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HSB nu planerar for etapp 2. Las mer om vilka
projekt vi har i projektportfdlien pa sid 24.

HSB ProjektPartner jobbar alltid i nara samarbete med den regionala HSB-foreningen
vid nyproduktion. Las mer om affarsidé och mal pa sidan 7-9.

HSB Inkép var medarrangor till utstallningen Tvéttstugan pa Nordiska Museet
under hosten. Har guidar Roland Johansson HSB ProjektPartners_styrelse
genom utstallningen. Mer om utstallningen kan du lasa under HSB Inkop pa
sidan 28-29. Styrelsen hittar du pa sidan 54.

Pa sidorna 24-25 kan du lasa om vad
HSB ProjektPartner byggt under 2009
och vad som ar pa gang 2010.




HSB ProjektPartners personal framfor
brf Masten i Goteborg. Las mer om
medarbetarfragor pa sidorna 16-17.

L

Vad styr bostadsproduktionen och
HSB byggt senaste aren? Las mer om det pa sidan 10.

HSB+ &r ett nytt boendekoncept fran HSB.
Las mer pa sid 14.

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag som
ags av 32 regionala HSB-foreningar. Bolagets viktigaste upp-
gift ar bostadsproduktion, vilken alltid sker i partnerskap med
HSB-foreningarna. Pa sa satt kombineras den lokala forank-
ringen och kunskapen med HSBs samlade resurser.

HSB ProjektPartner bedriver ocksa verksamhet inom affars-
omradena Inkop, Finans, Forsakring och Fastigheter som
riktar sig till saval HSB-foreningar som bostadsrattsforeningar
och enskilda medlemmar.




Aret i korthet

Nyckeltal 2007 2008 2009
Nettoomsattning, mkr 909,5 781,7 653,2.
Resultat efter finansiella poster, mkr 85,7 40,8 24,8
Arets resultat, mkr 92,9 34,4 26,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 11,6 4,1 3,1.
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, exkl HSB Finans HB, % 7,7 3,4 0,4
Soliditet, exkl HSB Finans HB, % 44,8 43,3 45,2.
Medelantal anstallda 41 42 63
Resultat efter finansiella poster, 2003-2008 Péborjade bostider inom HSB 2005-2009
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Realisationsresultat bank, fastighet och
jamforelsestorande poster

Affarsomraden, procentuell férdelning Geografisk fordelning av HSBs
av omsattning pabérjade bostader 2009

Produktion 81,3%

Sverige totalt:
325 bostader
fordelade

pa 10 projekt.
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P& det gamla Soder i Halmstad
planerar HSB for en helt ny stads-
el. Totalt kommer har att byggas
0 lagenheter i olika etapper.
appen ar bostadsratts-

en Flaggskeppet pa

nedan, dar du bor

ranne med vattnet.
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o Arets resultat uppgick till 26,1 (34,4) miljoner kronor.
Resultatet belastades med reserveringar pa totalt
34,3 miljoner kronor.

e Omsattningen minskade med 16 procent till
653,2 (781,7) miljoner kronor.

e Fokus pa hallbar affarsutveckling och
varumarkesbyggande.




VD har ordet

Hosten 2009 praglades av VD Lars Mellgrens tragiska bortgang. Lars hade sedan
han tilltradde 2003 utvecklat bolaget pa ett satt som skapat stort fortroende hos
HSB-foreningarna och i omvarlden. Bland annat genom att f4 till stdnd en bostads-
produktion i samverkan mellan bolaget och nastan samtliga byggande HSB-foreningar.

Tack vare engagerade och kompetenta
medarbetare, har arbetet kunnat dri-
vas vidare i Lars anda. Min uppgift har
varit att ansvara fér den l6pande verk-
samheten till dess styrelsen tillsatt en
ny verkstallande direktor.

2009 aterhamtningens ar

2009 paverkades i hog grad av den glo-
bala finanskrisen som brot ut i septem-
ber 2008 och den efterféljande lag-
konjunkturen. Bostadsmarknaden,
som sarskilt i storstiderna tidigare visat
tendens till 6verhettning, tvarstannade
da osdkerheten var stor om bostader-
nas varde och den framtida prisutveck-
lingen.

Vindningen kom dock snabbare
an vad manga vantat. Ligenhetsfor-
saljningen tog fart redan i februari och
holl sedan i sig under hela 2009. Dar-
efter var lagret av HSB-ligenheter i det
narmaste slut. Viktiga orsaker till den
férandrade stimningen pa bostads-
marknaden och den positiva utveck-
lingen var naturligtvis den laga rin-
tan och de skattesinkningar som okat
hushéllens disponibla inkomster. En
vasentlig faktor ar ocksa den brist pa
moderna bostdder som tjugo ars lagt
byggande skapat och som lett till kon-
kurrens om det lilla som byggts.

Seg vandning

Svenska folket lanar nu som aldrig férr och bedémare varnar

for att manga kommer drabbas héart nar rantan hojs. En motver-

kande faktor ar att bankerna vid langivningen generellt sett varit

forsiktiga i sin bedémning av lantagarnas betalningsférmaga.
Efter raset i efterfragan och produktionsstoppet under hosten

VD HAR ORDET

’7 Var ambition ar inte bara en
storre marknadsandel, utan
ocksa att fortsatt vara en
foregangare nar det galler
det goda boendet. ”

2008 och den gradvisa aterhdmtningen
under 2009 har det, for HSB liksom for
flertalet producenter, tagit tid att dter fa
igang produktionen. Under 2009 pabor-
jades enligt Boverket totalt 16 750 ligen-
heter, vilket ar den lagsta siffran pa elva
ar. HSB borjade samtidigt att bygga 325
lagenheter, varav HSB ProjektPartner
i partnerskap med enskilda HSB-foren-
ingar svarade fér 208. Det ar nagot fler
an foregdende ar da 183 ligenheter
pabdrjades.

Okad HSB-produktion 2010...

Min bedémning ar att efterfragan kom-
mer vara stark de narmaste aren, aven nar
rantan atergatt till mer normala nivéer.
Dels darfor att hogre rantor an dagens
svarar mot en forbattrad konjunktur
som bor leda till en starkare framtids-
tro for manga, dels den tidigare ndmnda
bristen pa moderna bostader.

HSB ProjektPartner star val rustat
for att kunna 6ka produktionen tillsam-
mans med samverkande HSB-foreningar
de niarmaste aren. Den lokala férank-
ringen gor ocksa att HSB har stora kon-
kurrensférdelar pa marknader utan-
for storstiderna. Inom samarbetet med
HSB-féreningarna finns en projektport-
f6lj med runt 10 ooo bostider med pla-
nerad igangsittning 2010-2014.

Genom den valda strategin, att under 2008 och 2009 ars
nedgang behalla personalen och arbeta fram projekten, finns
forutsiattning for en snabb 6kning av produktionstakten.
Redan 2010 rdknar vi med att kunna starta cirka 700 ligenheter.
Utéver det planerar HSB Bostad, som HSB ProjektPartner ager
tillsammans med fem HSB-féreningar i Stockholms ldn, pabérja
cirka 500 ligenheter.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2009



...och dven kommande ér

Allt talar for att den forvantade uppgingen kommer fortsat-
ta under de kommande aren. Malet dr att 2012 paborja cirka
1 100 lagenheter tillsammans med HSB-féreningarna och upp-
na en marknadsandel nar det galler bostadsritt pa minst 12
procent. Tillsammans med 6vriga HSB ar malet da att produ-
cera minst 18 procent av samtliga bostadsrattsligenheter.

Min bestimda uppfattning ar att efterfrigan kommer vara
stark dven i ett laingre perspektiv. De underliggande drivkraf-
terna ar starka. Det sker en fortsatt urbanisering med tyngd-
punkt mot de storre stiderna. Befolkningen 6kar och hushal-
lens inkomster kommer tillata satsningar pa det egna boendet.
Det finns ett uppdamt behov av moderna bostiader. Det svens-
ka bostadsbestandet har aldrats utan att en féryngring skett i
motsvarande takt. Internationellt sett halkar vi allt langre ner
pa listan bland jamfoérbara lander. I praktiken handlar det om
en kapitalforstoring, som forr eller senare maste uppmarksam-
mas och atgérdas.

Det bor samtidigt noteras att manga lokala bostadsmarkna-
der ar i balans vad galler tillgang och efterfragan. Det ar i stor-
stiderna, Stockholm, Goteborg och Malmoé som bristerna ar
mest kannbara. Dar rader speciella férhallanden som inte utan
vidare kan appliceras pa landet i 6vrigt.

2009 ars resultat

Bolagets resultat for 2009 aterspeglar naturligtvis de lagre voly-
merna och far med tanke pd omstindigheterna anses vara
tillfredsstillande. A andra sidan bedémer jag att riskerna i
bostadsfinansieringen knappast kommer att minska, varfor
bankerna sannolikt kommer stélla 6kade krav pa sikerheter.
Det talar for att vara resultat maste férstirkas om vi ska kunna
vara en aktiv och trygg partner for HSB-foreningarna och de
framtida bostadskdparna.

Vi maste ocksa spela en framtridande roll nir det galler att
bygga bostader som ar vil anpassade till kraven pa driftseko-
nomi, miljo och funktion. Vart mal r inte bara att vara mark-
nadsledande nar det géller andelar i procent av produktionen
— malet ar ocksa att fortsatt vara en féregangare nir det giller
det goda boendet.

Stockholm i mars 2010

Peter Lindgren
Verkstallande direktor, tillférordnad
peterlindgren@hsb.se
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Till minne av Lars Mellgren

Lars Mellgren, som var HSB ProjektPartners VD, avled i sep-
tember 2009, endast 49 ar gammal. Lars hade tidigare varit
VD f6r HSB Sodertorn och dessférinnan informationsombuds-
man pa HSB Riksforbund. Trots sina unga ar hade han arbe-
tat under lang tid i ledande stallningar i HSB. Han uppskatta-
des for sin kunnighet inom saval HSB som inom vidare kretsar
i bygg- och bostadsbranschen.

Lars hade starka viarderingar och drevs av den kooperativa
idén och av féreningstanken. Han engagerade sig politiskt och
blev som ung férbundskassor i SSU. Under senare ar deltog
han ideellt som ledare i sina soners idrottsaktiviteter. For Lars
var familjen central.

Sjalv var Lars inte mycket for att synas. Han la ner desto mer
kraft pa att verka. I
sitt ledarskap hade
han att ta hinsyn
till att HSB ar en
federation av sjélv-
standiga bostads-
rattsforeningar och
regionala HSB-for-
eningar. I den rol-
len lyckades Lars
val. Han la ned

mycket tid pa kon-
takterna med HSB-
foretradare i alla delar av landet. Han lyssnade pa synpunkter

Lars Mellgren

men var ocksa drivande.

Nar Lars blev ansvarig for HSB ProjektPartner 2009 fanns
fortfarande aterverkningar fran go-talskrisen i bostadsbran-
schen. Steg for steg deltog han i att bygga upp ett starkare
HSB. Nir branschen for drygt ett ar sedan utsattes for en ny
ekonomisk kris, drabbade den HSB relativt lindrigt, vilket till
stor del var Lars fortjanst.

Det var med bestortning jag mottog beskedet om att Lars
avlidit. Lars var en mycket kompetent chef och en mycket god
kamrat.

Kent-Olof Stigh
Ordférande i styrelsen for HSB ProjektPartner




Fem ar | sammandrag

Koncernen 2005 2006 2007 2008 2009
Nettoomsattning, mkr 597,3 664,5 909,5 781,7 653,2
Resultat efter finansiella poster, mkr 128,1 103,8 85,7 40,8 24,8
Balansomslutning, mkr 36134 35215 38294 38759 39479
Eget kapital, mkr 709,0 761,9 834,4 841,6 849,7
Réntebarande nettoskuld, mkr -126,6 13,8 33,5 309,7 380,6
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 3,5 3,0 2,9 3,1 3,1
Skuldsattningsgrad netto, ggr -0,2 0,0 0,0 0,4 0,4
Soliditet (synlig), % 19,6 21,6 21,8 21,7 21,5
Rantabilitet pa totalt kapital, % 4,2 3,4 3,0 2,0 1,0
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 4,7 3,8 3,4 2,2 1,1
Réntabilitet pa eget kapital, % 16,2 12,0 11,6 4,1 31
Medelantal anstallda 29 35 41 42 63
Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 16929 1621,2 18292 18750 18052
Réntebarande nettoskuld, mkr -12,1 49,3 56,4 344,8 417,8
Skuldsattningsgrad netto, ggr -0,0 0,0 0,0 0,4 0,5
Soliditet (synlig), % 40,3 46,7 44,8 43,3 45,2
Rantabilitet pa totalt kapital, % 7,9 7,0 5,5 2,4 0,3
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 10,0 9,2 7,7 3,4 0,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 13,2 11,6 9,8 0,8 -1,0
Medelantal anstéllda 29 35 41 42 63
Affarsomradenas utveckling

Nettoomsattning, mkr

Produktion 503,0 572,7 810,1 649,6 527,9
Inkop 16,5 20,2 23,9 32,4 33,8
Fastigheter 39,4 28,7 30,5 32,5 331
Finans 26,3 14,7 25,4 35,7 38,7
Forsakring 12,4 18,2 19,1 20,6 15,8
Koncerngemensamt och elimineringar ! -0,3 10,0 0,6 10,9 3,9
Totalt 597,3 664,5 909,5 781,7 653,2
Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion 36,0 35,2 66,1 -18,1 -11,1
Inkop 1,7 2,9 2,8 1,5 3,1
Fastigheter 38,3 8,9 29,2 22,0 10,7
Finans 49,7 50,5 51,9 34,3 30,5
Forsakring 1,5 2,6 -12,0 -3,1 -0,3
Koncerngemensamt och elimineringar? 0,9 3,7 -52,3 4,2 -8,1
Totalt 128,1 103,8 85,7 40,8 24,8

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 fore 2005 har

endast nettoomséttningen andrats. Detta kan forsvéra jamforelsen mellan aren.

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

képta och salda tjanster.

Definitioner finns langst bak i arsredovisningen.

FEM AR | SAMMANDRAG

Kommentar till femarsoversikt

Bostadsefterfragan och bostadsbyggandet paverka-
des starkt negativt av finanskrisen som kom 2008. Den
vikande byggkonjunkturen har medfort ligre entre-
prenadresultat under 2009 och 2008. Sirskilda reserve-
ringar i befarade projektforluster paverkade resultatet
2008 med g3,0 mkr. Under 2009 har delar av denna
reservering losts upp med 16,8 mkr och nya avsatt-
ningar gjorts med 12,5 mkr. For att méta forvantade
krav pa atgarder inom fardigstallda projekt har 21,8
(14,9) mkr reserverats. Under 2008 har upplosning
av entreprenadreserv skett med 27,8 mkr efter upp-
gorelse. Resultatet for 2005 paverkas av aterféring av
nedskrivning om 15,7 mkr och forsiljning av bostads-
ritter om 5,1 mkr. Resultatet f6r 2006 har belas-
tats med reserveringar for saneringskostnader med
10 mkr. Forsdljning av mark har paverkat resultatet
for 2008 med en vinst om 3,9 mkr och for 2007 med
en vinst om 6,5 mkr.

Affarsomrade Fastigheter har haft som uttalad
strategi att avveckla de fastigheter som saknar stra-
tegisk betydelse. Det har medfort en minskad netto-
omsittning under femarsperioden. Fastighetsforsalj-
ningar har paverkat resultatet under femarsperioden.
Under 2005 saldes fastigheter med ett resultat pa
30,2 mkr, 2006 var beloppet 17,0 mkr och 2007 var
den 27,2 mkr. Nedskrivningar och/eller reservering-
ar har skett med 5,5 mkr 2005, 13 mkr 2006 och
2 mkr 2007. Under 2008 har tvisten géllande regress-
ratt avgjorts och en reserv om 15 mKkr 10sts upp.

Affarsomrade Finans salde HSB Bank 2002. Resul-
tatet av bankaffiren i moderbolaget, totalt pa 116,2
mkr redovisas pa raden for koncerngemensamt och
elimineringar 2005—200%. Moderbolagets resultat for
20006 har dessutom forbdttrats med 5,6 mkr som avser
aterbetalning av moms fran etablering av HSB Bank.
Per den go december 2005 forvirvades Swedbanks
samtliga aktier i Bostocken AB. Resultatet av atervun-
na nedskrivningar i samband med avyttringen av kre-
diter har gottskrivits resultatet med 29,8 mkr 2005,
50,5 mkr 2006, 29,8 mkr 2007, 9,2 mkr 2008 och
0,6 mkr 2009. Ar 2007 har dessutom en revers avytt-
rats i dotterbolaget Bomera ek fér med en dtervunnen
nedskrivning om 19,4 mkr.

Det lagre resultatet for 2007 under Koncern-
gemensamt kan framst forklaras av en reservering for
verksamhetstvister om 66 mkr.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2009



HSB-foreningarnas

partner

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

Affarsidé

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

Vision

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

Overgripande mal

HSB ProjektPartner ska tillsammans med HSB-foreningarna
erbjuda HSBs medlemmar goda och prisvirda bostider samt att
organisera ett andamalsenligt bosparande.

Ekonomiska mal

HSB ProjektPartners verksamhet ska 6ver en konjunkturcykel
ge en avkastning pa eget kapital som med minst tre procenten-
heter 6verstiger rintan pa femariga statsobligationer, sett dver
en langre tid. For narvarande ar avkastningskravet 8 procent.
Malet for HSB ProjektPartners soliditet ar 20 procent.

r
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ROLLER KOMPETENSER PARTNER/ KUNDER
HSB ProjektPartners dver-
L gripande uppgift ar att bidra
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Omsittning och resultat 2009

Koncernens nettoomsattning uppgick till 653,2 (781,7) miljo-
ner kronor. Minskningen av nettoomséttningen beror framst
pa lagre antal produktionsstarter inom affirsomrade Produk-
tion. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 24,8 (40,8)
miljoner kronor och belastades med reserveringar pa totalt
34,9 miljoner kronor.

