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HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag som
ags av 32 regionala HSB-foreningar. All bostadsproduktion
och utveckling sker i partnerskap med HSB-foreningarna.

P& sa satt kombineras den lokala forankringen och kunskapen
med HSBs samlade resurser.

HSB ProjektPartner bedriver ocksa verksamhet inom affars-
omradena Inkop, Finans, Forsakring och Fastigheter, vars
verksamhet riktar sig till saval HSB-foreningar som bostads-
rattsforeningar och enskilda medlemmar.
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Aret i korthet

e Arets resultat uppgick till 34,4 (92,9) miljoner Nyckeltal 2007 2008
kronor. Resultatet belastades med reserveringar Nettoomsatining, mkr 095 1817

. . Resultat efter finansiella poster, mkr 85,7 40,8

pa totalt 47,9 miljoner kronor. Rvets resuttat. e 09 344

¢ Omsattningen minskade med 14 procent till Rantabiltet pa eget kapital, % e 4t
0. Rantabilitet pa sysselsatt kapital, exkl HSB Finans HB, % 7,7 3,4

781'7 (909’5) I'TII|JOI'I€I’ kronor. Soliditet, exkl HSB Finans HB, % 44,8 43,3

° Styre|sen foreslar en utde|ning med O (]_60) Utdelning (foreslagen for 2007), kr per aktie Al 160 0
Medelantal anstéllda 41 42

kronor per aktie.

e Fokus pa hallbar affarsutveckling och
varumarkesbyggande.

Resultat efter finansiella poster, 2003-2008
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Realisationsresultat bank, fastighet och jamférelsestorande poster.

Paborjade bostdder inom HSB 2004-2008
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Affarsomraden, procentuell fordelning av omsattning
Sverige totalt:
648 bostader Produktion 84,3%
fordelade 7]
pa 16 projekt. Finans 4,6%
Fastigheter 4,2%
Inkop 4,2%
Forsakring 2,7%
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I min kommentar till 2007 ars verksamhet bedémde jag att
2008 skulle bli dnnu ett bra ar fér HSB ProjektPartner, forut-
satt att inga storre forsimringar skedde i de yttre forutsattning-
arna. Under viren och sommaren bérjade vi se manga sma
tecken som pekade mot en svagare marknad. Det fick oss att
vara forsiktiga med att satta igang nya projekt. Dock bedémde
vi, liksom uppenbarligen dven Riksbanken som fortsatte hoja
rantan anda in i september, att nedgangen skulle bli begran-
sad och kortvarig.

Sedan forandrades allt i ett slag nar den globala finanskri-
sen blommade utislutet av september. Andrahandsmarknaden
niarmast tvarstannade. Kopare och séljare kunde inte métas da
osikerheten var stor om bostiddernas virde och den framtida
prisutvecklingen. Manga kopare fick dven svart att fa bostads-
lan eftersom bankerna kravde att den tidigare bostaden forst
skulle vara sild. Osékerheten drabbade ocksa nyproduktionen.
Det kom allt farre spekulanter pa visningarna och fa forsalj-
ningar skedde under hosten.

2008 ett svagt ar

Vi kan nu konstatera att 2008 blev ett svagt ar for nyproduk-
tionen i Sverige. 2007 ars igdngsittning av bostider minskade
enligt Boverket med en tredjedel till 23 7750. En siffra som enligt
min mening sannolikt ar en dverskattning. Vid en sa 1ag produk-
tionsniva ersatts inte ens den naturliga minskningen av bostads-
kapitalet. Den svenska nyproduktionen per capita ligger fort-
satt langt efter manga jamforbara lander i Norden och i EU. Det
langsiktiga behovet av nyproduktion, som vi bedémer till cirka
50 000 lagenheter per ar kvarstir, men kommer sannolikt inte
att uppfyllas inom de narmaste dren.

Varfor bygger Sverige mindre &n andra lander?

Fram till borjan av 1g9go-talet styrde staten bostadsbyggandet
genom regleringar och olika former av stod. Stodet avveck-
lades successivt med avsikt att byggandet skulle ske pa mark-
nadsmadssiga villkor. Men avvecklingen av regleringarna har
gatt langsamt, vilket bade begrinsat mdjligheterna och him-
mat utvecklingen for bostadsproducenterna. Det har till exem-
pel varit sarskilt svart f6r privata aktdrer att fa ihop kalkylen for
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hyresritter, da hyrorna begransas av nivan hos de kommunala
bostadsforetagen, vilka normalt inte stillt krav pa avkastning
som motsvarar den risk som investeringen innebar.

Samtidigt finns det manga drivkrafter for att 6ka bostads-
byggandet. Sverige har fortfarande ett fédelse6verskott och en
invandring som 6kar. Aven om vi nu ér inne i en lagkonjunk-
tur kommer efterfragan pa bostider alltid att finnas. I det ling-
re perspektivet ar jag diarfor inte orolig for HSBs mojligheter
att med lonsamhet skapa forutsittningar for ett bra och tryggt
boende till rimliga ekonomiska villkor.

Minskad igdngsattning och lagre resultat
For 2008 hade vi planerat igangsattning for omkring 2 000 nya
lagenheter. Det blev 650. Tack vare bra analysmetoder, god lokal-
kiannedom och varningssystem som tidigt signalerar, kunde vi sla
av pa takten ganska snabbt. Antalet oplacerade ligenheter dr ock-
s begransat. Vid utgangen av aret fanns 25 oplacerade fardig-
stallda lagenheter och 506 osédlda lagenheter i den pagaende
produktionen med fardigstallande fram till sommaren 2010.
Vart resultat uppgick, efter att 3 miljoner kronor reser-
verats for befarade projektforluster, till 34 miljoner kronor,
att jamféra med gg miljoner kronor 2007. Utan dessa reserve-
ringar hade vi natt vart mal. Min bedémning ar emellertid att
resultatet ar fullt tillfredsstallande med tanke pa de rddande
yttre omstandigheterna. Styrelsen har inte for avsikt att fore-
sld nagon utdelning for 2008. Bedémningen ér att medlen gor
bast nytta om de stannar kvar i bolaget i det osdkra lige som
annu rader.

Sankta byggkostnader

Under 2008 sinkte vi vira byggkostnader med i genomsnitt 14
procent. Detta visar att det gdr att pressa kostnaderna genom
kreativitet, bra upphandling, nya metoder och vl genomarbe-
tade koncept. Med tanke pa att bygg- och fastighetsfoérvaltning
ar pa vag att bli en krisbransch finns det férmodligen utrymme
for fortsatta kostnadssankningar. En bidragande orsak till de
sankta kostnaderna ar ocksa en frskjutning fran relativt dyra
objekt till billigare under aret. Med billigare menar jag da inte
kvalitetsmassigt simre eller med ldgre standard. Det handlar i
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stallet om projekt, som varit lattare att exploatera samt hade lagre
kostnader f6r mark, planering och projektering.

HSBs Trygghetsgaranti

En viktig fraga ar hur HSB kan bidra till att 6ka antalet affarer pa
bostadsmarknaden. Ett stort problem under 2008 var att kopar-
na inte fick lan till en ny bostad innan de salt den gamla. For
att 16sa den hér knuten i flyttkedjan har vi tagit fram ett trygg-
hetspaket. Det bestar av en foérsakring som ersatter koparen for
dubbla boendekostnader, en dterképsgaranti som trader in om
den gamla ligenhetens inte skulle bli sald samt ett sa kallat 6ver-
bryggnadslidn. Trygghetspaketet introducerades i bérjan av 2009
och vi noterade omedelbart ett stort intresse.

Miljon allt mer i fokus

Finanskris eller inte. Miljo- och hallbarhetsfragorna ar har for
att stanna. Bostadskoparna blir alltmer miljdémedvetna och vad
energihushallningen betraffar ricker det med att titta pa elrak-
ningarna.

Vi har under aret kartlagt bostadskdparnas installning till
miljo- och energifragorna. Flertalet ar villiga att betala extra for
bostider som har god energiprestanda och som gor det enkelt att
leva miljévanligt. Med detta i fokus arbetar vi nu fram enkla kon-
cept, som bygger pa beprovad teknik. Dessutom har vi flera pro-
jekt kring passivhus, dar vi idag ligger ldngt fram tekniskt sett.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008

Tuffa &r véntar

Utsikterna infér 2009 ser dystra ut nir det géller de yttre villko-
ren pa bostadsmarknaden. Arbetslosheten fortsitter att stiga och
vantas nd rekordnivder. Den ekonomiska tillvixten stannar av.
Hjulen bedéms inte borja rulla igen férran tidigast under senare
delen av 2010. Regeringen har lagt ett antal stimulanspaket och
Riksbanken sankte rantan till rekordlaga 1 procent i februari i
forhoppning om att fi fart pa bostadsmarknaden och 6ka kon-
sumtionen.

HSB ProjektPartner har en stabil ekonomi och en stark kapi-
talbas. Vi dr darfor val rustade nar marknaden vinder. Men nu
handlar det om stor forsiktighet nar vi bedémer varje projekt
med fokus pa kassafléde och likviditet. Jag rdknar darfér med att
vi bara kommer att paborja 200-goo ligenheter under 2009, vil-
ket ar den lagsta nivan i modern tid. Vi far ocksa riakna med att
det blir nagra tuffa ar framover eftersom ledtiden fran ord till
handling ar relativt ling nér det galler bostadsbyggande.

Vi planerar ocksa att under 2009 utveckla nya bosparpro-
dukter dar sparmedlen i storre utstrickning kan stédja produk-
tionen samt att sjosatta en ny och mer effektiv organisation for
HSBs gemensamma inkop.

Stockholm i

s

Lars MeMdgren

ars 2009

lars.mellgren@hsb.se
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Koncernen 2004 2005 2006 2007 2008
Nettoomsattning, mkr 335,0 597,3 664,5 909,5 781,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 115,2 128,1 103,8 85,7 40,8
Balansomslutning, mkr 3071,7 36134 35215 38294 38759
Eget kapital, mkr 661,1 709,0 761,9 834,4 841,6
Réantebarande nettoskuld, mkr 26,0 -126,6 13,8 33,5 309,7
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 3,2 3,5 3,0 2,9 3,1
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,0 -0,2 0,0 0,0 0,4
Soliditet (synlig), % 21,5 19,6 21,6 22,1 21,7
Rantabilitet pa totalt kapital, % 3,7 4,2 3,4 3,0 2,0
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 4,1 4,7 3,8 3,4 2,2
Rantabilitet pa eget kapital, % 17,6 16,2 12,0 11,6 4,1
Medelantal anstallda 29 29 35 41 42
Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 12181 16929 16212 18292 18750
Réntebérande nettoskuld, mkr 121,7 -12,1 49,3 56,4 344,8
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,2 -0,0 0,0 0,0 0,4
Soliditet (synlig), % 48,9 40,3 46,7 44.8 43,3
Rantabilitet pa totalt kapital, % 5,3 7,9 7,0 5,5 2,4
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 7,4 10,0 9,2 7,7 3,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 7,6 13,2 11,6 9,8 0,8
Medelantal anstallda 29 29 35 41 42
Affarsomradenas utveckling

Nettoomsattning, mkr

Produktion 249,6 503,0 572,7 810,1 649,6
Inkop 13,6 16,5 20,2 23,9 32,4
Fastigheter 43,0 39,4 28,7 30,5 32,5
Finans 25,9 26,3 14,7 25,4 35,7
Forsakring 0,7 12,4 18,2 19,1 20,6
Koncerngemensamt och elimineringar? 2,2 -0,3 10,0 0,6 10,9
Totalt 335,0 597,3 664,5 909,5 781,7
Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion 8,6 36,0 35,2 66,1 -18,1
Inkép 1,5 1,7 2,9 2,8 1,5
Fastigheter 5,5 38,3 8,9 29,2 22,0
Finans 84,6 49,7 50,5 51,9 34,3
Forséakring 2,7 1,5 2,6 -12,0 -3,1
Koncerngemensamt och elimineringar? 12,3 0,9 3,7 -52,3 4,2
Totalt 1152 128,11 103,8 85,7 40,8

Redovisningsprinciperna har andrats 2006 sa att foretag som inte ar dotterbolag men som driver projekt i konsortie-
liknande 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 fére 2005 har

endast nettoomséttningen andrats. Detta kan forsvéra jamforelsen mellan aren.

'] koncerngemensamt och elimineringar ingér dels moderbolagets intakter och kostnader, dels eliminering av internt

kopta och salda tjanster.

Definitioner finns langst bak i arsredovisningen.

FEM AR | SAMMANDRAG

Kommentar till femarsoversikt

Affarsomrade Produktion har sedan 2004 haft 6kande
projektvolymer vilket fitt genomslag i resultatet. Den
vikande byggkonjunkturen 2008 har medfort lagre
entreprenadresultat med 48,5 miljoner kronor i jaim-
forelse med 2007. Sarskilda reserveringar for befa-
rade projektforluster har paverkat resultatet med
33,0 miljoner kronor. For att moéta forvantade krav
pa atgarder inom firdigstillda projekt har 15 miljo-
ner kronor reserverats. Under 2008 har upplosning
av entreprenadreserv skett med 27,8 miljoner kronor
efter uppgorelse. 2005 ars resultat ir paverkat av ater-
foring av nedskrivning om 15,7 miljoner kronor och
forsiljning av bostadsratter om 5,1 miljoner kronor.
Resultatet 2006 har belastats med reserveringar for
saneringskostnader med 10 miljoner kronor. Forsilj-
ning av fastigheter under 2008 har paverkat resultatet
med en vinst om 8,9 (6,5)miljoner kronor.

Affirsomrade Fastigheter har som uttalad
strategi att avveckla de fastigheter som saknar strategisk
betydelse. Detta har medf6rt minskad nettoomsattning
under femarsperioden. Under 2005 saldes fastigheter
med en vinst om $9,2 miljoner kronor, 2006 om 17,0
miljoner kronor och 2007 om 27,2 miljoner kronor.
Nedskrivningar/reserveringar har skett med 5,5 mil-
joner kronor 2005, 13 miljoner kronor 2006 och
2 miljoner kronor 2007. Under 2008 har tvisten gal-
lande regressratt avgjorts och reserv om 15 miljoner
kronor 16sts upp.

Affirsomrade Finans salde HSB Bank 2002.
Resultatet av affiren i moderbolaget, totalt 116,2 mil-
joner kronor redovisas pa raden for koncerngemen-
samt och elimineringar under perioden 2004-2007,
Moderbolagets resultat 2006 har dessutom forbéttrats
med 5,6 miljoner kronor som avser aterbetalning av
moms fran etablering av HSB Bank.

Aven resultatet affirsomrade Finans har paver-
kats av forsiljningen av HSB Bank. I 2004 ars resultat
ingar 7 miljoner kronor, en engangsersattning for
forlorade marginaler pa aterbetald kredit. Per go
december 2005 forvirvades Swedbanks samtliga
aktier i Bostocken AB. Resultatet av atervunna ned-
skrivningar i samband med avyttring av krediter har
gottskrivits resultatet med 27,9 miljoner kronor 2004,
20,8 miljoner kronor 2005, 50,5 miljoner kronor
2006, 23,8 miljoner kronor 2007 och 2008 med 9,2
miljoner kronor.

Det lagre resultatet 2007 under koncerngemen-
samt kan framst forklaras av reservering for verksam-
hetstvister om 66 miljoner kronor.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008



Affarsidé

Tillsammans med HSB-foreningarna ska HSB ProjektPartner
bygga goda bostider som HSBs medlemmar efterfragar samt
bedriva viss finans- och forsikringsverksamhet.

537 000
MEDLEMMAR

3900,

Vision o .
BOSTADSRATTSFORENINGAR

HSB-féreningarna ska uppleva HSB ProjektPartner som sin
viktigaste samarbetspartner i arbetet med att bygga goda bosté-
der till sina medlemmar.

Mal
HSB ProjektPartners ¢vergripande mal ar att tillsammans med

HSB-féreningarna erbjuda HSBs medlemmar goda och prisvar-
da bostader samt att organisera ett iandamalsenligt bosparande.

Ekonomiska l.nal N . . HSB ProjektPartner ska tillsammans med HSB-foreningarna bygga bostader
Det ekonomiska malet ar att HSB ProjektPartners verksamhet som HSBs medlemmar efterfragar.
over en konjunkturcykel ska ge en avkastning pa eget kapital

som med minst tre procentenheter éverstiger rantan pa fem-

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008 DETTA AR HSB PROJEKTPARTNER



ROLLER KOMPETENSER PARTNER/ KUNDER
HSB ProjektPartners Gver-
L gripande uppgift ar att bidra
—> KAPITAL med kapital, kompetens och
I utveckling i bostadsprojekt
PROJEKTANSKAFFNING . -
SLE . HsB som genonjfor§ tillsammans
e il FORENINGAR med HSB-féreningarna.
L MARKNADSANALYSER
—>]  KoMPETENS SALISTED
' UPPHANDLING
! | AVTALSFRAGOR &
L—>] UTVECKLING > SRk
T i EKONOM|STYRNING
INKOP
FORSAKR ING :'7
BOSPARANDE

ariga statsobligationer, sett dver en lingre tid. For nérvarande
ar avkastningskravet 8 procent. Malet for HSB ProjektPartners
soliditet 4r 20 procent.

Omsittning och resultat 2008

Koncernens nettoomsittning uppgick till 781,7 (9og,5) miljo-
ner kronor. Minskningen av nettoomsittningen beror framst
pa lagre antal produktionsstarter inom affairsomrade Produk-
tion. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 40,8 (85,7)
miljoner kronor och belastades med reserveringar pa totalt
47,9 miljoner kronor.

Organisation

HSB ProjektPartner dgs av g2 av de 33 HSB-foreningarna.
Bostadsbyggandet sker i partnerskap med HSB-féoreningarna,
genom samverkan med enskilda HSB-foreningar eller genom
deldagande i regionala produktionsbolag.

HSB ProjektPartners roll ar att bidra med kapital och kom-
petens i bostadsprojekt. Bolaget samverkar med HSB Riks-
forbund i utvecklingen av boendet.

Med utgangspunkt i en utvardering av aren 2003-2006 slog
arsstimman 2007 fast att den nuvarande inriktningen inom
produktionsomrédet svarar mot dgarnas behov och att det ar
av stor vikt att verksamheten drivs vidare inom nuvarande orga-
nisationsformer.

Den operativa verksamheten ar organiserad i fem affirsom-

e

vD

HSB ProjektPartners organisation

HSBs bostadsproduktion 1923-2008
Antal bostader Antal bostéader

Period for perioden per ar
20+al 6227 g9g  HSB har sedan starten
1923 producerat nastan
30 al 17308 1731 en halv miljon lagenheter,
404al 44 562 4456 vilket ar mer 4n var tionde
50+tal 91 968 9197 bostad i Sverige. Ingen
tal 151 21 15120  annan enskild producent
c04a 51 216 > har bidragit til bostads-
704al 81818 8182 byggandet i motsvarande
80-tal 59 180 5918 grad. | genomsnitt har
90+al 23 409 2341  HSBs nyproduktion upp-
gétt till cirka 6 000 lagen-
2000+l 10576 1322 heter per ar.
Summa 486 264 5721

raden: Produktion (se sid 20), Inkdp (se sid 28), Finans (se sid
30), Forsakring (se sid g2) och Fastigheter (se sid g3). Organi-
sationen dar decentraliserad med eget resultatansvar for de olika
affirsomradena. Den interna styrningen sker via individuella
mal som lépande f6ljs upp och revideras.

Utdelningspolicy

Bolagets styrelse har gjort bedomningen att det nuvarande
egna kapitalet ar tillrackligt for den produktionsvolym som
det f6r narvarande finns marknadsmassiga forutsittningar for.
Dock kommer det att behdvas ytterligare kapital nar produk-
tionsmdjligheterna atervant, ifall HSB vill kunna svara for sin
del av en 6kad bostadsproduktion.

Den idag gillande policyn innebar
att utdelning skall ske med 50 procent
av verksamhetens resultat efter skatt.
Styrelsen kommer dock inte att féresla
nagon utdelning fér 2008 da bedom-

ningen r att medlen gor bast nytta om

de stannar i bolaget med anledning av

den osikerhet som f6ljt av den finan-

siella krisen i samhallet.

DETTA AR HSB PROJEKTPARTNER

STABER
PRODUKTION INKOP FASTIGHETER FINANS FORSAKRING
DELAGDA BOLAG
HSB BOSTAD AB, 39.%
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Koden, som finns att ldsa pd www.hsb.se, ska vara ett verktyg
for att mojliggéra en demokratisk medlemskontroll av hur
beslut fattas inom HSB. Koden ska tillimpas efter principen
"Fo]j eller forklara”. Nedan redovisas hur HSB ProjektPartner
styrs, varvid de vasentliga avvikelser som finns i férhallande till
koden anges och motiveras.

Da HSB ProjektPartner har g2 HSB-foreningar som enda
dgare, sker information och kommunikation med dessa i andra
former, dn vad som géller f6r HSB-féreningarna som kan ha
tiotusentals dgare och som HSB Kod utgar fran. Bolagets ambi-
tion dr att all verksamhet skall kinnetecknas av 6ppenhet och
transparens i enlighet med kodens intentioner.

Arsstamma

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ, varvid for-
merna nar det till exempel giller kallelse ar strikt reglerat i
bolagsordning och lag.

Val av styrelse och revisorer

Bolagets styrelse bestdr av lagst g och hogst 15 ledamoéter som
valjs av arsstimman pa forslag av en vid féregaende arsstim-
ma vald nomineringskommitté. Dessutom finns en arbetstagar-
representant och suppleant fér denne. Nomineringskommittén
bestar av samma personer som HSB Riksférbunds valbered-
ning. Vid drsstimman véljs bolagets revisorer for en tid av fyra
ar, efter forslag fran nomineringskommittén.

