AB forvaltar en portfdlj
med krediter som HSB Riksforbund
ursprungligen limnat som byggnadskre-
ditiv till bostadsrattsféoreningar i borjan
av 1ggo-talet. Utestaende krediter, som

Kapitalplacering HSB Finans HB,
andelar i procent av marknadsvardet

Statsobligationer 1,1 (3,4) Statsskuldvaxlar 0,3 (17,6)

Foretagscertifikat
2,5(0,5)
Bostads-
obligationer
79,3 (56,6)
Floating
Rate Note

16,8 (8,6)

Kommunobligationer 0 (2,9) Bostadscertifikat 0 (10,4)

vid bolagets bildande 2002, uppgick
till brutto 1 156 mkr, hade vid utgiang-
en av 2007 minskats med 986 mkr till
170 mkr. Antalet lantagare var g jamfort
med de ursprungliga 46. Under 2007
minskades krediterna med 67 mkr och
antalet lantagare med fem.
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Affarsomrade Forsakring

HSB Forsakring AB 2006 2007
Forsakringstekniskt resultat, mkr 0,2 -13,0
Finansrorelsens resultat, mkr 2,4 1,0
Resultat efter finansiella poster, mkr 2,6 -12,0
Balansomslutning, mkr 107,0 99,4
Konsolideringskapital, mkr 53,0 49,9

I HSB Forsakrings produktutbud ingar
for bostadsrattsforeningar HSB Fastig-
hetsforsakring med eller utan gemen-
samt bostadsrattstilligg samt HSB Bygg-
felsforsakring. HSB Hemforsiakring rik-
tar sig direkt till enskilda medlemmar,
och HSB Fardigstallandeforsikring ger
smahuskopare forsakringsskydd.

Stimulera konkurrens
En tidigare svag konkurrens pa mark-
naden vad giller fastighetsforsakringar
ledde till kraftiga premiehdjningar och
gradvis forsamrade villkor for forsik-
ringstagarna. Genom HSB Fastighets-
forsakring erbjuder HSB Forsakring ett
bra alternativ med villkor anpassade till
HSBs stadgar. Samtidigt fungerar affrs-
omradet som prispressare pa mark-
naden. Det har resulterat i vasentligt
sankta premier fran konkurrenterna.
Mitningar pa ett antal orter under 2007
visar att premierna féor HSBs bostads-
rattsféreningar minskat med mer dn 20
procent fér perioden 2004-06. Under
2007 noterades premiesankningar pa
ytterligare 20-40 procent.
Fordndringarna pa marknaden har
lett till att HSB Forsdkring inte natt de
uppsatta volymmalen for fastighetsfor-
sakringen. Antalet forsakrade bostads-
riattsféreningar har under aret legat
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mellan 550 och 670, vilket ar ungefar
hélften av uppsatta mal for perioden
2005-07. Vid utgangen av 2007 var anta-
let forsakringstagare 609.

Breddat utbud

Fran januari 2008 erbjuds bostadsratts-
foreningar ett Trygghetspaket kopplat
till HSB Fastighetsforsakring, som kan
sanka premien med upp till 12 procent
forutsatt att skadeférebyggande atgar-
der vidtas i form av brandlarm, vatten/
fuktlarm och konditionsbesiktning.

I:\terfiirséikring for stora skador

Under 2007 intriffade ett antal storre
skador av briander och vatten. Den
reserverade avsittningen Overstiger de
langsiktigt kalkylerade kostnaderna med
cirka 10 mkr. Regresskrav har rests med
totalt 7 mkr. Skadorna kostnadsfors i
2007 ars bokslut i avvaktan pa utgangen
av regressprocesserna.

HSB Fastighetsforsakring ar aterfor-
sakrad pa marknaden, vilket innebér
att kostnader overstigande 5 mkr for
enskild skada ersitts av aterférsakrarna.
Om summan av intraffade skador under
ett ar overstiger cirka 19 mkr ersitts
overstigande belopp av aterforsakrarna.

Samarbete

Affarsomradet har ingen egen orga-
nisation for administrativa processer
och skadehantering. Tidigare var dessa
tjanster fordelade pa tre féretag, men
fran och med 2008 har samtliga pro-
cesser handlats upp fran AON Sweden.
Hirigenom vantas ledtiderna forkortas,
kundservicen forbittras och kostnaderna
minska.

IF Skadeforsakringar ar forsakrings-
givare for HSB Hemforsikring och for
HSB Fastighetsforsikrings gemensam-
ma bostadsrittstilligg.

Byggfelsforsikringen limnas i
coassurans med Gerling-Konzern Allge-
meine, en av de starkaste aktorerna i
Europa. Forsakringen har den mest for-
manliga premien pa marknaden. Under
2007 uppgick den totala premieintak-
ten till 8,7 (8,3) mkr fran 49 (44) for-
sakringar. Byggfelsforsakringen skyddar
bostadsrittsforeningen vid fel i bygg-
konstruktion, material och utférande.

Féardigstallandeforsakringen f6r sma-
hus férmedlas till Nordisk Garanti. For-
sakringen innebdr ett skydd for koparen
att saljaren och entreprendren fullfoljer
sina ataganden.

Byggfelsforsakringar, premier
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Affarsomrade Fastigheter

Forvarv av mark for nyproduktion
Tillgang till byggbar mark ar en forut-
sattning for produktion av bostader,
vilket ar HSB ProjektPartners viktigaste
uppgift. Tillgdng skapas bland annat
genom eget dgande.

Under 2007 forvirvades mark i Gavle,
Orebro, Norrkoping, Linkdping och
Halmstad, for sammanlagt drygt 1 0oo
nya bostider. Omfattningen av och pla-
nerna for den sammanlagda projekt-
portféljen vari de nimnda forviarven
ingér, redovisas narmare under Affars-
omrade Produktion.

Forvaltningsfastigheter

Under 1980-och go-talen byggde HSB
Riksforbund upp ett bestand av forvalt-
ningsfastigheter, vilket senare 6vertogs
av HSB ProjektPartner. Den uttalade
strategin dr sedan slutet av 19go-talet
att de fastigheter som saknar strategisk
betydelse ska avvecklas.

Efter att fyra deligda kontorsfas-
tigheterna i Kalmar och Kristianstad
avyttrats i borjan av dret aterstar endast
det heligda Smultronet i Stockholm,
som rymmer HSB-rérelsens huvudkon-
tor, samt tva garage i Stockholms inner-
stad.

Smultronet pa Fleminggatan ar vl
underhallen. Under 2007 renoverades
delar av fasaden och under 2008 byts
stammar for vatten och avlopp. Diskus-
sioner fors harutéver med hyresgasterna
om att lyfta standarden pd byggnaden,
Oka yteffektiviteten samt hoja kvaliteten
pa servicen i fastigheten.

Avsikten ar att avveckla de bada
garagefastigheterna sd snart detta kan
ske pa affairsmassigt rimliga villkor. Ett
alternativ som Overvigs ar att bilda ett
sarskilt parkeringsbolag och eventuellt
da ocksa tillféra garage som avskiljs vid
sa kallad tredimensionell fastighets-
bildning i pagaende och kommande
bostadsréttsprojekt.

FASTIGHETER

Kontorshuset pa Fleminggatan.

Affarsomrade Fastigheter 2006 2007
Nettoomsattning, mkr 28,7 278
Resultat efter finansiella poster, mkr 8,9 29,2
Vinstmarginal, % 31,0 105,0
Justering

Jamforelsestorande poster, mkr -3,7 -25,1
Justerat resultat, mkr 5,2 4,1
Justerad vinstmarginal, % 18,1 14,7
Balansomslutning, mkr 193,4 208,0
Driftsnetto, mkr 16,9 16,2
Medelantal anstallda 2 2

Kommentar: For att fa jamférbarhet mellan &ren har arets
resultat av fastighetsforsaljning pa 16,7 (39,2) mkr, tillsam-
mans med reservation om —-13 mkr (Gvriga poster om netto
-5,5 mkr), reducerat resultatet efter finansiella poster.
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Nojda medarbetare avgorande

Anstéllda koncernen 2006 2007
Personalomsattning, % 4,5 5,7
Medelantal anstéllda 35 41
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MEDARBETARE

Medarbetarnas kunskap, kompetens
och engagemang ar avgoérande for
hur bolaget ska lyckas i sina ataganden
gentemot HSB-foreningarna och deras
medlemmar.