Organisation

HSB ProjektPartner dgs av g2 av de 33 HSB-féreningarna, och
bostadsbyggandet sker i partnerskap med dem genom samver-
kan med enskilda HSB-féoreningar eller genom delidgande 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.

Den operativa verksamheten ar organiserad i fem affirsom-
raden: Produktion (se sid 18), Inkdp (se sid 28), Finans (se sid
30), Forsakring (se sid g2) och Fastigheter (se sid g3). Organi-
sationen ar decentraliserad med eget resultatansvar for de olika
affirsomradena. Den interna styrningen sker via individuella
mal som lépande 6ljs upp och revideras.

HSB ProjektPartners organisation

Utdelningspolicy
Bolagets styrelse har gjort bedomningen att det nuvarande
egna kapitalet ér tillrackligt for den produktionsvolym som det
for narvarande finns marknadsmassiga forutsittningar for. Det
kommer dock att behovas ytterligare kapital nar mojligheterna
till bostadsproduktion atervint, om HSB vill kunna svara for
sin del av en 6kad produktion.

Den idag gallande policyn innebar att utdelning ska ske med
50 procent av verksamhetens resultat efter skatt. Styrelsen kom-
mer dock inte att féresla nagon utdelning for 2009 da bedém-
ningen dr att medlen gor bast nytta om de stannar i bolaget.

HSBs bostadsproduktion 1923-2009
Antal bostader Antal bostader

Period for perioden per ar

1920-tal 6227 890 HSB har sedan starten
1923 producerat nastan

1930-tal 17 308 1731 en halv miljon lagenheter,

1940-al 44 562 4456 \vilket ar mer 4n var tionde

19504al 91 968 9197  bostad i Sverige. Ingen

1960+al 151 21 15122 @annan enskild producent

J601ta > 6 5 har bidragit till bostads-

19704al 81818 8182 byggandet i motsvarande

1980-tal 59 180 5918 grad. | genomsnitt har

1990+al 23 409 2341  HSBs nyproduktion upp-
gétt till cirka 6 000 lagen-

2000+tal 10901 1211 heter per ar.

Summa 486 589 5 658

STABER

DELAGDA BOLAG
HSB BOSTAD AB, 39%

DETTA AR HSB PROJEKTPARTNER

ORGANISERAR
BOSPARANDET
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Varderingar som

ger forsprang

HSB ProjektPartners overgripande mal ar att tilsammans med HSB-foreningarna
erbjuda HSBs medlemmar goda och prisvarda bostader. Verksamheten utgar
fran karnvarderingarna ETHOS (Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke
och Samverkan) samt HSB-rorelsens gemensamma styrdokument; HSBs kod for
foreningsstyrning, HSB Kompassen och Det goda boendet.

Varderingar och strategier

HSBs kdrnvarderingar ETHOS ska ge ett mervarde for med-
lemmar och kunder. Malet ar att konkretisera kirnvardering-
arna inom nyproduktionen si att marknaden kan skilja HSBs
nyproducerade bostider fran konkurrenternas. Det hela sam-
manfattas i styrdokumentet Det Goda Boendet.

Engagemang ger insikter
HSB ProjektPartner ska visa engagemang
kring det som hdnder i samhillet och
omvarlden. Genom regelbundna mét-
ningar ska foretaget fanga upp strém-
ningar i samhéllet och anpassa pro-
duktionen darefter.

Trygghet genom hela samarbetet
HSB ProjektPartner ska systematiskt
hantera de risker som ar forknippade
med nyproduktionen. Den foérvantade
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 nar det géller kapitalforsoérjning 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 bostdder
till medlemmarna.

Hallbarhet dr en forutsattning

HSB ska bedriva utvecklingsarbete i syfte att forenkla, forbil-
liga och effektivisera byggprocessen, samtidigt som en god
kvalitet sakerstdlls. Byggnationen ska ske med hansyn till
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Utover Det Goda Boendet géller dven HSBs 6vriga styr-
dokument for HSB ProjektPartners: HSBs kod for forenings-
styrning (las mer pa sidan 53) samt HSB Kompassen som ang-
er uppdrag, varderingar, synsitt och ansvarstagande for ett
ansvarsfullt uppdrag.

miljon och sikerstélla att den framtida driften av
bostaden har bra miljoprestanda och att det
finns ekonomisk trygghet i boendet.

Omtanke 6kar framgang
HSB ProjektPartner ska visa omtanke
om HSBs medlemmar och bospara-
re. Bostadsbyggandet ska ske utifran
medlemmarnas 6nskemal och krav.
HSB ProjektPartner ar ett tjanste-
foretag dar medarbetarnas kunskap,
erfarenhet och engagemang spelar en
avgorande roll for graden av framgang.
HSB ProjektPartner ska visa omsorg om sina
medarbetare, skapa goda forutsattningar for
medarbetarnas halsa, vilbefinnande och personliga
utveckling.

Samverkan skapar styrka

Samverkan ar grunden fér HSB ProjektPartners verksam-
het. HSB-féreningarna har genom att bilda, 4ga och sedan
samverka med HSB ProjektPartner 6kat HSBs samlade styr-
ka och slagkraft. Samverkan i bostadsbyggandet sker pa oli-
ka satt: partnerskap vid genomférande av projekt, delagan-
de av gemensamma produktionsbolag eller som konsulter.

VARDERINGAR OCH STRATEGIER



Omvarld och

marknad 1 forandring

Aterhamtningen fran 2008 och 2009 &rs finanskris och konjunkturnedgang
har inletts. BNP vantas e[ter att ha minskat med 4,5 procent 2009 oka
med 3,0 procent 2010. Aterhamtningen sker dock fran laga nivaer och

kommer att ta tid.

I bérjan av 2009 var osdkerheten stor kring hur den globala
finanskris som brutit ut i september 2008 och den efterféljan-
de globala konjunkturnedgéingen skulle utvecklas. I Sverige
forvantades arbetslosheten stiga kraftigt under 2009, for att
na dryga g procent andra halvaret 2010. Regeringar och cen-
tralbanker varlden over forsokte med olika medel motverka
den negativa utvecklingen. Den svenska Riksbanken vidtog ett
antal kraftfulla finanspolitiska stimulansatgirder samtidigt som
regeringen bidrog med skattesinkningar. Riksbanken sankte
sin reporinta i flera steg, ned till 0,25 procent i juli 2009.

Positiva prognoser
Utvecklingen under 2009 har i stort foljt prognoserna. BNP
sjonk med 4,5 procent och arsgenomsnittet for arbetslosheten
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var 8,5 procent. Trots att rapporter och statistik inte visar pa
nagon entydig bild av konjunkturen, kan det andock konstate-
ras att en aterhdmtning inletts. Samtliga ledande konjunktur-
bedémare forvintar sig en positiv BNP-utveckling de narmaste
aren. Regeringen toppar med 3,0 procent 2010 och 3,6 pro-
cent 2011. Arbetslosheten vantas samtidigt bli ligre dn tidigare
befarat och na sitt hogsta virde med cirka g,5 procent 2010.

Hojd ranta forvantas

Aterhiamtningen sker dock fran liga nivier och det kommer
att ta tid innan det blir en reell tillvixt i ekonomin. Bland
annat beroende pa att utvecklingen i hog grad drivs av hus-
hallens konsumtion, tillsammans med kraftfulla och globalt
synkrona statsfinansiella stodatgarder, som kommer att beho-
va avvecklas. Den forvintade
hdéjningen av rantan kommer
ocksa vara en viktig faktor, da
hushallens utrymme f6r kon-
sumtion paverkas. Hushallen
bedéms vara vél rustade for
hojningen genom ett rekord-
stort sparande, vilket dock
motverkas av skuldsattnings-
graden som dr den hogsta
nagonsin.

Positiva hushall

Hushallen ser idag positivt
pa framtiden. For de som
fatt behalla jobbet har krisen
inneburit 6kade disponibla
inkomster, beroende pa liga
rantor under lang tid i kom-
bination med genomfdrda
skattesankningar. Konjunk-
turinstitutets Barometerin-
dikator, som sammanfattar
laget i svensk ekonomi, hade
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ocksa i februari 2010 stigit tio manader i rad till en niva som sig-
nalerar att stimningslaget bland foretag och hushall ar starkare
an normalt.

Overraskande snabb vindning

Bostadsmarknaden dterhimtade sig under 2009 véisentligt snab-
bare dn vad de flesta bedémare forvintat sig. Tvirt emot vad
manga trodde, steg de genomsnittliga priserna fér bostadsrat-
ter och villor med 20 respektive 11 procent under aret. Nu var-
nas det ater, senast fran Statens Bostadskreditnamnd, for att
bostadspriserna ska falla med upp till 20 procent nér rantorna
atergar till mer normala nivaer. Finansinspektionen évervager
ocksa ett allméant rad som begransar belaningen. Andra faktorer
som paverkar ar utvecklingen pa arbetsmarknaden och bérsen.
Aven utgangen av det kommande valet kan komma att fa bety-
delse pa sikt.

Aven om det naturligtvis ligger mycket i dessa bedémning-
ar sa finns motverkande faktorer. Sarskilt den starka underlig-
gande efterfragan och den under lang tid laga produktionen av
nya bostider.

Under respektive affirsomrade redovisas synen pa omvirl-
den och marknaden ndrmare for respektive verksamhet.

Bostadsbyggandet i Sverige 2007-2010
Prognos for antal paborjade lagenheter i
flerbostadshus och smahus.

. Boverket Kl Bl
Ar mar 2009 dec 2008 feb 2009
2007 36 200! 28 400 28 200
2008 23750 19 600 22 400
2009 16 750 22 500 15 000
2010 19 500 24 600 16 500

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

HSB och de framsta konkurrenterna
Antal pabdrjade bostader

Bolag 2008 2009
M 1570 2150
Peab 1496 910
Riksbyggen 400 406
Skanska 1216 390
NCC 202 334
HSB 648 325
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HSBs marknadsandel i bostadsrattsbyggandet

2005-2008

Sammanlagd
HSB ProjektPartner/ Marknads-  Produktion, produktion enl
HSB-forening andel, % antal Igh  SCB, antal Igh
HSB Norr 78 210 269
HSB Mdindal 49 39 80
HSB Mitt 40 120 297
HSB NV Gétaland 38 120 314
HSB Gévleborg 31 100 325
HSB Dalarna 25 36 142
HSB Ostergdtland 16 149 940
HSB Uppsala 15 438 2 893
HSB Sydost 11 158 1459
HSB Goteborg 9 434 4790
HSB Malardalen 6 116 1 888
HSB Skane 6 82 1 354
HSB Gota 5 100 1 896
HSB Malmo 5 109 2377
HSB Sédermanlands lan 4 41 1010
HSB Umea 4 32 810
HSB Centrala Varmland 0 0 453
HSB Ostra 0 0 93
HSB Norra Bohuslan 0 0 127
Summa 10,6 2 284 21517
Snitt per ar 571 5379
HSB Bostad % antal Igh antal Igh
HSB Sodertalje 22 89 412
HSB Stockholm 14 2 424 17175
HSB Sodertorn 12 121 978
HSB Norra Stor-Stockholm 12 181 1547
HSB Arlanda 0 0 276
Summa 13,8 2 815 20 388
Snitt per ar 704 5097
Ovriga HSB-foreningar % antal Igh antal Igh
HSB Landskrona 48 33 69
HSB NV Skane 3 22 804
Ovriga 0 0 18
Summa 6,2 55 891
Totalt HSB-byggande 12 5154 42 796
Snitt per ar 1289 10 699
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HSB ProjektPartners arbete for 6kad héallbarhet inom bygg-
och bostadssektorn tar sig manga olika uttryck: All byggna-
tion ska ske med hénsyn till klimat och milj6. Anvindningen
av skadliga produkter och material ska minimeras. Byggavfall
maste tas omhand pa ett sikert sitt. Den framtida driften av
bostader ska leva upp till HSBs hogt stillda mal vad galler kli-
mat- och miljopaverkan. Ekonomisk trygghet ska pragla boen-
det och boendemiljon.

HSBs vision ar att vara den aktor som har det hogsta anse-
endet inom boendesektorn. Ett viktigt led for att na dit ar att
ha ett aktivt hallbarhetsarbete.

Mal

Sedan 2006 ingar HSB ProjektPartner i den arbetsgrupp som

HSB Riksforbund tillsatt for att driva HSBs hallbarhetsarbete.

Som utgingspunkt for arbetet har HSB ProjektPartner stallt

upp fdljande tre, évergripande mal dir basaret ar 2009.

e Inom 5 ar ska varje projekt dar HSB ProjektPartner medver-
kar miljédeklareras. (I miljodeklarationen fiar de boende en
beskrivning av ett urval av byggnadens och ligenhetens miljo-
egenskaper).

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

¢ Byggvarubedémningen ska anviandas i samtliga projekt dar
HSB ProjektPartner medverkar. Den ar nu inskriven i HSBs
byggmallar. (Byggvarubedémningen ar ett databaserat verk-
tyg for miljo- och energivardering av byggvaror.)

Organisation och resurser

HSB ProjektPartner delar kompetens i hallbarhetsfragor med
HSB Riksforbund. De gemensamma resurerna bestar av saval
egen personal som externa specialister. Allt miljéarbete sker
i samverkan med HSB-foreningarnas miljésamordnare. HSB
ProjektPartners ekonomichef dr ansvarig for hallbarhetsarbetet.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING - MILJO

Under 2010 kommer HSB ProjektPartner att paborja ett
strukturerat miljéarbete med sikte pa att certifiera foreta-
get enligt den internationella miljéledningsstandarden ISO
14001. Bolaget kommer dven att arbeta med certifiering inom
kvalitetsomradet.

Eget klimatavtal i hamn

HSB ProjektPartner har 2009 skrivit under HSB Klimatavtal.
Bolaget forbinder sig darmed att fram till 2024 minska sina
utslapp av koldioxidekvivalenter med 50 procent —jamfort med
2008 ars niva. For nyproducerade bostider diar HSB Projekt-
Partner medverkat i byggprocessen ska energiférbrukningen
ha minskat med 50 procent till 2024. Undertecknandet av kli-
matavtalet ar ett viktigt uttryck for HSB ProjektPartners mal att
bygga bostidder for energioptimal drift och att vara en serios
och ambitids kravstallare pa entreprenoérerna under byggpro-
cessen. Klimatavtalet innebér sarskilda utmaningar féor HSB
ProjektPartner, eftersom bade foretagets egna och entreprené-
rernas utslapp av vaxthusgaser ska matas.

HSB Klimatavtal

HSB har gemensamt kommit verens om att uppratta HSB Klimatavtal
for att astadkomma en gemensam sankning av HSBs utslapp av vaxthus-
gaser. 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 vaxthusgaser méatta som
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 utsléppen finns ett antal delméal uppsatta.

Aven HSBs bostadsrattsforeningar kan skriva under klimatavtalet.
De forbinder sig da att minska sina utslépp av koldioxidekvivalenter med
40 procent jamfort till 2023.
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_ Passivhus

Brf Ojersjo utanfor
Goteborg ar byggt som
passivhus. Har finns bade
radhus och lagenheter
och intresset for det
energisnala boendet

har varit mycket stort.
Inflyttning beraknas borja
i november 2010.

Lagenergihus pa gang

Under dret har HSB ProjektPart-
ner via undersékningar och ana-
lyser fastallt vilken niva som ska
gilla i nyproducerade bostider
med lig energiférbrukning. Via
virmekalkyler och teoretiska
beridkningar har nivaer pa cirka
70-80 kWh/m2 och ar bedémts
som rimliga. Boverkets byggregler foreskriver 110 kWh/m?2.
HSB ProjektPartners mal med lagenergihus ar ett hus med ett
valisolerat klimatskal, det vill siga viggar och tak, med energi-
snala fénster och virmeétervinning.

Smarta passivhus lockar

Passivhus dr ett koncept for ndstan helt sjdlvuppviarmda,
extremt energisnala hus. Dessa hus har virmeviéxlare for virme-
atervinning, extra isolering i klimatskalet och fonster med
laga U-virden. Kroppsviarme, hushallsmaskiner och solenergi
bidrar ocksa till uppvirmningen.

Byggkostnaden for passivhus dr 2—5 procent hogre jamfort
med konventionella hus. Den hogre investeringskostnaden
betalar sig dock pa sikt i form av lagre energiférbrukning.

De boendes intresse f6r klimatsnala hus 6kar. HSB Projekt-
Partner driver nu tre projekt for nyproduktion av passivhus:

* Ojersji i Partille. Sex huskroppar med totalt 28 bostider i tva-
vaningsradhus med markplansligenheter och ligenheter en
trappa upp. Byggstart var i november 2009. Intresset har varit
valdigt stort och foérsaljningen har gitt mycket bra. Inflytt-
ning berdknas ske fran november 2010 till januari 2011.

® Kvarteret Portvakten. Ett punkthus i tra med sammanlagt 42
lagenheter. Hér finns en ratomt, ett arkitektférslag och idé
for bygget. Det pagar diskussioner om hur projektet ska
genomforas och prisféorhandlingar med entreprendrer. Bygg-
start ar planerad under 2010.

Reseportal i drift

HSB ProjektPartner har under aret tagit fram en webbaserad
reseportal for bokning av medarbetarnas tjansteresor. Portalen
ger — forutom kostnadsbesparingar — l6pande kvalitetssdkrad
miljostatistik éver tjansteresor.
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Obligatorisk leverantorskontroll
Affirsomradet HSB Inkop genomfor alltid en leverantdrsbe-

doémning i samband med att ramavtal tecknas. Las mer om den
pasidan 28.