Styrelse

For styrelsens arbete finns en arbetsordning med instruktio-
ner avseende arbetsfordelning mellan styrelsen och den verk-
stillande direktoren samt instruktion for ekonomisk rapporte-
ring. Arbetsordningen faststills pa nytt varje ar och dndras nér
sa ar pakallat. S gott som samtliga ledamoter representerar
bolagets dgare, varav flertalet har utvecklade affarsférbindelser
med bolaget och ar dirmed inte oberoende i férhallande till
bolaget sa som anges koden.

Styrelseledamoterna har enligt lag ett sysslomannaansvar,
vilket innebér en skyldighet att 4gna uppdraget den tid och
omsorg och ha den kunskap som erfordras for att pa basta sitt
tillvarata bolagets och dgarnas intressen.
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Styrelsens ordférande, vilken i enlighet med bolagsord-
ningen men till skillnad mot vad som anges i koden utses inom
styrelsen, har en sarstallning inom styrelsen med sarskilt ansvar
for att arbetet dr val organiserat och bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgor sina uppgifter.

Styrelsen utvirderar fortlopande verkstillande direktdrens
arbete.

Styrelsen antar arligen en affirsplan féor de kommande
tre aren samt faststaller budget for nistkommande ar. Vid var-
je styrelsesammantrade behandlas resultat- och likviditetsrap-
port. Tva ganger per ar behandlas tertialbokslut samt resultat-
prognos for det pagaende aret. Efter rakenskapsarets utgang
behandlas forvaltningsberittelse med arsbokslut. Harutéver
behandlas arligen en sarskild riskanalys for alla delar av pro-
duktionsverksamheten samt en rapport som visar det faktiska
resultatutfallet i genomférda projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid utgangen av 2008 till 21,7
(21,8) procent, vilket éverstiger bolagets mal for soliditet som
ar 20 procent. Exkluderat HSB Finans HB, som tar upp lan
och placerar i finansiella instrument, uppgick soliditetstalet till

43,3 (44,8) procent.

Verkstéllande direktéren

Verkstallande direktoren avger vid varje styrelsemote en skrift-
lig VD-rapport, vari vasentliga forhallanden i verksamheten
redovisas. Verkstillande direktéren har inga vasentliga upp-
drag utanfér koncernen och dess intressebolag. Verkstallande
direktoren har endast fast ersittning, i enlighet med principer
som faststallts av styrelsen.

Information

Information till 4garna om verksamheten limnas vid arsstam-
man och i drsredovisningen, vid aktiedgarkonferenser, vid
regionala konferenser i olika fragor, genom néra kontakter i
den lopande verksamheten samt skriftligen nar sa ar pakallat.

Utbildning

Styrelsens ledamoéter erbjuds utbildning som ar anpassad efter
organisationens och de enskilda ledaméternas behov.

BOLAGSSTYRNING



Véarderingar och strategier

HSBs kiarnvirderingar ETHOS ska ytterst ge ett mervirde for
medlemmar och kunder. Detdravstor betydelse att konkretisera
kdrnvarderingarna inom nyproduktionen foér att marknaden
ska kunna skilja HSBs nyproducerade bostader fran konkur-
renternas. Detta sammanfattas i dokumentet Det goda Boen-
det, mer om det pa sid 16.

Engagemang ger insikter
HSB ProjektPartner ska visa engagemang
kring det som hander i samhallet och
omvarlden. Genom regelbundna mat-
ningar ska féretaget fanga upp strém-
ningar i samhéllet och anpassa pro-
duktionen efter detta.

Trygghet genom hela samarbetet
HSB ProjektPartner ska systematiskt
hantera de risker som ar forknippade
med nyproduktionen. Den férvantade
avkastningen pa varje investering ska sta i
relation till de risker som finns. HSB Projekt-
Partners investeringspolicy reglerar vilka princi-
per som ska galla for investeringar i nyproduktion.
Ocksa nir det galler kapitalfdrsérjning ska HSB Pro-
jektPartner vara en trygg samarbetspartner. Genom att
samla en del av HSBs finansiella resurser ska HSB Projekt-
Partner stodja HSB-foreningarnas byggande av bostider
till medlemmarna.

Hallbarhet &r en forutsattning

HSB ska fortsatt bedriva ett utvecklingsarbete i syfte att for-
enkla, forbilliga och effektivisera byggprocessen, samtidigt
som en god och prisvard kvalitet sikerstalls. Byggnationen
ska ske med hansyn till miljon och sakerstilla att den fram-

STRATEGIER OCH ROLLER

HSB ProjektPartners verksamhet utgar fran ETHOS som
beskrivs hir nedan och fran HSB Kompassen som anger upp-
drag, virderingar, synsatt och ansvarstagande och ger en god
grund for ett ansvarsfullt foretagande.

tida driften av bostaden har god miljoprestanda
och att det finns ekonomisk trygghet i boen-
det och boendemiljon.

Omtanke ger mervarden
HSB ProjektPartner ska visa omtanke
om HSBs medlemmar och bospara-
re. Bostadsbyggandet ska ske utifran
medlemmarnas 6nskemal och krav.
HSB ProjektPartner ar ett tjanste-

Q\Q//\ foretag dar medarbetarnas kunskap,
6‘,9- erfarenhet och engagemang spelar en
\(\?X\'\’ avgorande roll for graden av framgang.

HSB ProjektPartner ska visa omtanke om
sina medarbetare, skapa goda férutsattningar
for medarbetarnas hélsa, vilbefinnande och person-
liga utveckling.

Samverkan ger styrka

Samverkan ar grunden fér HSB ProjektPartners verksam-
het. HSB-féreningarna har genom att bilda, dga och sedan
samverka med HSB ProjektPartner 6kat HSBs samlade styr-
ka och slagkraft. Samverkan i bostadsbyggandet sker pa oli-
ka sitt: genom partnerskap vid genomfoérande av projekt,
genom deldgande av gemensamma produktionsbolag eller
pa konsultbasis.
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De tecken pa stagnation som mérktes i bérjan av 2008, bedom-
des da vara inledningen till en begransad avmattning i ekono-
min, vilken kunde leda till en kortsiktig utplaning av bostads-
efterfragan. Utvecklingen har dock blivit en annan. Nar den
globala finanskrisen slog till med full kraft i mitten av septem-
ber narmast tvirstannade den svenska bostadsmarknaden.

Osikerheten om bostidernas varde och den framtida pris-
utvecklingen fick manga kdpare att avvakta med bostadsaffa-
ren. Manga kopare hade dven svart att fa bostadslan da ban-
kerna kravde att den tidigare bostaden skulle vara sild innan
ny kredit beviljades. Dessutom hade marginalerna pa lan till
bostider okat kraftigt som en f6ljd av problemen i den finan-
siella sektorn.

Dystra konjunkturutsikter

Osdkerheten ar fortfarande stor kring hur finanskrisen och
den globala konjunkturnedgidngen kommer att utvecklas. Riks-
banken bedoémde i februari att nedgangen i konjunkturen
kommer att bli djupare dn vad som tidigare forutspatts. Arbets-
losheten forvantas stiga under 2009 for att na dryga g procent
andra halvéret 2010, vilket skulle innebdara att 450 0oo perso-
ner kommer vara arbetslésa en bit in pd 2011.

Riksbanken har sinkt sin reporantaiflera steg under hosten
2008, ned till 1 procent i februari 2009. Riksbanken har dven
flaggat for att reporantan kan behova sinkas ytterligare det
narmaste halvaret, vilket skulle kunna innebar en nollranta.
Riksbankens sinkningar av reporintan visar pa hur allvarlig

Kort resumé av de handelser Fram till 2007
som lett fram till finanskris
och lagkonjunktur

hushallen.
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Den ekonomiska utvecklingen bade i
Sverige och dvriga vastvarlden karakta-
riseras av tillvaxt, minskad arbetsldshet
och dkande disponibla inkomster for

Vad styr bostadsforsaljningen?

Mdjligheterna att producera och sélja bostader med Iénsamhet beror pa
tillgang och efterfragan, vilket i sin tur paverkas av faktorer i omvarlden.
Hit hor ekonomisk utveckling saval nationellt som internationellt samt den
inhemska skatte- och bostadspolitiken.

Nér konsumenternas betalningsformaga och framtidstro okar stiger
efterfragan pa bostader och vice versa. Framtidstron beror i sin tur pa ett
antal internationella, nationella och lokala faktorer. Hit hor konjunkturlage,
ekonomisk tillvaxt, tillgéng till arbete, ranteniva, tillgang till bostader och
infrastruktur som skolor, kommunikationer etc.

banken bedémer att det ekonomiska liget ar. De finansiella
marknaderna och banksystemen runt om i virlden fungerar
annu langt ifran sa val som tidigare, trots de massiva stod som
de olika staterna givit.

Fallande rantor och viss 6kad kopkraft

De svenska bankernas utlaning ar fortfarande restriktiv och
rantemarginalerna ar visentligt hogre dn innan krisen, trots
att de minskat betydligt. De rorliga bostadsrantorna har dock
minskat till cirka en tredjedel vid en jimforelse mellan februari
2009 och oktober 2008.

Det kan ocksa konstateras att de som far behalla jobbet fatt
en kraftig 6kning av kopkraften 2009. Sinkta rantor och ligre
priser bland annat pd olja och bensin samt sinkt inkomstskatt
har givit manga flera tusen kronor extra i planboken.

2007 till borjan av 2008

Arbetsldsheten minskar och skattesankningar okar hushallens
kopkraft. Bostadspriserna pa andrahandsmarknaden fortsat-
ter att stiga och efterfragan pa nyproducerade lagenheter ar
god. Bristen pa arbetskraft i byggbranschen leder till kost-
nadsokningar, vilka kompenseras genom hojda priser.

OMVARLD OCH MARKNAD



Bostadsbehovet kvarstar

Sveriges befolkning fortsatter att vixa, vilket 6kar behovet av
bostdder. Det dr i storstadsregionerna som den storsta 6kning-
en sker och dir den storsta bostadsbristen finns. Jamfort med
de nordiska grannlinderna och évriga EU har Sverige under
lang tid haft en lig nyproduktion av bostader. Beddmningen
ar att 50 0oo nya ligenheter/ar ar en rimlig niva for att beva-
ra bestandet och for att forhindra en fortsatt minskning av
bostadskapitalet.

Det sker ocksa en polarisering mellan de som har rad att
kopa relativt dyra bostader, det vill siga 30- och go-talister, och
de som kidmpar for att komma in pa bostadsmarknaden. Till
den senare gruppen hor framfér allt ungdomar, som i tider
av hog arbetsloshet kan fa allt svarare att ta forsta steget pa
bostadstrappan.

Andock kommer go-talisterna, som snart ska ut pa bostads-
marknaden och som ar nastan lika manga som hela 4o-talist-
generationen, sitta press pa efterfragan. Dessutom bidrar den
6kande invandringen till 6kade krav pa framférallt hyresratter.

Dampad efterfragan och minskad nyproduktion

Under 2008 dimpades efterfragan pa bostider saval i det
befintliga bostadsbestdndet som i nyproduktionen. Orsaken
var under drets forsta atta manader i forsta hand stigande ran-
tor medan finanskris och konjunkturnedging var huvudskal i
slutet av dret. Sarskilt bostadsrittsproduktionen minskade kraf-
tigt. Detta till f6ljd av att det varit svart att uppfylla de krav pa
forhandsteckning som flertalet producenter stiller upp som
villkor for byggstart.

For HSBs del minskade antalet byggstarter till cirka en
tredjedel av 2007 ars niva, vilket synes ligga i linje med flerta-
let producenter av bostadsrétter. Den sammanlagda nyproduk-
tionen av bostider minskade enligt Boverket med en tredjedel
till 29 750. Det finns dock skal att anta den faktiska igangsatt-
ningen varit lagre. Bland annat da det férekommit att projekt
som formellt rapporterats som igangsatta, avbrutits i ett tidigt
skede.

Forts. Kort resumé.

Bdrjan av 2008

Redan i bérjan av aret marks tydliga tecken pa stag-
nation. De flesta prognosinstitut gér dock bedém-
ningen att nedgéngen kommer att fa litet genomslag
och bli relativt kortvarig. Bostadspriserna forvantas
sjunka, men frén en mycket hog niva. En varnings-
signal ar de uppseglande finansiella problemen i

September 2008

OMVARLD OCH MARKNAD

USA, till folid av generds utlaning mot svaga saker-
heter. Att Sverige skulle drabbas av félidverkningarna  vérlden. Effekten blir att det finansiella systemet
i nagon storre utstrackning ansags inte sannolikt.

Nu konstateras en grov felbedomning av krisens
omfattning. Nar investmentbanken Lehman Brothers l&n och garantier for att stabilisera laget och skapa

Svaga produktionsforutsattningar 2009 och 2010...

Sannolikt kommer bostadsmarknaden att stimuleras av de
sankta rantorna under varen 2009. Den forvintade 6kade
arbetslosheten kommer dock att leda till att manga far en for-
samrad framtidstro och blir tveksamma till att byta bostad.

Mojligheten att bygga dgarlagenheter, som infors fran den
1 maj 2009, lar knappast fa nagon betydelse de nirmaste aren.
Dels for att den nya upplatelseformen inte innebar nagon eko-
nomisk forindring i sak, dels for att dgarligenheter ar nagot
nytt och oprévat som det kommer ta tid for sévil producenter
som konsumenter att ta till sig.

En annan viktig faktor for vad som kommer att kunna byg-
gas ar om byggkostnaderna kommer att sjunka i takt med att
farre igangsattningar sker. Hittills har relativt stora nedgang-
ar, sarskilt i priserna pa installationsentreprenader, noterats.
Mycket talar d&ndock for att bostadsproduktionen kommer att
minska ytterligare 2009.

...men goda forutsattningar pa langre sikt
I det lingre perspektivet kvarstir anda behovet av bostader.
Bristen pa moderna bostider och en fortsatt befolkningsok-
ning kommer att bidra till en 6kad efterfragan nir konjunktu-
ren vander. Detta galler framfor allt i expansiva regioner som
storstider och omraden kring universitet och hégskolor.
Diremot kan efterfragan temporirt dndra karaktir i regio-
ner som drabbas hart av strukturella fériandringar inom indu-
strin, som till exempel vastsverige dar fordonstillverkarna ar
sarskilt utsatta, aven i ett lingre perspektiv.

Konkurrenter och konkurrensférdelar
HSBs viktigaste konkurrenter nar det galler bostadsratt ar JM,
Skanska, NCC, Peab och Riksbyggen, dar JM haft de storsta voly-
merna under senare ar. Dessutom finns mindre féretag med
regional och lokal spridning. Alla konkurrenter har under
2008 kant av lagkonjunkturen med vikande forsiljningen och
uppskjutna byggstarter.

Till skillnad mot konkurrenterna bygger HSB 6ver hela lan-

i USA tillats ga i konkurs sprids krisen snabbt dver

riskerar att ga i baklas bade i USA och i dvriga varl-
den. For att forhindra en total kollaps sker en rad
forstatliganden av banker och krispaketen avldser
varandra. Riksbankerna gér in med stora likviditets-
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Bostadsbyggande i Sverige 2007-2010
Prognos for antal paborjade lagenheter i
flerbostadshus och smahus.

HSB och de framsta konkurrenterna

Antal paborjade
bostader 2008

1570

1496

1216

648

400

Boverket KI Bl Bolag
Ar mar 2009 dec 2008  feb 2009 M
2007 362000 28400 28200 Peab
2008 23 750 19600 22400 Skanska
2009 18000 22500 15000 HSB
2010 19500 24600 16500 thbygge”

Kalla: Boverket, Konjunkturinstitutet (Kl) och Sveriges Byggindustrier (BI).
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! Uppskattning, dar 6 500 av de uppskattade Odellplattorna
fran ar 2006 har antagits bli paborjade.

Paborjade bostédder i Sverige 92-10
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det. En annan viktigt skillnad ar att HSB tar ett helhetsansvar,
fran forvarv av mark till byggande och forvaltning av bostadsratts-
foreningen. De flesta konkurrenterna riktar enbart in sig pd att
bygga och silja. HSBs helhetstanke praglar alla delar av atagan-
det och utgdr en garanti for att konsumenten far ett bra boende
till rimliga kostnader. HSBs ambition &r inte bara att bostiderna
skall vara mer prisvarda dn konkurrenternas utan ocksa att boen-
det skall innehalla kvaliteter som det inte gér att fa hos konkur-
renterna. Las mer om det i avsnittet Det goda boendet pa sid 16.

tillfalligt lugn. Rantorna sanks till rekordlaga nivaer. Slutet av 2008

06

07 08 09 10
N
Prognos

Kalla: Boverket.

En grundliggande forutsdttning i byggprocessen ar till-
gangen till mark dir manniskor vill bo. Har har konkurrensen
varit mycket hard och kommer sannolikt pa sikt skdrpas ytter-
ligare i takt med att tillgangen sjunker och laget far allt storre
betydelse for valet av bostad. I dagens anstrangda konjunktur-
lage finns det dock aktérer som behover litta pa portfdljen vil-
ket innebdr att det de nirmaste aren sannolikt kommer finnas
mojligheter till intressanta forvarv.

Bdrjan av 2009

Samtidigt far foretagen problem i dkad utstrackning till
foljd av minskad forsaljning och orderingang. Eftersom
de nationella ekonomierna i hog grad &r beroende av
varandra i ett globalt system, bedoms krisen, atmins-
tone i USA, bli den svaraste sedan depressionen pa
1930-talet.
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Riksbanken och Riksgélden tvingas bisté de svenska
bankerna med lan och andra atgarder. Riksbanken inle-
der en serie sankningar av reporantan. Byggbranschen
ar en i raden av krisstamplade naringar och regeringen
kommer med atgardspaket, bland annat aterupplivas
ROT-avdragen for privatpersoner.

Trots 41 miljarder kronor till olika stimulansatgérder,
65 miljarder kronor till stabiliserings- och garantipro-
gram for de svenska bankerna och en reporanta pa
rekordlaga 1 procent ar osakerheten fortfarande stor
kring den fortsatta utvecklingen.

OMVARLD OCH MARKNAD



For HSB ProjektPartner innebar hallbarhetsarbetet: att bygg-
nationen ska ske med stor hansyn till klimat och miljo, att
anviandningen av skadliga produkter och material minimeras,
att omhédndertagandet av byggavfall sikerstélls, att den framti-
da driften av bostaden har god miljoprestanda och att det finns
ekonomisk trygghet i boendet och boendemiljon.

Visionen ér att HSB ska vara den akt6r som har hogst anse-
ende inom boendet. Hir 4r hallbarhetsarbetet en viktig kugge.
Det innebér en stindig stravan att flytta fram positionerna
inom omradet.

Mal

Sedan 2006 har HSB ProjektPartner ingétt i den arbetsgrupp

som HSB Riksforbund tillsatt for att driva HSB:s hallbarhets-

arbete fram till 2010. Med utgingspunkt i detta arbete har f6l-
jande tre 6vergripande mal stillts upp for HSB ProjektPartner,

dér basaret ir 2008:

¢ Inom 5 ar ska varje projekt dir HSB ProjektPartner med-
verkar miljédeklareras. (Genom miljédeklarationen far de
boende en beskrivning av ett urval av byggnadens och ligen-
hetens miljoegenskaper.)

* Inom 2 ar ska samtliga projektledare ha genomgatt Bygga-bo-
dialogens miljoutbildning. (Bygga-bo-dialogen ar ett samar-
bete mellan féretag, kommuner och regering for en utveck-
ling mot en hallbar bygg- och fastighetssektor i Sverige.)

® Inom g ar ska Byggvarubedémningen anvindas i samtliga
projekt dir HSB ProjektPartner medverkar. (Byggvarube-
domningen dr ett databaserat verktyg for miljo- och energi-
vardering av byggvaror.)

Organisation och resurser

HSB ProjektPartner delar hallbarhetskompetenser med HSB
Riksforbund. Resurserna bestar av savil egen personal som
externa specialistkompetenser. Allt hallbarhetsarbete sker i
samverkan med HSB-féreningarnas miljésamordnare. Inom
HSB ProjektPartner finns en miljochef och en energichef
anstallda pa halvtid. Hogst ansvarig for hallbarhetsarbetet dr
bolagets ekonomichef.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING

Under 2009 planerar HSB ProjektPartner att pabdrja ett
mer strukturerat miljéarbete dir foretaget siktar pa att bli cer-
tifierade enligt den internationella miljéledningsstandarden
ISO 14001 under 2010. For att na dit kommer tillrackliga
resurser att avsattas.

Eget klimatavtal undertecknas
For att ta ett krafttag kring HSBs klimatpéaverkan tog HSB Riks-
forbund under 2008 ett initiativ till att uppratta HSB Klimat-
avtal. Las mer om klimatavtalet i faktarutan nedan.
Klimatavtalet innebdr sarskilda utmaningar féor HSB
ProjektPartner, eftersom bade foretagets egna och respektive
entreprendérs utslapp av vixthusgaser ska mitas. Annu, i borjan
av 2000, har det inte slagits fast hur métningen ska goras, men
en l6sning ar pa god vig. Ambitionen ar att bade bygga bosti-
der for energioptimal drift och att vara duktiga kravstillare pa
entreprenorerna under byggprocessen. HSB ProjektPartner
kommer att skriva under klimatavtalet under 200q.

HSB Klimatavtal

HSB har gemensamt kommit verens om att uppratta HSB Klimatavtal
for att astadkomma en gemensam sankning av HSBs utslapp av vaxt-
husgaser. HSB Riksforbund, varje regional HSB-forening och HSB-bolag
kan ansluta sig till HSB Klimatavtal. Den som ansluter sig till klimatavtalet
ska sjalvstandigt till ar 2023 minska sina utslapp av koldioxidekvivalenter
med 50 procent jamfort med 2008 ars nivaer. Med koldioxidekvivalenter
menas mangden av en vaxthusgas uttryckt som den mangd koldioxid
som ger samma klimatpaverkan. Pa vagen mot malet om en halvering av
utslappen finns ett antal delmél uppsatta. Varje & kommer en uppféljning
att ske av hur klimatarbetet fortskrider hos dem som skrivit under avtalet.
De som gér med ska aktivt arbeta for att minska sin klimatpaverkan,
genom att bland annat ta fram en handlingsplan for miljéarbetet och
integrera den i den egna verksamhetsplanen.
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Soderkaj i Halmstad har ett harligt
lage néra havet och med utsikt
6ver Nissan. Har planerar HSB

ProjektPartner att bygga klimatsnala
bostader. 31 av cirka 300 bostader
kommer att bli passivhus.