Aldersstrukturen hos HSB Projekt-
Partner gor att ett antal medarbetare
kommer att avga med pension under de
narmaste aren. Detta stiller krav pa att
ta tillvara och utveckla de kompetenser
som redan finns samt féorbereda for nyan-
stillningar i 6kad omfattning. Ett fram-
gangsrikt rekryteringsarbete forusatter
att HSB ProjektPartner uppfattas som en
attraktiv arbetsgivare och att bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftiga villkor.

Detta inte minst mot bakgrund av
att hela branschen stir infér samma
problem och att tillgangen pa kvalifi-
cerad arbetskraft minskat i takt med att
marknaden blivit alltmer overhettad,
framforallt i Stockholmsregionen.

Karnvarderingarna ar grunden
HSBs karnvarderingar, ETHOS (Engage-
mang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke

Alders- och konsfordelning
anstallda HSB ProjektPartner 2005-2007

Koncernen, antal personer
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och Samverkan), ligger till grund for
personalarbetet inom HSB ProjektPart-
ner. Medarbetarstrategin bygger pa
att skapa delaktighet och motivation.
I arbetsgivaransvaret ligger ocksa att
sakerstalla medarbetarnas halsa, valbe-
finnande och personliga utveckling.
Arbetstidsforkortning och flextid ska-
par goda forutsattningar for medarbetar-
na att finna balans mellan arbete, familj
och fritid. HSB ProjektPartner tar hian-
syn till och efterstravar att férvarvsarbete
och foraldraskap ska kunna kombineras
pa ett bra satt. Foraldralediga har en
loneutfyllnad i upp till sex manader och
omfattas av den arliga I6nerevisionen.

Kompetens strategiskt viktig

Ett kontinuerligt arbete med foretagets
kompetensutveckling och kompetens-
forsorjning ar en fraga av strategisk bety-
delse. Det handlar om att skapa en nira
koppling mellan medarbetarnas utveck-
ling och verksamhetens mal, vilket i sin
tur forutsatter en god och 6ppen kom-
munikation mellan chef och anstalld.

Sjukfranvaro antal tillfallen,
HSB ProjektPartner inkl Inkop 2007

Koncernen, antal tillfallen
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Langtidssjukfranvaron redovisas ej i ovanstaende diagram.
Av personalstyrkan var 2,5 procent sjukskrivna langre tid
an 14 dagar under 2007.



Eva-Lotta Vinskar och
Birgitta Strimbold,

bada marknadsanalytiker
pa HSB ProjektPartner.
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Under 2007 infoérdes en metod for
strategisk kompetensforsérjning som
praglas av malformulering pa grupp-
och individniva, diar medarbetarna ar
delaktiga i verksamhetens planering och
upprittandet av de egna utvecklings-
planerna. Hirigenom uppnas:

e Ett tydligare ledarskap med fokus pa
att kommunicera konkreta mél och
forvantningar i medarbetarsamtalen

® Goda mojligheter for medarbetaren att
planera sin egen utveckling och vara
delaktig i verksamhetens utveckling

e Biattre mojligheter att paverka den
egna léneutvecklingen

e Ett strategiskt verktyg, som underlat-
tar for ledningen att identifiera risker
och planera atgarder vid forandringar
i organisationen (t ex generationsvax-
ling) samt genomféra malinriktade
satsningar pa kompetensutveckling.

Jamstalldhet och mangfald
HSB ProjektPartners malsiattning ar
att aktivt verka for jamstdlldhet och en
Okad mangfald i verksamheten. I sam-
band med nyrekrytering ar ambitionen
att uppna en jamn fordelning mellan
konen samt att 6ka den etniska mang-
falden. Ett mal ar ocksa att tillsatta fler
kvinnor i chefspositioner. Vid utgangen
av 2007 hade foretaget tva kvinnor i
ledarskiktet eller 25 procent. For fem ar
sedan var motsvarande siffror en ledare
respektive 17 procent.
Jamstalldhetsplan och lénekartligg-
ning genomfdrs arligen tillsammans
med lokala fackliga foretradare. Det
pagdende arbetet med storre delak-
tighet for den enskilde medarbetaren
och malformuleringar ger ett objektivt
underlag att utga ifran i dialogen mel-
lan chef och medarbetare. Detta bidrar
ocksa till att skapa ratt féorutsattningar
for utveckling av jamstalldhets- och
mangfaldsinsatserna samt for att nd
malet att vara en icke-diskriminerande
arbetsplats.
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Medarbetarundersokning

Varje ar genomfors en medarbetarunder-
sO6kning, som fangar upp de anstilldas
syn pa olika omraden och hur viktiga
dessa omraden dr samt hur vil foretaget
tillgodoser medarbetarnas behov. Syftet
med undersokningen ar att identifiera
omraden for kommande satsningar
inom personalarbetet.

Den senaste médtningen, som gjordes
varen 2007, visar att HSB ProjektPartner
i hog utstrackning lever upp till medar-
betarnas férvantningar och énskemal.
Sérskilt goda omdémen redovisas inom
trivsel, delaktighet samt i upplevelsen
av foretaget som en bra arbetsgivare.
Omraden som ligger i fokus for fortsatt
arbete ar internkommunikation, mal-
uppfoéljning och delaktighet i besluts-
processer.

Utdrag ur HSB ProjektPartners
medarbetarundersokning 2007

Resultat att gladjas at

* HSB ProjektPartner &r en bra arbetsgivare
med attraktiva personalformaner

e Vi har ett val fungerande samarbete internt

o Vart fokus ligger pa vara kunders
och medlemmars basta

e Cheferna ar kunniga inom sina respektive
omraden samt ar rattvisa och forstdende

Utvecklingsomraden
e Intern information och kommunikation

¢ Uppfoljning och utvardering av mal
e Interna karriarvagar
e Okad delaktighet i beslutsprocesser

MEDARBETARE

Friskvard, halsa och arbetsmiljo

HSB ProjektPartner vairnar om medar-
betarnas hilsa och valbefinnande genom
att satsa pa forebyggande friskvard samt
erbjuda stod vid behov av sjukvard. Ett
viktigt led i detta arbete ar att 6ka med-
arbetarns kunskap om vagen till god
hélsa och darmed hoja motivationen att
nyttja de mojligheter som bjuds.

Samtliga anstéllda erbjuds ett arligt
friskvardsbidrag pa 2 500 kronor, rabat-
terade priser pa rikstickande frisk-
vardsanldggningar samt maojlighet till
massage pa arbetstid. Darutéver har
alla en privat sjukvardsforsikring med
omfattande utbud av tjanster inom bade
offentlig och privat sjukvérd.

Genom den arliga hilsoundersok-
ningen kan individen félja upp sin
hélsostatus och genom en 6vergripande
hélsoanalys kan arbetsgivaren identifie-
ra omraden for allminna forbéttringar
av arbetsmiljon och prioriteringar inom
friskvarden. Den fysiska miljon f6ljs
regelbundet upp i samarbete med fore-
tagshilsovardens ergonomer.



Verksamhet

Koncernen har bedrivit féljande 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 Forsakring HSB Forsakrings AB 100

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga hdndelser under aret
2007 praglades av en stark byggkonjunk-
tur, framforallt i storstadsregionerna.
Efterfragan pa nya bostider ér fortfaran-
de hog. Konjunkturen visar dock en viss
avmattning sedan senare delen av 2007.
Affirsomrade Produktion med-
verkade genom partnerskap med
enskilda HSB-féoreningar och genom
delagande i produktionsbolag i byg-
gandet av 1561 (148g) HSB-bostader,
vilket motsvarar 89 (88) procent av
HSBs samlade bostadsproduktion.
Under aret saldes sammanlagt g97
(582) ligenheter. Vid arets utgang fanns
7 osalda fardigstillda lagenheter, 14
osalda lagenheter med inflyttning under
forsta halvaret 2008 samt 184 osalda
lagenheter med inflyttning senare.
Degenomsnittligaproduktionskostna-
derna i HSBs samlade produktion 6kade
i forhallande tll foregaende ar med med
cirka 15 procent, fran cirka 29 100 kr/
kvm till cirka 5600 kr/kvm. ékningen
ar i forsta hand en effekt av fordelningen
mellan projekt av olika karaktir och den
starka byggkonjunkturen som drivit upp

kostnaderna. En fortsatt stravan finns
att generellt minska byggkostnaderna.