Hallbarhetschecklista HSB ProjektPartner 2007 2008 2009
Omfattas hela HSB ProjektPartners organisation

av héllbarhetsarbetet? Ja Ja Ja
Finns skriftlig vision for hallbarhetsarbetet? Ja Ja Ja
Finns kortsiktiga mal? Ja 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 miljopolicy? Ja Ja Ja
Har ledningen behandlat miljopolicyn det senaste éret? Nej Nej Nej
Finns verksamhet som kraver tillstand enligt miljibalken? Nej Nej Nej
Finns intressentdialog? Ja Ja Ja
Har intressentdialog paverkat verksamheten? Ja Ja Ja
Finns ansvarig for héllbarhetsarbete? Ja Ja Ja
Finns ansvarig for miljdarbete? Ja Ja Ja
Ar hallbarhetsarbete inskrivet i verksamhetsplanen? Ja Ja Ja
Har miljiopaverkan kartlagts? Delvis  Delvis Ja
Finns analys av affarspaverkan? Ja Ja Ja
Princip for styrelseersattning? Ja Ja Ja
Har analys av samhalls-/miljdpaverkan genomforts? Nej Nej Nej
Genomfors arligen en medarbetarundersokning? Ja Ja Ja
Har det under aret skett nagra miljérelaterade olyckor Nej Nej Nej
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Under 2009 har HSB arbetat fram ett koncept med sar-
skild hansyn till de som vill ha ett bekvamt boende med
gemenskap och god tillganglighet. HSB+ heter det och ar
Oppet for alla. Det ar ett uttryck for HSBs ambitioner om
det Goda Boendet och speglar HSB-rorelsens karnvarde-
ringar i ETHOS.

Hotellvarlden inspirerade till konceptet

Varen 2009 presenterade Anna Olofsson, pa HSB ProjektPart-
ner i Goteborg, rapporten "Seniorbostider i HSB — en for-
studie”, som hon varit projektledare for. Rapporten ar skri-
ven pa uppdrag av HSB ProjektPartner, HSB Riksforbund och
fem HSB-féreningar i sédra och vastra Sverige. Slutsatserna i
rapporten vilar bland annat pa en undersokning bland HSBs
bosparare och en omvirldsanalys.

Bakgrunden ar forst och frimst bostadsfragan for det stora
antalet 40- och jo-talister som redan nu ar, eller 4r pa vig mot,
55+ och pensionsildern. En demografisk utveckling med stor
relevans for bostadssektorn och HSB, och som bland annat
den statliga Aldreboendedelegationen tidigare behandlat.

Istallet for beteckningen “seniorbostider” lanserar utreda-
ren Anna Olofsson — med viss inspiration fran sin bakgrund i
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Anna Olofsson till vanster, lanserade 2009
konceptet HSB+. Varen 2010 startar HSB
ett utvecklingsnatverk for nyproduktion.
Forverkligandet av HSB+ kommer att ingé
i det natverket.

HSB+ fokuserar pa:

* Boende med mervarden

o Oppet for alla

* Bekvamt och bekymmersfritt

e Tillgangligt — genomtankt planering

e HSB+ vard

e Framjar gemenskap med andra boende
e Ekonomi genom aterupprepning

hotellvirlden — boendekonceptet HSB+. Med andra
ord ett bekvamt, lttskott boende med hog tillgang-
lighet 6ppet for HSB-medlemmar i alla aldrar.

Hur kom du fram till just HSB+?

— Beteckningar som 55+ och seniorboende ar lite
luriga. Egentligen handlar det ju om att man forso-
ker bunta ihop alla i en generation. Detta i en stor
och heterogen grupp som innehéller manniskor med
vitt skilda intressen och preferenser, har finns till och
med fordldrar och barn. Darfér kommer jag i min
rapport fram till att HSB inte ska bygga ndgot som
kallas "seniorbostiader”. Undersdkningar visar, dven
min egen, att utav de som ar 6ver 55 ar vill en klar majoritet bo
aldersblandat. Det harmonierar battre med ETHOS och HSBs
varumarke om bostdder som ska vara 6ppna for alla. Erfaren-
heter visar ocksa att manga som flyttar in i 55+ och seniorboen-
den ar betydligt dldre dn vad som var tankt.

HSB kan uppmuntra folk att flytta, medan de sjdlva vill och
kan bestimma var, och bygga bostider som de sedan kan bo
kvar i. Det finns idag en valdigt stor grupp som bott i sina vil-
lor linge. Det ar en viktig malgrupp for HSB+! Vi fokuserar pa
preferenser och behov. Vi vill tillhandahalla ett boende som
hjalper ménniskor att fa livspusslet att ga ihop oavsett alder. Vi
maste hitta flexibla lésningar och olika servicenivaer.

Nar jag tittade pa allt det har sa formade sig ganska natur-
ligt ett forslag till koncept. Jag kallar det for HSB+. Ett enkelt
satt att uttrycka att det innehaller ndgot mer an ett vanligt
HSB-boende.

Pa vilket satt erbjuder HSB+ mer?

— Vi har "seniorer” i atanke nér vi planerar, men boendet ska
vara 6ppet for alla. Det handlar om att m6ta behoven av ett
bekvamt och tillgangligt boende. Och det som ér bra for dldre
ar ofta bra dven for andra. Genomtinkt planering och omsorg
om detaljer dr A och O i HSB+. Det kan vara firgsittning som
underlattar orienteringen, vilket dr bra for alla som ser daligt,
saval dldre som yngre. De flesta tycker dven att det ar praktiskt
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med nérvarostyrd belysning, hog tillgédnglighet, 6kad trygghet
och omtanke som till exempel foérlingda ledstanger i trapphu-
sen. Sist men inte minst ingdr en narvarande vard i konceptet
med HSB+*. Det hdr dr sammantaget sjalva grunden i boende-
konceptet HSB+.

Vilken ar HSB+ vardens uppgift?

— Det handlar om att serva de boende med praktiska, sociala
och administrativa arbetsuppgifter. Det kan vara sidant som att
byta lampor, utritta arenden och vara ett ansikte. En pa plats
narvarande kontakt med HSB. Virden for HSB+ drar igdng och
haller liv i sociala aktiviteter. Men han eller hon ska inte vara
nagon slags "lekledare”. Den sociala gemenskapen och enga-
gemanget maste komma fran de boende. Virden ska inte hel-
ler vara nagon receptionist, men dnda skanka en smula "hotell-
kansla” at konceptet HSB+.

Vad ska den gemensamma lokalen anvandas till?
—Jag tinker mig den som ett extra vardagsrum for gemensam-
ma luncher, spel och otvunget socialt umgange av olika slag.

HSB ProjektPartner for i samarbete med HSB Riksforbund en
l6pande dialog med kunder, samarbetspartners och beslutsfat-
tare inom bygg- och bostadssektorn. HSBs mal ar att ta ett brett
samhallsansvar inom all verksamhet. Nedan redovisas nagra
exempel pa HSBs engagemang i den hér riktningen.

Lobbying 2009

HSB har under 2009 arbetat med opinionsbildning for att 6ka
antalet klimatsmarta investeringar i bostader. HSB har initierat
ett samarbete inom bygg- och bostadssektorn som resulterat i
forslaget om ett KLOT-program (klimat- och tillganglighets-
stod). Forslaget gar ut pa att vid ny- och ombyggnad inféra ett
stimulansbidrag for investeringar i energibesparing och 6kad
tillganglighet. KLOT-programmet har presenterats under
Almedalsveckan samt for flera politiska partier vid olika konfe-
renser. HSB har dven diskuterat KLOT-programmet och bygg-
forutsiattningar med enskilda ledamoter for samtliga riksdags-
partier.

Under aret har HSB ocksa drivit opinion mot uttagsskat-
ten pa el fran kooperativt dgda vindkraftverk. Ett opinionsar-
bete som i borjan pa 2010 resulterat i politiskt stod fran flera
riksdagspartier.
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Den ska vara flexibel och levande! Men dven kunna anvin-
das som en mer traditionell samlingslokal. Lokalen bor ligga i
markplanet och vara inrymd i en ligenhet som féreningen kan
salja som bostadsratt om det mot férmodan inte lingre finns
nagot intresse av en gemensam motesplats.

Hur ser ekonomin ut fér HSB+?

— Det handlar mycket om genomtinkt planering och att gora
ratt frin borjan. Da blir det inte sd mycket dyrare med ett
bekvamt och tillgdngligt boende. Riktigt bra standardmodeller
for planlosning i olika ldgenhetsstorlekar, som kan anvindas i
flera byggprojekt och hustyper, bor ocksa sinka kostnaderna.

Vad hander nu med din rapport och HSB+?

— Varen 2010 startar HSB ett utvecklingsnatverk f6r nyproduk-
tion dar HSB-féreningarna dr inbjudna att delta. Forverkligan-
det av HSB* kommer att ingd i det natverket. Jag sjalv blir en av
tva projektledare som leder arbetet med att utveckla Det Goda
Boendet.

Bosparare i undersokning

Majoriteten av HSBs bosparare efterfragar miljo- och klimatan-
passade bostider med god energiprestanda — och dr beredda
att betala for det. Det visar en undersékning som i borjan av
2009 genomfordes bland HSBs bosparare. Syftet var att ta reda
pa betalningsviljan for olika miljofaktorer i boendet. For flera
av dem ar betalningsviljan till och med hogre dn den kalkylera-
de produktionskostnaden.

For mer an hélften av hushallen ar byggbolagets miljépro-
fil viktig vid kop av ny bostad. Undersokningsresultatet kom-
mer att anvindas i HSB ProjektPartners projektutveckling och
hallbarhetsarbete.

I borjan av 2010 genomfordes ytterligare en stor undersok-
ning av HSBs bosparare. Las mer om den pa sidan go.

Leverantorsdialog

Varen 2009 valde HSB ut 23 av sina storsta ramleverantorer och
viktigaste strategiska partners for en avstimning. Dér granska-
des bland annat arbetet for 6kad hallbarhet och varje enskild
aktors hela relation med HSB. En central slutsats dr att leve-
rantérerna rankar HSB som nummer tva i anseende efter Ikea
som toppade listan. Palitlighet, dialog och samarbete bidrar till
deras hoga vardering av HSB som samarbetspartner. Lis mer
om det i HSBs hallbarhetsredovisning pa hsb.se.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING - LOBBYING



Organisationen i utveckling
HSB ProjektPartner har under 2009 6ppnat kontor i Géteborg
och Malmé.

Under aret har ett antal pensionsavgangar skett, som till
storsta delen ersatts med nyrekryteringar. Den totala personal-
styrkan var darmed vid arets slut 63 medarbetare, att jimfoéra
med 47 vid utgdngen av 2008.

Den finansiella krisen och den snabbt forsimrade konjunk-
turen, som praglade verksamhetsaret 2009, har klarats utan
personalnedskarningar.

Kompetensforsorjningen trimmas

Ambitionen fér HSB ProjektPartner ar att i storsta mojliga
man ta tillvara, behalla och utveckla den enskilde medarbeta-
rens kompetens. Detta gors som ett led i att leverera janster av
hog kvalitet och vara en attraktiv arbetsgivare.

Arbetet med modellen for strategisk kompetensforsorjning
och vart malstyrda arbetssatt har fortsatt under aret. Malet &r
att uppna en nara koppling mellan medarbetarens kompetens-
utveckling och verksamhetens behov samt fér medarbetaren
gora tydligt hur den egna prestationen bidrar till hela verksam-
hetens resultat. Medarbetaren far genom det har 6kade mojlig-
heter att paverka sin egen loneutveckling med utgangspunkt i
uppnatt resultat. Med hjélp av de verktyg som anvinds i arbetet
har ledningen mojlighet att identifiera risker och planera for
atgarder vid organisationsférandringar, samt att genomféra
malinriktade satsningar pa kompetensutveckling inom organi-
sationen.

I:\rlig medarbetarundersokning

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

Medarbetarundersokningen som gjordes 2009 visar att
HSB ProjektPartner i stor utstrackning lever upp till medar-
betarnas férvintningar och 6nskemal. Sarskilt goda omdémen
ges inom omradena trivsel, relationer och kompetensutveck-
ling. Nista undersokning genomférs under varen 2010.

HALLBAR AFFARSUTVECKLING - MEDARBETARE

Medarbetaren har ordet

Stefan Sandahl flyttade sin anstélining fran HSB Malmé till HSB
ProjektPartner i oktober 2009. Han arbetar som projektledare i
Malmd, med bland annat ansvar for Kalkbrottet pa Limhamn.

Den storsta fordelen med att nu arbeta for HSB ProjektPartner ar tillgang-
en till all specialistkompetens som finns i bolaget som till exempel jurister,
lantmatare och ekonomicontroller. Det underlattar mitt arbete mycket.
P& en enskild HSB-forening finns inte resurser att halla sig med den typen
av specialister. Jag ser ocksa stora méjligheter att framover samordna
energi- och klimatresurser inom nyproduktionen och att starta gemen-
samma utvecklingsprojekt.

Under 2010 ser jag mycket fram emot att antligen fa dra igang pro-
duktionen vid Kalkbrottet. Jag har tva produktionsstarter dar under aret.

Fler kvinnor som chefer

Hos HSB ProjektPartner finns en uttalad stravan efter att vara
medarbetare ska ges goda forutsittningar att skapa balans
i livet. Arbetstidsforkortning och flextid ger medarbetaren
mojlighet att 1dgga upp sitt arbete, for att pa basta sitt kunna
kombinera arbete och familjeliv. Fordldralediga har en lone-
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HSB ProjektPartners personal pa en guidad tur pa takterassen i brf Masten under en studieresa till Goteborg hésten 2009.

utfyllnad i upp till sex manader och omfattas av den arliga
lonerevisionen.

For att uppna en jamnare konsfordelning, dven pa ledar-
niva, har HSB ProjektPartner som mal att tillsatta fler kvinnor
i chefspositioner. Vid utgangen av 2009 bestod ledningen av
44 procent kvinnor, att jamfora med 38 procent vid utging-
en 2008.

Det malstyrda arbetssittet ger ett objektivt underlag att
utgd ifrdn i dialogen mellan chef och medarbetare samt skapar
ratt forutsattningar for saval jamstilldhets- och mangfaldsarbe-
tet som for malet att vara en icke-diskriminerande arbetsplats.

Forebyggande friskvardsarbete

Medarbetarnas halsa, valbefinnande och utveckling dr centralt
for HSB ProjektPartner som arbetsgivare. Forebyggande frisk-
vard ar det viktigaste verktyget i arbetet med att minska sjuk-
franvaro och arbetsrelaterade skador. Centralt for det férebyg-
gande friskvardsarbetet ar att 6ka medarbetarens egen kunskap
om vagen till god hélsa och dirmed héja motivationen att
anvinda de mojligheter som erbjuds. Samtliga anstéllda far ett
arligt friskvardsbidrag, rabatterade priser till rikstickande frisk-
vardsanlaggningar och madjlighet till massage pa arbetstid. Uto-
ver det har alla en privat sjukvardsférsakring med ett omfattan-
de utbud av tjanster inom bade offentlig och privat sjukvard.
Genom den arliga hilsoundersokningen kan ocksd medarbe-
tarna folja upp sin egen halsostatus och genom en 6vergripan-
de hilsoanalys kan HSB ProjektPartner identifiera omraden
for allménna forbattringar av arbetsmiljon och prioriteringar
inom friskvarden.

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2009

Anstallda koncernen 2008 2009
Medeltal anstallda 42 63
Personalomsattning 3,95 6,3
Konsfordelning, %, kvinnor 49 45

man 51 55

Alders- och konsfordelning
anstéllda HSB ProjektPartner 2007-2009

Koncernen, antal personer
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Affarsomrade

Produktion

HSBs viktigaste uppgift ar att bygga bra och prisvarda bostader till medlemmarna

och sedan erbjuda en saker och trygg forvaltning. HSB ProjektPartner och Affarsomrade
Produktion stodjer de regionala HSB-foreningarna i arbetet med att bygga dessa bostader.
Stodet bestér i huvudsak av att tillfora kapital och kompetens i gemensamma projekt.

Ras i efterfragan och stopp i produktionen 2008

Efterfragan pa bostader och bostadsbyggandet paverkades starkt
negativt av finanskrisen som slog till i september 2008 och den
konjunkturnedgang som foljde. En konjunkturnedging som
beddms vara den virsta sedan 1ggo-talet, som savil i Sverige som
globalt lett till kraftigt 6kad arbetsloshet och som regeringar och
centralbanker virlden 6ver sokt motverka med olika medel.

Pa den svenska bostadsmarknaden fick osikerheten om
bostidernas virde och den framtida prisutvecklingen méanga
kopare att under hosten 2008 avvakta med bostadsaffiren.
Koparna hade daven i manga fall svart att fa bostadslan, da ban-
kerna kravde att den tidigare bostaden skulle vara sild innan
ny kredit beviljades. Den minskade efterfragan ledde till att
HSB, liksom manga andra aktorer, tvingades skjuta upp en stor
del av den planerade produktionen.

Kort om Affarsomrade Produktion

Affarsomrade Produktion stodjer de regionala HSB-féreningarna i arbetet
med att bygga bostader. Stodet bestar i huvudsak av att tillféra kapital

och kompetens i gemensamma projekt. All bostadsproduktion sker i part-
nerskap med HSB-foreningarna. Pa sa satt kombineras HSB-féreningarnas
lokala forankring och kunskap med HSBs samlade resurser.

Affarsomrade Produktion 2008 2009
Nettoomsattning, mkr 649,6 5279
Resultat efter finansiella poster, mkr -18,1 -11,1
Vinstmarginal, % 28 =21
Medelantal anstéllda 17 34
Antal pabodrjade bostader? 346 208

Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vést AB.

HSBs pabdrjade Antal Antal
bostader 2009 projekt  bostader
Bostadsratt 5 148
Aganderatt 3 36
Hyresratt 2 141
Totalt 10 325

PRODUKTION

Aterh'aimtning i efterfragan under 2009

Det kan nu konstateras att de atgarder som Riksbanken och
regeringen vidtagit i syfte att motverka krisen, har haft effekt
pa den svenska bostadsmarknaden. Riksbankens sinkning av
repordntan till 0,25 procent i juli och genomfoérda skattesank-
ningar har givit den majoritet som fatt behalla jobbet kraftigt
Okad kopkraft 2009. HSB ProjektPartners bedémning ar att
detta starkt har bidragit till det férbattrade humoéret pa bostads-
marknaden, vilket bland annat lett till att villa- och bostadsratts-
priserna stigit med 11 respektive 20 procent mellan de sista
kvartalen 2008 och 200q.