Passivhus - konceptet tar fart
I och med ett 6kat fokus pa klimatfragan hal-
ler det pa att bli ett genomslag fér koncep-
tet med passivhus. Konceptet bygger pa att
husen ndstan ar helt sjalvuppvarmda. Rum-
men varms upp passivt genom att ta tillvara
varme fran personer, elektriska apparater
och instralande sol.

Byggkostnaden ar cirka 2-5 procent
hogre for passivhus dn for konventionella

antal ar i och med lagre energikostnader. De passivhus som hit-

tills har byggts i Sverige har framfér allt varit villor och sma-

hus, men nu bérjar dven intresset for att bo klimatsnalt i fler-
bostadshus 6ka. HSB ProjektPartner har tre passivhus-projekt
pa gang:

® Kvarteret Portvakten i Véixjo. Ett punkthus i trd med atta vaningar
om sammanlagt g2 lagenheter. Idag finns en ratomt, ett arki-
tektforslag och en idé for bygget. Diskussioner om utform-
ning av produkt och prisférhandlingar med entreprenoérer
pagar. Forsiljningsaktiviteter kommer att sitta igang sent
under varen 2009 om allt gr som planerat.

e Ojesjo i Partille. Sex huskroppar om totalt 28 bostider som
tvavaningsradhus, markplansligenheter och ligenheter
en trappa upp. Gar férsaljningen enligt plan startar bygget
under varen 2009 och inflyttningen sker under forsta halv-
aret 2o010.

e Siderkaj i Halmstad. Flerbostadshus dar g1 utav cirka o0
bostider byggs som passivhus. Under varen blev laga kraft-
vunnen detaljplan klar f6r hela exploateringsomradet. En
marknadsundersokning genomfors under april och sedan
bestims hur projektet ska l6pa vidare.

Energiundersokning ger besked

For att fa en uppfattning om hur hég energianvindningen ér i
HSB ProjektPartners producerade bostader gjordes en invente-
ring under 2008. Tolv olika bostadsprojekt, utspridda i Sverige
och byggda under de senaste sju dren, valdes ut. Snittresulta-
tet av matningarna hamnade pa 130 kWh/m2 och ar. Det ska
jamforas med dagens byggnorm pa 110 kWh/m2 och ar for
nybyggnation. Foér narvarande pagér diskussioner om vilken
niva HSB ProjektPartner ska ligga pa framover for att klara av
att uppfylla Klimatavtalet.

Reseportal ska styra resultatet

HSB ProjektPartner har under 2008 bestillt en webbaserad
reseportal, for bokning av samtliga medarbetares tjansteresor.
Portalen ska levereras under varen 2009 och kommer att inne-
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béra stora fordelar. For det forsta ger det 16pande kvalitets-
sakrad miljostatistik 6ver medarbetarnas resande, vilket kan
anvandas som underlag i forbattringsarbetet. For det andra
innebar det kostnadsbesparingar da det bade blir enklare att
jamfora alternativa resor och minskar arvodet till resebyran.

Leverantorsbedomning nu obligatoriskt

Affarsomradet HSB Inkdp genomfor sedan 2008 alltid en leve-
rantorsbedémning i samband med att ramavtal tecknas. Mer
om den pa sidan 28.

Hallbarhetschecklista 2006 2007 2008
Omfattas hela HSB ProjektPartners

organisation av hallbarhetsarbetet? Ja Ja Ja
Finns skriftlig vision for hallbarhetsarbetet? Delvis Ja Ja
Finns kortsiktiga mal? Delvis Ja Ja
ISO 9001 Nej Nej Nej
ISO 14001 Nej Nej Nej
Har verksamheten en jamstalldhetspolicy? Ja Ja Ja
Har verksamheten en etisk policy? Ja Ja Ja
Har verksamheten en miljépolicy? Ja Ja Ja
Har ledningen behandlat miljépolicyn det senaste aret? Ja Nej Nej
Finns verksamhet som kréaver tillstand enligt miljobalken? Nej Nej Nej
Finns intressentdialog? Delvis Ja Ja
Har intressentdialog paverkat verksamheten? Ja Ja Ja
Finns ansvarig for hallbarhetsarbete? Ja Ja Ja
Finns ansvarig for miljoarbete? Ja Ja Ja
Ar hallbarhetsarbete inskrivet i verksamhetsplanen? Delvis Ja Ja
Har miljopaverkan kartlagts? Delvis Delvis Delvis
Finns analys av affarspaverkan? Ja Ja Ja
Princip for styrelseersattning? Ja Ja Ja
Har analys av samhalls-/miljopaverkan genomforts? Nej Nej Nej
Genomfors arligen en medarbetarundersokning? Ja Ja Ja
Har det under aret skett nagra miljorelaterade olyckor? Nej Nej Nej

HSBs arsstatistik innehaller fragor om hallbarhet. Dessa utgér underlag for HSBs
hallbarhetsredovisning for 2008. Malet &r att 2010 ha en hallbarhetsredovisning
som ligger i framkant.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING



Med konceptet Det Goda Boendet ska HSB aterta
positionen som den hogst ansedda aktoren inom
boende. Konceptet ror alla delar inom organisa-
tionen. Inom nyproduktionen har Det Goda Boendet
konkretiserats i ett antal punkter.

HSBs vision ar att vara den bést ansedda aktoren inom boen-
de. For att na visionen har en kraftsamling under konceptet
Det Goda Boendet skett under 2008. Genom detta koncept
ska karnvirderingarna ETHOS pa ett tydligt sitt héllas levande
gentemot medlemmarna.

Under hésten har ett forslag pa konceptet varit ute pa
remiss inom hela HSB-organisationen. Midngden synpunk-
ter pa remissen som kommit in visar pa att det finns ett stort
intresse och engagemang for frigorna. Vid forbundsstimman
varen 20009 ska ett slutligt férslag ligga fardigt for beslut.

Inom nyproduktionsdelen startade arbetet redan 2005. Da
konstaterades att kairnvarderingarna ETHOS och hur de skulle
tillimpas pa nyproduktionen behévde tydliggoras. Ett arbete
med att konkretisera vad karnvirderingarna betydde f6r dem
som jobbar med nyproduktion genomférdes, vilket resulterade
i ett antal skallkrav for ETHOS i nyproduktion.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING

Karin Jaxmark &r ansvarig for Det Goda Boendet inom
nyproduktionen. "Vi blir bade starkare och béttre av
att jobba tillsammans i den hér kraftsamlingen”, sager
Karin. Las mer om Det Goda Boendet i intervjun med
henne nedan.

Det Goda Boendet i
nyproduktionen fokuserar pa:

o Agarskap och inflytande

o Trygghet

* Tanken med bostaden — arkitektur som berér
* Marknadsforing

e Klimat

Har intervjuas Karin Jaxmark, som ansvarar for
nyproduktionsdelen i Det Goda Boendet, om vad det
innebdr for HSB ProjektPartner.

Varfor ar Det Goda Boendet sa viktigt for HSB
och specifikt for HSB ProjektPartner?

— Historiskt sett har vi alltid jobbat med att 16sa
manniskors problem i vardagen. For oss som
medlemsorganisation ar det viktigt att ta reda
pa viara medlemmars behov och vardagspro-
blem. Det ar alltsa inte bara efterfragan som
styr, utan vi forsoker ocksa kartligga de behov
som finns och utveckla 16sningar. Under véra
pionjarar handlade det mycket om sopned-
kast, barnstugor och liknande. Idag handlar det mer om att fa
livspusslet att ga ihop: bo miljévinligt samt kinna sig trygg i sin
affar och i sitt boende. Vart och ett ar skall-kraven inte unika,
men sammantaget blir det unikt.

— HSB blir bade starkare och bittre av att jobba tillsammans i
den har kraftsamlingen, nér vi ska hitta de bésta 16sningarna
for vira medlemmar, intressenter och var évriga marknad.

Vad har ni gjort under aret som gatt?

— Vi har under 2008 fortsatt arbetet med att forankra Det
Goda Boendet genom att besoka atta bostadsrittsforeningar.
Vi genomférde en nulidgesanalys for att ta reda pa hur nara
eller hur lingt fran Det Goda Boendet vi befann oss. Vi lirde
oss dven hur de olika foreningarna jobbar, och fick med oss
forslag och idéer kring hur vi kan arbeta vidare. I december
bjod vi in samtliga foreningar till ett seminarium kring dmnet.
Resultatet av seminariet ledde till en prioritering av dagens 57
skall-krav, dar 15 ar extra prioriterade.

Hur har ni tagit fram de skall-krav som galler idag

for nyproduktionen?

— Vi borjade med att konkretisera vad HSB har som ar unikt
idag. Sedan tittade vi ocksd pda medlemmarnas behov och utfal-
let fran tidigare nyproduktioner. Vi har studerat vilka behov
och trender som finns pa bostadsmarknaden, dar sirskilt resul-
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tatet fran bosparundersdékningen har varit en viktig del. Dess-
utom har projektgruppens medlemmar, bade fran foreningar
och bolag, tagit med sig sina erfarenheter in i projektet.

Hur kommer HSB ProjektPartner att jobba framover

med skall-kraven?

— Viktigast for oss blir att fortsitta forankra Det Goda Boendet
samt att utveckla och tydliggora de skall-krav som vi idag sak-
nar i vara processer. For varje skall-krav har en handlingsplan
tagits fram. De flesta av kvaliteterna har vi redan eller kan
enkelt fora in i projekten. Det handlar om mjuka virden som
till exempel utbildning av styrelsen, engagerade medarbetare
och nojda kunder. Men aven om att det ska finnas tillgang till
gemensamhetslokal, att det ska finnas méjligheter till egna val

HSB ProjektPartner for 16pande en dialog med sina intres-
senter och har som malsittning att ta ett brett samhallsansvar
inom all verksamhet. Har foljer ndgra exempel pa intressent-
dialog och samhallsansvar under aret.

Politikerna - "viktigt att pressa pa”

Till f6ljd av bank- och fastighetskrisen har HSB ProjektPartner
tillsammans med HSB Riksféorbund under hésten 2008 jobbat
hart med opinionsbildning och lobbying riktad mot de svens-
ka politikerna, for att fa dem att fatta beslut om ett krispaket
for bostadsbyggandet. Lis om de aktiviteter som genomforts i
faktarutan bredvid.

Ake Johansson, presschef pa HSB, kommenterar arbetet si
har: "Nar krisen slog till var det oerhort viktigt for oss att stalla
om snabbt for att pressa pa politikerna. I kriser som denna ar
det vasentligt att vi agerar mot beslutsfattarna som skydd for
den enskilde medlemmen.”

Kunderna - deras betalningsvilja undersoks

Under boérjan av 2009 gjordes en marknadsundersokning
bland HSBs bosparare for att undersoka betalningsviljan for
olika typer av miljofaktorer i boendet. Undersékningen visa-
de att flertalet 4r villiga att betala extra for bostader som har
god energiprestanda och som gor det enkelt att leva milj6évin-
ligt. Exempel pa miljofaktorer som undersokts dr individuell
métning av el och varmvatten, energisnala vitvaror, miljévan-
liga ytskikt, gron el, isolerade fonsterglas, valisolerade vaggar,
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av ytskikt i ligenheten eller att den nya ligenheten ska ha noll
fel vid inflyttning.

Vilken dr den storsta utmaningen med Det Goda Boendet?

— Att bli ledande inom energieffektivitet i brukarskeendet blir
en tuff utmaning. Men med tanke pa all den kunskap som vi har
inom férvaltning, driftsikerhet och héllbarhet bor vi fixa det.

Vad ar mest avgorande for att lyckas?

— Det kommer att kravas ett jittestort engagemang fran oss dar
dialog, erfarenhetsutbyte, samverkan och stindig utveckling ar
centralt. Inom HSB har vi sammantaget redan en mycket stor
kunskap, det géller nu bara att kanalisera arbetet pa ett bra
satt. GOr vi en kraftsamling klarar vi det har!

HSBs opinionsbildande
aktiviteter, nagra exempel:

 Brev till regeringen. | oktober skrevs ett brev till finansminister
Anders Borg samt kommun- och finansmarknadsminister Mats Odell
dar HSB kravde att regeringen omedelbart borde agera for att forhin-
dra att finanskrisen sprider sig till bostads- och fastighetsbranschen.
"Regeringen bor enligt var mening omedelbart slopa byggmomsen,
avskaffa "flyttskatten” och inféra ett kraftfullt KLOT-paket (Klimat- och
ROT-program) for all nyproduktion och ombyggnad av bostéader.”

¢ Politikermdten. Genomfort traffar, med anledning av brevet, med
ledamoter fran alliansen och oppositionen samt med statssekreterare
Dan Ericsson.

¢ Uppvaktning av massmedier. Forekommit i tidningar och tv kring
det nodvandiga krispaketet for bostadsbyggandet, sasom i Sundsvalls
Tidning, Rapport och TV4s Nyhetsmorgon.

¢ Frukostseminarium. Initierat ett frukostseminarium om byggkrisen
med rubriken: Tvarstopp for bostadsbyggandet — vad hander och var
finns l6sningarna i finanskrisens Sverige? Den livliga och givande debat-
ten lockade sammanlagt runt 150 deltagare fran bygg- och fastighets-
branschen, politiken och massmedier.

varmedtervinning och bilpool. Resultatet fran undersékningen
kommer att anvandas som underlag i framtida miljosatsningar.

Leverantorerna - vad tycker de om oss?

Under vidren 2009 kommer en systematisk dialog att genom-
foras med ett antal nyckelleverantorer till HSB Inkop, banker
och finansbolag samt eventuellt ocksa med byggpartners. Det-
ta for att stimma av HSBs anseende och virderingar hos leve-
rantorerna och for att fa reda pa vilka fragor de tycker ér vikti-
gast for HSB.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING



Kompetens strategiskt viktigt

Ambitionen for HSB ProjektPartner ar att i storsta mojliga
man ta tillvara, behalla och utveckla den enskilde medarbeta-
rens kompetens som ett led i att vara en attraktiv arbetsgivare.
Metoden for strategisk kompetensférsdrjning vidareutveckla-
des under 2008.

Malen med kompetensforsoérjningsarbetet dr tre: att uppna
ett tydligare ledarskap, att ge medarbetaren battre mojlighet att
planera sin egen utveckling och att paverka sin egen loneut-
veckling. Med hjalp av de verktyg som anvinds i arbetet har led-
ningen mojlighet att identifiera risker och planera for atgirder
vid organisationsférandringar samt att genomf6ra malinriktade
satsningar pa kompetensutveckling inom organisationen.

Under 2008 rekryterades en rad nya medarbetare, vilket
ledde till att medeldldern sjonk. Utmaningen att rekrytera nya
medarbetare kvarstar dock, pa grund av kommande pensions-
avgangar. I rekryteringsarbetet utgér modellen for kompetens-
forsorjning en viktig del.

Arbetsmiljon I6pande under lupp

For att finga upp medarbetarnas upplevelse av sin arbetssitu-
ation och syn pa vad som behéver forbattras genomfors regel-
bundna medarbetarundersokningar. Undersoékningarna spelar
sedan en betydande roll i de satsningar som planeras inom per-
sonalomradet.

Tidigare medarbetarundersékningar visar att HSB Projekt-
Partner i hog utstriackning lever upp till medarbetarnas for-
vantningar och 6nskemal. Sarskilt goda omdémen har getts
inom trivsel, delaktighet och i upplevelsen av foretaget som
en bra arbetsgivare. Omraden som ligger i fokus for fortsatt
arbete dr internkommunikation, maluppféljning och delaktig-
het i beslutsprocesser. Nasta medarbetarundersokning genom-
fors under varen 200g.

Preventiv friskvard ger resultat. Avde medarbetarundersok-
ningar som har gjorts framgar det att medarbetarna dr mycket
ndjda med det férebyggande friskvardsarbete som bedrivs
inom HSB ProjektPartner. For 2008 och dven historiskt visar
statistiken pa en 1ag sjukfranvaro.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING - MEDARBETARE

ETHOS grunden for

Metod for strategisk
kompetensforsorjning  vart personalarbete

Metoden bygger pa att det finns
en nara koppling mellan medar-
betarens kompetensutveckling/
individuella mal och verksamhetens  viktig del i det hér arbetet handlar

Till grund for personalarbetet
inom HSB ProjektPartner ligger
HSBs karnvarderingar ETHOS. En

behov/krav. Den folier ocksa en
samtalsprocess som stodjer en
kontinuerlig kommunikation mellan
chef och medarbetare pa grupp-
och individniva.

om att skapa delaktighet och
motivation samt att skapa goda
forutsattningar for medarbetarnas
halsa, vélbefinnande och personliga
utveckling.

En viktig del i det férebyggande friskvardsarbetet ar att
O0ka medarbetarens egen kunskap om vigen till god halsa och
dirmed hoja motivationen att anvinda de mojligheter som
erbjuds. Samtliga anstéllda far ett arligt friskvardsbidrag pa
2 oo kronor, rabatterade priser pa rikstickande friskvards-
anldggningar och mdjlighet till massage pa arbetstid. Utover
det har alla en privat sjukvardsforsikring med ett omfattande
utbud av janster inom béade offentlig och privat sjukvard.

Som ett led i att underlitta féor medarbetarna att hitta
balans mellan arbete, féraldraskap och fritid finns det majlig-
het till arbetstidsférkortning och flextid. Fordldralediga har en
léneutfyllnad i upp till sex manader och omfattas av den érliga
lénerevisionen.

Genom den drliga hialsoundersokningen kan ocksa med-
arbetarna f6lja upp sin egen halsostatus och genom en 6ver-
gripande halsoanalys kan HSB ProjektPartner identifiera
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Charlotte Wiesner, Magnus Adolfsson, Louise Bystrom och Carina Gunnars konfererar i tagkupén pa vag

till Goteborg. Ett miljovanligt, effektivt och trevligt satt att resa pa.

omraden for allmdnna férbéttringar av arbetsmiljon och prio-
riteringar inom friskvarden.

Den fysiska miljon foljs regelbundet upp i samarbete med
foretagshalsovardens ergonomer.

Malstyrt jamstélidhets- och mangfaldsarbete

HSB ProjektPartners mal ar att aktivt verka for jamstalldhet
och 6kad mangfald i verksamheten. I samband med nyrekry-
tering arbetar foretaget darfor aktivt med att flerfaldiga den
etniska méangfalden och med att uppna en jaimn koénsfordel-

ning. For att uppna en jamnare kénsférdelning, aven pa ledar-
niva, har HSB ProjektPartner som mal att tillsatta fler kvinnor
i chefspositioner. Vid utgangen av 2008 bestod ledarskiktet av
38 procent kvinnor, att jimféra med 25 procent vid utgangen
av aret innan.

Det malstyrda arbetet ger ett objektivt underlag att utga
ifran i dialogen mellan chef och medarbetare samt skapar ratt
forutsattningar for savél jamstalldhets- och méangfaldsarbetet
som for malet att vara en icke-diskriminerande arbetsplats.

Alders- och kénsfordelning Sjukfranvaro antal tillfzllen, Anstéldla koncernen 2007 2008
anstallda HSB ProjektPartner 2005-2008 HSB ProjektPartner 2008 Medeltal anstallda 41 42
Koncernen, antal personer Koncernen, antal tillfallen Personalomsattning 57 39
18 — Konsfordelning, %, kvinnor 43 49
15 I 30 man 57 51
25 —
12 ! H 2
. i H it 20 %f a
] H1[1 15 -
6 i -+ : | | H 10 7;{ j A
34 Ll . = - ] 5 " ||
0 06 07 08 | 06 07 Oé 06 07 08 | 06 07 08 | 06 07 08 0 Karensdag 2-7 dagar .8'21 dagar
20-294r | 30-394r | 40-494r | 50-59ar | 60- &r
B Kvinnor Mén M 2006 2007 2008

Medelélder kvinnor 44 &r. Medelalder mén 49 ar.
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Av personalstyrkan var 8 procent sjukskrivna langre tid
an 14 dagar under 2008.
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Affarsomrade

Produktion

Som en foljd av den snabba avmattningen i bostadsefterfragan
stannade HSBs pabdrjande 2008 pa endast 648 lagenheter. Det
ar en kraftig minskning mot foregdende ar da 1 889 lagenheter

paborjades.

HSBs viktigaste uppgift ar att bygga bra och prisvirda bostader
for medlemmarna och sedan erbjuda en saker och trygg for-
valtning. HSB ProjektPartners uppgift ar att stodja de regio-
nala HSB-féreningarna i arbetet med att férse medlemmar-
na med dessa bostider. Stodet bestar i huvudsak av att tillféra
kapital och kompetens i gemensamma projekt.

Skarpta produktionsmal pa sikt

Under perioden 1950—qgo svarade HSB fér mellan 10 och 20
procent av Sveriges sammanlagda bostadsproduktion. Sedan
bostadsmarknaden avreglerades i borjan av 19go-talet har
andelen sjunkit till omkring 5 procent. Ocksa 2008 berak-
nas andelen uppga till i samma storleksordning. Malet ar att
pa nagra ars sikt svara fér minst 8 procent, vilket vid en volym
under mer normala konjunkturférhallanden pa cirka 40 ooo
pabdrjade ligenheter skulle innebara omkring g 200 ligenhe-
ter for HSBs del.