Under 2008 férviantas omsattning-
en fortsatta att 6ka sarskilt inom affars-
omradet Produktion. HSB ProjektPart-
ners projektportfolj inklusive deligda
produktionsbolag innehaller omkring
12 ooo ligenheter med paboérjande
fram till 2012. Under 2007 har omfat-
tande mark- och fastighetsforvarv gjorts
i Norrképing, Linkdping, Gévle, Orebro
och Halmstad. Syftet med foérvarven ar
att féradla och bygga framst bostadsrat-
ter for HSBs medlemmar.

Inom affirsomrade Finans finns
Bostocken AB med uppgift att hantera
krediter som uppstod under go-talet.
Dessa krediter koptes fran HSB Bank
i december 2002 till ett nettovarde av
834 mkr. Bolaget dr sedan 2005 ett hel-
agt dotterbolag i produktionskoncernen.
Bostocken AB har framgangsrikt kun-
nat lésa krediter till betydande varden
och nettovirdet uppgick per g1/12 till
78 (121) mkr. Bolaget redovisar i ar ett
resultat efter skatt om 19,1 (39,3) mkr.

HSB Finans HB etablerades under

FORVALTNINGSBERATTELSE

ar 2009 och dgs av bolag inom koncer-
nen. Bolagets andamal ar att frimja
HSBs sparverksamhet genom att férval-
ta kapital som upplanas hos kreditgivare
sa att god avkastning erhalles. Under
hosten 2006 traffades ett nytt avtal med
Swedbank som forutom forbattrad service
och kundbemotande ger HSB Finans HB
mojlighet att utnyttja 60o mkr av in-
laningen pa bosparkonto till revers-
utlaning mot pantbrevssikerhet for
investeringar i mark och bostadsfas-
tigheter. Vidare far omkring goo mkr
placeras med hogre risk genom kop
av strukturerade kapitalgaranterade
produkter. Under aret har bospararna
erbjudits en ny sparform i form av aktie-
indexobligationer (SPAX). HSB Finans
HB redovisar ett resultat om 15,6 (5,0)
mkr. Forklaringen till det forbéttrade ars-
resultatet ar fraimst en effekt av en fort-
satt anpassning av obligationsportféljen
till de 6kade marknadsrantorna men
ocksa ligre administrativa kostnader.
Realisationsforlusterna uppgick till 7,6
(7,1) mkr.

Inom affirsomrade Fastigheter har
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fortsatt avveckling skett genom forsilj-
ning av fyra deligda kontorsfastigheter
i Kalmar och Kristianstad med ett sam-
manlagt fastighetsvirde om 223 mkr.
Sammantaget har forsiljningarna inom
affirsomradet bidragit till resultat med
27,2 (17,0) mkr.

HSB Forsakring AB etablerade under
hosten 2004 en ny fastighetsforsakring
och fran 2006 erbjuds bostadsrattsfore-
ningar rétt att teckna fastighetsforsak-
ring med bostadsrattstilligg som galler
samtliga bostadsritter i foreningen.
Tidigare har bostadsrattstilligget varit
kopplat till hemforsidkringen. Intresset
for den nya produkten har varit stor och
och forsakringsbolaget kunde sanka
den allménna premienivan pa markna-
den avsevirt. I januari 2007 lanserades
HSB Hemforsékring till HSBs medlem-
mar. Under 2007 intriffade ett antal
brand och vattenskador. Skadorna har
medfort 6kade kostnader for skade-
ersattningar och férsamrat resultatet
efter finansiella poster inom affirsomra-
det med 14,6 mkr.

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick
till 866,4 (661,7) mkr for ar 2007.
Okningen av nettoomsattningen beror
framst pa 6kad produktion inom afférs-
omrade Produktion. Resultatet efter
finansiella poster minskade med 18,1
mkr och uppgick till 85,7 (109,8) mkr.
Det lagre resultatet kan framst forklaras
av reservering for verksamhetstvister om
66 (19) mkr. Inom affirsomrade forsak-
ring har skadeersdttningar medfort for-
lust om 12,0 (vinst 2,6) mkr. Resultatet
2007 har forbattrats sarskilt inom affirs-
omrade Produktion dir resultatet efter
finansiella poster 6kat med g0,9 mkr
och uppgar till 66,1 (35,2) mkr. Resul-
tat fran avyttring av fastigheter uppgar
till 33,7 (17,8) mkr varav 6,5 mkr har-
ror fran affirsomrade Produktion.
Finansnettot uppgick till-0,7 (2,4) mkr.
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Det lagre finansnettot forklaras av
en hogre rantebarande nettoskuld om
39,2 mkr och hogre marknadsriantor.
Moderbolagets nettoomsattning uppgick
till 39,6 (25,6) mkr och resultat efter
finansiella poster uppgick till 8,8 (37,5)
mkr. Resultatet har gottskrivits med en
tillaggskopeskilling avseende 2002 ars
bankforsiljning om 15,0 (5,6) mkr samt
anteciperad utdelning fran dotterbolag
om 64,0 (56,5) mkr. Resultat efter finan-
siella poster ar paverkat av reservering
for verksamhetstvister om 64 mkr.

Finansiell stallning

Koncernens likvida medel och kort-
fristiga placeringar uppgick till 2 177,0
(2 014,5) mkr, dirtill kommer en out-
nyttjad del av en checkrikningskredit om
100 (100) mkr. De rintebdrande tillgang-
arna uppgick till 2411,3 (2 325,2) mkr
och de rantebarande skulderna uppgick
till 2 444,7 (2 338,9) mkr. Soliditeten var
22,1 (21,6) procent.

Investeringar i bl a fastigheter och mark
har medfort negativt kassaflode om 19,7
Mkr fran investeringsverksamheten,
trots fastighetsforsiljningar och minsk-
ning av fordringar i Bostocken AB. Tack
vare 6kade volymer i bosparandet har
upplaningen i HSB Finans HB bidragit
till att forbattra arets kassafléode i kon-
cernen.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1)
uppgick likvida medel och kortfristiga
placeringar till 177,7 (92,2) mkr. De
riantebdrande skulderna uppgick till
468,53 (452,2) mkr. Soliditeten exkl.
HSB Finans HB uppgick till 46,1 (46,7)
procent. Koncernens kassaflode fore
forandring av rorelsekapital och investe-
ringar uppgick till 156,6 (111,5) mkr.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att
hantera risker forknippade med de olika
affirsomradena. Okade produktions-
kostnader, hojd ranteniva och effekter av

FORVALTNINGSBERATTELSE

andring av rantebidrag ar sddana risker.
Bolagets investeringspolicy (reviderad
2006) reglerar vilka projekt och inves-
teringar som kan goras. Grundlidggande
princip i policyn dr att den forvantade
avkastningen for varje investering ska
sta i relation till den risk som bed6ms.
Forsdljningsrisker hanteras med stod
av garanti hos Stiftelsen HSBs Garanti-
fond. Miljorisker ar ocksd en risk som
bolaget moter. Dessa risker beaktas sar-
skilt vid nyinvesteringar i mark. Under
2007 har antagits en riskhanteringspro-
cess som lopande ska identifiera och var-
dera risker i verksamheten for att sedan
beddma eventuella atgarder.

Ranterisken mats som vardeforand-
ringen av placeringar respektive kost-
nadsékningen vid upplaning om en
procentenhets féorandring av marknads-
rantan for alla relevanta loptider. Rin-
terisken har berdknats till 8 mkr vilket
understiger gillande réanteriskmandat
om 17 mKkr.

Styrelsens arbete

HSB ProjektPartners styrelse bestar av
elva ordinarie ledamoter och tva supp-
leanter valda av bolagsstimman samt
en arbetstagarledamot med en supp-
leant. Verkstillande direktoren ar inte
styrelseledamot. Styrelsen har hallit
tva konstituerande sammantriaden, sju
ordinarie och tre extra sammantridden.
Styrelsen behandlade vid dessa mdten
fasta punkter, sasom affarslage, budget,
arsbokslut och delarsrapporter. Darut-
6ver behandlades 6vergripande fragor
roérande investeringar, langsiktiga stra-
tegier samt struktur- och organisations-
forandringar. Styrelsen har antagit en
skriftlig arbetsordning och utfiardat
skriftliga instruktioner avseende verk-
stillande direktorens arbetsuppgifter.



Miljo

HSB ProjektPartner AB och dess dotter-
bolag bedriver ingen verksamhet som
ar anmélnings- eller tillstandspliktiga
enligt g kap. 6§ miljobalken.