Det grundliggande skilet till att bostadsefterfragan kunnat
aterhamta sig sa snabbt ar dock att det finns en stark underlig-
gande efterfragan, samtidigt som tillgangen pa moderna bosti-
der ar och har varit relativt liten. Efterfragan drivs av sinkta
rantor, 6kade disponibla inkomster, en vixande befolkning
och inflyttningen till storstadsregionerna.

Nar det galler tillgdngen pa moderna bostidder rader stor
brist pa manga hall, som en f6ljd av lag produktion under ling
tid. De senaste fem dren har i genomsnitt endast 28 poo ligen-
heter paborjats per ar, vilket ar mycket lagt i jaimfoérelse med
de nordiska grannldnderna och 6vriga EU. Bedéomningen ar
att 50 0oo nya lagenheter per ar vore en rimlig niva for att
bevara bestandet och for att férhindra en fortsatt minskning av
bostadskapitalet.

Forséljning tar fart i februari 2009
Under hela 2000-talet fram till september 2008 da finanskri-
sen slog till, hade i princip samtliga HSB-ligenheter varit salda
vid fardigstallandet. Nu var osékerheten stor om vilka effekter-
na skulle bli for sysselsattningen och bostadspriserna. Manga
bostadskopare ville ta sig ur sina avtalade bostadskép och under
perioden september 2008 till januari 2009 skedde mer dn 100
avhopp fran triffade férhandsavtal om HSB-bostadsratt.
Forsaljningsarbetet intensifierades och en samling verktyg
togs fram for att underlitta forsiljningen, bland annat HSB
Tryggt kop — 1ds mer om det pa sidan 23.
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Anstrangningarna, tillsammans med de generellt mer posi-
tiva stimningarna pa bostadsmarknaden, gav snabbt resultat.
Fran februari till december 2009 kunde de omkring goo osédlda
pagdende och fardigstallda ligenheter, som da fanns i HSB
ProjektPartners produktion inklusive bolagssamarbeten, mins-
kas till cirka 200.

HSB ProjektPartner salde under 2009 sammanlagt 181
(144) lagenheter. Med sald ligenhet avses vid bostadsritt att
forhandsavtal eller upplatelseavtal traffats. Vid utgdngen av
2009 fanns hos HSB ProjektPartner 22 (25) oplacerade fardig-
stillda lagenheter och 29 (306) osalda ligenheter i den paga-
ende produktionen, totalt 51 (351).

Under samma tid salde HSB Bostad 470 lagenheter och
fore detta HSB Boprojekt Vist 65 ligenheter.

Minskade produktionsstarter 2009
Efter raset i efterfragan och produktionsstoppet under hos-
ten 2008 och den gradvisa aterhamtningen under 2009 har
det tagit tid for flertalet producenter att ater fa igdng produk-
tionen. Stora lager av osalda ligenheter och en osidkerhet om
efterfragan skulle halla i sig, ledde till stor forsiktighet. Osaker-
heten tog sig bland annat uttryck i hoga krav pa féorhandsfor-
saljning innan byggstart. Vissa producenter hade och har ocksa
svart att fa nddvindig extern finansiering.

Under 2009 paborjades darfor sammanlagt endast 16 750
nya bostider att jaimfora med féregaende ar da 23 750 bosta-
der byggstartades.

Antal pabdrjade lagenheter i HSB,
2002-2009

Antal lagenheter

Affarsomradeschefen har ordet

Torbjorn Wennberg, affarsomradeschef Produktion.

- Den osakerhet pa bostadsmarknaden som finans-
krisen och konjunkturnedgangen skapade ar nu
nastan helt borta. Kvar finns en oro fér vad hojda
rantor kommer innebéra. Vi ser samtidigt en stark
underliggande efterfragan som vi bedémer att
i kombination med en lag tillgang pa moderna
bostader som en foljd av lagt byggande under lang
tid, kommer ge bra produktionsférutsattningar de
narmaste aren.

HSBs byggande under 2009

For HSBs del minskade antalet byggstarter till cirka halften av
foregaende ars niva och till ca en sjattedel av 2007 érs niva. Det
ligger i linje med flertalet producenter av bostadsratter.

HSB ProjektPartner paboérjade under aret i partnerskap
med enskilda HSB-féreningar 208 ligenheter, vilket dock ar
nagot fler n féregaende ar da 183 ligenheter paborjades. Det
deldgda produktionsbolaget HSB Bostad pabdrjade samtidigt
inga lagenheter alls, efter att 2008 och 2007 paboérjat 163 res-
pektive 845 ligenheter. Da det inom HSB i 6vrigt paborjades
117 (go2) ligenheter kan det sammanlagda antalet lagenhe-
ter 2009 summeras till 325 (648). 148 (507) var bostadsrat-
ter, 36 (35) aganderitter och 141 (106) hyresligenheter. HSB
ProjektPartner medverkade saledes i 64 (53) procent av HSBs
samlade bostadsproduktion och i 82 (65) procent av bostads-
rattsproduktionen.

Pabdrjade bostader i Sverige 1993-2011
Antal bostader i tusental, inkl ombyggnad
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Kalla: Boverket
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Batplats ingar! | Gavle Kanal, etapp 1, vid Gavle Kanal stod klart under 2008. Forsaljningen gick mycket bra.

Till varen planerar HSB ProjektPartner for saljstart i brf Kobben vid Gavlean i samma omrade.

Sankta bygg- och boendekostnader

Den genomsnittliga produktionskostnaden i HSBs samlade
produktion minskade fér andra aret i rad i forhallande till
foregdende ar med cirka 14 procent. Fran g9 600 kronor/m?2
2007 till 29 000 2008 till 24 800 2009. Minskningarna beror
till stor del pa att en storre andel av projekten var beligna utan-
for storstadsregionerna.

Till viss del har dven den uttalade ambitionen att 6ka ande-
len projekt som vinder sig till breda medlemsgrupper haft
betydelse. Andelen ligenheter i projekt med produktions-
kostnader under 20 0oo kronor/m?2 okade under de tva aren
fran g till g1 procent. Samtidigt minskade andelen ligenheter
i dyrare projekt med produktionskostnader fran g0 0oo kro-
nor/m?2 fran g5 till 25 procent. En fortsatt stravan finns att
generellt minska byggkostnaderna, i forsta hand genom en
utveckling av produktionsprocessen.

Den genomsnittliga insatsnivan minskade i férhallande till

PRODUKTION

foregaende ar med 10 procent, fran 25 poo kronor/m?2 till
23 000, samtidigt som de genomsnittliga arsavgifterna minska-
de med 11 procent fran 631 kronor/m?2 2008 till 562 2009.

Goda produktionsforutsattningar 2010 och 2011

Manga bedémare, daribland flera bankekonomer, befarar att
bostadspriserna kommer falla nar rantorna dtergar till mera
normala nivaer efter att konjunkturen forbéttrats. Till detta
kan ocksd ldggas att arbetslosheten vantas fortsétta stiga och da
pressa efterfragan.

Aven om det ligger mycket i dessa bedémningar s finns
motverkande faktorer. Sarskilt den starka underliggande efter-
fragan och den under ldng tid ldga produktionen av nya bosta-
der. Dessutom kommer go-talisterna, som snart ska ut pa
bostadsmarknaden och som ar néstan lika manga som hela
4o-talistgenerationen, sitta ytterligare press pa efterfragan.

Sammantaget talar bristen pa moderna bostader, fortsatt
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urbanisering och fortsatt befolkningsékning for en stark efter-
fragan de nirmaste aren. Detta géller framfor allt i expansiva
regioner som storstider och omraden kring universitet och
hogskolor. Daremot kan efterfragan dndra karaktar i regioner
som drabbas hart av strukturella forandringar inom industrin,
som till exempel i Vistsverige dar fordonsindustrin ar sarskilt
utsatt.

Moijligheten att bygga dgarlagenheter, som inférdes fran
den 1 maj 2009 och som hittills bara har resulterat i nagot
enstaka planerat projekt, kommer sannolikt inte fa nagon
storre betydelse de narmaste aren. Dels for att den nya upp-
latelseformen inte innebar nagon ekonomisk férandring i sak
och dels for att agarlaigenheter 4r nagot nytt och oprdvat som
det kommer ta tid for saval producenter som konsumenter att
ta till sig.

Konkurrenter och konkurrensférdelar

HSBs viktigaste konkurrenter nar det géller bostadsritt ar JM,
Skanska, NCC, Peab och Riksbyggen, diar JM haft de stors-
ta volymerna under senare ar. Dessutom finns mindre fore-
tag med regional och lokal spridning. Alla konkurrenter har
under 2008 och 2009 kant av lagkonjunkturen med vikande
forsaljningen och uppskjutna byggstarter.

Till skillnad mot konkurrenterna bygger HSB 6ver hela lan-
det. En annan viktigt skillnad ar att HSB tar ett helhetsansvar,
fran forvarv av mark till byggande och forvaltning av bostads-
rattsforeningen.

De flesta konkurrenterna riktar enbart in sig pa att bygga
och silja. HSBs helhetstanke praglar alla delar av atagandet
och utgdr en garanti for att konsumenten far ett bra boende
till rimliga kostnader. HSBs ambition ar inte bara att bosté-
derna ska vara mer prisvirda dn konkurrenternas, utan ocksa
att boendet ska innehalla kvaliteter som det inte gar att fa pa
annat hall.

Boendekostnad, nybyggd bostadsratt HSB

Insats Arsavgift

HSBs produktionskostnader - all produktion

8 "‘ J 4
Slutsalt i brf Malo Har har alla lagenheter utsikt mot alven och projektet har varit
en succeé fran starten. Har Asa Skogsberg Lindbom och Kenneth Funeskog, bygg-
projektledare pa HSB ProjektPartner, tillsammans med Ulrika Palmblad, projektchef
pa HSB Goteborg, framfor brf Malo hosten 2009.

En grundliggande forutsittning i byggprocessen ar till-
gangen till mark dar manniskor vill bo. Hir har konkurrensen
varit mycket hard och kommer sannolikt pa sikt skarpas ytter-
ligare i takt med att tillgangen sjunker och laget far allt storre
betydelse for valet av bostad. Efter de senaste arens pafrest-
ningar finns det dock aktérer som behéver litta pa portfdljen,
vilket innebar att det sannolikt kommer finnas méjligheter till
intressanta forvarv de narmaste aren.

Okade produktionsambitioner

HSB svarade under perioden 19g5o till 1990 for mellan 10
och 20 procent av den sammanlagda bostadsproduktionen i
Sverige. Marknadsandelen for bostadsratter var dock hogre,
stadigt 6ver 5o procent. Forklaringen
till den hoga marknadsandelen var att
bostadsritter byggdes nastan bara av
HSB och Riksbyggen, som var gynna-

—— de genom sarskilt fordelaktiga statliga
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[¥ Byggherre
(inkl. mark, avgifter,
skatter och moms)

bostadslan.

Efter att de statliga subventioner-

na avvecklats i borjan av 19go-talet, har
manga andra aktorer, bland annat de
stora byggentreprenorerna borjat bygga
med bostadsratt. Konkurrensen har lett
till att HSB:s marknadsandel, totalt res-
pektive for bostadsratt, sjunkit till mel-
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lan 2 och 7 respektive 5 och 18 procent.
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HSB ProjektPartners mal ar att pa nagra ars sikt genom
produktion i partnerskap med HSB-féoreningarna svara for
minst 12 procent av bostadsrittsproduktionen och 5 procent
av den sammanlagda produktionen. Det innebir cirka 1 100
lagenheter per ar. Totalt, inklusive HSB Bostad, beriknas HSB
da producera cirka 2 ooo ligenheter per ar, vilket skulle mot-
svara en total marknadsandel pa 7 procent och for bostadsritt
pa 18 procent.

Samverkan utifrdn HSB-foreningarnas behov
HSB ProjektPartner samverkar med HSB-féreningarna utifran
foreningarnas behov och dnskemal. Tillit och 6ppenhet ar
grunden for ett framgangsrikt samarbete mellan parterna.
Samverkan preciserad i treariga ramavtal eller genom
gemensamt dgda handelsbolag sker idag med 18 HSB-féren-
ingar, vilket ar en 6kning med tre i férhallande till féregaende
ar. Med en férening sker samverkan per projekt.
Vid genomférande av produktion i partnerskap med
enskilda HSB-féreningar atar sig HSB ProjektPartner, eller det
gemensamt dgda handelsbolaget, att pa totalentreprenad till

Nyproduktionsutveckling

For att kunna erbjuda medlemmarna kundanpas-
sade, konkurrenskraftiga och moderna lagenheter
krévs standig utveckling inom nyproduktionsom-
radet. Har ar nagra exempel:

dSH £¢£

o 4
W

Entreprenad med sikte pa noll fel med hjalp av
byggmallar och processer som lépande ses dver.

Produktionsekonomi genom att samordna och
standardisera kalkyler och ekonomiska redovis-
ningar som kravs i samband med produktionen.

Marknadsforing och forsaljning utvecklas stan-
digt for att anpassas till radande marknadslage.

¥VvY 9NI N3N

ETHOS i nyproduktionen é&r riktlinjer utvecklade
for att gora HSB till den hogst ansedda aktoren
inom boende.

HSB Bostad Future ar ett koncept som syftar

till att utveckla genomténkta och enkla bostads-
och systemlésningar som ger bostader med god
standard utan for hoga byggkostnadern. Konceptet
bygger pa flexibilitet for att passa olika typer av
lagen, storlekar och byggvolymer.

PRODUKTION - NYPRODUKTIONSUTVECKLING

fast pris uppfora nyckelfirdiga hus at bostadsrattsféreningen
eller koparen av egna hem. HSB ProjektPartner handlar i sin
tur upp underentreprenérer for att genomfora bygget. Gene-
rellt delas projektresultatet lika mellan parterna. Samarbetet
utvarderas arligen enligt sarskild ordning.

I Stockholmsregionen samarbetar HSB ProjektPartner
sedan 2001 med fem HSB-foreningar genom det gemensamt
agda HSB Bostad AB, dir bolagets andel motsvarar g9 procent
av kapitalet pa cirka 60o miljoner kronor.

Pa motsvarande sitt har HSB ProjektPartner under aren
2004 till 2008 samverkat med fem HSB-féreningar pa vastkus-
ten i produktionsbolaget HSB Boprojekt Vast AB. Infor 2009
enades dock bolagets dgare om att avveckla bolaget for att istal-
let var och en samverka med HSB ProjektPartner pa ovan redo-
visat satt.

Sammantaget innebdr detta att samverkan sker med 24 av
de 26 HSB-foreningar som har marknadsmassiga férutsittning-
ar att genomfora bostadsproduktion av nagon omfattning.

VARAV (9 STIFTELSEN
BYGGANDE | — SBs
SAMVERKAN MED: GARANTIFOND
VARAV 5
BYGGANDE |
SA : HS8 ANTAL
MVERKAN MED: —= | g oemap SAMVERKANSAVTAL
VARAV 2 BYGGANDE 7 24 1SR FSRENINGAR
| EGEN REGI INKL HS8 BOSTAD
@sn)
VARAV 7
EJ BYGGANDE

Byggandet i HSB sker antingen av HSB-féreningarna pa egen hand eller i samverkan med nagot
av produktionsbolagen.
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Affarsomrade Produktion

Marknadsforing och forsaljning

Effektiva metoder for marknadsforing och forsaljning ar avgorande
saval i hogkonjunktur som i lagkonjunktur. HSB ProjektPartner
arbetar standigt med att utveckla sina metoder inom omradet.

Viktig marknadsanalys

Infér markkop, projektering och forsiljningsstart skaffar HSB
ProjektPartner sig en bra bild av marknadsférutsattningarna
med hjilp av marknadsundersékningar, omvarlds- och kon-
kurrentanalyser. Tillsammans med den samverkande regionala
HSB-foreningens lokalkinnedom ger detta en god bild av om
det finns en marknad for projektet och av mdjliga malgrup-
pers behov. For att faststdlla om sdljstart kan ske gors dven
undersdkningar i intressekén och pa den aktuella marknaden.
Pa sa satt blir kunderna mer delaktiga i beslutsprocessen. Sam-
tidigt far ocksa HSB ProjektPartner indikationer pa om det
behover goras korrigeringar for att passa malgruppen battre.
Aven undersékningar bland nyinflyttade erbjuds for att folja
upp kundernas tillfredsstéllelse vid nyproduktion — fran forsta
kontakten med HSB till forsta tiden i nya bostaden. Resultatet
ger en 6kad kundorientering och kan anvindas som underlag
for hur kommande etapper och projekt utformas.

Forsaljning och tillval foljs at
Forsiljningsprocessen ér ett prioriterat omrade. En siljledare
samverkar och stottar den regionala HSB-foreningen som nor-
malt har hand om kundkontakterna. Varje vecka foljs forsalj-
ningen upp for att snabbt identifiera behov av extrainsatser.
En bra organisation kring tillval framjar forsaljningen av bosta-
der. HSB ProjektPartner arbetar kontinuerligt med att utveckla
metoder for en effektiv och kundanpassad tillvalshantering.

Marknadsforing stottar forsaljningen

Marknadsforingen anpassas efter varje enskilt projekt. Dessut-
om genomfér HSB ProjektPartner 6vergripande marknadsin-
satser for att stodja forsiljningen av HSBs nyproduktion. Har
ar nagra exempel pa insatser under 2009.