Byggandet foll drastiskt 2008
Den kraftiga minskningen i efterfragan under 2008 ledde till
att HSB liksom ménga andra aktdrer tvingades skjuta upp en
stor del av den planerade produktionen.

Under 2008 pdbérjade HSB ProjektPartner i partnerskap

Affarsomrade Produktion 2007 2008 VARAY 7
Nettoomsattning, mkr 810,1 649,6 EJ BYGGANDE
Resultat efter finansiella poster, mkr 66,1 -18,1

Vinstmarginal, % 82 -28

Medelantal anstallda 16 17

Antal paborjade bostader? 1561 346

Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vast AB.

med enskilda HSB-foreningar byggandet av 183 ligenheter,
vilket ar farre an foregaende ar dd 464 lagenheter paborjades.

Det deldgda produktionsbolaget HSB Bostad paboérjade
samtidigt 163 (845) ligenheter. HSB ProjektPartner med-
verkade saledes pa olika sitt i byggandet av 446 (1 561) HSB-
bostader.

Dé det inom HSB i 6vrigt pabdrjades go2 (328) ligenhe-
ter kan det sammanlagda antalet for 2008 summeras till 648
(1 889) lagenheter. 507 (1 666) var bostadsratter, g5 (159)
egnahem och 106 (64) hyresligenheter.

HSB ProjektPartner medverkade saledes i 59 (8g) procent
av HSBs samlade bostadsproduktion och i 65 (89) procent av
bostadsrittsproduktionen.

Stopp i forsaljningen under hosten
Malet for forsiljningen av bostidder har sedan linge varit att
samtliga lagenheter ska vara salda vid fardigstillandet. Detta
har i allt vasentligt natts de senaste dren da endast nagon ensta-
ka oséld lagenhet funnits vid fardigstillandet under kort tid
vid nagra tillfallen.

Under 2008 har dock en kraftig omsvingning skett som
foljd av den pagaende konjunkturnedgangen. Sinkta bostads-
priser pa andrahandsmarknaden har skapat osakerhet som lett

VARAV 5 HSB STIFTELSEN
BYCGANDE | ——=| g oorap HSBs
SAMVERKAN MED: | GARANTIFOND

VARAV (9 HSB 4
BYGGANDE | —> LAMNAR
SAMVERKAN MED: Y %ﬁf@i‘g&i

LAGENHETER
I

Byggandet i HSB sker antingen av HSB-foreningarna pa egen hand eller i samverkan med nagot av

HSBs pabdrjade Antal Antal
bostader 2008 projekt  bostader

= VARAV 2 BYGGANDE
?ostadsratt 10 507 | EGEN REGI
Aganderatt 4 35
Hyresréatt 2 106
Totalt 16 648 produktionsbolagen.
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till att manga avvaktat med sitt bostadskop. Manga kopare har
dessutom nekats lan innan det befintliga boendet salts.

I syfte att underlitta forsaljningen har HSB ProjektPartner
utarbetat en strukturerad metodik for analys och forsiljning
av osdlda lagenheter samt en samling verktyg som anvands vid
forsaljningen. Har ingar bland annat HSB Trygghetspaket, las
mer om det pa sidan 26.

HSB ProjektPartner salde under 2008 sammanlagt 144
(397) lagenheter. Med sald lagenhet avses vid bostadsratt att
forhandsavtal eller upplatelseavtal traffats. Vid utgdngen av
2008 fanns hos HSB ProjektPartner 25 (77) oplacerade fardig-
stallda lagenheter och 406 (198) osalda ligenheter i den paga-
ende produktionen med fardigstillande fram till sommaren
2010, totalt 331 (205). Genom ett intensifierat forsiljnings-
arbete och med hjilp av sdnkta rintor, hade det sammanlagda
antalet oplacerade ligenheter i mitten av mars kunnat minskas
tll g10.

Sankta bygg- och boende kostnader

Den genomsnittliga produktionskostnaden i HSBs samlade
produktion minskade i forhallande till féregaende ar med cirka
14 procent, fran g9 600 kronor/m? till 29 0oo kronor/m?2.
Minskningen beror till stor del pd att en storre andel av projek-
tenvar beligna utanforstorstadsregionerna. Tillviss del haraven
den uttalade ambitionen att 6ka andelen projekt som vander
sig till breda medlemsgrupper haft betydelse. Andelen ligen-
heter i projekt med produktionskostnader under 20 ooo kro-
nor/m# 6kade fran g till 20 procent. Samtidigt minskade ande-
len ligenheter i dyrare projekt med produktionskostnader fran
30 000 kronor/m? fran 53 till 48 procent. En fortsatt stravan
finns att generellt minska byggkostnaderna, i férsta hand
genom fortsatt utveckling av produktionsprocessen.

Den genomsnittliga insatsnivin minskade likasa med 14
procent, fran 29 700 kronor/m? till 25 500 kronor/m?, sam-
tidigt som de genomsnittliga drsavgifterna minskade med
5 procent fran 666 kronor/m2 2007 till 631 kronor/m?2 2008.

Antal paborjade lagenheter i HSB,

Boendekostnad, nybyggd bostadsratt HSB

Samverkan

HSB ProjektPartner samverkar med HSB-féreningarna utifran
foéreningarnas behov och 6nskemal. Tillit och 6éppenhet ar
grunden for ett framgangsrikt samarbete mellan parterna.

Vid genomférande av produktion i partnerskap med en-
skilda HSB-féreningar atar sig HSB ProjektPartner att pa total-
entreprenad till fast pris uppféra nyckelfirdiga hus at bostads-
rattsforeningen eller kdparen av egnahem. HSB ProjektPartner
handlar i sin tur upp underentreprenorer for att genomfoéra
bygget.

Samverkan preciserad i treariga ramavtal sker idag med
15 HSB-féreningar vilket ar en 6kning med sex i forhallande
till féoregaende ar. Med en férening sker samverkan genom
ett gemensamt gt handelsbolag och med tre HSB-foreningar
samverkar parterna per projekt. Avtalen stadgar generellt att
projektresultatet ska delas lika mellan parterna. Samarbetet
utvarderas arligen enligt sirskild ordning.

I Stockholmsregionen samarbetar HSB ProjektPartner
sedan 2001 med fem HSB-féreningar genom det gemensamt
dgda HSB Bostad AB, dér bolagets andel motsvarar g9 procent
av kapitalet pa cirka g70 miljoner kronor.

Pa motsvarande sitt har HSB ProjektPartner under aren
2004 till 2008 samverkat med fem HSB-féreningar pa vast-
kusten genom ett g§4-procentigt dgande i produktionsbolaget
HSB Boprojekt Vist AB. Infor 2009 har dock bolagets dgare
enats om att avveckla bolaget for att istdllet samverka med HSB
ProjektPartner pa ovan redovisat satt.

Sammantagetinnebér detta att samverkan sker med 24 avde
26 HSB-féreningar som har marknadsmassiga forutsattningar
att genomfdra bostadsproduktion av nagon omfattning.

HSB ProjektPartner tillhandahaller harutéver HSB-fore-
ningarna konsulttjdnster efter behov, savil inom som utom
entreprenader. Till konsulttjinsterna hor exempelvis projekt-
ledning, projektekonomi, fastighetsvardering, marknadsanalys
och juridik. Den kompetens som behdver finnas lokalt nara
projekten finns oftast hos HSB-féreningarna sjélva.

HSBs produktionskostnader - all produktion
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Affarsomrade Produktion

Valfylld projektportfol;

HSB ProjektPartners projektportfolj innehaller 11 000 bostader med
planerad igangsattning 2009-2013. Pa www.hsb.se och i HSBs
Nytt Hem-katalog finns uppgifter om HSBs aktuella produktion.

Moijligheterna till framtida byggande ar i grunden beroende
av tillgdngen pad byggratter pa orter och i ligen dar det finns
marknadsmassiga forutsittningar att bygga och salja nya bosti-
der. Tillgangen pa byggbar mark grundar sig pa eget dgande,
samarbetspartners agande eller avtal (option) med kommun
eller annan om framtida forvarv.

HSB ProjektPartners projektportfolj inklusive bolagssam-
arbeten med pabdrjande fram till och med 2019 innehaller
ungefir 11 ooo ligenheter.

Cirka 70 procent av portféljen avser projekt som avses
genomforas i samverkan med enskilda HSB-féreningar. Storst
byggkommuner ir Goteborg med 1 ooo ligenheter, Linko-
ping med 700 ligenheter, Uppsala med 5oo ligenheter, Norr-
koping och Malmé med 400 ligenheter samt Luled, Umea,

Projekt som HSB ProjektPartner paborjat i samarbete
med HSB-foreningar 2008

HSB-forening Kommun Projekt boséirét:rl Bild nr
Umed Umed Ljumviken 2

Umeé Umed Sjoréet 6 n
Gévleborg Gavle Brf Grand 65
Uppsala Uppsala Brf Fyrisvallen 102 n
Sodermanlands lan Nykoping Kv Vaverskan 8 m
Summa antal bostédder 183

Projekt som HSB Bostad (deldgt bolag) pabérjat 2008

HSB-forening Kommun Projekt boséi?it:rl Bild nr
Stockholm Nacka Brf Palatinen 70
Norra Stor-Stockholm  Jarfalla Brf Malarangen 34
Norra Stor-Stockholm  Sollentuna Brf Traversen 59
Summa antal bostéader 163
Totalt HSB ProjektPartner 346

PRODUKTION - PROJEKTPORTFOLJ

| HSBs Nytt Hem-katalog
presenteras alla nyproduktions- /=
projekt inom HSB i hela Sverige.

Orebro, Nacka och Halmstad med var-
dera cirka goo lagenheter. I 6vrigt dr
produktionen val spridd 6ver stora
delar av landet.

HSB Bostad svarar fér runt go
procent av portféljen med Stock-
holm, Nacka, Haninge och Sundby-
berg som storsta byggkommuner.

Projektportféljen ar ett levande dokument, vars innehall
och forverkligande hela tiden omprévas och kompletteras.
Ju langre fram i tiden produktionsstarten av enskilda projekt
ligger, desto storre ar osikerheten. Sannolikt kommer port-
foljen ocksa senare under planperioden att tillféras nya, idag
oidentifierade projekt.

Utdrag ur projektportfdljen, planerad igangsattning under 2009 och 2010

Kommun/ Antal
HSB-forening Kommundel Projekt bostader  Bild nr
HSB ProjektPartner i partnerskap med HSB-forening,
Umed Umed Ljumviken 4
Umea Umea Sjoraet 15
Mitt Sundsvall Rosenbacken 42 n
Uppsala Uppsala Ulleraker 11
Uppsala Uppsala Brandstationen 40 ﬂ
Malardalen Orebro Grenadgardsparken 15
Sédermanland Nykoping Véverskan 10
Ostra Norrkoping Paraden 8 15
Gota Halmstad Soderkaj 40
Géteborg Partille Ojersjo 28 11]
Sydost Vaxjo Portvakten 31
Skane Lund Oresund 4 56
Malmo Vellinge Hokopinge 9
Malmo Malmo Draken 65 B
HSB Bostad
Stockholm Blasut Astorp 52
Stockholm Midsommarkr Pianofabriken 33
Stockholm Hokarangen Pepparkvarnen 47 [ 2 |
Stockholm Tyreso Rodingen 59 ﬂ
Sédertorn Huddinge Hammartorp 111 [ 9|
Sodertorn Nynéashamn Hamnklippan 86
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Sundsvall, Rosenbacken — 42 Igh Stockholm, Ppparkvarnen - 47 Igh Umea, Sjoraet — 6 radhus
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Goteborg O]erslo 20 Igh och 8 radhus
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Tyresd, Rodingen — 59 Igh Hudainge, Hammartorp - 111 Igh Nykoplng Vaverskan 8 villor



Affarsomrade Produktion

Kapitalbehov och risker
| bostadsproduktionen

Bostadsbyggande ar sedan samhallet minskade sitt engagemang i
borjan pa 1990-talet forenat med ett vasentligt risktagande, vilket
ocksa med tydlighet har visat sig under 2008. HSB ProjektPartner
arbetar darfor sedan lange utifrdn en strukturerad process for att

hantera de risker som finns.

Att bygga bostader idag ar forknippat med en storre ekono-
misk risk dn for 15-20 ar sedan, da samhéllet genom bland
annat statliga bostadslan stod for huvuddelen av risken.
Tidigare var det ocksd vanligt att kommunerna svarade for
markforsorjningen och tillhandaholl fardigexploaterad mark
i samband med byggstart. Sa sker daven idag, men i mindre
omfattning. Denna utveckling har tvingat producenterna att pa
ett tidigt stadium sjalva forvarva mark, ofta i hard konkurrens.
Producenten maste di ocksa normalt driva planprocessen och
ta ansvar for eventuell sanering av férorenad mark. Det senare
har blivit allt vanligare genom att mark i ligen med bostadsef-
terfrigan idag ofta utgors av gammal industrimark. Aven sjilva
byggprocessen ar forenad med risker, vilka dock ér littare att
hantera da de uppstar narmare i tiden for projektets forverk-
ligande.

Utvecklingen under 2008 dir konjunkturnedgangen lett
till minskad efterfragan pa bostdder och en avstannande for-
saljning av nyproducerade bostider, illustrerar med tydlighet
att bostadsproduktion ur risksynpunkt numera ar att jamstélla
med annan affirsverksamhet.

HSB ProjektPartner har gjort bedémningen att det behévs
ett eget kapital motsvarande minst 500 0oo kronor per byggd

Nyproduktionsprocessen

lagenhet for att mota dessa risker. Bedomningen ar att HSB
ProjektPartners kapitalbas vid nuvarande samverkansformer ar
tillrdcklig for att klara de belastningar som kan férvantas samt
for att senare tillata expansion i planerad omfattning.

Investeringspolicy

HSB ProjektPartners investeringspolicy reglerar vilka princi-
per som ska giélla for investeringar inom produktionsomradet.
Overgripande syfte ar att sikerstilla att varje projekt har forut-
sattningar att bli en framgéng och att minimera riskerna for
marknadsmassiga bakslag. Exempel pa generella krav vid for-
varv av mark och for byggstart redovisas i ruta pa nasta sida.

Markrisk

Beslut om investeringar i mark och investeringar i tidiga ske-
den som Overstiger 10 miljoner kronor beslutas i enlighet med
styrelsens arbetsordning av styrelsen. Riskerna begrinsas av att
den forvarvade marken dr beldgen pa olika orter och att den
planerade produktionen skall férverkligas vid olika tidpunk-
ter. For varje projekt finns en plan for utveckling, alternativt
avveckling, samt en ansvarig projektledare med uppgift att ans-
vara for genomforandet.

2-6 ar >

Fas Marknadsundersokning ~ Markforvarv Arkitektprogram Forprojektering Marknadsforing Detaljprojektering Forhandsteckning
Marknadsanalys Idé- och planarbete  Bygglov Forsaljning Forsaljning
L
Kapitalbehovet vid bostadsbyggande &r omfattande och intensifieras vid byggstart fram till fardigstallandet av bostaderna. ] |
T""""""1 CKostnader | = I R s
Pro- I |
duk-
tion Regional HSB-forening och HSB ProjektPartner genomfor produktionen i partnerskap
T 1
HSB ProjektPartners produktion genomfors i partnerskap med HSB-foreningen
pa orten. Samarbetet regleras i avtal. Kostnader och intakter bokférs hos Bostadsrattsforening
HSB ProjektPartner. Resultatet delas normalt lika mellan parterna.
[ ]
T
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Genomfdranderisk

Riskerna for 6kade kostnader for sjalva byggnationen hanteras
pa projektnivd genom ett inom HSB utvecklat mallsystem, som
bland annat innehéller checklistor och avtalsformular av olika
slag. For respektive engagemang finns siledes detaljerade pla-
ner for genomférandet dokumenterat i standardiserade hand-
lingar. Vidare finns en ansvarig projektledare med ansvar for
genomforandet.

Forsaljningsrisk

I syfte att minska risken for att inte kunna salja bostiderna i
projektet till det pris som forutsatts fokuserar bolaget pd mark-
nadsprocessen. Lis mer om det pd sidan 26.

Ett satt att begransa forsaljningsrisken ar ocksa att dela in
storre projekt in i mindre etapper som kan genomforas frista-
ende. Exempelvis avropas underentreprenader vid dganderatt
normalt fér nagra fa hus i taget, i takt med att produktion och
forsaljning framskrider.

Forsdljningsrisken reduceras ocksa genom att HSBs
bostadsrattforeningar tecknar en sarskild garanti hos Stiftelsen
HSBs Garantifond, sa kallad SHG-Garanti. Ur SHG-Garantin
lamnas stod i form av rantefria krediter till en del av de insatser
som inte inkommit vid fardigstallandet. Om priset pa osalda
lagenheter sedan behéver sankas, skriver SHG av motsvaran-
de del av krediten. SHG-Garantin omfattar, efter avdrag for en
sjalvrisk som motsvarar fem procent av produktionskostnaden,
tva tredjedelar av de vid fardigstallandet uteblivna insatserna,
dock hogst 20 procent av produktionskostnaden. Vid utgangen

Strukturerad riskhantering

| princip ar ingen del av verksamheten riskfri, men riskerna kan delas in i
acceptabla risker som ska hanteras och ej acceptabla risker som i mojli-
gaste man ska undanrdjas. Processen kan sammanfattas i foljande steg.

1. Riskidentifiering — med utgangspunkt i branschkunskap och tidigare
erfarenheter identifieras de omraden dér risk for avvikelse fran forut-
satt utveckling finns.

2. Riskvéardering — sannolikheten for att en riskhandelse intréffar och
konsekvenserna darav bedoms.

3. Riskbeslut — om risken kan accepteras eller inte bestams utifran tva
aspekter. Dels risken stalld i forhallande till mojligheten, det vill saga
risken for att drabbas av kostnader stalld i relation till den avkastning
som kan forvantas. Dels risken i forhallande till bolagets forméga att
klara av ett negativt utfall.

4. Riskhantering - hur ej acceptabla risker skall hanteras bestams, till
exempel genom mer ingripande férandringar av affarsupplagg eller
genom att avsta fran eller aveckla ett visst engagemang.

5. Riskplanering — hur accepterade risker ska hanteras bestams och
handlingsplaner upprattas.

6. Riskstyrning - beslutade atgarder genomfors, foljs upp och
forandras vid behov.

av 2008 hade SHG utestaende sadana lan pa go miljoner kro-
nor. Da redan gjorda ataganden tagit SHGs aktuella garanti-
kapacitet i ansprak, lamnas fér nidrvarande inga nya garantier.

Risker i avslutade projekt
Gjorda reklamationer och stillda krav utreds och hanteras av
sarskild teknisk handliggare och i forekommande fall av jurist.

1-2 ar > [

> For forvarv av mark galler bland annat:

e samverkan med HSB-forening

Byggstart
Byggande

Forsaljning Fardigstallande Inflyttning Forvaltning

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

exploateringsomraden

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

—

Intakter

1 I o
Kostnader

* markfororeningar ska vara kartlagda
och prissatta

e minst 15 byggratter

* marken ska vara eller bedomas bli
planlagd for bostader

I I]['Il

For byggstart galler pa

motsvarande satt bland annat:
e minst 8 procent omsattningsmarginal

|

e minst 30 procent forhandsteckning

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

fran banker och kreditinstitut och med medlemmarnas insatser.

® bostadsrattsforeningen ska ha garanti hos
Stiftelsen HSBs Garantifond

= 1
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Marknadsforing och forsaljning

Bra metoder for marknadsforing och forsaljning ar viktigt
saval i hogkonjunktur som i den lagkonjunktur som nu rader,

dar osakerheten kring bostadskop ar stor.

Marknads- och forsiljningsarbetet dr organiserat inom ramen
for tre grupper; Marknadsanalys, Forsaljning och tillval samt
Marknadsféring och kommunikation.

Marknadsanalys - ger vitala besked

Marknadsundersokningar, marknads- och omvarldsanalyser samt
konkurrentanalyser ar sedan linge en sjilvklarhet for att skaffa
kunskap om marknadsférutsittningarna infér markkop, samt
projekterings- och produktionsstart. Tillsammans med den sam-
verkande HSB-foreningens lokalkinnedom, ger detta en god
kunskap om marknadsférutsattningarna och svar pa fragorna om
det finns en marknad for projektet, vilka malgrupperna ar och
vad de efterfragar. Aven eventuella forandringar i naringsliv, kon-
junktur och politiska beslut som kan péverka efterfragan vags in.

Forsaljning och tillval foljs at
Forsiljningsprocessen ar ett prioriterat omrade. Inom bolaget
finns en séljledarfunktion som samverkar med HSB-férening-
arna, vilka normalt har hand om kontakterna med kund. Hur
forsaljningen utvecklas foljs veckovis for att dtgarder snabbt ska
kunna vidtas vid behov.

En bra organisation kring tillval framjar forsiljningen av bosta-
der. HSB ProjektPartner arbetar kontinuerligt med att utveckla
metoder for en effektiv och kundanpassad tillvalshantering.

Marknadsforing och kommunikation stodjer forsaljningen
Forutom marknadsforing vid varje enskilt projekt har

HSB ProjektPartner i bérjan av 2009 genomfort nedanstiende
marknadsforings- och forsiljningaktiviteter:

HSB Tryggt kop: I januari 2009 lanserade HSB ProjektPartner
ett trygghetspaket "HSB Tryggt kop” som ger Sveri-
ges basta skydd vid kop av nyproducerat boende. De
regionala HSB-féreningarna kan sjilva vilja om och
vilka projekt de vill forsékra enligt HSB Tryggt Kop.
Trygghetspaketet bestar av tre delar:

* En forsikring som ger skydd mot dubbla boendekostnader
i hogst nio manader, till dess den gamla bostaden ar sild
(karenstid pa tre manader, samt boendekostnader pa hogst
15 000 kronor/manad).