Affirsomradenas utveckling
Affarsomrade Produktion har sedan
hosten 2009 haft 6kande projektvoly-
mer. Detta har fatt genomslag i resultat-
utvecklingen. Okad produktionsvolym
2007 har medfort hégre entreprenad-
resultat med 21,4 mkr i jamforelse med
2006. Sarskilda kostnader sasom ned-
skrivning om 15,7 mkr som belastade
resultatet 2009, aterférdes i 2005 ars
bokslut. Bostadsrittslagenheter saldes
2005 med en vinst pa 5,1 mkr. Resulta-
tet 2006 belastades med reservering for
saneringskostnader med 10 mkr. Forsilj-
ning av mark med en vinst om 6,5 mkr
har paverkat resultatet 2007.

Inom affirsomrade Fastigheter
har den successiva avvecklingen med-
fort sjunkande nettoomsattning under
femarsperioden. 2008 skrevs virdet pa
en bostadsrittslokal ned med 4,7 mkr.
Under 2004 har en rdntekostnad om

Affarsomradenas utveckling

5 mkr belastat resultatet avseende rianta
pa skatt hanforligt till taxeringsar 1999.
Fastighetsforsaljningar har paverkat
resultatet under femarsperioden. Under
2005 saldes fastigheter med ett resultat
pa 39,2 mkr, 2006 saldes fastigheter med
en vinst om 17,0 mkr och 2007 saldes
fastigheter med en vinst om 27,2 mkr.
Nedskrivningar/reserveringar har skett
med 5,5 mkr 2005, 14 mkr 2006 och
2 mkr 2007.

Inom affiarsomrade Finans saldes
HSB Bank 2002. Resultatet av bankaf-
faren i moderbolaget, totalt 116,2 redo-
visas (forutom vid férsiljning 2002) pa
raden for koncerngemensamt och eli-
mineringar 2004, 2005, 2006 och 2007
ars resultat. Moderbolagets resultat
2006 har dessutom forbattrats med 5,6
mkr genom dterbetalning av moms som
harrér fran etablering av HSB Bank.

Under varen 2009 startade verk-
samheten i HSB Finans HB vars dnda-
mal ar att driva penningmedelsférvalt-
ning. I 2004 ars resultat ingick g7 Mkr,
en engangsersattning for férlorade mar-
ginaler pa aterbetald kredit. Aterstaen-
de del av engangsersittningen, § mkr,

Nettoomsattning, mkr 2003 2004 2005 2006 2007
Produktion 398,9 175,6 426,3 569,9 767,0
Inkop 11,2 13,6 16,5 20,2 23,9
Fastigheter 40,2 43,0 39,4 28,7 27,8
Finans 32,5 25,9 26,3 14,7 25,4
Forsakring 1,0 0,7 12,4 18,2 19,1
Koncerngemensamt och elimineringar 9,2 2,2 -0,3 10,0 3,2
493,0 261,0 520,6 661,7 866,4

Resultat efter finansiella poster, mkr 2003 2004 2005 2006 2007
Produktion 14,3 8,6 36,0 35,2 66,1
Inkop 1,6 1,5 1,7 29 2,8
Fastigheter -1,3 5,5 38,3 8,9 29,2
Finans 55,9 84,6 49,7 50,5 51,9
Forsakring 0,7 2,7 15 2,6 -12,0
Koncerngemensamt och elimineringar -20,3 12,3 0,9 3,7 -52,3
50,9 115,2 128,1 103,8 85,7

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

dels eliminering av internt képta och sélda tjanster.

FORVALTNINGSBERATTELSE

redovisades under koncerngemensamt.
Fram till den go december 2005 dgdes
Bostocken AB till hédlften av Swedbank
och har sedan 2003 ingatt som intres-
sebolag i affirsomradet. Den go decem-
ber 2005 forvarvades Swedbanks samt-
liga aktier. Resultatet av atervunna ned-
skrivningar i samband med avyttring av
krediter har gottskrivits resultatet med
27,0 mkr 2003, 27,9 mkr 2004, 29,8 mkr
2005, 50,5 mkr 2006 och 2007 med 23,8.
Ar 2007 har dessutom en revers avyttrats
i dotterbolaget Bomera ek.fér. med
en atervunnen nedskrivning om 19,4
mkr. Bostocken AB ingar i affirsomrade
Finans med en nettoomsdttning om

9,8 (9,7) mkr.
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Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 169 021 262
Redovisat arsresultat, kronor 23109511
Summa, kronor 192130773
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie A1, kronor 160/aktie 20448 160
och i aktieserie A2—A48, kronor 6832528
i ny rakning dverfores, kronor 164 850 085
Summa, kronor 192130773

Koncernens fria egna kapital uppgar till 330 791 kkr. Ingen avsattning till bundet eget kapital erfordras.

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet under &ret samt dess stéllning vid arets utgdng framgar av foljande resultat- och balans-

rakningar samt kassaflédesanalyser.

Stockholm den 13 mars 2008

Kent-Olof Stigh

Ordférande
Lars Goran Andersson Charlotte Axelsson Sture Blomgren Jesper Josbrant
Charlotta Lind Peter Lindgren Anna-Carin Magnusson Jonte Soderstrom
Thomas Odelius Marie-Louise Ronnmark

Lars Mellgren
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 13 mars 2008
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2007 2006 2007 2006
Nettoomsattning 1,2,3 866 418 661 659 33550 25618
Kostnader for produktion och forvaltning 4,56 -811 531 -625 193 -56 585 -46 802
Bruttoresultat 54 887 36 466 -23 035 -21 184
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,56 -15907 23174

Ovriga rérelseintakter 7 39672 52 970 4 403
Ovriga rorelsekostnader 8 -66 000 -13 000 -64 000

Andelar i intresseforetags resultat 43 304 24 737

Realisationsresultat koncernforetag 23653 5625 15000 5625
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 6 764 17 779

Rorelseresultat 9,10 86 373 101 403 -72 035 -11 156
Resultat fran andelar i koncernforetag 3120 2 480
Anteciperad utdelning 64 000 36 480
Ranteintakter 22 844 19 405 3690 3326
Ranteintakter koncernforetag 44 316 31 395
Rantekostnader -23511 -16 962 -6 036 -5515
Rantekostnader koncernforetag -28 266 -19 512
Resultat efter finansiella poster 85 706 103 846 8 789 37 498
Aktuell skatt 11 -7 023 -15 307

Uppskjuten skatt 11 14 256 -366 14 320 173
ARETS RESULTAT 92 939 88173 23109 37 671
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31 december Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2007 2006 2007 2006

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléaggningstillgangar 12

Byggnader och mark 367 521 266 165

Inventarier och installationer 5 866 5675 412 528
373 387 271 840 412 528

Finansiella anlaggningstillgéangar

Andelar i koncernforetag 13 277 002 277 002

Andelar i intresseforetag 14 191 246 175 259

Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 19 19 19 19

Fordringar hos intresseforetag 15 145

Andra langfristiga fordringar 15 234 254 310 515

Uppskjuten skattefordran 35 840 22 920 17 920 3600
461 359 508 858 294 941 280 621

Omsittningstillgangar

Varulager

Exploateringsfastigheter 16 108 543 109 915

Fovaltningsfastigheter 17 78 864 94 865

Andelar i bostadsrattsfastigheter o.dyl. 18 2948 2948

Pagaende entreprenader 19 244 880 171 599
435 235 379 327

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 44 886 33839 1392 1419

Skattefordringar 2243 23 646 871 871

Fordringar hos koncernforetag 409 172 416 129

Fordringar hos intresseforetag 35082 19 522

Upparbetad ej fakturerad intakt 20 135790 191 089

Ovriga fordringar 36 305 36132 78 97

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 73 549 42 753 16 690 7 437
327 855 346 981 428 203 425 953

Ovriga kortfristiga placeringar 2 064 339 1 986 667

Kassa och bank 112 661 27 811 473 658 469 792

SUMMA TILLGANGAR 3774 836 3 521 484 1197 214 1176 894
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31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2007 2006 2007 2006