¢ Centralendagen. Tillsammans med HSB Bostad och HSB Stock-
holm hyrde HSB ProjektPartner en 130 kv stor utstallnings-
yta pa Stockholms centralstation och visade upp HSBs nypro-
duktion éver hela landet.

e Visningshelger. Vid tre tillfdllen under dret har HSB Projekt-
Partner arrangerat gemensamma visningshelger, dd HSB-for-
eningar 6ver hela landet visar upp sin nyproduktion. HSB
ProjektPartner har varit initiativtagare till satsningen och har
aven stottat HSB-foreningarna med marknadsféring och pla-
nering. Alla helgerna har varit mycket vilbesokta och visat
resultat i forsaljningen.
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Det gar som pa rals. Under december 20009 till februari 2010
visade HSB ProjektPartner upp HSBs nyproduktion i hela landet i
en sexsidig annons i tidningen Kupé.

e Visningsligenheter. Konceptet med att inreda visningslagen-
heter for att underlitta forsiljningen har slagit genom stort
under aret. Bland kunder ar detta ett mycket uppskattat ini-
tiativ.

® Kompletterat trygghetspaket. "HSB Tryggt kop” har komplet-
terats med BoKvar, en forsikring som ger mojlighet att bo
kvar i handelse av ofrivillig arbetsloshet, arbetsoférmaga eller
dodsfall. Trygghetspaketet marknadsfors tillsammans med
HSBs nyproduktion och bestar férutom av BoKvar av féljande
delar: forsikring mot dubbla boendekostnader i hogst nio
manader (till dess den gamla bostaden ar sild), aterkdps-
garanti som tridder in tre manader efter férsakringstidens slut
(om den gamla bostaden inte blivit sald) och 6verbryggnads-
lan under tiden fram till dess den gamla bostaden ar sald.




Affarsomrade Produktion

Valfylld projektportfol;

HSB ProjektPartners projektportfolj innehaller 10 000 bostader
med planerad byggstart 2010-2014. P& www.hsb.se och i

HSBs Nytt Hem-katalog kan du lasa mer om dem.

Projekt som HSB ProjektPartner paborjat i samarbete
med HSB-foreningar 2009

HSB-forening Kommun Projekt boséir(]jt:rl Bild nr
Umed Umeéd Ljumviken 2
Malardalen Orebro Kompaniet 25
Sodermanlands lan Nykoping Galeasen 24 E
Sodermanlands lan Nykoping Vaverskan 9
Ostra Norrkoping Paraden 15
Goteborg Goteborg Tuve 51
Géteborg Partille Ojersjo 28
Skane Lund Sockertoppen 54
Totalt HSB ProjektPartner 208

Moijligheterna till framtida byggande ar i grunden beroende
av tillgdngen pa byggratter pa orter och i ligen dar manniskor
vill bo. Tillgangen pa byggbar mark grundar sig pa eget dgan-
de, samarbetspartners dgande eller avtal (option) med kom-
mun eller annan om framtida forvarv.

HSB ProjektPartners projektportfolj inklusive bolagssam-
arbeten med pabdrjande fram till och med 2014 innehaller
ungefdr 10 ooo lagenheter.

Cirka 8o procent av ligenheterna kommer produce-
ras i samverkan med enskilda HSB-féreningar. Storsta bygg-
kommuner ar Goteborg med 1 ooo ligenheter, Malmo6 och
Uppsala med 700 ligenheter, Linképing, Norrképing, Lulea
och Orebro med 400 ligenheter samt Umed, Sundsvall och
Halmstad med goo ligenheter. I 6vrigt dr produktionen val
spridd over stora delar av landet.

HSB Bostad svarar for runt 20 procent av portféljen med
Sundbyberg, Stockholm, Nacka, Huddinge och Tyresé som
storsta byggkommuner.

Projektportfoljen ar ett levande dokument, vars innehall
och forverkligande hela tiden omprévas och kompletteras. Ju
langre fram i tiden produktionsstarten ligger, desto storre ar
osakerheten. Sannolikt kommer portféljen ocksa senare under
planperioden att tillféras nya, idag oidentifierade projekt.

PRODUKTION - PROJEKTPORTFOLJ

Utdrag ur projektportfdljen, planerad igangséttning
under 2009 och 2010

Kommun/ Antal
HSB-forening Kommundel Projekt bostader  Bild nr
HSB ProjektPartner i partnerskap med HSB-forening
Norr Luled Brf Stadion 40
Mitt Sundsvall Brf Rosenbacken 42
Mitt Ostersund Brf Forkladet 29 8 |
Gavleborg Gavle Brf Gavlestrand Il 30 n
Uppsala Uppsala Brf Brandstation 39
Uppsala Uppsala Brf Brondbo 50
Mélardalen Vasteras Brf Ostermalm 50 E
Malardalen Orebro Brf Lillapark 40
Ostra Norrkoping Brf Gubben 40
Ostergétland Linkoping Brf Sodra Ekkallan 39
Ostergétland Linkoping Brf Folkets Park 50
Gota Halmstad Brf Flaggskeppet 79 ﬂ
Norra Bohuslan Uddevalla Brf Kronolotsen 45
Goteborg Goteborg Brf Tuve | 40 B
Goteborg Goteborg Brf Bjorken 90
Sydost Vaxjo Brf Portvakten 39
Skane Lund Brf Orensund Il 54
Malmo Malmo Brf Draken 65
Malmé Malmo Brf Akvamarinen 47
HSB Bostad
Norra Storstockholm  Jérfalla Rénnen 59
Stockholm Sundbyberg Klingan 50
Stockholm Stockholm Pepparkvarnen 47
Stockholm Stockholm Sockerkakan 70
Stockholm Nacka Finnboda Hamn 41
Sodertérn Nynashamn Brf Hamnklippan 45
Sodertérn Huddinge Trangsund 111
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Norrkdping, Gubben — 40 Igh ' ' Nykoping, Galeasen — 24 Igh
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Vasteras, Ostermalm — 50 Igh
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Halmstad, Flaggskeppet — 79 Igh ) Malmo, Akvamarinen — 47 Igh Ostersund, Forkladet — 29 Igh



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 och i borjan av 2009.
HSB ProjektPartner arbetar darfor sedan lange utifrdn en strukturerad

process for att hantera de risker som finns.

Bostadsbyggandet ar idag forknippat med storre ekonomiska
risker dn for 15-20 ar sedan, da samhéllet genom bland annat
statliga bostadslan stod f6r huvuddelen av risken.

Da var det ocksa vanligt att kommunerna svarade for mark-
forsorjningen och tillhandaholl fairdigexploaterad mark i sam-
band med byggstart. Sa sker aven idag, men i mindre utstrick-
ning. Denna utveckling har tvingat producenterna att pa ett
tidigt stadium sjalva forvirva mark, ofta i hard konkurrens.

Producenten maste da ocksa normalt driva planprocessen
och ta ansvar for eventuell sanering av fororenad mark. Det
senare har blivit allt vanligare da mark i ligen med bostads-
efterfrigan ofta dr gammal industrimark. Aven sjilva byggpro-
cessen ar forenad med risker, vilka dock ar littare att hantera
da de uppstar ndrmare i tiden for projektets férverkligande.

Utvecklingen under 2008 dar finanskrisen ledde till mins-
kad efterfragan pa bostader och en avstannande forsiljning av
nyproducerade bostader, illustrerar med tydlighet att bostads-
produktion ur risksynpunkt idag ar att jamstilla med annan
affiarsverksamhet.

HSB ProjektPartner har gjort bedémningen att det behévs

Nyproduktionsprocessen

ett eget kapital motsvarande mellan en halv till en miljon
kronor per byggd ligenhet for att méta dessa risker. Bedom-
ningen ar att HSB ProjektPartners kapitalbas vid nuvarande
samverkansformer ar tillracklig for att klara de belastningar
som kan foérvantas samt for att under de nidrmsta dren tillata
expansion i planerad omfattning.

Investeringspolicy

HSB ProjektPartners investeringspolicy reglerar vilka princi-
per som ska giélla for investeringar inom produktionsomradet.
Exempel pa generella krav vid forvirv av mark och for bygg-
start redovisas i rutan pa nasta sida.

Markrisk

Beslut om investeringar i mark som 6verstiger 10 miljoner kronor
beslutas i enlighet med styrelsens arbetsordning av styrelsen.
Riskerna begréinsas av att den forvarvade marken ar beldgen
pa olika orter och att den planerade produktionen ska genom-
foras vid olika tidpunkter. For varje projekt finns en plan for
utveckling, alternativt avveckling.

2-6 & —>

Marknadsundersokning ~ Markforvarv Arkitektprogram
Marknadsanalys

Forprojektering
Idé- och planarbete ~ Bygglov

Marknadsforing Detaljprojektering Forhandsteckning

Forsalining Forséljning

T Kostnader

Pro- 1

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

e

duk-
tion

kegiona_l HSB-fi{rehing och HQB ProjektPartner genomfor produktionen i-pa'rtners_liap- o

HSB ProjektPartners produktion genomfors i partnerskap med HSB-foreningen

pa orten. Samarbetet regleras i avtal. Kostnader och intékter bokfors hos
HSB ProjektPartner. Resultatet delas normalt lika mellan parterna.

Bostadsrattsforening
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Genomfdranderisk

Riskerna for okade kostnader for sjalva byggnationen hanteras
pa projektnivd genom ett mallsystem, som bland annat innehal-
ler checklistor och avtalsformular som utvecklats inom HSB.

Forsaljningsrisk

For att minska risken att bostaderna inte ska kunna saljas till
forutsatt pris, fokuserar bolaget pa marknadsprocessen. Lis
mer om det pa sidan 23.

Ett satt att begransa forsdljningsrisken dr att dela storre pro-
jektimindre etapper som kan genomforas fristiende. Exempelvis
avropas underentreprenader vid dganderitt normalt for nagra fa
hus i taget, i takt med att produktion och forséljning framskrider.

Forsaljningsrisken reduceras ocksd 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 skulle behéva sdnkas, skriver SHG av motsva-
rande del av krediten. SHG-Garantin omfattar, efter avdrag for
en sjalvrisk som motsvarar fem procent av produktionskostna-
den, tva tredjedelar av de vid fardigstillandet uteblivna insat-
serna, dock hogst 20 procent av produktionskostnaden.

Da redan gjorda ataganden hade tagit SHGs garanti-
kapacitet i ansprak, lamnades inga nya garantier fran novem-
ber 2008. Efter att stora delar av de oplacerade garanterade
bostaderna salts, kunde fonden ater 6ppna for nya garantier i
november 2009.

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 moj-

ligaste man ska undanréjas. Processen kan sammanfattas i foljande steg.

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

2. Riskvardering — sannolikheten for att en riskhandelse intraffar 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 séga
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 avveckla 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.

I slutet av 2009 fanns utestaende rantefria SHG-lan pa g34
(30) miljoner kronor. De berdknas ha amorterats ned till 145
miljoner kronor i slutet av forsta kvartalet 2010 efter att salda
garanterade ligenheter har tilltratts.

Risker i avslutade projekt
Reklamationer och stillda krav utreds och hanteras av sarskild
teknisk handlaggare och i forekommande fall av jurist.

1-2 ar > C

Jl> For forvarv av mark galler bland annat:

¢ samverkan med HSB-forening

Byggstart Forsaljning Fardigstallande Inflyttning Forvaltning e byggstart inom tre till fem ar, undantag
kan goras vid forvarv av storre
exploateringsomraden

o markfororeningar ska vara kartlagda
h prissatta

= o

Intikter e minst 15 byggratter

: K : * marken ska vara eller bedomas bli

ﬁ Kostnader planlagd for bostader

' Al

Byggande

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

For byggstart galler pa
motsvarande sétt bland annat:
¢ minst 8 procent omsattningsmarginal
T1 e minst 30 procent forhandsteckning
Bostadsrattsforeningen ér bestallare och byggherre for projektet. Bostadsrattsforeningen betalar o bostadsrattsforeningen ska ha garanti hos

for uppférandet av sina hus till producenten HSB-férening/HSB ProjektPartner med lan som tas upp ; )
fran banker och kreditinstitut och med medlemmarnas insatser. Stiftelsen HSBs Garantifond

]
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Affarsomrade

Inkop

Affarsomrade Inkops verksamhet baseras pa det enkla och sjalvklara
sambandet: ju storre volym desto lagre pris. Genom att visa enad
front mot producenter och leverantorer finns en betydande potential

for kostnadssankningar.

HSB Inkops kundbas ar hela HSB-rorelsen med 597 ooo med-
lemmar, 50 0oo bostider, g goo bostadsrattsforeningar och
39 regionala HSB-féreningar.

Under 2009 gick HSB Inkops tidigare VD Claes Cervin i
pension efter cirka 20 ar inom bolaget.

Stora besparingsmojligheter

En utredning av inképsverksamheten under 2009 resulterade i
bildandet av ett inkopsrad. Dir sitter representanter for 5 HSB-
foreningar runt om i landet. Radet har under éret tréiffats vid 6
tillfallen och beslutat om tva viktiga initiativ.

Inledningsvis bestimdes att en analys skulle goéras av HSB-
rorelsens samlade inkdpsvolymer. Nyckelfragorna var att ta reda
painom vilka produktomraden inképen sker, hur stora volymer
och hur ménga leverantorer som finns. Totalt genomférdes 25
analyser i olika HSB-féreningar. Resultaten av unders6kning-
arna visar pa stora, potentiella besparingsmajligheter vid sam-
ordning av HSB-rorelsens inkop.

Inkopsradet har aven tagit fram en modell f6r samordnade
ink6p dar sarskilt utsedda, kategoriansvariga for olika produk-
ter leder upphandlingarna av ramavtal. Modellen har under
aret borjat anvindas vid upphandling av servicebilar och
elkraft.

Hallbarhetskrav pa leverantorer

HSB Ink6p bedomer alla leverantorer enligt en sarskild leve-
rantoérsbedémning. Dar kartlaggs hallbarhetsarbete, kvalitet,
ekonomi och miljépéaverkan. Syftet ar att stirka relationerna
med de stora leverantérerna och undvika sadana som inte lever
upp till HSBs krav — for att pa sa vis bidra till en positiv samhélls-
utveckling.

Prispress vid nyproduktion

HSB ProjektPartner arbetar kontinuerligt med att sinka bygg-
kostnaderna. Verktygen dr bland annat en noggrann analys av
byggprocessen och inképen av byggvaror direkt fran producen-
terna. HSB Inkop har en central roll i egenskap av avtalsslutan-
de part med leverantorer av till exempel goly, firg, puts, kok,
vitvaror, fénster och dorrar, balkonger, tvittstugor och VVS.

INKOP

P Affarsomradeschefen har ordet

Anders Linder, affirsomréadeschef Inkép

— Vi ska fortsatta vara duktiga pa att informera om
vara avtal — och darmed vinna foreningarnas for-
troende. Att anvandingen av avtalen okar har alla
nytta av. Vara analyser visar att det finns fler omré-
den med potential for nya ramavtal. Volym skapar i
forlangningen béttre priser! Om inte HSB Inkop tar
fram en gemensam plattform for inkop sa maste
varje forening gora det. Det kostar tid och kraft
och valdigt mycket pengar!

Inkopsportal for effektivare inkop
HSB Inko6p har under de senaste dren utvecklat och implemen-
terat en natbaserad inkopsportal. Dar kan HSB-foreningarna
bestilla varor till avtalade priser direkt fran leverantérerna.
Inkopsmodellen sparar saval tid som pengar och ger HSB-for-
eningen och HSB Inkép 6verblick éver inképta volymer. Kun-
skap som kan anvandas till att ytterligare pressa priserna.

HSB Stockholm anvinder inkoépsportalen idag. Malet for
2010 dr att ytterligare tva HSB-féreningar ska ansluta sig.

En massa utover det vanliga

2009 arrangerade HSB Inkop fér andra gangen HSB-béten —
en bostadsrittsmassa ombord pa Viking Lines fartyg. Under ett
dygn erbjods g9 olika foreldsningar och 62 utstillare att visa
upp sin verksamhet mot bostadsrittsforeningar i den stora
utstallningen. Narmare 1200 personer deltog och 308 bostads-
rattsforeningar runt om i landet fanns representerade. Ater-
igen fick HSB-baten lysande betyg. I utvarderingen fick méssan
betyget 4,6 av 5 majliga.

Tvéttstugan lockade

I borjan pa november invigdes pa Nordiska Museet i Stockholm
en i media mycket uppmarksammad utstallning om tvéttstu-
gans historia med HSB Inkop som medarrangér. HSB Inkops
affarsutvecklare och tvittstugeexpert Roland Johansson bidrog
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Cirka 100 leverantorer

HSB Inkdp har avtal for hela HSBs rakning med runt 100 leverantorer
inom tio produktomraden/tjanster. Dessa &r vitvaror/tvattstugor, bygg-
material, drift/underhall, administrativa inkdp, telekom/data, konferen-
ser/resor, bilar/drivmedel, el/olja, sékerhet samt rikstackande erbjudan-
den till medlemmar.

med sin langa erfarenhet, stora kunskap och ett rikt urval av
fotografier pa tvattstugemiljoer fran skilda epoker.

Aktiviteter framjar avtal
For att knyta storsta mojliga inkopsvolym till ramavtalen arbe-
tar HSB Inkop kontinuerligt med affarsutveckling.

Under aret har HSB Inkop genomfort exempelvis foljande
aktiviteter.

Gemensam annonsering: Det framgéangsrika initiativet med
gemensamma annonseringskampanjer for vitvaror fortsatte
under 2009.

Vitvaror och kék: Ett viktigt omrade. Ar 2009 uppgick de samlade
inkopen till drygt 41 miljoner kronor.

Arlig prisjamforelse: HSB Inkép genomforde dven sommaren
2009 en prisjaimforelse av vitvaror. Observationer pa fem orter
vid sju inkopsstallen visade att HSB hade lagst pris i 69 procent
av alla observationer.

Tvdttstugor: HSB Inkép anordnar utbildning i miljo och siaker-
het i anslutning till tviattstugor samt utfér besiktningar. Sam-
mantaget dr det har en viktig och omfattande verksamhet som
under hela 2009 fortsatt runt om i landet.