¢ En dterkopsgaranti utfirdad av HSB-féoreningen som trader
in tre manader efter forsakringstidens slut, om den gamla
bostaden inte blivit sald.

¢ Ett gverbryggnadsldn under tiden fram till dess den gamla
bostaden ar sald.

Dessutom finns mojlighet att teckna en forsikring for boen-
dekostnader om arbetsloshet, sjukdom eller dodsfall drabbar
koparen.

Stor visningshelg: I mars 2009 genomfordes en gemensam vis-
ningsdag, dd HSBs samlade pagaende nyproduktion i hela lan-
det visades upp.

Néagra olika exempel pa marknadsféringsinsatser i samband med nyproduktion. Fran véanster: Byggskylt for brf Grand i Gavle, en stripad stadsbuss i Gavle, Anette Olsson,
inredningsansvarig, visar tillval i HSB ProjektPartners visningslagenhet i Kapellgardet i Uppsala samt Norrkoping dér hela huset slogs in for att uppmarksamma brf Paraden.

PRODUKTION - MARKNADSFORING OCH FORSALJNING

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008



Affarsomrade Produktion

Nyproduktionsutveckling

HSBs utvecklingsverksamhet inom nyproduktionsomradet syftar
till att HSB ska kunna erbjuda medlemmarna bostader med okad

hallbarhet, kvalitet och konkurrenskraft.

Utvecklingsverksamheten bedrivs i samverkan mellan HSBs
olika producerande enheter och leds av ett 4garforum som
antagit en verksamhetsplan for nyproduktionsutveckling. I
agarforum ingar representanter fé6r HSB Riksférbund, HSB
ProjektPartner, HSB Bostad och HSB Malmé. Inom ramen for
samarbetet finns fyra projektgrupper som har till uppgift att
utveckla och forvalta system, metoder och rutiner samt doku-
mentation for nyproduktion inom sina respektive utvecklings-
omraden, vilka redovisas nirmare nedan.

Styrd byggprocess prispressar

Genom att tillimpa en strukturerad byggprocess, dir HSB tar
ett storre ansvar for bygg- och materialférsoérjningsprocessen,
har kostnaderna i nyproduktionen kunnat pressas. Processen
tar sin utgangspunkt i industriella metoder fér utveckling,
logistik och produktion. Genom att anvinda mindre aktorer
genom delade entreprenader nar konkurrensen varit svag och
priserna hoga, har ocksd beroendet av de stora entreprenérerna
kunnat minskas.

Under 2008 har ett antal projekt dir metodiken anvints
slutforts, inte bara i storstadsregionerna utan ocksa ute i lan-
det. Idag finns runt 2 ooo bostider i olika skeden av bygg-
processen. Metodiken ér siledes ett etablerat byggsystem for
HSB i projekt dir det dr motiverat att ha en starkare och mer
central roll i projektering och produktion.

Under 2009 kommer energi- och miljéfradgorna integreras
tydligare i processen. Dessutom kommer ytterligare ett stom-
alternativ med hogre prefabriceringsgrad dn nuvarande system
tas fram. Vidare kommer en systematisk utvardering att goras
av ett antal av de genomforda projekten.

Gruppen fo6ljer debatten om fuktproblematik i putsade
enstegstitade fasader och har undersokt forekomsten av ska-
dor i HSBs produktion. Hittills har begransade skador endast
konstaterats i tva smahusprojekt.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008
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Entreprenad med sikte pa noll fel

Entreprenadgruppen svarar fér innehéll och uppdatering av
HSBs byggmallar. Under 2008 har stora delar av mallverktygen
omarbetats och kompletterats, bland annat med avseende pa
nya regelkrav. En viktig uppgift ar att utveckla processer som
sakerstdller att den kvalitet som har 6verenskommits levereras.
Milet r att det senast 2010 ska vara noll fel vid inflyttning.

Produktionsekonomi systematiserar
Produktionsekonomigruppens huvudsakliga uppgift ar att
samordna och standardisera de kalkyler och ekonomiska redo-
visningar som krdvs i samband med produktionen. Grup-
pen organiserar erfarenhetsutbyte inom HSB samt bedriver
omvarldsbevakning.

Marknad och forsaljning for ndjdare kunder

Marknad och f6rsiljning ar ett forum f6r utveckling, samord-
ning och erfarenhetsutbyte. Malsattningen ar ocksa att skapa
ett battre samarbete med tekniksidan, i syfte att uppna en mer
kundorienterad nyproduktionsutveckling. Lis mer om mark-
nad och férsaljning pa foregaende sida.

ETHOS i nyproduktion pa gang

Ett forslag om hur HSBs gemensamma vardegrund ETHOS,
som star for Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och
Samverkan, ska konkretiseras i nyproduktionen har arbetats
fram i samverkan inom HSB. Forslaget kommer att behandlas
och riktlinjer liggas fast under 2009. Lis mer om ETHOS i
nyproduktion pa sidan 16.



Affarsomrade

Inkop

HSB Inkop koordinerar HSBs samlade inkop och har ramavtal med
ungefar 100 leverantorer inom byggande, boende och forvaltning.
Samordningen bidrar till lagre kostnader for HSB-foreningar,

bostadsrattsforeningar och medlemmar.

Volymrabatt
Verksamheten baseras pa det enkla och sjalv-
klara sambandet att ju stdrre volym desto lagre

Det finns en betydande potential for kost-
nadssankningar inom material och logistik om
HSB har en enad front gentemot producen-
ter och leverantorer. Affairsomradets kundbas
ar hela HSB-rorelsen med 547 ooo medlem-
mar, g50 0oo bostidder, 3§ goo bostadsratts-
foreningar och g3 regionala HSB-féreningar.

Stor potential tas tillvara
Under aret har en utredning av inkdpsverksamheten gjorts.
Syftet har varit att undersoka mojligheterna att battre ta till-
vara HSBs samlade inkdpsvolymer. Utredningen har resulte-
rat i en arbetsgrupp med representanter fran fem HSB-fore-
ningar som ska ta fram riktlinjer f6r hur inképsverksamheten
ska bedrivas inom HSB. Arbetet kommer att fortskrida under
2009, men klart ar redan att HSB-foreningarnas insyn bor 6ka,
till exempel genom att representanter for foreningarna deltar
i tecknandet av avtal med leverantorer.

— Det har 4r ett steg i ratt riktning for att utnyttja var stora
potential, siger Claes Cervin, VD for HSB Inkop.

Hallbarhetskrav pa leverantorer

HSB Inkop bedémer alla leverantdrer enligt en sarskild hall-
barhetsbedémning, dar hallbarhetsarbete, kvalitet och miljé-
paverkan kartlaggs. Syftet med bedémningarna ar att stirka
relationerna med de stora leverantorerna, undvika leveranto-
rer som inte lever upp till HSBs krav samt bidra till en positiv
samhallsutveckling.

HSB Inkdp har under aret tagit fram en reseportal som
kommer att spara kostnader, men som ocksa ir ett verktyg nir
det giller att utvardera personalresornas miljopaverkan. Las
mer om reseportalen pa sidan 15.

Cirka 100
leverantorer

pris. HSB Ink&p har avtal for hela HSBs
rakning med cirka 100 leverantorer
inom tio produktomréaden/tjanster.
Dessa ar vitvaror/tvattstugor,
byggmaterial, drift/underhall,
administrativa inkop, telecom/data,
konferenser/resor, bilar/ drivmedel,
el/olja, sakerhet samt rikstackande
erbjudanden till medlemmar.

Prispress vid nyproduktion

HSB ProjektPartner jobbar stindigt med att
sanka byggkostnaderna. Detta sker till stor
del genom en strukturerad byggprocess, som
beskrivs narmare pa sidan 27. I konceptet
ingar att kopa in byggvaror direkt fran produ-
centen for att kunna pressa priserna och san-
ka byggkostnaderna. I detta arbete har HSB
Ink6p en naturlig roll genom att vara avtals-
slutande part med leverantdrer av bland annat
golv, farg, puts, kok, vitvaror, fonster och dor-
rar, balkonger, tvattstugor och VVS.

Inkopsportal effektiviserar inkop

HSB Inkdp har under ett antal ar utvecklat en inképsportal pa
néitet. Via inkopsportalen bestalls varor till avtalspriser direkt
fran leverantor. Det ger bade pris- och tidsbesparingar. Dess-
utom far bade HSB-foreningen och HSB Inkép béttre 6ver-
blick éver volymerna, nagot som skapar foérutsittningar for att
ytterligare effektivisera och forbilliga inképen.

Under aret har HSB Inkdp implementerat inképsporta-
len hos HSB Stockholm. Ett flertal HSB-foreningar har visat
intresse for inkdpsportalen och under 2009 ar malet att anslu-
ta ytterligare tio HSB-foreningar.

Aktiviteter som framjat avtalen

For att samla inkopsvolymerna till ramavtalen och pa sa satt
uppnd storkdpsfordelar jobbar HSB Inkop staindigt med affars-
utveckling. Nedan beskrivs ett antal aktiviteter som gjorts
under aret:

Gemensam annonsering: HSB Inkops initiativ med en gemen-
sam annonseringskampanj for vitvaror i medlemstidningen
Hemma i HSB har gatt mycket bra under aret. 15 féreningar har
anslutit sig och annonserna har haft stor genomslagskraft. Ett
bra exempel dr HSB Goteborg som genom tva annonser under
hosten salde f6r 480 0oo kronor respektive 430 0oo kronor.

Vitvaror och kok: Ett viktigt och profilerande omrade ar
vitvaror/tvattstugor, dar de samlade inkopen uppgick till
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Popsi Begum &r systemansvarig for inkdpsportalen. Har visar hon Anders Wiktorsson, fastighetsskétare pa HSB Stockholm, hur han ska gora for att bestalla produkter.
| inkopsportalen bestalls enkelt varor till avtalspriser direkt fran leverantéren. Systemet ger béade strategiska och ekonomiska fordelar for inkopen.

95,5 miljoner kronor under 2008. Under sommaren gjorde
HSB Inkoép sin arliga prisjimforelse av de mest omsatta pro-
dukterna inom vitvaruomradet. Totalt gjordes 860 observatio-
ner vid g9 inkdpsstillen pa g orter. HSB hade ligst pris i 67
procent av fallen och samma pris i 10 procent av fallen.

Medlemsforséiljning: 1 mars ordnade HSB Inkop en tviada-
garsutbildning i butiksforsaljning for HSB-personal som jobbar
med medlemsforsiljning. 25 personer fran hela landet deltog
och initiativet mottogs med stor entusiasm. HSB Ink6p kom-
mer fortsitta att jobba med HSB-foreningarna for att utveckla
bra koncept for medlemsforsaljning.

Todttstugor: Under aret har HSB Inkép utbildat g50 per-
soner i miljé och sidkerhet for tvittstugor, besiktigat 360 tvitt-
stugor, ordnat 17 ledamotstraffar, 10 férvaltningstraffar,

9 bostadsrattsforeningstraffar, g fabriksbesok och deltagit pa
6 bostadsrattsforeningsmassor.

HSB Sékerhetsbutik: Butiken dar medlemmar kan kopa siker-
hetsprodukter pa nitet har under aret natt en 6kad kinnedom
bland medlemmarna. Detta marks framfor allt pa fler order,
vilket delvis uppnatts genom en lyckad julkampanj.

HSB-bdten seglar igen: HSB-bédten ar en bostadsrattsmassa
ombord pa Viking Lines fartyg dér cirka 1 goo HSB-anstillda
och styrelsemedlemmar i HSB bostadsréttsforeningar deltar.
Omkring 60 av HSB Inkops avtalspartners stiller ut och det
anordnas dven foreldsningar inom aktuella &mnen.

HSB-béaten genomfordes forsta gangen 2007 och blev en
succé. Den 13-14 september 2009 seglar HSB-baten igen.

Fordelning av inkop Preliminart inkdpsvarde HSB inkdp, 2008 Affarsomrade Inkop 2007 2008
Konferensresor Sikerhet ) . Antal o Prel. Nettoomséttning, mkr 239 324
Medlemsférmaner In_kopsomr?de ramavtal kopvarde, mkr Resultat efter finansiella poster, mkr 2,8 1,6
Administrativa ink6p Vltvaror/tvgttstugeutr. 6 95,5 Vinstmarginal, % 11,7 49
Drift/underhall Byggmaterial 17 2274 Medelantal anstéllda 6 7
; - Drift/underhall 11 45
Bilar/drivmedel
, Telekorn,dta Adm. inkdp 24 23
El/olja
Telekom/data 250
Vitvaror/
wattstuge: Konferens/resor 11 13,9
utrustning Byggmaterial Bilar/drivmedel 51
El/olja 46,9
Sakerhet 3,3
Medlemsférmaner 14,3
Totalt 102 770,3
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Affarsomrade

Finans

Under 2008 okade bosparandet med 104 miljoner kronor till drygt 2,3
miljarder kronor. Antalet bosparare minskade dock nagot. For att starka
HSBs bosparande har verksamheten under aret satsat pa att bygga upp
en starkare och mer enhetlig marknadsforing av bosparandet.

HSB Finans HB organiserar bosparandet samt tar upp ldn och
placerar likviditet i finansiella instrument for att uppna en god
avkastning med begransat risktagande.

Swedbank - partner i bosparandet
HSB Finans HB har sedan 2002 ett samarbete med Swedbank
for bosparandet. Genom att ligga bosparandet hos Swedbank
ska bospararna erbjudas god service, konkurrenskraftiga pro-
dukter och ett sparande med sammantaget battre villkor dn vad
som gar att fa pa annat hall. Utéver det har HSB Finans mojlig-
het att lana tillbaka en tredjedel av de insatta sparmedlen, det
vill saga for narvarande cirka 650 miljoner kronor, for att i sin
tur lana vidare till HSB-féreningar och andra HSB-foretag for
investeringar i fastigheter och mark. Dessutom kan ytterliga-
re en sjattedel motsvarande g50 miljoner kronor anvindas for
placering i sa kallade strukturerade produkter, frimst Spaxar.
HSB utvirderar I6pande samarbetet med Swedbank och
undersoker alternativa l6sningar for att om mojligt férbéttra
villkoren for bospararna. Kreditmarknadsbolag eller sparkassa
finns med i de interna 6vervigandena. Det nuvarande avtalet
med Swedbank gar ut 2012.
I dagslaget finns tre olika produkter for bosparande i HSB:
— Bosparkonto
— Fastrantekonto
— SPAX (aktieindexobligation)

Volymutveckling bosparande

Antal 2006 2007 2008 mkr
mkr

Trenden med 6kande antal bosparare, som varat under ett
antal ar, bréts med en marginell minskning under aret. Saldot
pa bosparkontot minskade, vilket frimst beror pa en omplace-
ring av medel i samband med ett SPAX-erbjudande i mars, da
drygt g5 miljoner kronor flyttades.

Malet fér 2008 var 105 000 sparare och en inldning pa
bosparkontot pa 2 200 miljoner kronor, vilket saledes inte
uppnaddes. For 2009 ar malet 103 000 sparare respektive
2 000 miljoner kronor. Under aret kommer ett antal aktiviteter
att genomforas for att 6ka intresset for sparandet.

Standigt nya erbjudanden

For att det ska vara intressant for HSBs medlemmar att bospa-
ra kravs att HSB kan erbjuda bra och prisviarda produkter samt
attraktiva sparformer med konkurrenskraftiga villkor.

Sparformen SPAX har HSB Finans for avsikt att ge ut tva
till tre ganger per ar. Sedan SPAX lanserades i oktober 2007
har tvd Spaxar givits ut med ett totalt tecknat kapital pa 109
miljoner kronor, medel som omplacerats fran bosparkonton.
Loptiden ar sju respektive fyra ar.

En viktig malgrupp féor HSB dr ungdomar som vill in pa
bostadsmarknaden. Darfor utreds limpligheten av och majlig-
heten for HSB att ge sérskilt férdelaktiga 1an till ungdomar vid
forvarv av bostad. For att kunna bedriva utlaningsverksamhet
maste nya rutiner skapas i bolaget.

Kapitalplacering HSB Finans HB,
andelar i procent av marknadsvardet

Bankcertifikat 3,0 (0) Bostadscertifikat 0,8 (0)
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W Antalet bosparare  wmmm Saldo bosparkonto

FINANS

2007 2008

mmmmmm Saldo fastrantekonto
mmmmmm Saldo SPAX
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Under 2008 togs ett nytt marknadsféringsmaterial fram for
HSBs bosparande. Materialet innehaller allt fran annonser,
vykort, affischer och informationsblad. Har ar den julannons

1
“Ge bort ett
bosparande

som publicerades under december.

Marknadsforingen finslipas

For att uppmuntra och forbittra
marknadsféringen av bosparandet
savil centralt som lokalt, har ett nytt
marknadsmaterial tagits fram under

'-'lkommen »
- £ill en annan bostadsmarknad -

2008. Infér julen genomférdes en
annonskampanj i tva rikstickande tidningar, dir bosparandet
marknadsférdes som en god julklapp.

Affarsomradet Finans ger aven ut HSBs byggkatalog "HSB
Nytt Hem”. Har presenteras hela HSBs planerade produktion
tillsammans med information om bosparandet. 2009 ars kata-
log har fardigstillts under mars och kommer att skickas ut till
alla bosparare 6ver 16 ar i landet. Fran april kommer den ock-
sa att finnas tillgdnglig i receptioner, pa massor med mera samt
kunna bestillas pa webben.

HSB Finans tittar aven pa hur mojligheterna att hyra en
lagenhet i HSBs bestand under spartiden, kan marknadsforas.
Detta kan verka sarskilt lockande fér ungdomar.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008

Policy styr placeringarna

HSB Finans placeringar styrs och begrinsas av en placerings-
policy faststilld av styrelsen. Syftet ar att uppna en god avkast-
ning pa overskottslikviditeten med rimligt risktagande.

Under 2008 gjordes placeringar i bank- och foretagscer-
tifikat, stats- och bostadsobligationer och liknande vardepap-
per, vilka enligt policyn far ha en genomsnittlig 16ptid pa hogst
500 dagar eller 1,4 ar. Per 2008-12-g1 var l6ptiden 0,87 ar. Det
bokforda vardet pa dessa placeringar uppgick vid arets utgang
till 1 991,8 (1 992,5) miljoner kronor. Marknadsvirdet var
2 012,7 (1 992,5) miljoner kronor. Samtliga placeringar ar
pantsatta som sikerhet fér upptagna lan.

Den effektiva avkastningen pa de rintebarande placering-
arna var 5,79 (3,35) procent. Jaimforelseindex nadde 5,24
(3,26) procent.

Det genomsnittligt forvaltade kapitalet uppgick under aret
till 1 986,7 (1 976,1) miljoner kronor och resultatet blev 30,5
(15,7) miljoner kronor.

Bostocken - krediter under avveckling

Bostocken AB forvaltar en portfolj med krediter som HSB
Riksféorbund ursprungligen limnat som byggnadskreditiv
till bostadsrattsforeningar i borjan av 1ggo-talet. Malet ar att
avveckla samtliga krediter och dven bolaget nar sa ar affarsmas-
sigt mojligt. Utestaende krediter, som vid bolagets bildande
2002, uppgick till brutto 1156 miljoner kronor hade vid
utgidngen av december 2008 minskats med 1001 miljoner kro-
nor till 155 miljoner kronor. Antalet ldntagare hade samtidigt
sjunkit fran 46 till dtta. Da aterstaende riskreserv var 8 miljoner
kronor har krediterna ett nettobokfért virde om %2 miljoner
kronor.

Affirsomrade Finans 2007 2008
Nettoomséttning, mkr 25,4 35,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 51,9 34,3
Medelantal anstallda 3 2
HSB Finans HB 2007 2008
Rorelseresultat, mkr 15,7 30,5
Balansomslutning, mkr 2 050,2 2050,9
Arsavkastning, % 3,35 5,73
Index, % 3,26 5,24
Bostocken AB 2007 2008
Rorelseresultat, mkr 26,6 13,1
Balansomslutning, mkr 99,9 88,9
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Affarsomrade

Forsakring

| HSB Forsakrings produktutbud ingér for bostadsrattsforeningar HSB
Fastighetsforsakring (med eller utan gemensamt bostadsrattstillagg) samt
HSB Byggfelsforsakring. HSB Hemforsakring och HSB Tryggt Kop riktar
sig direkt till enskilda medlemmar, och HSB Fardigstallandeforsakring ger

smahuskopare forsakringsskydd.

Trygghetspaket ger smidigare forsaljning

For att underlitta forséljningen av ligenheter har HSB For-
sakring under hosten utvecklat ett trygghetspaket, HSB Tryggt
kop. Las mer om det pa sid 26.

Den regionala HSB-foreningen viljer om och vilka projekt
som ska forsikras. Redan vid 2009 ars borjan var nio projekt
forsakrade. Forsakringsgivare for trygghetspaketet ar Balder
Forsakring AB. Forsidkringen for bostadskostnader om arbets-
loshet, sjukdom eller dédsfall drabbar kdparna sker i samarbete
med AON Sweden.

Stimulerar konkurrensen
Genom HSB Fastighetsforsakring erbjuder HSB Forsakring ett
bra alternativ for bostadsrattsforeningar med villkor anpassade
till HSBs stadgar. Samtidigt fungerar affirsomradet som pris-
pressare pa marknaden. Tidigare fanns i princip ingen kon-
kurrens pa marknaden men HSB Forsakrings utbud har sedan
starten stimulerat konkurrensen och visat sig i visentligt sinkta
premier hos konkurrenterna. Under 2008 har ytterligare pre-
miesdnkningar hos konkurrenterna skett lokalt pa olika orter.
Forandringarna pa marknaden har lett till att HSB Forsak-
ring inte natt de uppsatta volymmalen for fastighetsforsakring-
en. Antalet forsikrade bostadsrittsforeningar har under aret
legat mellan 560 och 600, vilket dr ungefar halften av uppsatta
mal fér perioden 2005—2008. Vid utgdngen av 2008 var anta-
let forsakringstagare 569.