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 490 851 457 804 328 607 328 607
503 636 470 589 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 237 852 203174 169 021 151 798
Arets resultat 92 939 88173 23109 37 671
330 791 291 347 192 130 189 469
Summa eget kapital 834 427 761 936 533 522 530 861
Avsattningar
Avsattningar for skatter 23 47193 48 888
Ovriga avsattningar 24 43118 40 984
90 311 89 872
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 2 386 944 2 281 343 40 000 60 000
Forlagslan 26 47 500 47 500 47 500 47 500
2434 444 2 328 843 87 500 107 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 290 57
Leverantorsskulder 68 579 60 544 2 645 4182
Skulder till koncernforetag 489 488 503 988
Skulder till intresseforetag 648 655
Ovriga kortfristiga skulder 162 256 128 736 13165 13 008
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 183 881 150 841 70 894 17 355
415 654 340 833 576 192 538 533
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3774 836 3521 484 1197 214 1176 894
Stéllda sékerheter 28 2636778 2 633 810 333927 333 927
Ansvarsforbindelser 29 957 413 1 200 794 2181 503 2 140 975
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Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2007 2006 2007 2006
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 92 939 88173 23109 37 671
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 12 326 10 688 191 255
Utdelning -67 120 -38 960
Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter -15 000 -5 625 -15 000 -5 625
Avsattningar netto 51 345 20176 64 000
Skatter 32104 15 957 -14 320 -173
Andelar i intresseforetags resultat -17 052 -17 839
Kassaflode fran den lopande verksamheten 156 662 111 530 -9 140 -6 832
fore foréndring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar 8010 -218 020 79 870 75 250
Rorelseskulder -41 835 -118 044 -26 341 -24 195

-33 825 -336 064 53 529 51 055
Kassaflode fran den lopande verksamheten 122 837 -224 534 44 389 44 223
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar -93 625 54 219 -75 -246
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar 73922 92 380 1035
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 703 146 599 -75 789
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning 79 836 -91 921 -20 000 -15 000
Utdelning -20 448 -35102 -20 448 -35 102
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 59 388 -127 023 -40 448 -50 102
ARETS KASSAFLODE 162 522 -204 958 3 866 -5 090
Likvida medel vid arets borjan 2014 478 2 219 436 469 792 474 882
Likvida medel vid arets slut 2 177 000 2014 478 473 658 469 792

Tillaggsupplysningar, se Not 30.
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Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper 6ver-
ensstimmer med arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allménna rad.
Pagaende entreprenaduppdrag redovi-
sas 1 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 Pro-
jektPartner AB och samtliga bolag dar
moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller
indirekt, dgde mer an 50 procent av ros-
tetalet for samtliga aktier och andelar
eller av andra skal kan anses ha haft ett
bestammande inflytande.

HSB Forsakrings AB upprattar
bokslut i enlighet med arsredovisnings-
lagen ARFL och med de normer som
finns utfirdade av finansinspektionen.
I koncernen konsolideras detta bolag
enligt dessa regler. Detta innebér bland
annat att orealiserade vinster pa valutor
och vardepapper ingéar i koncernens
resultat. Dessa har tillforts koncernens
bundna reserver.

Koncernredovisningen har upprat-
tats enligt férvarvsmetoden.

Koncernmassigt 6vervirde i fastig-
hetsinnehav skrivs av enligt plan och
belastar resultatet i koncernen.

Koncernbidragimoderbolagetredo-
visas 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 kapitalan-
delsmetoden.

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterforetag och
som bedriver projekt i konsortieliknande
former, det vill siga med gemensamt
agande och kontroll samt i tiden avgran-
sad verksamhet, konsolideras enligt klyv-
ningsmetoden.

Pagaende arbeten

Sveriges Byggindustriers branschrekom-
mendation om successiv vinstavrakning
har tillimpats vid vardering av entrepre-
nader i koncernen. Denna rekommen-
dation f6ljer Redovisningsradets rekom-
mendation RR 10.

Principen om successiv vinstavrak-
ning bygger pa synsittet att prestatio-
nen fullgors 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 ekono-
miska rapporteringen och den verk-
samhet som bedrivits under perioden.
Omvirderingar (prognosindringar) av
projektens forviantade slutresultat paver-
kar periodens resultat fullt ut. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt
periodens resultat.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter
Koncernens innehav av férvaltnings-
fastigheter kan klassificeras i tre katego-
rier utifran projektstatus:
- Fardigutvecklade fastigheter.
— Fastigheter under uppforande.
— Fastigheter for vidareutveckling.
Fardigutvecklade fastigheter avser
dels fastigheter som fardigutvecklats av
HSB och dels fastigheter som ska saljas
utan vidareutveckling. Fastigheter under
uppforande ar fastigheter under ny-, till-,
eller ombyggnad till fairdigutvecklade
fastigheter. Fastigheter for vidareut-
veckling ér fastigheter som nu uthyres
och dir projekteringsarbete pagar for
vidareutveckling. Produktionskostnader
innefattar savil direkta som skalig andel
av indirekta kostnader. Rédntekostnader
avseende produktion for egen forvalt-
ning tillférs anskaffningsvirdet for for-
valtningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsrat-
ter/agarlagenheter eller sméahus med
aganderatt och mark for forvaltnings-
fastigheter redovisas som exploaterings-
fastigheter. Fastigheterna sdljs normalt i
ndra anslutning till produktionen. Rénta
inrdknas ej i anskaffningsviardet for
exploateringsfastigheter.

Kassaflodesanalys

Vid upprattandet av kassaflodesanalysen
tillampas den indirekta metoden enligt
Redovisningsradets rekommendation
nr 7 Redovisning av kassafloden.
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NOT 1 - Koncernen exkl. konsolidering av HSB Finans

RESULTATRAKNING 2007 2006 BALANSRAKNING 2007 2006
Nettoomsattning 850 768 656 639 TILLGANGAR
Kostnader for produktion och forvaltning -811 531 -625 193 Anléaggningstillgangar
Bruttoresultat 39 237 31 446 Byggnader och mark 367 521 266 165
Ovriga materiella tillgangar 5 866 5675
Forsalinings- och administrationskostnader -15 907 -23174 Finansiella tillgangar 511 359 558 858
Ovriga rorelsentakter 39672 52 970
Ovriga rorelsekostnader -66 000 -13 000 Omsattningstillgéngar
Andelar i intresseféretags resultat 43 304 24 737 Omsattningsfastigheter 190 355 207 728
Realisationsresultat koncernforetag 23653 5625 Pagaende entreprenader 244 880 171 599
Realisationsresultat av fastighetsforsaliningar 6 764 17 779 Kortfristiga fordringar 276 996 318 955
Rérelseresultat 70 723 96 383 Chidalinece S0l L
Summa tillgadngar 1774637 1621217
Finansnetto -667 2443
Resultat efter finansiella poster 70 056 98 826 .
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Aktuell skatt -7 023 -15 307 Eget kapital 818 777 756 916
Uppskjuten skatt 14 256 -366 Avsattningar 90 311 89 872
Rrets resultat 77 289 83153 Langfristiga skulder 458 004 442 114
Kortfristiga skulder 407 545 332 315

Summa eget kapital, avsattningar och skulder 1774 637 1621 217

KASSAFLODESANALYS 2007 2006
Arets resultat 77 289 83153
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet 63 723 23 357
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 141 012 106 510
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -10 583 -278 320
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 130 429 -171 810
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 703 146 599
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 303 -163 609
Arets kassaflode 85 423 -188 820
Likvida medel vid arets borjan 92 237 281 057
Likvida medel vid arets slut ! 177 660 92 237

UInkl. kortfristiga placeringar.
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NOT 2 - Affarsomradenas nettoomsattning och resultat

Koncernen

Nettoomsattning 3

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

Ovriga rérelsekostnader

Andelar i intresseforetags resultat

Rorelseresultat

Finansiella intakter 4
Finansiella kostnader #

Resultat efter finansiella intédkter och kostnader

Skatt
Arets resultat

Koncernen

Nettoomsattning ¥

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelsekostnader

Andelar i intresseforetags resultat

Rorelseresultat

Finansiella intakter 4
Finansiella kostnader #

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader

Skatt

Arets resultat

U Exkl. HSB Finans HB och BoStocken AB.
2 HSB Finans HB och BoStocken AB.