Fordelning av inkdp

Preliminart inkopsvarde HSB Inkdp, 2009

ramavtal

Frank Jillesjo, i mitten, HSB Goteborg, arbetar med vitvaruforséaljning till HSB-
medlemmar. Har ar han i butikslokalen i Géteborg tillsammans med Johnny
Lundblad och Jane Svensk fran HSB Inkop.

HSB Sckerhetsbutik: Natbutiken for HSB-medlemmar siljer
sakerhetsprodukter till férmanliga priser. En populér julkam-
panj pa brandprodukter bidrog 200g till 6kad kinnedom om
sakerhetsbutiken.

Reseportal: HSB Inkops reseportal ér ett verktyg for att genom
avtalade priser och miljostatistik minska kostnader och miljo-
paverkan vid tjansteresor. Portalen har tagits i bruk under
aret.

Kort om Affarsomrade Inkop

Konferens/resor Sakerhet
Medlemsférmaner Inkdpsomrade
Administrativa inkop Vitvaror/tvattstugeutr.
Drift/underhall Byggmaterial
Bilar/drivmedel Telekom,/data Drift/underhall
El/olja Adm. inkop
Vitvaror/ Telekom/data
tvattstuge- Konferens/resor
rustng Byggmaterial  pijar /drivmedel
El/olja
Séakerhet
Medlemsférmaner
Totalt
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Antal Prel
képvarde, mkr HSB Inkop koordinerar HSBs samlade inkop
6 920 ochA har ramavtal med ungefar 100 Ieve(anté-
17 210'1 rer inom byggande, bqen_(_je och ft’)rvaltmn_g.
! Samordningen bidrar till lagre kostnader for
16 51,3 HSB-foreningar, bostadsrattsforeningar och
25 23 medlemmar.
9 250,5
11 14,2
! 51 Affirsomrade Inksp 2008 2009
3 48,1 Nettoomsattning, mkr 32,4 33,8
9 49 Resultat efter finansiella poster, mkr 1,6 3,1
6 143 Vinstmarginal, % 49 9,2
109 759,4 Medelantal anstéllda 7 9
INKOP




Affarsomrade

Finans

Under 2009 inledde affarsomrdde HSB Finans arbetet med att i nara dialog med
medlemmarna utforma HSBs framtida bosparande. Ett initiativ som i borjan pa

2010 fortsatt med en stor bosparundersokning.

Swedbank - partner i bosparandet

HSB Finans samarbetar i bosparandet med Swedbank. Malet
ar att kunna erbjuda HSBs bosparare god service, konkurrens-
kraftiga produkter och ett sparande med sammantaget battre
villkor én vad som annars skulle vara mojligt. For HSBs bospa-
rare finns i dagsliget tre olika sparformer.

— Bosparkonto

— Fastrantekonto

—SPAX (aktieindexobligation)

Rantan pa bosparandet bestims av styrelsen for HSB
Finans. I styrelsen sitter vd och finanschefen for HSB Projekt-
Partner, foretridare for ledningen i HSB Stockholm, HSB
Goteborg samt vd for HSB Norra Stor-Stockholm.

Samarbetet med Swedbank ger HSB Finans mdjlighet att
lana tillbaka sparkapital som kan anvindas till investeringar i
fastigheter och mark.

Kort om Affarsomrade Finans
HSB Finans HB organiserar HSBs bosparande samt tar upp lan och

placerar likviditet i finansiella instrument for att uppna en god avkastning
med begransat risktagande.

Affarsomrade Finans 2008 2009
Nettoomsattning, mkr 35,7 38,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 34,3 30,5
Medelantal anstéllda 2 3
HSB Finans HB 2008 2009
Rorelseresultat, mkr 30,5 34,2
Balansomslutning, mkr 2050,9 2192,7
Arsavkastning, % 573 244
Index, % 5,24 0,82
Bostocken AB 2008 2009
Rorelseresultat, mkr 13,1 2,4
Balansomslutning, mkr 88,9 79,8

FINANS

Framtidens bosparande
Avtalet med Swedbank Ioper ut den g1 december 2012. HSB
genomfor darfor ett stort projekt med en noggrann analys av
hur bosparandet ska se ut i framtiden. Alternativen kredit-
marknadsbolag eller sparkassa finns med i 6vervigandena.
Under senare ar har antalet bosparare minskat nagot. Tva
bidragande orsaker ar att bosparare avslutat sitt bosparande da
de nyttjat sin kotid for kop av HSB-ldgenhet och att HSB-foren-
ingar rensat sina medlemsregister.

Stor bosparundersokning
En stor undersokning genomfordes under januari 2010 bland
1 250 bosparare 6ver hela landet. Undersokningen syftar till
att ta reda pd vad bospararna tycker om bosparandet, sparfor-
mer, villkor, kommunikation och sa vidare. Resultaten analyse-
ras fortfarande, men nagra slutsatser som man redan kan dra
ar att en klar majoritet, ver 60 procent, bosparar for att fa for-
tur eller spara pengar till en nyproducerad HSB-ligenhet. g9
procent ar ndjda eller mycket ndjda med sitt bosparande som
helhet. 42 procent tror att de kommer att byta bostad inom
1-3 ar. 68 procent tycker att bosparmedlen i framtiden ska
vara en finansieringskalla f6r HSBs nyproduktion.
Bosparundersokningen ar tinkt att vara ett aterkommande
verktyg i arbetet for att folja bospararnas attityder till bospa-
randet.

Marknadsforing pa méssor och i sociala medier

Utmaningen fér HSB Bospar ar dels att behalla befintliga
bosparare, dels att attrahera och rekrytera nya bosparare. Som
ettled i detta deltog HSB i september pa Underbara Barn-mas-
san i Alvsjo. Det resulterade i manga intresseanmilningar och
nya bosparare. I och med det goda gensvaret kommer satsning-
en pa missor att fortsitta under 2010.

I december genomférdes en julkampanj till stor del i soci-
ala medier som Youtube, Facebook och bloggar. Kampanjen
byggde pa en film som lades upp pa Youtube och som sedan
kopplades till en tavling. Uppgiften var att bygga "Det Goda
Boendet” i form av ett pepparkakshus och tivla om ett ars gra-
tis bosparande. Responsen blev mycket positiv och filmen sags
narmare 6 0oo ganger under kampanjen.
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Affarsomradeschefen har ordet

Gdran Sundeman, affarsomradeschef Finans

— Slutsatserna av den stora bosparundersékningen
som vi genomfort i borjan av 2010, ar centrala
dé vi utformar det framtida bosparandet. Det kan
delas upp i tva grenar. Den ena grenen av bospa-
randet handlar om villkoren for sparandet; poang,
kotider, sparbelopp med mera. Den andra grenen
om hur sparmedlen anvands. Det &r framst den
senare som vi nu utreder genom att stélla fragan
hur vi annu battre och effektivare an tidigare kan
nyttjia bosparmedlen som en del i HSBs kapitalfor-
sorjning.

bl o |

Policy styr
HSB Finans placeringar styrs och regleras av en placerings-
policy som ér faststalld av styrelsen. Syftet ar att med rimligt
risktagande uppna god avkastning pa likviditeten. Under 2009
gjordes placeringar i bank- och foretagscertifikat, stats- och
bostadsobligationer och liknande virdepapper. Placeringarna
i vardepapper far ha en genomsnittlig 16ptid pa hogst 500
dagar eller 1,4 ar, enligt placeringspolicyn. Per den g1 decem-
ber 2009 var den genomsnittliga I16ptiden 1,1 ar. Det bokforda
vardet pa placeringarna uppgick vid drets utgang till 2 169 mil-
joner kronor. Marknadsvardet var 2 178 miljoner kronor. Samt-
liga placeringar ar pantsatta som sikerhet fér upptagna lan.
Den effektiva avkastningen pa de rintebarande placering-
arna lag pa 2,4 procent. Jamforelseindex nadde 0,82 procent.
Det genomsnittligt forvaltade kapitalet uppgick under aret
till 2 097 miljoner kronor och resultatet blev 4,2 miljoner
kronor.

Volymutveckling bosparande

Bostocken - krediter under avveckling
Bostocken AB forvaltar en portfolj med krediter som HSB

Riksforbund laimnade som byggnadskreditiv till bostadsratts-
foreningar i borjan av 1ggo-talet. Malet ar att avveckla samtliga
krediter, och dven bolaget nar det ar affairsmaéssigt mojligt. Ute-
staende krediter, som vid bolagets bildande 2002, uppgick till
brutto 1 156 miljoner kronor hade vid utgangen av december
2009 minskat med 1 0og miljoner kronor till 159 miljoner kro-
nor. Antalet lantagare hade samtidigt sjunkit fran 46 till 8 styck-
en. D den aterstaende riskreserven var 82 miljoner kronor har
krediterna ett nettobokfort virde om 71 miljoner kronor.

Kapitalplacering HSB Finans HB,
andelar i procent av marknadsvardet

Bostadscertifikat 23,3 (0,8) Bankcertifikat 0 (3,0)

Stats- Sékerstallda

obligationer
54,7 (84,9)

obligationer
5,4 (3,5

Floating
Rate Note

16,6 (7,8)

Antal mkr
mkr
100 2000 250
200
75 1500
150
50 1000
100
25 500 /
50 /
0 2007 2008 2009 0 0

2007

W Antalet bosparare  mmmm Saldo bosparkonto
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Affarsomrade

Forsakring

Affarsomradet Forsakring erbjuder forsakringslosningar som skapar
trygghet for HSBs bostadsrattsforeningar och enskilda medlemmar.
BoKvar-forsakringen for boende och medlemmar i HSB ar en nyhet

for 2009.

Stimulerar konkurrensen

Under 2009 introducerade HSB Forsiakring den nya BoKvar-
forsdakringen. Det ar ett forsakringsskydd som ger den som
drabbas av ofrivillig arbetsloshet, sjukdom eller dodsfall i famil-
jen mojlighet att bo kvar i ett ar.

En annan nyhet 2009 berér hemforsikringen dar samar-
betet med If sagts upp och i stallet har ett nytt formanligare
avtal tecknats med Dina Forsikringar.

Antalet forsakrade bostadsrattsféreningar har under aret
legat i mellan 560-570 vilket ar ungefir lika méanga som 2008.

Bra atgarder ger rabatt

Annu fler bostadsrittsforeningar har under 2009 utnyttjat det
skadeforebyggande trygghetspaket som HSB Forsikring borja-
de erbjuda redan 2008. Genom skadeférebyggande dtgiarder
i form av larm for brand, vatten och fukt samt genom kondi-
tionsbesiktning, kan den enskilda bostadsrattsféoreningen san-
ka sina premiekostnader med upp till 12 procent. Bostadsritts-
foreningarna har framfor allt installerat brandlarm och utfort
konditionsbesiktningar.

Kort om Affarsomrade Forsakring

HSB Forsakring AB ar HSBs gemensamma forsakringsbolag. Genom
olika typer av samarbeten med externa forsakringsgivare erbjuds forsak-
ringar till HSB-medlemmar, bostadsrattsforeningar och HSB-foreningar.

| HSB Forsakrings produktutbud ingar for bostadsrattsforeningar

HSB Fastighetsforsakring och HSB Byggfelsforsakring. For medlem-
mar finns HSB Hemforsakring, HSB Tryggt Kop och HSB BoKvar. HSB
Fardigstallandeforsakring riktar sig till smahuskopare.

HSB Forsakring AB 2008 2009
Forsakringstekniskt resultat, mkr -40 -51
Finansrorelsens resultat, mkr -0,1 4,7
Resultat efter finansiella poster, mkr  -3,1 -0,3
Balansomslutning, mkr 89,3 89,7
Konsolideringskapital, mkr 46,8 46,5

FORSAKRING

Affarsomradeschefen har ordet

Ingvar Bergman, afférsomradeschef Forsakring

— Som ny affarsomradeschef har jag lagt ned
mycket tid pa att ta reda pa vilka 6nskemal HSBs
medlemmar har pa var verksamhet. Nu borjar den
bilden att utkristallisera sig. Det blir en spannande
uppgift att fortsatta utveckla medlemsnyttan inom
forsakringsomradet. Jag ar dvertygad om att det
arbetet leder till att fler bostadsrattsforeningar
kommer att bli kunder i HSB Forsakring.

Aterforsikring ticker stora skador

HSB Forsikring ar aterforsakrat pa marknaden. Det innebar
att kostnader som 6verstiger 5 miljoner kronor for enskilda
skador ersitts av aterforsikrarna. Om summan av intraffade
skador under ett ar 6verstiger cirka 17 miljoner kronor ersatts
det 6verstigande beloppet av aterforsakrarna.

Samarbete for basta skydd

HSB Forsdkring har ingen egen organisation fér administra-
tion och skadehantering utan samtliga processer handlas upp
fran AON Sweden. Byggfelsforsikringen limnas i coassurans
(tillsammans med) Gerling-Konzern Allgemeine. Forsakringen
har den mest forménliga premien pa marknaden och skyddar
bostadsrittsforeningen vid fel i byggkonstruktion, material och
utforande. Ar 2009 uppgick premieintikten till totalt 2, mil-
joner kronor fran 16 forsékringar.

HSB Forsikring ar forsakringsgivare till Fastighetsforsak-
ring och Byggfelsforsikring.

Den for 2009 nya BoKvar-forsakringen har forsakrings-
bolaget AmTrust som forsakringsgivare. Dina Forsidkringar
ansvarar for HSB Hemforsikring och for den gemensamma
bostadsrittstilliggsforsikringen.

Fardigstidllandeforsakringen fér smahus formedlas till
Nordisk Garanti. Forsakringen skyddar koparen i de fall sélja-
ren och entreprendren inte fullféljer sina ataganden.
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Affarsomrade

Fastigheter

Under 2009 har affarsomrade Fastigheter fortsatt att
forvarva mark for en planerad nyproduktion av mer an

850 lagenheter.

Forvarv av mark for nyproduktion
Tillgangen till byggbar mark ar en foérutsattning for produktion
av bostader, vilket ar HSB ProjektPartners viktigaste uppgift.
Tillgang skapas bland annat genom dgande.

Under 2009 forvirvades mark i Malmoé (700 ligenheter),
Uppsala (Boldnderna go ligenheter) samt i Uddevalla (Krono-
lotsen 68 ligenheter).

Forvaltningsfastigheter i omvandling

Smultronet, som rymmer HSB Riksforbund, HSB Bostad, HSB
Stockholm och HSB ProjektPartner, utgor vairdemassigt den
storsta enheten. Under senare delen av 2009 startade en reno-
vering av toaletter, pentry och stammar enligt det gestaltnings-
program som dr framtaget for hela fastigheten.

De tre 6vriga fastigheterna 4r Munin och Skérden i Stock-
holms innerstad och Sickladn 104:6 i Nacka. Fastigheterna inne-
haller till stérsta delen garage, men aven annan verksamhet.

HSB ProjektPartner ar deldgare i fastigheten Lissabon i Stock-

holms innerstad och Finnboda i Nacka. I fastigheten Lissabon

| fastigheten Smultronet bedriver bland annat HSB Riksférbund, HSB Bostad,
HSB Stockholm och HSB ProjektPartner sin verksamhet.
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- ' Affarsomradeschefen har ordet
L \ Karin Linander, affirsomradeschef Fastighet

— Efter finanskrisen hosten 2008 blev det under
varen 2009 stabilare pa hyresmarknaden for kom-
mersiella lokaler. | borjan av aret hade vi
visserligen lite storre omsattning av hyresgaster an
normalt, men vid slutet av 2009 var vakansgraden
under fem procent. Det &r valdigt lagt.
Vi ser darfor ljust pa framtiden!

pagér projektet Hamnen, som innebdr att en tillbyggnad sker pa
befintlig garagefastighet med bostadsrattsligenheter. I Finnboda
har vi flera kontorshyresgaster, en butik och en forskola. Under
aret har ett hyresavtal tecknats med en restaurator dar HSB blir
hyresvard for en planerad nybyggnation i Finnboda.

Utover dessa fastigheter dger HSB ProjektPartner mycket
mark infé6r kommande exploatering.

Kort om Affarsomrade Fastigheter

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

Affarsomrade Fastigheter 2008 2009
Nettoomsattning, mkr 325 331
Resultat efter finansiella poster, mkr 22,0 10,7
Vinstmarginal, % 67,7 32,3
Justering

Jamforelsestorande poster, mkr -15,0 -4,0
Justerat resultat, mkr 7,0 6,7
Justerad vinstmarginal, % 21,7 20,2
Balansomslutning, mkr 217,2 222,7
Driftsnetto, mkr 21,7 20,0
Medelantal anstallda 1 2

FASTIGHETER







Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 15:e verksamhetsar, 2009.

Verksamhet
Koncernen har bedrivit féljande verksamheter:

HSB ProjektPartner ABs

Verksamhet Afféarsomrade 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
Forsékringsrorelse Forsékring HSB Forsakrings AB 100

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga handelser under aret

Bostadsefterfragan och bostadsbyggandet paverkades starkt
negativt av finanskrisen som slog till i september 2008 och
den konjunkturnedgang som fé6ljde. Krisen innebar liga for-
saljningssiffror under hosten och under inledningen av 2009.
Dérefter har forsaljningen varit stark.

Det grundliggande skilet till att bostadsefterfragan kunnat
aterhdmta sig sa snabbt ar den laga rantenivan och att det finns
en stark underliggande efterfragan pa moderna bostader.

Under aret saldes sammanlagt 181 (144) lagenheter. Vid
arets utgang fanns 22 (25) osdlda fardigstillda ligenheter,
samt 29 (306) osalda lagenheter med fardigstallande fram till
sommaren 2011, totalt 51 (391) ligenheter.