Bra atgarder ger rabatt

Manga bostadsrittsforeningar har under aret utnyttjat det skade-
forebyggande trygghetspaketet som galler fran januari 2008.
Genom att vidta skadeférebyggande atgarder i form av brand-
larm, vatten/fuktlarm och konditionsbesiktning kan bostads-
rattsféoreningen sanka premien med upp till 12 procent. Fram-
for allt har bostadsrattsféoreningar installerat brandlarm och
utfort konditionsbesiktningar. Ett 2o-tal bostadsrattsforeningar
har dven installerat vattenlarm i samtliga ligenheter.

Aterforsikring ticker stora skador

Under 2008 intriffade ett antal storre skador av brinder och
vatten dar regresskrav har rests. HSB Fastighetsforsakring ar ater-

FORSAKRING

HSB Forsakring AB 2007 2008
Forsakringstekniskt resultat, mkr -13,0 -3,0
Finansrorelsens resultat, mkr 1,0 -0,1
Resultat efter finansiella poster, mkr -12,0 -3,1
Balansomslutning, mkr 99,4 89,3
Konsolideringskapital, mkr 49,9 46,8

Byggfelsforsakringar, premier

mkr
10
8
6
4 [ |
2 M Forsakringspremier, mkr
W Premie av
0 01 05 forsakringsbelopp, %

forsakrad pa marknaden, vilket innebar att kostnader éverstigan-
de 5 miljoner kronor for enskild skada ersitts av aterférsakrarna.
Om summan av intriffade skador under ett ar 6verstiger cirka 17
miljoner kronor ersatts éverstigande belopp av dterforsakrarna.

Samarbete for basta skydd

HSB Forsikring har ingen egen organisation fér administrativa
processer och skadehantering. Samtliga processer handlas upp
fran AON Sweden for att halla ledtiderna korta, en bra kund-
service och kostnaderna nere.

IF Skadeforsidkringar ar forsdkringsgivare for HSB Hem-
forsdkring och for HSB Fastighetsforsakrings gemensamma
bostadsrittstillagg.

Byggfelsforsakringen limnas i coassurans (tillsammmans
med) med Gerling-Konzern Allgemeine, en av de starkas-
te aktorerna i Europa. Forsikringen har den mest férmanli-
ga premien pa marknaden och skyddar bostadsrattsforening-
en vid fel i byggkonstruktion, material och utférande. Under
2008 uppgick den totala premieintikten till 2 (8,7) miljoner
kronor fran 25 (49) forsdkringar.

Fardigstidllandeforsakringen fér smahus formedlas till
Nordisk Garanti. Forsikringen innebar ett skydd for koparen
att siljaren och entreprenodren fullfdljer sina dtaganden.
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Affarsomrade

Fastigheter

Affarsomrade Fastigheter forvaltar, utvecklar och
avvecklar fastigheter inom HSB ProjektPartner.

Forvarv av mark for nyproduktion Affdrsomrade Fastigheter 2007 2008

17 2 . - .. o .. . . For att fa jamforbarhet
Tillgang till byggbar mark ar en forutsittning for produktion Nettoomsattning, mkr 305 325 e ren har rets
av bostider, vilket ir HSB ProjektPartners viktigaste uppgift. Resultat efter finansiella poster, mkr 29,2 22,0 resu:!;at_justerats med

. ° . i i upplosning av reserve-
Tillgdng skapas bland annat genom eget dgande. Under 2008 Vinstmarginal, % 1050 67,7 e om 15 mikr och
forvarvades mark i Uppsala (Brondbo, 25 ooo m2 BTA, Svart- Justering férzgfé\er;di étrsrfesyll_ta_t

.- . o . P P . med tastighetstorsaljning
backen option pa 7 ooo m2 BTA), Linkoping (Folkets park, Jamforelsestdrande poster, mkr =251 =150 ok redovt

Berga skola, Sédra ekkillan g2 ligenheter), Givle (Givle Justerat resultat, mkr 41 70 sats har som justerat
strand II g2 ligenheter), Sundsvall (Rosenbacken) och Umed Justerad vinstmarginal, % 147 21,7 resutl.
(ett flertal mindre omraden foér egna hem). Omfattningen av Balansomslutning, mkr 208,0 204,
och planerna fér den sammanlagda projektportféljen redovi- Driftsnetto, mkr 16,2 247
Medelantal anstéllda 2 1

sas narmare under Affairsomrade Produktion.

Forvaltningsfastigheter i omvandling

HSB ProjektPartner ager idag fyra forvaltningsfas-
tigheter i Stockholmsomradet. Smultronet, som
rymmer HSB-rérelsens huvudkontor, utgér varde-
massigt den storsta enheten. Den uttalade strate-
gin dr sedan slutet av 1ggo-talet att de fastigheter
som saknar strategisk betydelse ska avvecklas.

De 6vriga tre férvaltningsfastigheterna, Munin,
Lissabon och Skoérden, dr beligna i Stockholms
innestad och innehaller garage. Under aret har
ett av tre garageplan i fastigheten Munin salts till
Shurgard efter en tredimensionell fastighetsbild-
ning. Avsikten dr att avveckla garagefastigheterna
sa snart det kan ske pa affirsmassigt rimliga vill-
kor. Ett alternativ som 6vervags ar att bilda ett sir-
skilt parkeringsbolag och eventuellt da ocksa tillfo-
ra garage som avskiljs vid sa kallad tredimensionell
fastighetsbildning i pagaende och kommande
bostadsréttsprojekt.

For fastigheten Smultronet har ett gestalt-
ningsprogram tagits fram. Dessutom har en 6ver-
syn av ytorna gjorts, vilket avses leda till en storre
effektivitet sa att ytor kan frigéras for att hyras ut
externt. Under 2009 planeras med utgangspunkt
i gestaltningesprogrammet fér en ombyggnad av

ett vaningsplan. Dessutom kommer stambyten att

ske samt eventuellt en ombyggnad av entrén till  Peter Lindgren, VD HSB Ostergdtiand, och Torbjorn Wennberg, affarsomradeschef Produktion, utanfor Folkets Park
fastigheten i Link6ping. Marken forvérvades av HSB ProjektPartner under 2008 och ingar nu i projektportfdljen.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008 FASTIGHETER




—-
=
e
=
=
Wz

- |

-

Under 2008 fardigstéllde HSB ProjektPartner en bobutik i Uppsala dar kunder kan insp‘i‘reras
och gora tillval och inredningsval. Ansvarig for Bobutiken &r Anette Olsson, inrednings-
ansvarig inom produktion. Bobutiken anvénds aven for olika saljaktiviteter i samband
med nyproduktion som till exempel informationskvallar, VIP-kvallar och mingel.
— | Bobutiken kan vi verkligen ge véra kunder det dar lilla extra. Har kan vi bjuda pa en
inspirerande miljé som tar tillvalen och inredningsvalen till en hogre niva. Vi har fatt
valdigt mycket positiv respons sedan vi 6ppnade, sager Anette Olsson.




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-41438, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 14:e verksamhetsar, 2008.

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 Forsékring HSB Forsakrings AB 100

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga handelser under aret

2008 har priglats av en stark avmattning i konjunkturen vilket
medfért en nedgang av efterfragan pa bostader. Efter finans-
krisens intrade hosten 2008 var efterfrigan pa HSBs bostader
i stort sett obefintlig.

Den kraftiga minskningen av efterfragan under 2008 led-
de till att HSB liksom manga andra aktorer tvingats skjuta upp
en stor del av den planerade produktionen. Affairsomrade Pro-
duktion medverkade genom partnerskap med enskilda HSB-
foreningar och genom deldgande i produktionsbolag i byggan-
detav 346 (1 561) HSB-bostider, vilket motsvarar 53 (83) % av
HSBs samlade bostadsproduktion.

Under aret saldes sammanlagt 144 (397) lagenheter. Vid
arets utgang fanns 25 (7) osalda fardigstallda lagenheter, samt
306 (198) osalda lagenheter med fardigstillande fram till som-
maren 2010, totalt §51(205) ligenheter.

De genomsnittliga produktionskostnaderna per kvadratme-
ter minskade under 2008 med cirka 14% (6kade 15%). Under
2008 skedde en minskning fran cirka g3 600 kr/m?2 till cirka
20 000 kr/m2. Minskningen beror till stor del pa att en stérre andel
av projekten var beligna utanfor storstadsregionerna. Till viss del har
ambitionen att 6ka andelen projekt som vander sig till breda med-
lemsgrupper, med lagre produktionskostnader, haft betydelse.

Under 2009 férvantas omsittningen 6ka nagot inom
affirsomradet Produktion. HSB ProjektPartners projektport-
folj inklusive deldgda produktionsbolag innehaller omkring
11 ooo lagenheter med paboérjande fram till 2015. Under 2008
forviarvades mark i Uppsala (Brondbo), Linképing (Folkets
park, Berga skola, Soédra ekkillan), Gavle (Gavle strand),
Sundsvall (Rosenbacken), Umea (ett flertal mindre omraden
for egna hem). Syftet med forvarven ér att féradla och bygga
framst bostadsratter for HSBs medlemmar.
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HSB Finans HBs dndamal ar att framja HSBs sparverksam-
het genom att foérvalta kapital som upplanas hos kreditgivare
sa att god avkastning erhdlls. HSB Finans HB har sedan 2002
ett samarbete med Swedbank for bosparandet. Avtalet ska ge
bospararna férutsattningar till god service och konkurrens-
kraftiga produkter. HSB Finans har genom avtalet mojlighet
att lana en tredjedel av de insatta sparmedlen (cirka 650 mkr)
for investeringar i fastigheter och mark inom HSB. Det nuva-
rande avtalet med Swedbank gar ut 2012. I dagsldget finns tre
olika produkter for bosparande i HSB. Dessa ar Bosparkon-
to, Fastrantekonto, och SPAX (aktieindexobligation). Under
2008 okade det sammanlagda bosparandet med 104 mkr till
drygt 2,3 mdr. Trenden med 6kande antal bosparare, som varat
under ett antal ar, bréts med en marginell minskning under
aret. Saldot pa Bosparkontot minskade, vilket framst beror pa
en omplacering av medel i samband med ett SPAX-erbjudande
i mars da drygt g5 mkr flyttades. HSB Finans HB redovisar ett
resultat om 30,5 (15,6) mkr. Forklaringen till det forbattrade
arsresultatet ar framst de kraftigt fallande marknadsrantorna i
slutet av aret men ocksd lagre administrativa kostnader. Reali-
sationsresultatet uppgick till 0,1 (-7,6) mkr.

Inom affarsomrade Finans finns dotterbolaget Bostocken
AB som forvaltar krediter som uppstod under go-talet. Mélet
ar att avveckla samtliga krediter. Bostocken AB har under aret
kunnat 16sa krediter till ett bruttovirde om 15 mkr och netto-
vardet uppgar per 31 december till 72 (78) mkr. Bolaget redo-
visar i ar ett resultat efter skatt om 9,4 (19,1) mkr.

Inom affirsomrade Fastigheter forvaltas kommersiella fastig-
heter i Stockholm. I dagslidget ingar den heldgda fastigheten
Smultronet 6 i Stockholm, som rymmer HSB-rérelsens huvud-
kontor, samt tre garage i Stockholms innerstad. Under aret
har ett av tre garageplan i fastigheten Munin salts efter en tre-
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dimensionell fastighetsbildning. Avsikten ar att avveckla de
bada garagefastigheterna sa snart detta kan ske pa affirsmas-
sigt rimliga villkor.

HSB Forsakring AB erbjuder bostadsrattsforeningar ratt att
teckna fastighetsforsakring med bostadsrattstilligg som galler
samtliga bostadsritter i foreningen. Dessutom erbjuds HSBs
medlemmar hemférsikring. Under 2008 har ytterligare pre-
miesankningar hos konkurrenterna skett lokalt pa olika orter.
Vid utgdngen av 2008 var antalet férsikringstagare 569. Under
2008 intriffade ett antal brand- och vattenskador. Skadorna
har medfort kostnader for skadeersattningar men p.g.a. de
hoga forsdkringsersattningarna 2007 har resultatet efter finan-
siella poster inom affirsomradet forbéttrats med 8,9 (forsam-
rats med14,6) mkr.

Under hosten har HSB Forsikring utvecklat ett trygghets-
paket, "HSB Tryggt kop”, for att underlitta forsaljningen av
lagenheter. Trygghetspaketet ger i nuldget marknadens basta
skydd vid bostadskop. Paketet innehaller bade dubbel boende-
kostnadsforsikring och aterkdpsgaranti. Dessutom finns méj-
lighet till skydd vid arbetsldshet och sjukdom. Den regionala
HSB-féreningen valjer om och vilka projekt som den vill for-
sidkra. Redan vid 2009 ars borjan var nio projekt férsakrade.

Héndelser efter arsskiftet

Intressebolaget HSB Bostad AB har atagandet att férvirva osalda
laigenheter under 2009 vilket kan medfora att likviditetsbrist
uppstar i bolaget. Aktiedgarna dir HSB ProjektPartner ABs
andel ar 39,0 %, har beslutat tillskjuta kapital i form av aktie-
agartillskott om totalt 200 mkr. Tillskottet skedde utifran vinst-
delningsprincipen i aktiedgaravtalet, vilket innebar att HSB
ProjektPartner koncernen har tillskjutit 50,8 mkr under febru-
ari—mars 2009.

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomsittning uppgick till 781,7 (9og,5) mkr.
Minskningen av nettoomsattningen beror framst pé ligre antal
produktionsstarter inom affirsomrade Produktion. Resultatet
efter finansiella poster minskade med 44,9 mkr och uppgick
till 40,8 (85,7) mkr. Resultatet har forsdmrats sarskilt inom
affairsomrade Produktion dér resultatet efter finansiella pos-
ter minskat med 84,2 mkr och uppgar till -18,1 (66,1) mkr.
Reserv gillande produktionstvist inom affirsomrade Produk-
tion har 16sts upp efter avgjord tvist med belopp om 27,8 mkr.
Under 2008 har ett sammantaget belopp om §3,0 mkr reser-
verats for befarade projektforluster. For att mota forvantade
krav pa atgarder inom fardigstallda projekt har 14,9 mkr reser-
verats. Inom affirsomrade Fastighet har tvist gillande regress-
ratt avgjorts och reserv om 15 mkr har 16sts upp. Resultat fran
avyttring av fastigheter uppgar till 3,9 (33,7) mkr varav 3,9
(6,5) mkr harror fran affarsomrade Produktion.

Finansnettot uppgick till -2,1 (-0,7) mkr. Det féorsimrade
finansnettot forklaras av en hogre rantebiarande nettoskuld
om 2%76,2 mkr och hégre marknadsrantor.
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Moderbolagets nettoomsdttning uppgick till 37,5 (33,6)
mkr och resultat efter finansiella poster uppgick till 2,0 (8,8)
mkr. Resultatet 2007 har gottskrivits med en tilliggskope-
skilling avseende 2002 ars bankférsiljning om 15,0 mkr samt
anteciperad utdelning fran dotterbolag om 64,0 mkr. Dessut-
om har 2007 ars resultat paverkats av reservering for verksam-
hetstvister om 64 mkr.

Finansiell stallning

Koncernens likvida medel och kortfristiga placeringar uppgick
till 2 117,1 (2 177,0) mkr, dartill kommer en outnyttjad del av
en checkrakningskredit om 100 (100) mkr. De rantebarande
tillgdngarna uppgick till 2 290,0 (2 411,3) mkr och de rinte-
barande skulderna uppgick till 2 599,7 (2 444,7) mkr. Solidite-
ten var 21,7 (21,8) %.

Kortfristiga fordringar pa intressebolag har okat, vilket for-
klarar forandring i rorelsefordringar. Investeringar i bland
annat fastigheter och mark har medfért ett negativt kassaflo-
de om 79,2 (19,7) mkr fran investeringsverksamheten. Minsk-
ning av fordringar i Bostocken AB och Finnboda Industriloka-
ler HB har medfort tillskott i kassaflodet.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1) uppgick likvida med-
el och kortfristiga placeringar till 129,4 (177,7) mkr. De rinte-
barande skulderna uppgick till 630,2 (468,3) mkr. Soliditeten
exklusive HSB Finans HB uppgick till 43,3 (44.8) %.

Koncernens kassaflode fore forandring av rorelsekapital
och investeringar uppgick till 148,5(156,7) mkr.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att hantera risker féorknippade
med de olika affirsomradena. Okade produktionskostnader,
hojd rinteniva och férsimringar i bostadsefterfragan ar sada-
na risker. Bolagets investeringspolicy (reviderad 2006) regle-
rar vilka investeringar som kan géras. Grundliggande princip
i policyn ar att den forvantade avkastningen for varje investe-
ring ska sta i relation till den risk som bedéms. Forsaljningsris-
ker hanteras med stdd av garanti hos Stiftelsen HSBs Garan-
tifond. Miljdrisker ar ocksa en risk som bolaget moéter. Dessa
risker beaktas sarskilt vid nyinvesteringar i mark. Under 2007
har antagits en riskhanteringsprocess som lopande ska identi-
fiera och virdera risker i verksamheten for att sedan bedéma
eventuella atgirder.

Ranterisken mats som virdeférandringen av placeringar
respektive kostnadsokningen vid upplaning vid en procent-
enhets féorandring av marknadsrdntan for alla relevanta 16p-
tider. Ranterisken har beraknats till 8 (8) mkr vilket understi-
ger géillande ranteriskmandat om 17 mkr.

Styrelsens arbete

HSB ProjektPartners styrelse bestdr av tio ordinarie leda-
moéter och tvd suppleanter valda av bolagsstimman samt en
arbetstagarledamot med en suppleant. Verkstillande direkto-
ren ir inte styrelseledamot. Styrelsen har hallit ett konstitue-
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rande sammantrdde, sju ordinarie och ett extra sammantré-
de. Styrelsen behandlade vid dessa moten fasta punkter, sisom
affarslage, budget, arsbokslut och delarsrapporter. Darutver
behandlades 6vergripande fragor rérande investeringar, lang-
siktiga strategier samt struktur- och organisationsférandringar.
Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning och utfirdat
skriftliga instruktioner avseende verkstillande direktérens
arbetsuppgifter.

Miljé

HSB ProjektPartner AB och dess dotterbolag bedriver ingen
verksamhet som ar anmailnings- eller tillstandspliktig enligt
9 kapitel 6§ miljobalken.

Affirsomradenas utveckling
Affarsomradena har under aren varit under féorandring vilket
forsvarar jaimforelsen mellan aren.

Affarsomrade Produktion har sedan 2004 haft 6kande pro-
jektvolymer. Detta har fitt genomslag i resultatet. Den vikande
byggkonjunkturen 2008 har medfért ligre entreprenadresul-
tat med 48,5 mkr i jimforelse med 2007. Sarskilda reservering-
ar i befarade projektforluster har paverkat resultatet med 33,0
mkr. For att méta forvantade krav pa atgarder inom fardigstéllda
projekt har 14,9 mkr reserverats. Under 2008 har upplosning
av entreprenadreserv skett med 27,8 mkr efter uppgorelse.
2005 ars resultat r paverkat av aterféring av nedskrivning om
15,7 mkr och forsaljning av bostadsratter om 5,1 mkr. Resul-
tatet 2006 har belastats med reserveringar for saneringskost-
nader med 10 mkr. Forsiljning av fastigheter under 2008 har
paverkat resultatet med en vinst om 3,9 (6,5) mkr.

Inom affirsomrade Fastigheter har den succesiva avveck-
lingen medfért minskad nettoomsittning under femarsperio-
den. Under 2004 har en rdntekostnad om 5 mkr belastat resul-

Affarsomradenas utveckling

tatet avseende ranta pa skatt hanforligt till taxeringsar 1999.
Fastighetsforsdljningar har paverkat resultatet under femarspe-
rioden. Under 2005 saldes fastigheter med en vinst om 9,2
mkr, 2006 var beloppet 17,0 mkr och 2007 var den 27,2 mkr.
Nedskrivningar/reserveringar har skett med 5,5 mkr 2005,
13 mkr 2006 och 2 mkr 2007. Under 2008 har tvisten gillande
regressratt avgjorts och reserv om 15 mkr 16sts upp.

Inom affarsomrade Finans har forsiljning av HSB Bank
paverkat koncernens resultat genom aren. Resultatet av bank-
affaren i moderbolaget, totalt 116,2 mkr redovisas (férutom
vid forsiljning 2002) pa raden fér koncerngemensamt och
elimineringar 2004, 2005, 2006 och 2007 ars resultat. Moder-
bolagets resultat 2006 har dessutom forbattrats med 5,6 mkr
som avser aterbetalning av moms som harror fran etablering
av HSB Bank.

Aven i HSB Finans HB har resultatet paverkats av ersitt-
ningar som uppstod i samband med att HSB Bank sdldes 2003,
I 2004 ars resultat ingar 37 mkr, en engangsersattning for for-
lorade marginaler pa aterbetald kredit. Aterstiende del av
engangsersattningen, § mkr, redovisas under koncerngemen-
samt. Fram till slutet av 2005 dgdes Bostocken AB till hilften
av Swedbank och har ingitt som intressebolag i affairsomradet.
Per go december 2005 forvarvades Swedbanks samtliga aktier.
Resultatet av dtervunna nedskrivningar i samband med avytt-
ring av krediter har gottskrivits resultatet med 27,9 mkr 2004,
29,8 mkr 2005, 50,5 mkr 2006, 23,8 mkr 2007 och 2008 med
9,2 mkr. Ar 2007 har dessutom en revers avyttrats i dotterbola-
get Bomera ek for med en atervunnen nedskrivning om 19,4
mkr. Bostocken AB, som ingar i affirsomrade Finans, har en
nettoomsattning pa 5,2 (9,8) mkr.

Det lagre resultatet 2007 under koncerngemensamt kan
framst férklaras av reservering fér verksamhetstvister om 66 mkr.