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

NOT 3 - Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

Av érets totala inkop och forsaljning i moderbolaget avser 9 (41) procent av inképen och 82 (77) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstillda

Moderbolaget
Dotterbolagen

Koncernen totalt

Kénsfordelning inom féretagsledningen
Andel kvinnor, %

Styrelse
Ledande befattningshavare

Produktion Inkop Fastigheter
2007 2006 2007 2006 2007 2006
766 983 569 919 23922 20177 27806 28677
-723 478 -552 857 -21285 -10220 -13257 -16159
-6 542 -7 467 -7 196 -2872 -3531
6 509 800 27 164 16 979
-2000 -13000
25408 23112 -360 1625
68 880 33507 2 637 2761 36481 14591
28214 21140 209 106 135 65
-31 022 -19400 -2 -5 -7383 -5714
66 072 35 247 2 844 2 862 29 233 8 942
-225 2937 -1 065 -926 -1987 -2943
65847 38184 1779 1 936 27 246 5 999
Finans 2 Forsakring Ovrigt
2007 2006 2007 2006 2007 2006
25421 14 739 19149 18243 3137 25618
-4 635 -4 894 -25724 -13100 23152 -43676
-6 441 -4 925 -52 -55
39672 48567 15000 10028
-64 000
60 458 58 412 -13 016 218 -69067 -8 085
6 496 7015 -12210 37205
-8 522 -7 880 -5513 -4 657 28931 -25433
51936 50532 -12 033 2576 -52 346 3 687
-7 439 -15 307 3585 -949 14 364 1515
44 497 35 225 -8 448 1627 -37982 5 202
2007 2006
totalt varav man totalt varav man
40 24 30 18
1 1 5 3
41 25 35 21
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
42 50 42 50
25 25 25 25

NOTER
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NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Belopp i mkr

Moderbolaget

Varav pensionskostnader !
Dotterbolag

Varav pensionskostnader 2
Koncernen totalt

varav pensionskostnader

Léner och andra
ersattningar

24,8
1,4

26,2

2007 .
Sociala

kostnader
13,3

3,9

1,4

0,8

14,7

4,7

Loner och andra
ersattningar

18,0
Bi5

21,5

2006 :
Sociala

kostnader
9,7

2,9

2,1

0,9

11,8

3,8

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 647 (639) kkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestaende pensionsatagande bestar i att I6pande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende I6n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 1 465 kkr (1 521) kkr.
2 Pensionsaldern for VD i HSB Inkdp sanktes under 2006 fran 64 ar till 62 ar. En fylinadsinbetalning till KP gjordes 2006.

Loner och andra ersattningar fé(delade mellan
grupperna Styrelse och VD och Ovriga anstallda

Moderbolaget
Ovriga bolag

Koncernen totalt

Lon och annan forman

Styrelsen

Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman
Dérav till styrelsens ordférande

2007

Styrelse och VD Ovriga anstallda
2,2 22,6

1,4
3,6 22,6

Koncernen

2007 2006
1047 997
175 151

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

Verkstallande direktéren

Styrelse och VD
2,2
1,9
4,1

2007

888
175

2006
Ovriga anstallda

15,8
1,6
17,4

Moderbolaget

2006
878

151

Till den verkstéllande direktoren har utgétt 16n och annan ersattning om 1 273 (1 278) kkr vartill kommer varde av bilférman. Pensionsréatt utgar enligt KTP-planen med en
pensionsalder om 65 ar. For att sakerstélla pension fran 60 ars alder har bolaget utfast sig att teckna en premiebaserad pensionslésning med en premie pa 23,5 procent
av arslonen. Uppsagningstiden fran verkstallande direktorens sida ar 6 manader. Vid uppsagning fran foretagets sida ska omedelbar uppsagning vara majlig, varvid en

arslon med full pensionspremie ska utga samt ytterligare ett ar med full 16n utan premiebetalning till nagon pensionsldsning.

NOT 6 - Sjukfranvaro

Koncernen

Moderbolaget

Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro
Avser 1/1-31/12 2007 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 85 050 742 0,9 85 050 742 0,9
Man 49 921 457 0,9 49 921 457 0,9
Kvinnor 35130 285 0,8 35130 285 0,8
<30 ar 9491 149 1,6 9491 149 1,6
30-49 ar 37 310 312 0,8 37 310 312 0,8
50< ar 38 250 282 0,7 38 250 282 0,7
Avser 1/1-31/12 2006
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 2,9 31977 941 2,9
<30 ar 8 859 105 1,2 7115 105 1,5
30-49 ar 34111 883 2,6 31599 814 2,6
50< ar 38 733 402 1,0 32 230 374 1,2
Av antalet sjukfranvarotimmar avser 0 (526) timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.
Not 7 - Ovriga rorelseintakter Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Aterford reservering pa kredit i Bomera Ek for 19 399
Aterford moms 4 403 4 403
Aterford reservering pa BoStockens krediter 2 20273 48 567
Summa ovriga rorelseintakter 39 672 52 970 4 403

3 Varav avskrivning 6vervarde 3 549 (3 549) kkr.
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Not 8 - Ovriga rorelsekostnader

Reservering for verksamhetstvister
Summa ovriga rorelsekostnader

NOT 9 - 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 (0,7) mkr.

NOT 10 - Arvode till revisorerna

Revisionsuppdrag

Ernst & Young

Annan verksamhet

Ernst & Young

Summa arvode till revisorerna

2007
66 000
66 000

Byggnader

Koncernen

Moderbolaget
2006 2007 2006
13 000 64 000
13 000 64 000

Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvarden och gjorda med 2 procent

enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncern-
resultat med 6,3 (5,7) mkr. Pa koncernmassigt dvervarde uppgar arets avskriv-
ning till 4,2 (4,2) mkr.

2007
608

4
612

Koncernen

Moderbolaget
2006 2007 2006
615 608 615
516 470
1131 608 1 085

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

NOT 11 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Total skatt

2007

-7 023
14 256

7 233

Koncernen

Moderbolaget
2006 2007 2006
-15 307
-366 14 320 173
-15 673 14 320 173

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 bokférda och skattemassiga varden.

NOT 12 - Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérde
Inkop/omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Omfort till pagaende projekt

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar

Inkop och omklassificeringar
Forsaljningar/utrangeringar

Omfort till pagaende projekt

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende planenligt restvirde
Taxeringsvarden

2007

326 032
116 221
-2 611
-6 115

433 527

-42 483
-414

565
-6 289
-48 621

-17 385
-17 385

367 521
191 446

Koncernen

2006

392 047
1264
67 279

326 032

-53 805

17 049

-5 726
42 482

-17 385

-17 385
266 165
168 117
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Forts Not 12 — Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och installationer

Ingédende anskaffningsvérde
Inkop/omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingadende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

NOT 13 - Andelar i koncernforetag

Aktiebolag

HSB Produktion AB
HSB Fastighets AB
HSB Férsakrings AB
HSB Inkép AB

HSB IT Service AB

Handelsbolag mm

HSB Finans HB

HSB Boutveckling ek. for.
Summa

1 Andelsvardena avser koncernen.

Organisationsnummer
556016-0789
556491-8216
516401-8425
556489-1306
556581-2632

969692-7046
716421-7494

NOT 14 - Andelar i intresseforetag

Bolag

SMAA AB

HSB Bostad AB

HSB Boprojekt Vast AB
HB Kvarnen i Kalmar

HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB

HSB Fastigheter i Ostra Skane HB
Kvarnplattan AB

Summa koncernen

Ovriga Joint venture
Bolag

HB Kalleredsfastigheter
Finnboda industrilokaler HB
Rosunda Annexet HB

Rosunda Parkvillor HB

HB Orgelhus i Uppsala

Guntor Utveckling AB

Lissabon Utveckling AB

HSB Produktion i Malardalen HB
Torpet Utveckling i Linkdping AB
Finnboda Utveckling AB

HSB Betladan Exploatering HB
HSB Utveckling i Norrkoping AB
HSB Bankett AB

HB Kungsangshus i Uppsala

Summa koncernen
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Organisationsnummer

556497-1322
5565206165
556493-2480
916528-0273
916627-2535
916752-3621
556713-1601

Organisationsnummer

916443-7536
916625-2610
969671-6811
969671-8304
969708-0670
556689-9455
5566899463
969710-9578
556720-8532
556695-6321
969717-2584
556717-6655
556560-6455
969705-0236

NOTER

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Sate

Stockholm
Stockholm
Goteborg
Kalmar
Huddinge
Lund
Kristianstad

Sate

Goteborg
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Uppsala
Stockholm
Stockholm

Vasteras

Linkoping
Stockholm

Malmo
Stockholm
Linkoping
Uppsala

2007

7991
1589
-1 215

8 365

-2 316
502
-685

-2 499
5 866

Kapitalandel, %
100
100
100
100
100

100
100

Kapitalandel, %

Kapitalandel, %
50

50
50

Koncernen

Rostandel, %

100
100
100
100
100

100
100

Rostandel, %

Rostandel, %

50
50
50

2006

16 623
507
-9139

7991

-4109
2471
-678

-2 316
5 675

Antal andelar
143 000

80 000

40 000

1 000

10 000

12
44

Antal andelar

3500
77 968
6 700
1

1
1
1

Antal andelar

= b e b e b e e e e e e

Moderbolaget
2007 2006
1851 2 226
75 246
-251 -621
1675 1851
-1323 -1 689
251 621
-191 -255
-1 263 -1323
412 528
2007 2006
Bokfort varde  Bokfort varde
147 140 147 140
33687 33687
45 000 45 000
100 100
1 000 1 000
50 000 50 000
75 75
277 002 277 002
2007 2006
Bokfort varde  Bokfort varde
31173 22 662
151 669 138 276
11 447 12121
-673
134 135
-3226 -4 226
50 6 964
191 246 175 259

Joint venture ar foretag
som inte utgor dotter-
foretag och som bedriver
projekt i konsortieliknande
former, det vill saga med
gemensamt agande

och kontroll samt i tiden
avgransad verksamhet.
Dessa konsolideras enligt
klyvningsmetoden.