Nettoomsattning, mkr 2004 2005 2006 2007 2008
Produktion 249,6 503,0 572,7 810,1 649,6
Inkép 13,6 16,5 20,2 23,9 32,4
Fastigheter 43,0 39,4 28,7 30,5 32,5
Finans 25,9 26,3 14,7 25,4 35,7
Forsakring 0,7 12,4 18,2 19,1 20,6
Koncerngemensamt och elimineringar 2,2 -0,3 10,0 0,5 10,9

335,0 597,3 664,5 909,5 781,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 2004 2005 2006 2007 2008
Produktion 8,6 36,0 35,2 66,1 -18,1
Inkop 15 1,7 2,9 2,8 15
Fastigheter 55 38,3 8,9 29,2 22,0
Finans 84,6 49,7 50,5 51,9 34,3
Forsékring 2,7 1,5 2,6 -12,0 -3,1
Koncerngemensamt och elimineringar 12,3 0,9 3,7 -52,3 4,2

115,2 128,1 103,8 85,7 40,8

| koncerngemensamt och elimineringar ingar moderbolagets intékter och kostnader samt eliminering av internt kopta och salda tjanster.
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Vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 164 562 085
Redovisat arsresultat, kronor 764 418
Summa, kronor 165 326 503
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att

vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktiedgarna utdelas i aktieserie A1, kronor O/aktie -
och i aktieserie A2—A48, kronor 17 978 736
i ny rakning overfores, kronor 147 347 767
Summa, kronor 165 326 503

Koncernens fria egna kapital uppgar till 346 135 tusen kronor. Ingen avséttning il
bundet eget kapital erfordras.

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet under aret samt dess
stallning vid arets utgang framgar av foljande resultat- och balansrakningar samt
kassaflodesanalyser.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen

Med anledning av det forslag till beslut om vinstutdelning som styrelsen for HSB
ProjektPartner AB org. nr. 556501-4148, foreslar arsstamman den 23 april 2009,
far styrelsen harmed avge foljande yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgér av bolagsordningen och avgivna ars-
redovisningar. Verksamheter som bedrivs i bolaget medfér inte risker utover vad som
forekommer eller kan antas forekomma i bolagets branschomraden eller de risker
som i allménhet ar forenade med bedrivande av naringsverksamhet. Betraffande

vasentliga handelser hanvisas till vad som framgar av forvaltningsberattelsen, har-
utver har inte négra handelser intréffat som péverkar bolagets férméaga att lamna
utdelning. Bolagets konjunkturberoende awviker inte fran vad som i 6vrigt férekom-
mer inom branschomradena.

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning

Bolagets och koncernens ekonomiska situation framgar av ovan avgivna arsredo-
visning. Det framgar ocksa av arsredovisningen vilka principer som tillampas for
vardering av tillgéngar, avsattningar och skulder.

| forslaget till vinstdisposition framgar att styrelsen foreslar att utdelning 1dmnas
med 17 978 736 kronor. Den féreslagna utdelningen utgér 3,5 % av bolagets egna
kapital och 2,1 % av koncernens egna kapital. Det framgar av arsredovisningen att
bolagets soliditet uppgar till 43 % (féregaende ar 45 %). Bolagets soliditet avviker
inte fran vad som ar forekommande inom de branscher i vilka bolaget ar verksam.
Den foreslagna utdelningen dventyrar inte fullféliandet av de investeringar som
beddmts erforderliga.

Vinstutdelningsforslaget paverkar inte bolagets forméga att i rétt tid infria
forelagganden och forutsedda betalningsforpliktelser. Bolagets likviditetsprognos
innefattar beredskap for att klara variationer i de Iopande betalningsforpliktelserna.
Bolagets ekonomiska stallning ger inte upphov till annan bedémning an att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvantas fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt.

Styrelsens beddmning &r att storleken pa det egna kapitalet sasom det redovisas
i den senast avgivna &rsredovisningen star i rimlig proportion till omfattningen pa
bolagets verksamhet och de risker som ar forenade med verksamhetens bedrivande
med beaktande av den nu foreslagna utdelningen.

Utdelningsforlagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstaende och vad som i dvrigt kommit till styrelsens kannedom
ar styrelsens bedémning att en allsidig bedémning av bolagets och koncernens
ekonomiska stéllning medfor att utdelningen ar férsvarlig med hénvisning till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av bolaget och
koncernens egna kapital samt bolagets och koncernverksamhetens konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Stockholm den X mars 2009

Kent-Olof Stigh
Ordférande

Lars Goran Andersson Charlotte Axelsson

Peter Lindgren Anna-Carin Magnusson

Sture Blomgren

Jonte Soderstrom

Jesper Josbrant Charlotta Lind

Thomas Odelius Marie-Louise Ronnmark

Lars Mellgren
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den X mars 2009

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Resultrakningar

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2008 2007 2008 2007
Nettoomsattning 1,2,3 781 672 909 521 37 468 33550
Kostnader for produktion och forvaltning 4,5,6 -743 711 -854 634 -59 139 -56 585
Bruttoresultat 37 961 54 887 -21 671 -23 035
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -16 663 -15 907

Ovriga rorelseintékter 7 20 695 39672

Ovriga rorelsekostnader 8 -66 000 -64 000
Andelar i intresseforetags resultat -3016 43 304

Realisationsresultat koncernforetag 23653 15 000
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 3913 6 764

Rorelseresultat 9,10 42 890 86 373 -21 671 -72 035
Resultat fran andelar i koncernforetag 3628 3120
Anteciperad utdelning 64 000
Rénteintakter 32550 22 844 2101 3690
Ranteintakter koncernforetag 37 661 44 316
Réntekostnader -34 650 -23 511 -4 975 -6 036
Rantekostnader koncernféretag -14 779 -28 266
Resultat efter finansiella poster 40 790 85 706 1 965 8789
Aktuell skatt 11 -3643 -7 023

Uppskjuten skatt 11 -2739 14 256 -1 200 14 320
ARETS RESULTAT 34 408 92 939 765 23109
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Balansrakningar

31 december Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2008 2007 2008 2007

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 12

Byggnader och mark 473 214 367 521

Inventarier och installationer 5254 5 866 321 412
478 468 373 387 321 412

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 13 277 002 277 002

Andelar i intresseforetag 14 178 362 191 246

Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 19 19 19 19

Andra langfristiga fordringar 15 172 821 234 254

Uppskjuten skattefordran 29 456 35 840 16 832 17 920
380 658 461 359 293 853 294 941

Omsattningstillgangar

Varulager
Exploateringsfastigheter 16 299 619 186 142
Fovaltningsfastigheter 17 41 375 142 607
Andelar i bostadsrattsfastigheter och dylikt 18 2948 2948
343 942 331 697
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 44 909 44 836 1314 1392
Skattefordringar 5031 2 243 871 871
Fordringar hos koncernféretag 345 834 409 172
Fordringar hos intresseféretag 127 957 35 082
Upparbetad ej fakturerad intakt 19 166 323 239 866
Ovriga fordringar 145 082 36 305 399 78
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 66 418 73 549 1758 16 690
555 720 485 931 350 176 428 203
Ovriga kortfristiga placeringar 2 054 156 2 064 339
Kassa och bank 62 990 112 661 527 384 473 658
SUMMA TILLGANGAR 3875934 3829 374 1171734 1197 214

n BALANSRAKNINGAR HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2008



31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2008 2007 2008 2007

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 482 634 490 851 328 607 328 607
495 419 503 636 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 311 727 237 852 164 562 169 021
Arets resultat 34 408 92 939 765 23109
346 135 330 791 165 327 192 130
Summa eget kapital 841 554 834 427 506 719 533 522
Avséttningar
Avsattningar for skatter 22 43 221 47 193
Ovriga avsattningar 23 45512 43118
88 733 90 311
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 2033791 2 040 986
Forlagslan 25 47 500 47 500 47 500 47 500
2 081 291 2 088 486 47 500 47 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 508 383 346 248 40 000 40 000
Leverantorsskulder 60 566 68 579 2013 2 645
Skulder till koncernforetag 489 888 489 488
Skulder till intresseforetag 20 648 20
Ovriga kortfristiga skulder 105 694 162 256 13631 13165
Fakturerad ej upparbetad intakt 26 1189 54 538
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 188 504 183 881 71 963 70 894
864 356 816 150 617 515 616 192
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3875934 3829 374 1171734 1197 214
Stéllda sékerheter 28 2 641 833 2636778 333927 333927
Ansvarsforbindelser 29 643 617 957 413 2143 203 2 181 503
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2008 2007 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 34 408 92 939 765 23109
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 12 280 12 326 164 191
Utdelning -3628 -67 120
Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter -15 000 -15 000
Avsattningar netto 68 913 51 345 1 64 000
Skatter -376 32104 1200 -14 320
Andelar i intresseforetags resultat 23230 -17 052
Kassaflode fran den lopande verksamheten 138 455 156 662 -1 498 -9 140
fore forandring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar -120 372 8010 81 655 79 870
Rorelseskulder 35872 -41 835 923 -26 341

-84 500 -33 825 82 578 53 529
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 53 955 122 837 81 080 44 389
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar -113812 -93 625 -73 -75
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar 34 607 73922
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79 205 -19 703 -73 -75
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning -7 323 79 836 -20 000
Utdelning -27 281 -20 448 -27 281 -20 448
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -34 604 59 388 -27 281 -40 448
ARETS KASSAFLODE -59 854 162 522 53 726 3 866
Likvida medel vid arets borjan 2 177 000 2014 478 473 658 469 792
Likvida medel vid arets slut 2117 146 2177 000 527 384 473 658

Tillaggsupplysningar, se Not 30.
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Redovisnings- och

varderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper éverensstimmer med ars-
redovisningslagen och Bokforingsnidmndens allmanna rad.
Pagaende entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med Redo-
visningsradets rekommendation RR 10, Entreprenader och
liknande uppdrag och med tillimpning av Sveriges Byggindu-
striers branschrekommendation.

Varderingsprinciper mm

Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattas av HSB ProjektPartner AB och samt-
liga bolag dar moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller indirekt,
dgde mer dn Ko procent av rostetalet for samtliga aktier och
andelar eller av andra skil kan anses ha haft ett bestimmande
inflytande.

HSB Forsdkrings AB uppréittar bokslut i enlighet med
arsredovisningslagen ARFL och med de normer som finns
utfirdade av finansinspektionen. I koncernen konsolideras
detta bolag enligt dessa regler. Detta innebar bland annat att
orealiserade vinster pa valutor och virdepapper ingar i koncer-
nens resultat. Dessa har tillforts koncernens bundna reserver.

Koncernredovisningen har upprittats enligt forvarvs-
metoden.

Koncernmaissigt 6vervarde i fastighetsinnehav skrivs av
enligt plan och belastar resultatet i koncernen.

Koncernbidrag i moderbolaget redovisas enligt Redovis-
ningsradets akutgrupps sarskilda uttalande.

Intressebolag

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

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterforetag och som bedriver projekt i
konsortieliknande former, det vill siga med gemensamt dgande
och kontroll samt i tiden avgrinsad verksamhet, konsolideras
enligt klyvningsmetoden.

Pagaende arbeten

Sveriges Byggindustriers branschrekommendation om successiv
vinstavrakning har tillimpats vid virdering av entreprenader i
koncernen. Denna rekommendation foljer Redovisningsradets
rekommendation RR 10.
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Principen om successiv vinstavrakning bygger pa synsittet
att prestationen fullgors i takt med utférandet av respektive pro-
jekt. Intdkt och resultat i projekten redovisas period for period
i takt med dess upparbetning vilket ger en direkt koppling mel-
lan den ekonomiska rapporteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden. Omvirderingar (prognosiandringar)
av projektens forvintade slutresultat paverkar periodens resul-
tat fullt ut. Bedémda forluster belastar i sin helhet direkt peri-
odens resultat.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens innehav av forvaltningsfastigheter kan klassificeras
i tre kategorier utifran projektstatus:

— Fardigutvecklade fastigheter.

— Fastigheter under uppfoérande.

— Fastigheter for vidareutveckling.

Fardigutvecklade fastigheter avser dels fastigheter som
fardigutvecklats av HSB, och dels fastigheter som ska siljas
utan vidareutveckling. Fastigheter under uppférande ar fastig-
heter under ny-, till-, eller ombyggnad till firdigutvecklade
fastigheter. Fastigheter for vidareutveckling ar fastigheter som
nu uthyres och dér projekteringsarbete pagar for vidareutveck-
ling. Produktionskostnader innefattar savil direkta som skilig
andel av indirekta kostnader. Rintekostnader avseende pro-
duktion for egen forvaltning tillférs anskaffningsvirdet for for-
valtningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion
av bostadsratter/agarligenheter eller smahus med dganderitt
och mark for forvaltningsfastigheter redovisas som exploate-
ringsfastigheter. Fastigheterna siljs normalt i nira anslutning
till produktionen. Rinta inraknas ej i anskaffningsvardet for
exploateringsfastigheter.

Kassaflodesanalys

Vid upprittandet av kassaflodesanalysen tillimpas den indi-
rekta metoden enligt Redovisningsradets rekommendation
RR 7, Redovisning av kassafloden.



Belopp i tkr dar inget annat anges.

H) NOT 1 - Koncernen exklusive konsolidering av HSB Finans

RESULTATRAKNING 2008 2007 BALANSRAKNING 2008 2007

Nettoomsattning 751 169 893 871 TILLGANGAR

Kostnader for produktion och forvaltning -743 711 -854 634 Anlaggningstillgéngar

Bruttoresultat 7 458 39 237 Byggnader och mark 473 214 367 521
Ovriga materiella tillgangar 5 254 5 866

Eérséljnings— och administrationskostnader -16 663 -15907 Finansiella tillgangar 430 658 511 359

eriga rorelseintakter 20 695 39672 o

Ovriga rorelsekostnader -66 000 Oms?ttnlmgstlllgléngar

Andelar i intresseforetags resultat -3016 43 304 Omsattningsfastigheter 343942 331 697

Realisationsresultat koncernforetag 23653 Kortfristiga fordringar 498 600 435072

Realisationsresultat av fastighetsforsaljningar 3913 6 764 Likvida medel 123 380 177 660

Rorelseresultat 12 387 70 723 Summa tillgéngar 1875048 1829175

Finansnetto -2 100 -667 i

Resultat efter finansiella poster 10 287 70 056 EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 811 051 818 777

Aktuell skatt -3643 -7 023 Avséttningar 88 733 90 311

Uppskjuten skatt -2 739 14 256 Langfristiga skulder 111 808 112 046

Arets resultat 3905 77 289 Kortfristiga skulder 863 456 808 041
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 1875048 1829175
KASSAFLODESANALYS 2008 2007
Arets resultat 3905 77 289
Justeringar for poster som €] ingér i kassaflodet 104 047 63723
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 107 952 141 012
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -71 030 -10 583
Kassaflode fran den lopande verksamheten 36 922 130 429
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79 205 -19 703
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 997 -25 303
Arets kassaflode -54 280 85 423
Likvida medel vid arets borjan 177 660 92 237
Likvida medel vid arets slut 123 380 177 660

NOTER

U Inklusive kortfristiga placeringar.
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m) NOT 2 - Affirsomradenas nettoomsittning och resultat

Produktion Inkop Fastigheter
Koncernen 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Nettoomsattning 3 649 610 810086 32375 23922 32525 30527
Kostnader for produktion och forvaltning -646 698 -766 581 -31 056 -21285 -14560 -15978
Forsalinings- och administrationskostnader -8252 -6542 -2 458 -2872
eriga rorelseintakter 6 509 15000 27 164
Ovriga rorelsekostnader -2 000
Andelar i intresseforetags resultat 388 25 408 479 -360
Rorelseresultat -4 952 68 880 1319 2 637 30986 36 481
Finansiella intakter ¢ 36 093 28 214 248 209 207 135
Finansiella kostnader # -49 280 -31 022 -6 -2 -9208 -7383
Resultat efter finansiella intékter och kostnader -18139 66 072 1561 2844 21985 29 233
Skatt -2 302 -225 -530 -1065 1303 -1987
Arets resultat -20 441 65 847 1031 1779 23288 27 246
Finans 2 Forsakring Ovrigt

Koncernen 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Nettoomsattning 3 35 652 25421 20647 19149 10 863 416
Kostnader for produktion och forvaltning -3475 -4 635 -17601 -25724  -30314 -20431
Férsaljnings- och administrationskostnader -6 027 -6441 74 -52
Ovriga rorelseintakter 5 695 39672 15 000
Ovriga rorelsekostnader -64 000
Andelar i intresseforetags resultat 30

Rorelseresultat 37902 60458 -2981 -13016 -19 377 -69 067
Finansiella intakter 4 8 683 6496 -12681 -12210
Finansiella kostnader 4 -3627 -8 522 -8817 -5513 36281 28931
Resultat efter finansiella intékter och kostnader 34275 51936 -3115 -12033 4 223 -52 346
Skatt -3633 -7 439 -8 3585 -1212 14 364
Arets resultat 30642 44 497 -3123 -8448 3011 -37 982

1 Exklusive HSB Finans HB och BoStocken AB.
2 HSB Finans HB och BoStocken AB.

3 Inklusive koncernintern omséattning.

4 Fore eliminering av interna rantor.

B) NOT 3 - Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag

Av arets totala inkdp och forsaljning i moderbolaget avser 6 (9) procent av inkdpen och 84 (82) procent av férsaljningen andra féretag inom koncernen.

H) NOT 4 - Medelantal anstillda 2008 2007

totalt varav man totalt varav man
Moderbolaget 41 23 40 24
Dotterbolagen 1 1 1 1
Koncernen totalt 42 24 41 25
Kénsfordelning inom féretagsledningen Koncernen Moderbolaget
Andel kvinnor, % 2008 2007 2008 2007
Styrelse 24 42 40 42
Ledande befattningshavare 33 25 33 25
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) NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

) 2008 . . 2007 .

Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala

Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 25,5 13,3 24,8 13,3
Varav pensionskostnader ! 5,2 3,9
Dotterbolag 1,5 0,5 1,4 1,4
Varav pensionskostnader 2 0,8
Koncernen totalt 27,0 13,8 26,2 14,7
varav pensionskostnader 5,2 4,7

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 831 (647) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestdende pensionsatagande bestér i att [dpande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende I6n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 831 (1 465) tkr.

Léner och andra erséttningar fordelade mellan
grupperna styrelse och VD och dvriga anstéllda

Styrelse och VD

2008 2007
Ovriga anstéllda Styrelse och VD Ovriga anstéllda

Moderbolaget 3,5 22,0 2,7 22,1
Ovriga bolag 1,5 1,4

Koncernen totalt 5,0 22,0 4,1 22,1
L0 G L) A Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2008 2007 2008 2007
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 1,8 1,0 1,6 0,9
Dérav till styrelsens ordforande 0,5 0,2 0,5 0,2

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

Verkstéllande direktéren

Till den verkstéllande direkt6ren har utgatt I16n och annan ersattning om 1 401 (1 273) tkr vartill kommer varde av bilférman. Pensionsréatt utgar enligt KTP-planen med en
pensionsalder om 65 ar. For att sakerstalla 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 verkstéllande direktdrens sida ar 6 manader. Vid uppsagning fran foretagets sida ska omedelbar uppsagning vara majlig, varvid en
arslon med full pensionspremie ska utgad samt ytterligare ett ar med full 16n utan premiebetalning till ndgon pensionslosning.

m» NOT 6 - Sjukfranvaro

Koncernen

Moderbolaget

Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro

Avser 1/1-31/12 2008 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 92 142 1334 1,4 91 062 1334 1,5
Man 51 766 733 1,4 50 686 733 1,4
Kvinnor 40 376 601 1,5 40 376 601 1,5
<30 ar 6 246 165 2,6 6 245 165 2,6
30-49 ar 44110 295 0,7 44110 295 0,7
50< ar 41786 874 2,1 40 706 874 2,1
Avser 1/1-31/12 2007
Samtliga anstéllda 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
Av antalet sjukfranvarotimmar avser 0 (0) timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.
) NOT 7 - Ovriga rorelseintakter - Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Aterford befarad forlust pa regressansvar 15 000
Aterford reservering pa kredit i Bomera Ek for 19 399
Aterford reservering pa BoStockens krediter 3 5 695 20 273
Summa ovriga rorelseintdkter 20 695 39 672

3 Varav avskrivning 6vervarde 3 548 (3 549) tkr.

NOTER
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=) NOT 8 - Ovriga rorelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Reservering for verksamhetstvister 66 000 64 000
Summa ovriga rorelsekostnader 66 000 64 000
) NOT 9 - Avskrivningar Byggnader
Inventarier och installationer Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvéarden och gjorda med 2 procent
Avskrivningarna ar baserade pa ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskr_ivningar har belastat arets konce.rn-
med 20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat resultat med 6,3 (6,3) mkr. P& koncernmassigt Gvervarde uppgar arets avskriv-
med 0,6 (0,7) mkr. ning till 4,2 (4,2) mkr.
B NOT 10 - Arvode till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
Revisionsuppdrag 2008 2007 2008 2007
Ernst & Young 656 608 656 608
Annan verksamhet
Ernst & Young 127 4 127
Summa arvode till revisorerna 783 612 783 608

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 framst avser radgivning for olika verksamheter.

B) NOT 11 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Aktuell skatt -3643 -7 023
Uppskjuten skatt -2 739 14 256 -1200 14 320
Total skatt -6 382 7 233 -1 200 14 320

Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas med aktuell skattesats pa skattemassiga underskott som bedéms kunna
nyttjias samt andra temporara skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden.

m) NOT 12 - Materiella anliggningstillgangar

Koncernen

Byggnader och mark 2008 2007
Ingdende anskaffningsvarde 433 527 326 032
Ink6p/omklassificering 114 107 116 221
Forséljningar/utrangeringar -2130 -2611
Omfort till pAgdende projekt -6 115
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 545 504 433527
Ingaende avskrivningar -48 621 -42 483
Inkép och omklassificeringar -414
Forsaljiningar/utrangeringar

Omfort till pAgdende projekt 565
Arets avskrivningar -6 284 -6 289
Utgéende ackumulerade avskrivningar -54 905 -48 621
Ingéende nedskrivningar -17 385 -17 385
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -17 385 -17 385
Utgéende planenligt restvirde 473 214 367 521
Taxeringsvarden 198 801 191 446
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Forts Not 12 — Materiella anldggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

Inventarier och installationer 2008 2007 2008 2007
Ingaende anskaffningsvarde 8 365 7 991 1675 1851
Inkop/omklassificering 490 1589 73 75
Forsaljningar/utrangeringar -698 -1215 -60 -251
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 8157 8 365 1688 1675
Ingadende avskrivningar -2 499 -2 316 -1 263 -1323
l:"c')rséljningar/utrangeringar 238 502 60 251
Arets avskrivningar -642 -685 -164 -191
Utgadende ackumulerade avskrivningar -2903 -2 499 -1 367 -1 263
Utgéaende planenligt restvirde 5 254 5 866 321 412
m) NOT 13 - Andelar i koncernforetag

2008 2007
Aktiebolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
HSB Produktion AB 556016-0789  Stockholm 100 100 143 000 147 140 147 140
HSB Fastighets AB 556491-8216  Stockholm 100 100 80 000 33687 33687
HSB Forsakrings AB 516401-8425  Stockholm 100 100 40 000 45 000 45 000
HSB Inkop AB 556489-1306  Stockholm 100 100 1 000 100 100
HSB IT Service AB 5565812632  Stockholm 100 100 10 000 1 000 1 000
Handelsbolag mm
HSB Finans HB ¥ 969692-7046  Stockholm 100 100 12 50 000 50 000
HSB Boutveckling ek. for. 716421-7494  Stockholm 100 100 44 75 75
Summa 277 002 277 002
1 Andelsvardena avser koncernen.
m) NOT 14 - Andelar i intresseforetag

2008 2007
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
SMAA AB 556497-1322  Stockholm 35 35 3500 37 290 31173
HSB Bostad AB 556520-6165  Stockholm 39 28 77 968 133725 151 669
HSB Boprojekt Vast AB 5564932480  Goteborg 34 34 6 700 9910 11 447
HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB  916627-2535  Huddinge 50 50 1 134 134
HSB Fastigheter i Ostra Skéne HB 916752-3621 Lund 50 50 1 -2 747 -3226
Kvarnplattan AB 556713-1601 Kristianstad 50 50 1 50 50
Summa koncernen 178 362 191 246

Ovriga Joint venture

Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar
HB Kalleredsfastigheter 916443-7536  Goteborg 50 50 1
Finnboda industrilokaler HB 916625-2610  Stockholm 50 50 1
Résunda Annexet HB 969671-6811  Stockholm 50 50 1
Rosunda Parkvillor HB 969671-8304  Stockholm 50 50 1
HB Orgelhus i Uppsala 969708-0670 Uppsala 25 25 1
Guntor Utveckling AB 5566899455  Stockholm 50 50 1
Lissabon Utveckling AB 556689-9463  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Malardalen HB 969710-9578 Vésteras 50 50 1
HSB Betladan Exploatering HB 969717-2584 Malmé 50 50 1
Torpet Utveckling i Linkoping AB 556720-8532  Linkdping 50 50 1
Finnboda Utveckling AB 556695-6321  Stockholm 50 50 1
Bonliss Exploatering HB 969722-0458  Stockholm 50 50 1
Parken i Linkoping Utveckling AB 5567787717  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Ostergdtland HB 9697366319  Linkoping 35 35 1
HSB Utveckling i Norrkoping AB 556717-6655  Stockholm 50 50 1
Varmprod Utveckling AB 5567587067 Karlstad 50 50 1
HSB Bankett i Linkoping AB 556560-6455  Linkoping 50 50 1
HB Kungsangshus i Uppsala 969705-0236 Uppsala 25 25 1

Summa koncernen

NOTER

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

och kontroll samt i tiden
avgransad verksamhet.
Dessa konsolideras enligt
klyvningsmetoden.
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B) NOT 15 - Andra langfristiga vardepappersinnehav ) NOT 17 - Forvaltningsfastigheter

2008 2007
Moderbolaget/Koncern Antal aktier och andelar Bokfort varde Bokfort varde Koncernen 2008 2007
Aktier Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 142 607 94 865
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9 Anskaffnmg e gy 82 773
AB Svensk Byggtjanst, B-akti 500 10 10 Awyttring -l8 171
HE PRV, A Omfért till pagaende projekt ~16 034
S ELGL GHD e = = Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 41 375 142 607
Langfristiga fordringar hos intresseforetag UtgAende bokfiirt vird 41 375 142 607
Koncernen 2008 2007 sl aplELe
Ovrigt
Summa koncernen 19 19 =) NOT 18 - Andelar i bostadsrittsféreningar och dylikt
Andra langfristiga fordringar Koncernen 2008 2007
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 2948 12189
Koncernen 2008 2007 Avyttring -9 241
Langfristig utlaning i BoStocken AB 72 746 102 435 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2948 2948
Langfristig utléning i Finnboda Industrilokaler HB 100 075 131 819
Summa koncernen 172 821 234 254 Ingéende ackurqulerade nedskrivningar -9 241
Periodens aterforda nedskrivningar 9241
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -
m) NOT 16 - Exploateringsfastigheter Utgadende bokfort varde 2948 2948
Koncernen 2008 2007 ] .
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 194 434 116 403 = NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt
Anskaffning 126 884 79 681
Omklassificering -11 603 -1 650 Koncernen 2008 2007
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 309 715 194 434 Upparbetade intakter 618469 1309909
Fakturerat belopp -452 146 -1 016 043
Ingaende ackumulerade avskrivningar -7 029 -5 225 Summa 166 323 293 866
Periodens avskrivningar -1 804 -1 804
Utgéende ackumulerade avskrivningar -8 833 -7 029
Ingadende ackumulerade nedskrivningar -1263 -1263
Periodens nedskrivningar
Periodens aterforda nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1263 -1263
Utgaende bokfort varde 299 619 186 142
m) NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Forutbetalda kostnader 151 1 846 1690
Upplupna ranteintakter 57 700 50 859
Upplupna intakter 8 567 20 844 1758 15 000
Summa 66 418 73 549 1758 16 690
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B) NOT 21 - Forandring av eget kapital

Fritt eget Summa
Koncernen Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
Ingaende balans 12 785 490 851 330791 834 427
Utdelning -27 281 -27 281
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -8 217 8 217
Arets resultat 34 408 34 408
Utgaende balans 12 785 482 634 346 135 841 554

Fritt eget Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital
Ingaende balans 12 785 328 607 192 130 533 522
Utdelning -27 281 -27 281
Lamnade koncernbidrag -399 -399
Skatteeffekt pa lamnade koncernbidrag 112 112
Arets resultat 765 765
Utgaende balans 12 785 328 607 165 327 506 719
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:
Agare, HSB-féreningen i Antal aktier Antal aktier, % Agare, HSB-féreningen i Antal aktier Andel aktier, %
Stockholm 15527 12,15 Norra Stor-Stockholm 2 501 1,96
Malmo 13751 10,76 Umed 2501 1,96
Skane 9029 7,06 Ostra 2 501 1,96
Norr 8 253 6,46 Dalarna 1501 1,17
Goteborg 7752 6,06 Sodertélje 1501 1,17
Mitt 7 504 5,87 Sydnarke 876 0,69
Gota 7 502 5,87 C Varmland 626 0,49
MélIndal 6 251 4,89 Karlskoga 501 0,39
Uppsala 6 251 4,89 Filipstad 376 0,29
Géavleborg 5001 3,91 Kristinehamn 301 0,24
Ostergdtland 5001 3,91 Sdédermanlands lan 301 0,24
Malardalen 4628 3,62 Arlanda 101 0,08
Sydost 4002 3,13 Storfors 76 0,06
Sodertorn 3776 2,95 Kil 51 0,04
NV Skane 3751 2,93 Norra Bohuslan 26 0,02
Landskrona 3251 2,54 Totalt 127 846 100
NV Gotaland 2876 2,25

Antalet aktier i serie Al uppgar till 127 801 st medan 45 st aktier tillhor A2-A48. For dessa senare aktieserier foreligger ett sarskilt vinstdelningsavtal.

m) NOT 22 - Avsittning for skatter

Vid aterlaggning av obeskattade reserver vid upprattandet av koncernredovisningen
har 26,3 procent av de obeskattade reserverna omforts till uppskjuten skatt.

=) NOT 23 - Ovriga avsittningar

Koncernen 2008 2007
Forsakringstekniska avsattningar 37175 34 654
Avséttning for sparbonus 8 337 8 464
Summa 45 512 43118

NOTER

m» NOT 24 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Forfallostrukturen for skulder: 2008 2007
2008 356 491
2009 518 626 243
2010 243 243
2011 242 242
2012 242 242
2013 - 2 080 321 2087 273

2599674 2444734

| beloppet 518 626 ingar 10 mkr fran "Ovriga skulder”. Av det totala beloppet
avsag 1 969 483 (1 976 440) tkr skuld i HSB Finans HB.

m» NOT 25 - Forlagslan
Skuld till HSB Riksforbund ek. for. som aterbetalas 2025 enligt avtal.
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B) NOT 26 - Fakturerad ej upparbetad intikt

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Fakturerat belopp 26 134 234 759
Upparbetad intakt -24 945 -180 221
Summa upplupna kostnader 1189 54 538
=) NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Koncernen et
2008 2007 2008 2007
Semesterloneskuld 4 660 4153 4 660 4153
Pensions- och léne&taganden 946 1491
Upplupna rantor 1579 8535 173 255
Qpplupna entreprenadkostnader 77 580 85 045
Ovriga upplupna kostnader 103 739 84 657 67 130 66 486
Summa upplupna kostnader 188 504 183 881 71 963 70 894
m) NOT 28 - Stillda sakerheter
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Stéllda sakerheter for reversskulder &r
Aktier 359 343 359 343 333927 333927
Fastighetsinteckningar 250 108 207 493
§tatspapper och obligationer, bokfort varde 1 994 382 1992 942
Ovriga stallda sakerheter 38 000 77 000
Summa avseende egna skulder och avsattningar 2 641 833 2636 778 333927 333927
m) NOT 29 - Ansvarsforbindelser
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ovriga borgensforbindelser 327 140 167 378 170 435 195935
Regressansvar handelsbolag 308 188 788 179 1972 298 1984 549
Garantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter 7 819 1419
KapitaItéckningsgaranti/kapitaltiIlskott till dotterbolag 582
Ovriga ansvarsforbindelser 470 437 470 437
Summa ansvarsforbindelser 643 617 957 413 2143 203 2181 503
m) NOT 30 - Tilliggsupplysningar kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
Betalda rantor och erhallen utdelning 2008 2007 2008 2007
Erhéllen utdelning 0 36 480
Erhallen ranta 123985 94 649 39762 48 006
Erlagd ranta -113 622 -69 969 -19 754 -34 302
Likvida medel
Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 62 990 112 661 527 384 473 658
Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel 2 054 156 2 064 339
Summa likvida medel 2117 146 2 177 000 527 384 473 658
Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit av 100 000 tkr 100 000 100 000 100 000 100 000
Disponibla likvida medel 2217 146 2277 000 627 384 573 658

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att: - De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

- De kan latt omvandlas till kassamedel.
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B) NOT 31 - Omrikning av 2007 ars bokslut

Nedan redovisas effekter av foljande omrakning av 2007 ar bokslut

a) For att folja Sveriges Byggindustriers rekommendationen skall samtliga nedlagda kostnader under arets pagaendearbete tas upp som omsattning och med samma
belopp som kostnad. Vi har i detta bokslut raknat om foregdende ars (och aven femarsoversikten) omsattning for att folja rekommendationen. Omrakningen har inte
fatt effekt pa resultatet 2007.

b) Omrakning av Ej fakturerad upparbetad intakt och Fakturerad ej upparbetad intdkt sé att redovisningen sker per projekt.

c) Omrakning av langristiga och kortfristiga skulder da banklan som omsatts arligen skall betraktas som kortfristiga.

Resultatrdkningar Kassaflodesanalyser

Koncernen Koncernen
Efter Fore  Effekt av Efter Fore  Effekt av
2007 2007 omrakning 2007 2007 omrakning
Nettoomsattning a) 909 521 866 418 43103 Arets resultat 92 939 92 939
Kostnader for produktion och forvaltning a) -854 634 -811531 -43103
Bruttoresultat 54 887 54 887 Justeringar for poster som €] ingér i kassaflodet 63 723 63723
Kassaflode fran den lopande
Forsélinings-och administrationskostnader -15907 -15907 verksamheten fore
eriga rorelseintakter 39672 39672 forandring i rorelsekapital 156 662 156 662
Ovriga rorelsekostnader -66 000 -66 000
Andelar i intresseforetags resultat 43 304 43 304 Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -33825 -33825
Realisationsresultat koncernforetag 23 653 23 653 Kassafléde fran den
Realisationsresultat av fastighetsférsaljning 6 764 6 764 I6pande verksamheten 122837 122837
Rorelseresultat 86 373 86 373
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 703  -19 703
Finansnetto 667 667 0
Resultat efter finansiella poster 85706 85706 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 59 388 59 388
Aktuell skatt -7023 7023 Arets kassaflode 162522 162522
Uppskjuten skatt 1425 1425 Likvida medel vid arets bérjan 2014 478 2014 478
Arets resultat 92 939 92 939 Likvida medel vid arets slut © 2177000 2177 000
D Inkl. kortfristiga placeringar.
M Koncernen
Efter Fore  Effekt av
2007 2007 omrakning
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 367521 367521
Inventarier och installationer 5 866 5 866
Finansiella tillgangar 461 359 461 359
Omsittningstillgangar
Omsattningsfastigheter a) 331697 435235 -103538
Kortfristiga fordringar a) b) 485931 327855 158076
Likvida medel 2177 000 2177 000
Summa tillgangar 3829374 3774836 54 538
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget Kapital 834 427 834 427
Avsattningar 90 311 90 311
Langfristiga skulder c) 2088486 2434444 -345 958
Kortfristiga skulder b) c) 816 150 415654 400 496
Summa eget kapital,
avsattningar och skulder 3829374 3774836 54 538
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Revisionsberattelse

Till &rsstimman i HSB ProjektPartner AB
Org nr 5565014148

Vihargranskatarsredovisningen, koncernredovisningen och bok-
foringen samtstyrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
i HSB ProjektPartner AB for rakenskapsaret 2008. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versio-
nen av detta dokument pa sidorna g5-52. Det ir styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for raikenskapshand-
lingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen til-
lampas vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen,
koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisio-
nen for att med hég men inte absolut sdkerhet férsikra oss om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att pro-
va redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktérens tillimpning av dem samt att bedéma de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direk-
toren gjort nir de upprittat arsredovisningen och koncernre-
dovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i

arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag
for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga
beslut, atgirder och férhéllanden i bolaget for att kunna bedé-
ma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprit-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dirmed en
rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och still-
ning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrikningen
och balansridkningen fér moderbolaget och for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Stockholm den X mars 2009

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor
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Ordinare ledamoter

Lars Goran

Styrelsesuppleanter
‘AnitaModin
s

s DU STYRELSE



Kent-Olof Stigh

Fodd 1954.
Styrelseordférande.
Till styrelsen maj 2007.

Andra HSB-uppdrag:
Forbundsordférande HSB
Riksférbund.

Anna-Carin Magnusson

Fodd 1957.
Till styrelsen 2003.
Landstingsrad.

Andra HSB-uppdrag:
Ledamot HSwB Goéta.

Ovriga styrelseuppdrag:
Uppdrag for socialdemokraterna
i kommun, lan och nationellt.

Charlotta Lind

Fodd 1951.
Till styrelsen maj 2007.
Studieassistent.

Andra HSB-uppdrag: Vice ordf.
HSB Norra Stor-Stockholm,
ordférande HSB

brf Optimus Upplands Vasby.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot
Stockholms lans landsting, Sjuk-
vardsstyrelse Norr, Kommunfull-
maktige Upplands Vasby.

Lars Goran Andersson

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

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Boprojekt Vast AB

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande Coompanion
Goteborg.

Jesper Josbrant

Fodd 1970.
Till styrelsen maj 2007.
VD HSB Norr.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande Fakturatjanst
AB, Styrelseledamot Lulea
Néringsliv AB.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948.

Vice Styrelseordférande
Till styrelsen 2005.

VD HSB Stockholm.

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Bostad, HSB Omsorg
och SHG

Ovriga styrelseuppdrag:

Vice ordférande Fastigo
Arbetsgivarorganisation,
ledamot Statens fastighetsverk,
Akademiska Hus.

Sture Blomgren

Fodd 1941.

Till styrelsen 2000.

Senior advisor forskningsradet
FORMAS.

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Uppsala.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Byggnadsnamnd,

Va och avfallsnamnd Uppsala
kommun, ordférande Stiftelsen
for internationella institutet for
industriell miljoekonomi, Lunds
universitet.

Marie-Louise R6nnmark

Fodd 1954.
Till styrelsen 2002.
Kommunalrad Umea.

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Umea

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Umea Kommun
Foretag, Kommunforbundets
utbildningsberedning,

vice president UBC.

Claes Caroli

Fodd 1948.
Till styrelsen 2008.
Utredningschef Trygg Hansa

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. i HSB Malmo,
HSBs brf Naset

Ovriga styrelseuppdrag:
Larmtjanst AB,
Forsakringssallskapet

i Skane.

Jonte Soderstrom

Fodd 1965.

Till styrelsen maj 2007.
Ombudsman Svenska
Byggnadsarbetarférbundet.

Andra HSB-uppdrag:
Ordforande HSB Sodertorn,
Ledamot Brf Snickaren i Tumba.

Thomas Odelius

Fodd 1945.
Till styrelsen 2000.
Personalrepresentant SACO.

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 féryngring och méng-
fald. Dessutom tas hansyn till geografisk spridning och till
stora och sméa HSB-foreningar saval till medlemsantal
som aktieinnehav.

Anita Modin

Fodd 1939.
Till styrelsen 2002.

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Stockholm.

Ovriga styrelseuppdrag:

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

Lars Gunnar Bjork

Fodd 1956.
Till styrelsen 2005.
Distriktschef, Posten.

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

Anita Malmgren

Fodd 1947.
Till styrelsen 2004.
Personalrepresentant Unionen.
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Lars Mellgren

VD.
Fodd 1966.
| HSB sedan 1988.

Torbjorn Wennberg

Affarsomradeschef Produktion.

Fodd 1952.
| HSB sedan 2003.

Gunnar

<

Claes Cervin

Affarsomradeschef Inkép.
Fodd 1946.
| HSB sedan 1990.

Gunnar Mongard

Utredningschef.
Fodd 1949.
| HSB sedan 1979.

Carina Karlsson

Chefsjurist.
Fodd 1959.
| HSB sedan 1985.

Bo Nilsson

Affarsomradeschef Forsakring.

Fodd 1943.
| HSB sedan 1965.

Karin Linander

Affarsomradeschef Fastigheter
fr o m sept 2008.
Fodd 1960. | HSB sedan 2008.

Berit Hanson Landberg

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

Carina

Goran Sundeman

Affarsomradeschef Finans.
Ekonomichef t o m sep 2006.
Fodd 1947.

| HSB sedan 1999.



Ovriga styrelser

HSB Fastighets AB HSB Produktion AB HSB Inkop AB HSB Finans HB HSB Forsakrings AB BoStocken AB
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse

Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren Lars Mellgren BertInge Storck Lars Mellgren
Ordfdrande Ordfdrande Ordfdrande Ordfdrande Ordforande HSB Sydost Ordfdrande, fran april

Till styrelsen 2003 Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Definitioner

Medelantal anstillda
Genomsnittet av antalet anstéllda personer under
rakenskapsaret.

Omsattningsmarginal

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

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

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

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Claes Cervin
Till styrelsen 1999

VD
Claes Cervin

Till styrelsen 2003

Goran Sundeman
Till styrelsen 2003

Torbjorn Dacke
HSB Stockholm
Till styrelsen 2007

Dan Hillskar
HSB Goteborg
Till styrelsen 2007

Hakan Berg

HSB Norra
StorStockholm

Till styrelsen 2007

Till styrelsen 2004

Per Sundequist
HSB Nordvastra
Gotaland

Till styrelsen 2005

Ann Hermansson Alm
HSB Malardalen
Till styrelsen 2005

Christer Berglund
HSB Mitt
Till styrelsen 2007

t o m okt 2008
Till styrelsen 2007

UIf Tapper
HSB Sédertorn
Till styrelsen 2007

Goran Sundeman
Till styrelsen 2004

VD
Bo Nilsson

2008
Till styrelsen 2007

Anders Gustafzon
Ordférande, t o m april
2008

Till styrelsen 2002

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2002

Goran Sundeman
Till styrelsen 2005

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen april 2008

VD
Goran Sundeman

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

Réntebdrande nettoskuld

Rantebarande skulder, inklusive rantebarande
pensionsskulder, minus rantebarande tillgangar,
beraknat vid arets slut.

Rorelsemarginal
Resultat fore finansiella poster dividerat med netto-
omsattning.

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

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

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritet i forhallande till
balansomslutningen.

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

Totalt kapital
Balansomslutning.

Vinstmarginal
Resultat efter finansiella poster dividerat med
nettoomsattningen.

Text, form och produktion: Wildeco. Foto: Viktor Gardsater, Frida Lenholm, Erika Stenlund. Tryck: Trosa Tryckeri, Trosa. Papper: Lessebo Linné. Omslag 240g, inlaga 150g. ‘
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KJZ@;B} 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

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.



Ryggtext
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