NOT 15 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

2006

2007
Moderbolaget/Koncern Antal aktier och andelar Bokfért varde
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500

Summa aktier och andelar

Langfristiga fordringar hos intresseforetag

Koncernen
Ovrigt
Summa koncernen

Andra langfristiga fordringar

Koncernen

Langfristig utlaning i BoStocken AB
Langfristig utlaning i Finnboda Industrilokaler HB

Summa koncernen

NOT 16 - Exploateringsfastigheter

Koncernen

Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffning
Omklassificering

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Periodens avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Periodens nedskrivningar

Periodens aterforda nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende bokfort varde

10
19

2007

102 435
131 819

234 254

2007

116 403
2082
-1 650

116 835

=) 223
-1 804

-7 029

-1263

-1 263
108 543

Bokfort varde

10
19

2006
145
145

137 378
173137

310515

2006

90 226
SbESbb
-9178

116 403

-4 317
-908

-5 225

-1436

178
-1 263
109 915

NOT 21 - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter
Upplupna intakter

Summa

NOT 17 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2007 2006
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 94 865 101 625
Anskaffning 33 3740
Omklassificering -10 500
Omfort till pagéende projekt -16 034
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 78 864 94 865
Utgaende bokfort véarde 78 864 94 865
NOT 18 - Andelar i bostadsrattsforeningar o.dyl.
Koncernen 2007 2006
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 12 189 13177
Avyttring -9 241
Omklassificering -988
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2948 12 189
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -9 241 -9 241
Periodens aterforda nedskrivningar 9241
Utgédende ackumulerade nedskrivningar - -9 241
Utgdende bokfort varde 2 948 2 948
NOT 19 - Pagaende entreprenader
Koncernen 2007 2006
Nedlagda kostnader 277 258 300 270
Fakturerat belopp -32 378 -128 671
Summa 244 880 171 599
NOT 20 - Upparbetad ej fakturerad intakt
Koncernen 2007 2006
Upparbetade intakter 878 505 592 917
Fakturerat belopp -742 715 -401 828
Summa 135 790 191 089
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
1 846 3808 1690 1812
50 859 28 026
20 844 10919 15 000 5625
73 549 42 753 16 690 7 437
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NOT 22 - Forandring av eget kapital

Koncernen

Ingaende balans

Utdelning

Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital
Arets resultat

Utgéaende balans

Moderbolaget

Ingéende balans
L)tdelning
Arets resultat

Utgaende balans
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:

Agare, HSB-féreningen i: Antal aktier Antal aktier, %
Stockholm 15527 12,15
Malmo 13751 10,76
Skane 9029 7,06
Norr 8 253 6,46
Goteborg 7 752 6,06
Mitt 7 504 5,87
Gota 7 502 5,87
Malndal 6 251 4,89
Uppsala 6 251 4,89
Gavleborg 5001 3,91
Ostergotland 5001 3,91
Malardalen 4628 3,62
Sydost 4002 3,13
Sodertorn 3776 2,95
NV Skane 3751 2,93
Landskrona 3251 2,54
NV Gotaland 2 876 2,25

Fritt eget Summa

Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
12 785 457 804 291 347 761 936
-20 448 -20 448

33047 -33 047 0

92 939 92 939

12 785 490 851 330 791 834 427
Fritt eget Summa

Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital
12 785 328 607 189 469 530 861
-20 448 -20 448

23109 23109

12 785 328 607 192 130 533 522
Agare, HSB-féreningen i: Antal aktier Andel aktier, %
Norra Stor-Stockholm 2501 1,96
Umea 2 501 1,96
Ostra Ostergotland 2501 1,96
Dalarna 1501 1,17
Sodertalie 1501 1,17
Sydnarke 876 0,69
C Varmland 626 0,49
Karlskoga 501 0,39
Filipstad 376 0,29
Kristinehamn 301 0,24
Sodermanlands lan 301 0,24
Arlanda 101 0,08
Storfors 76 0,06
Kil 51 0,04
Norra Bohuslan 26 0,02
Totalt 127 846 100

Antalet aktier i serie A1 uppgar harefter till 127 801 stycken medan 45 st aktier tillhér A2-A48. For dessa senare aktieserier foreligger ett sarskilt vinstdelningsavtal.

NOT 23 - Avsittning for skatter

Vid aterlaggning av obeskattade reserver vid upprattandet av koncernredovisning-

en har 28 procent av de obeskattade reserverna omforts till uppskjuten skatt.

NOT 24 - Ovriga avsittningar

Koncernen 2007 2006
Forsakringstekniska avsattningar 34 654 32070
Avsattning for sparbonus 8 464 8914
Summa 43118 40 984
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NOT 25 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Forfallostrukturen for skulder: 2007 2006
2007 10 092
2008 10 533 35
2009 243 111 535
2010 243 35
2011 243 35
2012- 2433 474 2217 168

2444734 2338900

| beloppet 10 533 ingar 10 mkr fran "Ovriga skulder”. Av det totala beloppet
avsag 1 976 440 (1 886 729) kkr skuld i HSB Finans HB.

NOT 26 - Forlagslan

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



NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Semesterloneskuld

Pensions- och [oneataganden
Upplupna réantor

Upplupna entreprenadkostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader

NOT 28 - Stéllda sakerheter

Stallda sakerheter for reversskulder ar
Aktier

Fastighetsinteckningar

Statspapper och obligationer, bokfort varde
Ovriga stallda sakerheter

Summa avseende egna skulder och avsattningar

NOT 29 - Ansvarsforbindelser

Ovriga borgensforbindelser

Regressansvar handelsbolag

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

Summa ansvarsforbindelser

NOT 30 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys

Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhéllen utdelning

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Likvida medel

Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank

Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel

Summa likvida medel

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

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att: — De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
— De kan latt omvandlas till kassamedel.

2007

4153
1491
8535
85 045
84 657

183 881

2007

359 343
207 493
1992 942
77 000

2636 778

2007

167 378
788 179
1419

437
957 413

2007

71 816
—64 725

112 661
2 064 339

2 177 000

100 000
2 277 000

Koncernen
2006
3383
5 256
3292
62 420
76 490

150 841

Koncernen
2006

261 217
207 133
1921 437
244 023

2 633 810

Koncernen
2006

235999
961 438
2983

374
1 200 794

Koncernen
2006

74 078
-46 755

27 811
1 986 667

2014 478

100 000
2114 478

NOTER

2007
4153

255

66 486
70 894

2007

333 927

333 927

2007

195935
1 984 549

582
437

2181 503

2007

36 480
48 006
-34 302

473 658

473 658

100 000
573 658

Moderbolaget

2006
3383

13972
17 355

Moderbolaget

2006

333 927

333 927

Moderbolaget

2006

244 835
1 895 247

582
311

2 140 975

Moderbolaget

2006

15 000
34 721
-25 027

469 792

469 792

100 000
569 792
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Till arsstimman i HSB ProjektPartner AB
Org nr 556501-4148

Vi har granskat arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och bokfoéringen
samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning i HSB ProjektPartner AB
for rakenskapsaret 2007. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna g5-51. Det ar
styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for raikenskapshand-
lingarna och férvaltningen och for
att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vart ansvar dr
att uttala oss om arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och forvaltningen
pa grundval av var revision.

Revisionen har utfortsi enlighet med
god revisionssed i Sverige. Det innebér
att vi planerat och genomfort revisionen
for att i rimlig grad forsikra oss om att
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felak-
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tigheter. En revision innefattar att gran-
ska ett urval av underlagen foér belopp
och annan information i rdkenskaps-
handlingarna. I en revision ingéar ocksa
att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstéillande direktorens
tillaimpning av dem samt att beddma
de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren
gjort nér de upprattat arsredovisning-
en och koncernredovisningen samt att
utvardera den samlade informationen
i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Som underlag fér vart utta-
lande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, atgérder och férhal-
landen i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren ar ersattningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstallan-
de direktoéren pa annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, drsredo-

Stockholm den 19 mars 2008
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE

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

Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger darmed
en rattvisande bild av bolagets och kon-
cernens resultat och stillning i enlig-
het med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststél-
ler resultatrdkningen och balansrak-
ningen for moderbolaget och fér kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbo-
laget enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktéren ansvarsfri-
het for rakenskapsaret.



Ledningsgrupp
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Lars Mellgren Claes Cervin Berit Hanson Landberg Carina Karlsson
\VD. Affarsomradeschef Inkop. Ekonomichef fr o m okt 2006. Chefsjurist.

Fodd 1966. Fodd 1946. Fodd 1961. Fodd 1959.

| HSB sedan 1988. | HSB sedan 1990. | HSB sedan 2006. | HSB sedan 1985.

e
Gunnar Mongard Bo Nilsson Goran Sundeman Torbjorn Wennberg
Utredningschef. Affarsomradeschef Forsékring. Affarsomradeschef Finans. Affarsomradeschef Produktion.
Fodd 1949. Fodd 1943. Ekonomichef t o m sep 2006. Fodd 1952.
| HSB sedan 1979. | HSB sedan 1965. Fodd 1947. | HSB sedan 2003.

| HSB sedan 1999.
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Styrelse

Kent-Olof Stigh

Fodd 1954.
Styrelseordférande.
Till styrelsen maj 2007.

Andra HSB-uppdrag:

Forbundsordférande HSB Riksforbund.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948.

Vice Styrelseordférande
Till styrelsen 2005.

VD HSB Stockholm.

Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Bostad, HSB Omsorg
och SHG

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande Fastigo
Arbetsgivarorganisation, ledamot Statens
fastighetsverk, Akademiska Hus.

Lars Goran Andersson

Fodd 1960.
Till styrelsen maj 2007.
VD HSB Goteborg.

Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Boprojekt Vast AB

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande Coompanion Goteborg

Sture Blomgren

Fodd 1941.
Till styrelsen 2000.
Senior advisor forskningsradet FORMAS.

Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Uppsala.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Byggnadsnamnd, Va och avfalls-
namnd Uppsala kommun, ordférande
Stiftelsen for internationella institutet for
industriell miljoekonomi, Lunds universitet.

Anna-Carin Magnusson

Fodd 1957.

Till styrelsen 2003.
Landstingsrad.
Andra HSB-uppdrag:
Ledamot HSB Gota.

Ovriga styrelseuppdrag:
Uppdrag for socialdemokraterna i
kommun, lan och nationellt.
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Marie-Louise R6nnmark

Fodd 1954.

Till styrelsen 2002.

Kommunalradd Umea.

Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Umea

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot Umea
Kommun Foretag, Kommunforbundets

utbildningsberedning, vice president UBC.

STYRELSE

\H -:E.l.
Jonte Sdderstrom
Fodd 1965.

Till styrelsen maj 2007.

Ombudsman Svenska Byggnads-
arbetarférbundet.

Andra HSB-uppdrag:

Ordférande HSB Sodertorn,
Ledamot Brf Snickaren i Tumba.

Thomas Odelius

Fodd 1945.
Till styrelsen 2000.
Personalrepresentant SACO.



Jesper Josbrant

Fodd 1970.

Till styrelsen maj 2007.

VD HSB Norr.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande Fakturatjanst AB,
Styrelseledamot Luled Naringsliv AB.

Styrelsesuppleanter

Charlotta Lind

Fodd 1951.
Till styrelsen maj 2007.
Studieassistent.

Andra HSB-uppdrag: Vice ordférande
HSB Norra Stor-Stockholm, ordférande
HSB brf Optimus Upplands Vasby.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Stockholms lans landsting,
Sjukvardsstyrelse Norr,
Kommunfullmaktige Upplands Vasby.

Peter Lindgren

Fodd 1959.
Till styrelsen 2005.
VD HSB Ostergétland.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot lokalbank
Swedbank Linkdping.

Bolagets styrelseledaméter utgor
aven styrelse for HSB Riksforbund.

Nomineringsgrunder for HSB
ProjektPartners styrelse ar
kompetens, jamvikt mellan antal
man och kvinnor, majoritet av
fortroendevalda samt foryngring
och mangfald. Dessutom tas han-
syn till geografisk spridning och
till stora och sma HSB-foreningar
saval till medlemsantal som
aktieinnehav.

Anita Modin

Fodd 1939.
Till styrelsen 2002.

Andra HSB-uppdrag:
Ordférande HSB Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag:

Vice ordférande Gota Kanalbolaget,
ledamot Folksam Liv, Swedbank Syd i
Stockholm, Riva del Sol och La Serra AB,
ordférande Vitaltour resebyra.

sk
Lars Gunnar Bjork
Fodd 1956.

Till styrelsen 2005.
Distriktschef, Posten.

Andra HSB-uppdrag:
Styrelseledamot HSB Mitt,
revisor Brf Bjorktrasten, Ostersund.

LY
L™
Anita Malmgren

Fodd 1947.
Till styrelsen 2004.
Personalrepresentant Unionen.

STYRELSE

Foljande ledaméter har
deltagit i styrelsearbetet
under verksamhetséret 2007

Karl-Gunnar Holmqvist
Ordfdrande t o m maj 2007

Gun-Britt Martensson
Vice ordférande t o m maj 2007

Pia Andersson
Ledamot t 0 m maj 2007

Bo Torner
Ledamot t 0 m maj 2007

Ulla Gadefors Chrisensen
Ledamot t 0 m maj 2007

Alf Gustafsson
Ledamot t 0 m januari 2008
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Ovriga styrelser

HSB Fastighets AB HSB Produktion AB HSB Inkép AB HSB Finans HB HSB Forsakrings AB BoStocken AB
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse Bertinge Storck Styrelse

Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren HSB Sydost Anders Gustafzon
Ordférande Ordférande Ordférande Ordférande Ordférande Ordférande

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongérd
Till styrelsen 2003

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

VD
Claes Cervin

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2003

Torbjérn Dacke
HSB Stockholm
Till styrelsen 2007

Dan Hillskar
HSB Goteborg
Till styrelsen 2007

Hakan Berg

Till styrelsen 2004

Per Sundeqvist
HSB Nordvastra
Gotaland

Till styrelsen 2005

Ann Hermansson Alm
HSB Malardalen
Till styrelsen 2005

Christer Berglund
HSB Mitt
Till styrelsen 2007

Till styrelsen 2007

UIf Tapper
HSB Sodertérn
Till styrelsen 2007

Goran Sundeman
Till styrelsen 2004

VD
Bo Nilsson

Till styrelsen 2002

Gunnar Mongard
Vice ordférande
Till styrelsen 2002

Goran Sundeman
Till styrelsen 2005

Lars Mellgren
Till styrelsen 2007

VD
Kenth Hedlund

Definitioner

Medelantal anstéllda
Genomsnittet av antalet anstallda personer under
rakenskapsaret.

Omsaéttningsmarginal

Projektresultat innan kostnaden belastats med premie
for SHG-garanti samt rantor under byggnadstiden
dividerat med bostadsrattsféreningens produktions-
kostnad exklusive mervardeskatt.

Réntabilitet pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget
kapital.

Réntabilitet pa sysselsatt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader,
dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital.
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HSB Norra
StorStockholm
Till styrelsen 2007

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

Rantebarande nettoskuld

Rantebarande skulder, inklusive rantebarande pensions-
skulder, minus rantebérande tillgéngar, beréknat vid
arets slut.

Rorelsemarginal
Resultat fore finansiella poster dividerat med netto-
omsattning.

Skuldsattningsgrad, brutto
Rantebarande skulder dividerat med synligt eget
kapital plus minoritet.

OVRIGA STYRELSER, DEFINITIONER

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

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritet i forhallande till balans-
omslutningen.

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

Totalt kapital
Balansomslutning.

Vinstmarginal
Resultat efter finansiella poster dividerat med netto-
omsattningen.
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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.
Pa 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
| bolaget kan HSB ytterligare starka sin position pa den svenska
bostadsmarknaden.

ProjektPartner AB

Fleminggatan 41 - Box 8310 - 104 20 Stockholm
Tel 08-785 30 00 - Fax 08-785 33 40
www.hsb.se - projektpartner@hsb.se