For HSB:s del minskade antalet byggstarter till cirka half-
ten av foregdende ars niva och till cirka en sjittedel av 2007
ars niva. Affirsomrade Produktion medverkade genom part-
nerskap med enskilda HSB-féreningar och genom deldgande
i produktionsbolag i byggandet av 208 (346) HSB-bostader, vil-
ket motsvarar 64 (53) % av HSB:s samlade bostadsproduktion.

De genomsnittliga produktionskostnaderna per kvadrat-
meter minskade under 2009 med cirka 14% (minskade 14%).
Under 2009 skedde en minskning fran cirka 29 ooo kr/m? till
cirka 24 800 kr/m?2. Minskningen beror till stor del pa att en
storre andel av projekten var beligna utanfor storstadsregio-
nerna. Till viss del har ambitionen att 6ka andelen projekt som
vander sig till breda medlemsgrupper, med ligre produktions-
kostnader, haft betydelse.

Under 2010 foérvantas omsittningen 6ka nagot inom
affirsomradet Produktion. HSB ProjektPartners projektport-
folj inklusive deldgda produktionsbolag innehaller omkring
10 0oo lagenheter med paboérjande fram till 2014. Under 2009
forvarvades mark i Malmo (Kalkbrottet), Uppsala, (Bolander-
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na) och i Uddevalla (Kronolotsen). Syftet med forvarven ar att
forddla och bygga framst bostadsrétter for HSB:s medlemmar.
Forvarven har tillfort projektportféljen nédra goo ligenheter.

Intressebolaget HSB Bostad AB har under 2009, haft ata-
gandet att forvirva osilda lagenheter vilket har medfort likvi-
ditetsbrist i bolaget. Aktiedgarna dar HSB ProjektPartner AB:s
andel ar 9,0%, beslutade darfor att tillskjuta kapital i form
av aktiedgartillskott om totalt 200 Mkr. Tillskottet skedde uti-
fran vinstdelningsprincipen i aktiedgaravtalet, vilket innebar
att ProjektPartner koncernen har tillskjutit 50,8 Mkr under
2009. For att sikra upplaning i bank har dgarna HSB Projekt-
Partner AB och HSB Stockholm Ek.fér gétt i solidarisk borgen
till den del utnyttjad kreditlimit 6verstiger 50% av varje ater-
kopt bostadsratts varde enligt upprattad och godkand ekono-
misk plan. Den totala kreditramen for HSB Bostad uppgér till
570,39 mkr varav borgensatagandet kan uppga till 180,8 mkr,
inklusive borgen tecknad féor HSB Bostads checkriakningskre-
dit. Per 20009-12-31 uppgick atagandet till 21,8 mkr.

HSB Finans HB:s andamal ar att frimja HSB:s sparverksam-
het genom att foérvalta kapital som upplanas hos kreditgivare
sa att god avkastning erhalles. HSB Finans HB har sedan 2002
ett samarbete med Swedbank for bosparandet. Avtalet skall ge
bospararna forutsattningar till god service och konkurrens-
kraftiga produkter. HSB Finans har genom avtalet mdjlighet
att lana en tredjedel av de insatta sparmedlen (cirka 6go mkr)
for investeringar i fastigheter och mark inom HSB. Det nuva-
rande avtalet med Swedbank gar ut 2012. I dagsldget finns tre
olika produkter fér bosparande i HSB. Dessa ar Bosparkonto,
Fastrantekonto och SPAX (aktieindexobligation). Under 2009
okade det sammanlagda bosparandet med 96 mkr till drygt
2 976 mkr varav saldot pa bosparkontot 6kade med 108 mkr
till 2 066 mkr. Antal bosparare minskade med 1 885 st. och

FORVALTNINGSBERATTELSE



uppgick 2009-12-31 till gg 620 st. Inom affirsomrade Finans
finns dotterbolaget Bostocken AB som forvaltar krediter som
uppstod under go-talet. Malet ar att avveckla samtliga krediter.
Nettovardet av Bostocken AB:s sammanlagda krediter uppgick
per 2009-12-g1 till 71 (72) mkr.

Inom affirsomrade Fastigheter forvaltas kommersiella fast-
igheter i Stockholm. I dagslaget ingar den heldgda fastigheten
Smultronet 6 i Stockholm, som rymmer HSB-rérelsens huvud-
kontor, samt tre garage i Stockholms innerstad.

HSB Forsakring AB erbjuder bostadsrittsforeningar rétt
att teckna fastighetsforsakring med bostadsrittstilligg som gal-
ler samtliga bostadsritter i féoreningen. Vid utgangen av 2009
var antalet forsidkringstagare 562 (569). HSBs medlemmar
erbjuds dessutom hemforsikring. Under hosten 2008 utveck-
lades HSB Forsakring ett trygghetspaket, "HSB tryggt Kop”,
for att underlitta forsiljningen av ligenheter. Som ett kom-
plement till trygghetspaketet introducerade HSB Forsakring
den nya BoKvar-forsidkringen 2009. Ett forsakringsskydd som
garanterar att en medlem som drabbas av ofrivillig arbetslds-
het, sjukdom eller d6dsfall i familjen kan bo kvar i ett ar.

HSB ProjektPartner AB:s verkstallande direktor Lars Mellgren
avled i slutet av september 2009 varvid styrelseledamoten Peter
Lindgren tillsattes sasom tillférordnad VD fran 2009-09-29.

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick till 65,2 (781,7) mkr.
Under 2008 hade ett sammantaget belopp $3,0 mkr reserve-
rats for befarade projektforluster. Denna reserv uppgar 2009
till 29,0 mkr. For att mota férvintade krav pa atgarder inom
fardigstallda projekt har 21,8 (14,9) mkr reserverats. Reserv
gillande produktionstvist inom affirsomrade Produktion 16s-
tes upp 2008 efter avgjord tvist med belopp om 27,8 mkr.
Inom affiarsomrade Fastighet avgjordes tvist gillande regress-
ratt 2008 varvid en reserv om 15 mkr I6stes upp. Resultat fran
avyttring av fastigheter uppgar till o (3,9) mkr varav o (3,9)
mkr harror fran affirsomrade Produktion.

Finansnettot uppgick till 0,5 (-2,1) mkr. Det férbattrade
finansnettot forklaras av ligre marknadsrantor.

Moderbolagets nettoomsittning uppgick till 55,8 (37,5)
mkr och resultat efter finansiella poster uppgick till 3,0 (2,0)
mkr. I 2009 ars resultat ingar anteciperad utdelning fran dot-
terbolag om 9,2 mkr. Det lagre resultatet 2009 kan framst for-
klaras av lagre rantenetto fran koncernbolag om 12,5 mkr.

Finansiell stallning

Koncernens likvida medel och kortfristiga placeringar uppgick
till 2 259,9 (2 117,1) mkr, dartill kommer en outnyttjad del av
en checkrikningskredit om 161,6 (100) mkr. De rantebarande
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tillgdngarna uppgick till 2 330,77 (2 290,0) mkr och de rinte-
barande skulderna uppgick till 2 711,4 (2 599,7) mkr. Solidite-
ten var 21,5 (21,7) %.

Investeringar i exploateringsfastigheter forklarar féorand-
ring av rorelsefordringar. Investeringar i mark och aktiedgar-
tillskott till HSB Bostad AB har medfort negativt kassaflode om
83,9 (79,2) mkr fran investeringsverksamheten. Kassaflode till-
fort finansieringsverksamheten beror pa 6kad upplaning inom
HSB Finans HB. Denna upplaning har placerats i 6vriga kort-
fristiga placeringar.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1) uppgick likvida med-
el och kortfristiga placeringar till 86,7 (123,4) mkr. De rante-
barande skulderna uppgick till 605,8 (630,2) mkr. Soliditeten
exkl. HSB Finans HB uppgick till 45,2 (48,3) %.

Koncernens kassaflode fore forandring av rorelsekapital
och investeringar uppgick till 44,5 (188,5) mkr.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att hantera risker forknippa-
de med de olika affirsomradena. Okade produktionskostna-
der, hojd ranteniva och forsamringar i bostadsefterfragan ar
sadana risker. Bolagets investeringspolicy (reviderad 2006)
reglerar vilka projekt och investeringar som kan goéras. Grund-
laggande princip i policyn ar att den férvintade avkastning-
en for varje investering skall std i relation till den risk som
beddms. Forsiljningsrisker hanteras med stod av garanti hos
Stiftelsen HSBs Garantifond. Miljorisker ar ocksa en risk som
bolaget moéter. Dessa risker beaktas sarskilt vid nyinvesteringar
i mark. Bolaget arbetar utifran en riskhanteringsprocess som
lopande skall identifiera och véirdera risker i verksamheten for
att sedan bedéma eventuella dtgirder.

Ranterisken mats som viardeférandringen av placeringar
respektive kostnadsokningen vid upplaning om en procenten-
hets férdandring av marknadsrantan for alla relevanta I6ptider.
Ranterisken har berdknats till 8,8 (8,9) mkr vilket understiger
géllande ranteriskmandat om 17 mKkr.

Styrelsens arbete

HSB ProjektPartners styrelse bestar av tretton ordinarie leda-
moter valda av bolagsstimman samt en arbetstagarledamot
med en suppleant. Den tillférordnade verkstallande direktoren
ar styrelseledamot. Styrelsen har hallit tva konstituerande sam-
mantraden, nio ordinarie sammantraden, ett ssmmantrade per
capsulam och tre extra sammantraden. Styrelsen behandlade
vid dessa moten fasta punkter, sasom affirslage, budget, ars-
bokslut och delarsrapporter. Darutdver behandlades 6vergri-
pande fragor rérande investeringar, langsiktiga strategier samt
struktur- och organisationsférindringar. Styrelsen har antagit
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en skriftlig arbetsordning och utfardat skriftliga instruktioner
avseende verkstillande direktorens arbetsuppgifter.

Miljo

HSB ProjektPartner AB och dess dotterbolag bedriver ingen
verksamhet som dar anmalnings- eller tillstindspliktiga enligt 9
kap. 6§ miljobalken.

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

Bostadsefterfragan och bostadsbyggandet paverkades
starkt negativt av finanskrisen som intradde 2008. Den vikan-
de byggkonjunkturen har medfort ligre entreprenadresultat
under 2009 och 2008. Sirskilda reserveringar i befarade pro-
jektforluster paverkade resultatet 2008 med 33,0 mkr. Under
2009 har del av denna reservering losts upp med 16,8 mkr och
nya avsdttningar gjorts med 12,5 mkr. For att mota forvanta-
de krav pa atgarder inom fardigstillda projekt har 21,8 (14,9)
mkr reserverats. Under 2008 har upplosning av entreprenad-
reserv skett med 27,8 mkr efter uppgorelse. 2005 drs resultat
ar paverkat av aterforing av nedskrivning om 15,7 mkr och for-
saljning av bostadsrétter om 5,1 mkr. Resultatet 2006 har belas-
tats med reserveringar for saneringskostnader med 10 mkr.
Forséljning av mark har paverkat resultatet 2008 med en vinst
om 9,9 mkr och 2007 med en vinst om 6,5 mkr.

Affarsomrade Fastigheter har haft som uttalad strategi att
avveckla de fastigheter som saknar strategisk betydelse. Detta

Affarsomradenas utveckling

har medfért minskad nettoomsattning under femarsperioden.
Fastighetsforséljningar har paverkat resultatet under femarspe-
rioden. Under 2005 saldes fastigheter med ett resultat pa g9,2
mkr, 2006 var beloppet 17,0 mkr och 2007 var det 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.

Affarsomrade Finans salde HSB Bank 2002. Resultatet av
bankaffiren i moderbolaget, totalt 116,2 mkr redovisas pa
raden for koncerngemensamt och elimineringar 2005-2007
ars resultat, Moderbolagets resultat 2006 har dessutom férbétt-
rats med 5,6 mkr som avser dterbetalning av moms fran etable-
ring av HSB Bank. Per g0 december 2005 forvarvades Swed-
banks samtliga aktier i Bostocken AB. Resultatet av atervunna
nedskrivningar i samband med avyttring av krediter har gott-
skrivits resultatet med 29,8 mkr 2005, 50,5 mkr 2006, 23,8
mkr 2007, 2008 med g,2 mkr och 2009 med 0,6 mkr. Ar 2007
har dessutom en revers avyttrats i dotterbolaget HSB Bomera
ek for med en atervunnen nedskrivning om 19,4 mkr. Bostock-
en AB ingar i affirsomrade Finans nettoomsattning med 4,5
(5,2) mkr. HSB Finans HB redovisar ett resultat 2009 om $4,2
(30,5) mkr. Forklaringen till det férbattrade arsresultatet ar
framst fallande marknadsrantor under 2009. Realisationsresul-
tatet 2009 uppgar till 16,2 (0,1) mkr. Bostocken AB redovisar i
ar ett resultat efter skatt om 1,8 (g,4) mkr.

Det ldgre resultatet 2007 under Koncerngemensamt kan
framst forklaras av reservering for verksamhetstvister om 66 mkr.

Nettoomsattning, mkr 2005 2006 2007 2008 2009
Produktion 503,0 572,7 810,1 649,6 527,9
Inkop 16,5 20,2 239 32,4 33,8
Fastigheter 39,4 28,7 30,5 32,5 33,1
Finans 26,3 14,7 25,4 35,7 38,7
Forsakring 12,4 18,2 19,1 20,6 15,8
Koncerngemensamt och elimineringar -0,3 10,0 0,5 10,9 3,9

597,3 664,5 909,5 781,7 653,2
Resultat efter finansiella poster, mkr 2005 2006 2007 2008 2009
Produktion 36,0 35,2 66,1 -18,1 -11,1
Inkop 1,7 2,9 2,8 1,5 3,1
Fastigheter 38,3 8,9 29,2 22,0 10,7
Finans 49,7 50,5 51,9 34,3 30,5
Forsakring 1,5 2,6 -12,0 -3,1 -0,3
Koncerngemensamt och elimineringar 0,9 3,7 -52,3 4,2 -8,1

128,1 103,8 85,7 40,8 24,8

| koncerngemensamt och elimineringar ingar moderbolagets intakter och kostnader samt eliminering av internt kopta och sélda tjanster.
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Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 147 347 767
Redovisat arsresultat, kronor -632 592
Summa, kronor 146 715175
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att

vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor O/aktie -
och i aktieserie A2—A48, kronor 12017 423
i ny rakning éverfores, kronor 134 698 292
Summa, kronor 146 715175

Koncernens fria egna kapital uppgar till 344 881 tusen kronor. Ingen avséttning il
bundet eget kapital erfordras.

Resultatet av koncernens och moderbolagets verksamhet under aret samt dess
stéllning vid arets utgéng framgér av féljande resultat- och balansrékningar 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 6 maj 2010, 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 medfor inte risker utéver 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-
utdver har inte nagra handelser intraffat som paverkar bolagets férméaga att lamna
utdelning. Bolagets konjunkturberoende awviker inte fran vad som i ovrigt forekom-
mer inom branschomradena.

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

| forslaget till vinstdisposition framgar att styrelsen foreslar att utdelning lamnas
med 12 017 423 kronor. Den foreslagna utdelningen utgor 2,5 % av bolagets egna
kapital och 1,4 % av koncernens egna kapital. Det framgar av arsredovisningen att
bolagets soliditet uppgar till 42 (43) %. Bolagets soliditet avviker inte fran vad som ar
férekommande inom de branscher i vilka bolaget ar verksam. Den foreslagna utdel-
ningen aventyrar inte fullféljandet av de investeringar som bedémts erforderliga.

Vinstutdelningsforslaget paverkar inte bolagets formaga att i ratt 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 &n att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvantas fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt.

Styrelsens bedomning ar att storleken pa det egna kapitalet sdsom det redovisas
i den senast avgivna arsredovisningen star i rimlig proportion till omfattningen pa
bolagets verksamhet och de risker som ar férenade med verksamhetens bedrivande
med beaktande av den nu foreslagna utdelningen.

Utdelningsforlagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt kommit till styrelsens kannedom
ar styrelsens beddémning 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 22 mars 2010

Kent-Olof Stigh

Ordférande

Lars Goran Andersson Charlotte Axelsson

Lars-Gunnar Bjork Annika Ebenholm

Ann Irebo

Sture Blomgren
Jonte Soderstrom

Peter Lindgren

Jesper Josbrant Charlotta Lind

Michael Carlsson Marie-Louise Ronnmark

Thomas Odelius

ledamot och
tf Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 22 mars 2010

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

VINSTDISPOSITION
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Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2009 2008 2009 2008
Nettoomsattning 1,2,3 653 163 781 672 53 802 37 468
Kostnader for produktion och férvaltning 4,5,6 -627 904 -743 711 -75 447 -59 139
Bruttoresultat 25 259 37 961 -21 645 -21 671
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -18 491 -16 663

Ovriga rorelseintakter 7 3600 20 695

Andelar i intresseforetags resultat 13944 -3016

Realisationsresultat koncernforetag -5

Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 3913

Rorelseresultat 8,9 24 307 42 890 -21 645 -21 671
Resultat fran andelar i koncernforetag 11 062 3628
Rénteintakter 14 676 32550 271 2101
Ranteintakter koncernforetag 14 560 37 661
Réntekostnader -14 219 -34 650 -3064 -4 975
Rantekostnader koncernféretag -4199 -14 779
Resultat efter finansiella poster 24 764 40 790 -3015 1 965
Aktuell skatt 10 -1319 -3643

Uppskjuten skatt 10 2699 -2 739 2 382 -1 200
ARETS RESULTAT 26 144 34 408 -633 765

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2009 RESULTATRAKNINGAR




Balansrakningar

31 december Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2009 2008 2009 2008

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 11

Byggnader och mark 432 409 473 214

Inventarier och installationer 4760 5254 201 321
437 169 478 468 201 321

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 276 927 277 002

Andelar i intresseforetag 13 245 977 178 362

Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 19 19 19 19

Andra langfristiga fordringar 15 70 863 172 821

Uppskjuten skattefordran 31 049 29 456 19 214 16 832
347 908 380 658 296 160 293 853

Omsattningstillgangar

Varulager

Exploateringsfastigheter 16 360 857 299 619

Fovaltningsfastigheter 17 41 375 41 375

Andelar i bostadsrattsfastigheter och dylikt 18 19539 2948
421 771 343 942

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 27 119 44909 1669 1314

Skattefordringar 3418 5031 871 871

Fordringar hos koncernforetag 365 332 345 834

Fordringar hos intresseféretag 88 622 127 957

Upparbetad ej fakturerad intakt 19 172 641 166 323

Ovriga fordringar 162 553 145 082 522 399

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 26 793 66 418 373 1758
481 186 555 720 368 767 350 176

Ovriga kortfristiga placeringar 2228 202 2 054 156

Kassa och bank 31 653 62 990 502 735 527 384

SUMMA TILLGANGAR 3947 889 3875 934 1167 863 1171734

BALANSRAKNINGAR
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31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2009 2008 2009 2008

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 492 053 482 634 328 607 328 607
504 838 495 419 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 318 737 311 727 147 348 164 562
Arets resultat 26 144 34 408 -633 765
344 881 346 135 146 715 165 327
Summa eget kapital 849 719 841 554 488 107 506 719
Avséttningar
Avsattningar for skatter 22 42113 43 221
Ovriga avsattningar 23 39 552 45512
81 665 88 733
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 2160 821 2 033 791
Forlagslan 25) 57 500 57 500 57 500 57 500
2218 321 2 091 291 57 500 57 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 454 620 508 383 40 000 40 000
Checkrakningskredit 38 443
Leverantorsskulder 31 496 60 566 6812 2013
Skulder till koncernforetag 493 660 489 888
Skulder till intresseforetag 1 669 20 20
Ovriga kortfristiga skulder 76 401 95 694 6 591 3631
Fakturerad ej upparbetad intakt 26 8 688 1189
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 186 867 188 504 75193 71 963
798 184 854 356 622 256 607 515
SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3947 889 3875934 1167 863 1171734
Stéllda sékerheter 28 2813225 2 641 833 333927 333927
Ansvarsforbindelser 29 755 255 643 617 2315973 2 143 203
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2009 2008 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 26 144 34 408 -633 765
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 8572 12 280 120 164
Utdelning -11 748 -3628
Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter
Avsattningar netto 17 278 68 913 1
Skatter -1 088 -376 -2 382 1200
Andelar i intresseforetags resultat -2 801 23230
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 48 105 138 455 -14 643 -1 498
fore forandring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar 178 955 -120 372 -6 844 81 655
Rorelseskulder -107 750 35872 14 742 923

71 205 -84 500 7 898 82 578
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 119 310 53 955 -6 745 81 080
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar -33 468 -113812 -73
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar -52176 34 607 75
Kassaflode fran investeringsverksamheten -85 644 -79 205 75 -73
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning 127 022 -7 323
Utdelning -17 979 -27 281 -17 979 -27 281
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 109 043 -34 604 -17 979 -27 281
ARETS KASSAFLODE 142 709 -59 854 -24 649 53 726
Likvida medel vid arets bérjan 2117 146 2177 000 527 384 473 658
Likvida medel vid arets slut 2 259 855 2117 146 502 735 527 384

Tillaggsupplysningar, se Not 30.
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Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper ¢verensstimmer med ars-
redovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad.
Pagaende entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med Redo-
visningsrddets rekommendation RR 10, Entreprenader och
liknande uppdrag och med tillimpning av Sveriges Byggindu-
striers branschrekommendation.

Vérderingsprinciper mm

Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattas av HSB ProjektPartner AB och samt-
liga bolag dar moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller indirekt,
agde mer dn 50 procent av rostetalet for samtliga aktier och
andelar eller av andra skdl kan anses ha haft ett bestimmande
inflytande.

HSB Forsakrings AB upprittar bokslut i enlighet med
arsredovisningslagen ARFL och med de normer som finns
utfardade 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 upprattats 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 hogst 50 procent av rosterna och agandet utgor
ett led i en varaktig forbindelse. Intressebolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Joint ventures

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

Pagaende arbeten

Sveriges Byggindustriers branschrekommendation om successiv
vinstavrakning har tillimpats vid vardering av entreprenader i
koncernen. Denna rekommendation foljer Redovisningsradets
rekommendation RR 10.
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Principen om successiv vinstavrakning bygger pa synséttet
att prestationen fullgors i takt med utférandet av respektive pro-
jekt. Intakt 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. Omvarderingar (prognosiandringar)
av projektens forvantade slutresultat paverkar periodens resul-
tat fullt ut. Bedémda forluster belastar i sin helhet direkt peri-
odens resultat.

Forvaltningsfastigheter

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

— Fardigutvecklade fastigheter.

— Fastigheter under uppférande.

— Fastigheter for vidareutveckling.

Fardigutvecklade fastigheter avser dels fastigheter som
fardigutvecklats av HSB, och dels fastigheter som ska siljas
utan vidareutveckling. Fastigheter under uppférande ar fastig-
heter under ny-, till-, eller ombyggnad till fardigutvecklade
fastigheter. Fastigheter for vidareutveckling ér fastigheter som
nu uthyres och dar projekteringsarbete pagar for vidareutveck-
ling. Produktionskostnader innefattar saval direkta som skalig
andel av indirekta kostnader. Rdntekostnader avseende pro-
duktion for egen forvaltning tillférs anskaffningsvardet 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 ndra anslutning
till produktionen. Réinta inraknas ej i anskaffningsvardet for
exploateringsfastigheter.

Kassaflodesanalys

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

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER



Belopp i tkr dar inget annat anges.

B) NOT 1 - Koncernen exklusive konsolidering av HSB Finans

RESULTATRAKNING 2009 2008 BALANSRAKNING 2009 2008
Nettoomsattning 619 000 751 169 TILLGANGAR
Kostnader for produktion och férvaltning -627 904 -743 711 Anlaggningstillgangar
Bruttoresultat -8 904 7 458 Byggnader och mark 432 409 473 214
Ovriga materiella tillgangar 4760 5 254
Forsaljnings- och administrationskostnader -18 491 -16 663 Finansiella tillgangar 397 908 430 658
Ovriga rorelseintakter 3600 20 695
Andelar i intresseforetags resultat 13944 -3016 Omsattningstillgéngar
Realisationsresultat koncernforetag -5 Omsattningsfastigheter 421771 343942
Realisationsresultat av fastighetsforsaljningar 3913 Kortfristiga fordringar 461 621 498 600
Rérelseresultat -9 856 12 387 Likvida medel 86 688 123 380
Summa tillgangar 1805157 1875048
Finansnetto 457 -2100
Resultat efter finansiella poster -9 399 10 287
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Aktuell skatt -1319 -3643 Eget kapital 815 557 811 051
Uppskjuten skatt 2699 -2739 Avsattningar 81 665 88 733
Arets resultat -8 019 3905 Langfristiga skulder 112 752 121 808
Kortfristiga skulder 795 184 853 456

Summa eget kapital, avsattningar och skulder 1805 157 1 875 048

KASSAFLODESANALYS 2009 2008
Arets resultat 8019 3905
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflodet 21 961 104 047
Kassaflode fran den lIopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 10 361 107 952
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital 31 550 -71 030
Kassaflode fran den lopande verksamheten 45 492 36 922
Kassaflode fran investeringsverksamheten -85 644 -79 205
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3 460 -11 997
Arets kassaflode -36 692 -54 280
Likvida medel vid arets borjan 123 380 177 660
Likvida medel vid arets slut ! 86 688 123 380

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

Produktion ¥ Inkop Fastigheter
Koncernen 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Nettoomsattning % 527 854 649 610 33826 32375 33097 32525
Kostnader for produktion och forvaltning -539 105 -646 698 -30710 -31056 -19208 -14560
Forsalinings- och administrationskostnader -7 079 -8 252 -3431 -2458
Ovriga rorelseintakter 3000 15 000
Andelar i intresseforetags resultat 9 988 388 3950 479
Rorelseresultat -5 342 -4 952 3116 1319 14 408 30 986
Finansiella intakter 11139 36093 12 248 46 207
Finansiella kostnader ¥ -16 848 49 280 -9 -6 -3779 9208
Resultat efter finansiella intékter och kostnader -11 051 -18139 3119 1561 10675 21 985
Skatt 3429  -2302 -1 007 -530 -2 799 1303
Arets resultat -7 622 -20 441 2112 1031 7 876 23288
Finans 2 Forsakring Ovrigt

Koncernen 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Nettoomsattning 3 38664 35652 15776 20 647 3946 10863
Kostnader for produktion och forvaltning -3770 -3475 -12928 -17601 -22 183 -30 314
Forsalinings- och administrationskostnader -7942 -6027 -39 74
Ovriga rorelseintakter 600 5 695

Andelar i intresseforetags resultat 30

Rorelseresultat 35494 37902 -5094 -2981 -18275 -19 377
Finansiella intakter ¢ 7 433 8 683 -3954 -12681
Finansiella kostnader # -4 957 -3627 -2686 -8817 14 060 36281
Resultat efter finansiella intékter och kostnader 30537 34275 -347 -3115 -8 169 4 223
Skatt -637 -3633 -8 2394 -1212
Arets resultat 29900 30642 -347 -3123 -5775 3011

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

3 Inklusive koncernintern omsattning.

4 Fore eliminering av interna rantor.

=) NOT 3 - Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Av éarets totala inkop och forsaljning i moderbolaget avser 5 (6) procent av inkdpen och 84 (84) procent av férsaljningen andra foretag inom koncernen.

. NOT 4 - Medelantal anstillda 2009 2008

totalt varav man totalt varav man
Moderbolaget 62 34 41 23
Dotterbolagen 1 1 1 1
Koncernen totalt 63 35 42 24
Kénsfordelning inom féretagsledningen Koncernen Moderbolaget
Andel kvinnor, % 2009 2008 2009 2008
Styrelse 35 24 38 40
Ledande befattningshavare 44 33 44 33
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) NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

; 2009 . . 2008 )

Loner och andra Sociala Léner och andra Sociala

Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader

Moderbolaget 33,5 17,2 25,5 13,3

Varav pensionskostnader ! 5,8 5,2

Dotterbolag 1,1 0,6 1,5 0,5
Varav pensionskostnader 2 0,2

Koncernen totalt 34,6 17,8 27,0 13,8

varav pensionskostnader 6,0 5,2

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 670 (831) 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 887 (831) tkr.

Léner och andra erséttningar fordelade mellan 2Q_O9 2008
grupperna styrelse och VD och dvriga anstéllda Styrelse och VD Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda
Moderbolaget 1,5 315 3,5 22,0
Ovriga bolag 1,1 1,5

Koncernen totalt 2,6 31,5 5,0 22,0
S0 (] S Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2009 2008 2009 2008
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 1,7 1,8 1,7 1,6
Darav till styrelsens ordférande 0,9 0,5 0,9 0,5

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

Verkstallande direktoren

Till verkstéllande direktorer har utgétt I6n och annan ersattning om 1 748 (1 401) tkr, varav till tf VD 610 tkr. Dartill kommer varde av bilférman till foregdende VD.

Pensionsratt utgar enligt KTP-planen med en pensionsalder om 65 ar.

) NOT 6 - Sjukfranvaro

Koncernen Moderbolaget
Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro Tot. ord. arb.tid Sjukfranvaro

Avser 1/1-31/12 2009 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstéllda 126 032 1475 1,2 124 848 1475 1,2
Man 65 871 384 0,6 64 687 384 0,6
Kvinnor 60 161 1091 1,8 60 161 1091 1,8
<30 ar 10136 151 1,5 10136 151 1,5
30-49 ar 64 721 976 1,5 64 721 976 1,5
50< ar 51175 348 0,7 49 991 348 0,7
Avser 1/1-31/12 2008
Samtliga anstéllda 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 15
<30 ar 6 246 165 2,6 6 246 165 2,6
30-49 ar 44110 295 0,7 44110 295 0,7
50< ar 41 786 874 2,1 40 706 874 2,1
Av antalet sjukfranvarotimmar avser O (0) timmar langtidssjukskrivningar pé hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.
m) NOT 7 - Ovriga rorelseintikter Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Aterford befarad forlust pa regressansvar 15 000
Aterford befarad forlust Snédroppen 3000
Aterford reservering pa BoStockens krediter 3 600 5695
Summa ovriga rorelseintdkter 3 600 20 695

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

NOTER
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m» NOT 8 - Avskrivningar

Byggnader
Inventarier och installationer Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvéarden och gjorda med 2 procent
Avskrivningarna ar baserade pé ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncern-
med 20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat resultat med 6,2 (6,3) mkr. Pa koncernmassigt overvarde uppgér arets avskriv-
med 0,6 (0,6) mkr. ning till 4,2 (4,2) mkr.
B) NOT 9 - Arvode till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

Revisionsuppdrag 2009 2008 2009 2008
Ernst & Young 811 656 811 656
Annan verksamhet
Ernst & Young 341 127 341 127
Summa arvode till revisorerna 1152 783 1152 783

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

=) NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Aktuell skatt -1319 -3643
Uppskjuten skatt 2 699 -2 739 2 382 -1 200
Total skatt 1 380 -6 382 2 382 -1 200

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

m) NOT 11 - Materiella anlidggningstillgangar

Koncernen
Byggnader och mark 2009 2008
Ingéende anskaffningsvérde 545 504 433527
Inkdp/omklassificering 35410 114 107
Forsaljningar/utrangeringar -70 005 -2130
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 510 909 545 504
Ingaende avskrivningar -54 905 -48 621
Arets avskrivningar -6 210 -6 284
Utgaende ackumulerade avskrivningar -61 115 -54 905
Ingéende nedskrivningar -17 385 -17 385
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -17 385 -17 385
Utgaende planenligt restvarde 432 409 473 214
Taxeringsvarden 220173 198 801
Koncernen Moderbolaget
Inventarier och installationer 2009 2008 2009 2008
Ingédende anskaffningsvérde 8157 8 365 1688 1675
Inkép/omklassificering 318 490 73
Forsaljningar/utrangeringar -400 -698 -131 -60
Utgadende ackumulerade anskaffningsvérden 8075 8157 1557 1688
Ingdende avskrivningar -2 903 -2 499 -1 367 -1263
Forsaljningar/utrangeringar 145 238 131 60
Arets avskrivningar 557 -642 -120 -164
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 315 -2 903 -1 356 -1 367
Utgéende planenligt restvirde 4 760 5 254 201 321
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B) NOT 12 - Andelar i koncernforetag

2009 2008
Aktiebolag Organisationsnummer Séate 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 556581-2632  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
Summa 276 927 277 002
D Andelsvardena avser koncernen.
) NOT 13 - Andelar i intresseforetag

2009 2008
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
SMAA AB 556497-1322  Stockholm 40 40 3986 50 541 37 290
HSB Bostad AB 556520-6165  Stockholm 39 28 77 968 187 283 133725
HSB Boprojekt Vast AB 5564932480  Goteborg 34 34 6 700 7515 9910
HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB 916627-2535  Huddinge 50 50 1 134 134
HSB Fastigheter i Ostra Skane HB 916752-3621 Lund 50 50 1 454 -2 747
Kvarnplattan AB 556713-1601 Kristianstad 50 50 1 50 50
Summa koncernen 245 977 178 362
Ovriga Joint venture
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, %  Réstandel, % Antal andelar Joint venture &r foretag som
HB Kalleredsfastigheter 9164437536  Goteborg 50 50 1 inte utgor dotterforetag och
Finnboda industrilokaler HB 916625-2610  Stockholm 50 50 1 som bedriver projekt i konsor-
Bolatt Bostad AB 5567885842  Stockholm 50 50 1 tieliknande former, det vill séga
Rosunda Annexet HB 969671-6811  Stockholm 50 50 1 med gemensamt &gande och
Résunda Parkvillor HB 969671-8304  Stockholm 50 50 1 kontroll samt i tiden avgransad
HB Orgelhus i Uppsala 9697080670  Uppsala 25 25 1 verksamhet. Dessa konsolide-
Guntor Utveckling AB 556689-9455  Stockholm 50 50 1 ras enligt klyvningsmetoden.
Lissabon Utveckling AB 5566899463  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Malardalen HB 969710-9578 Vasteras 50 50 1
HSB Betladan Exploatering HB 969717-2584 Malmé 50 50 1
Torpet Utveckling i Linkdping AB 556720-8532  Linképing 50 50 1
Finnboda Utveckling AB 5566956321  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Nordvastra Gotaland HB 969740-8350 Skara 50 50 1
HSB Produktion i Malmo Utveckling AB 5567876221  Stockholm 50 50 1
HSB Projekt i Malmo nr 1 AB 556788-3276  Stockholm 50 50 1
HSB Projekt i Malmo nr 2 AB 556788-3276  Stockholm 50 50 1
HSB Projekt i Malmo HB 969744-3183  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 969736-6319  Linképing 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
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B) NOT 14 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

) NOT 17 - Forvaltningsfastigheter

2009 2008
Moderbolaget/Koncern Antal aktier och andelar Bokfort varde —Bokfort varde Koncernen 2009 2008
Aktier Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 41 375 142 607
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9 ﬁ"s“a,ff”'”g 112 ?;i’
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10 wyttring —
S el aolh ek 19 19 Utgédende ackumulerade anskaffningsvéarden 41 375 41 375
Koncernen Utgaende bokfort varde 41 375 41 375
Summa koncernen 19 19
=) NOT 15 — Andra Iangfristiga fordringar ) NOT 18 - Andelar i bostadsrittsforeningar och dylikt
Koncernen 2009 2008
Koncernen 2009 2008 Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden 2948 2948
Langfristig utlaning i BoStocken AB 70 713 72 746 Anskaffning — Lolojl
Langfristig utlaning i Finnboda Industrilokaler HB 150 100 075 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 19539 2948
Summa koncernen 70 863 172 821 Utgéende bokfort varde 19 539 2948
=) NOT 16 - Exploateringsfastigheter ) NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intékt
Koncernen 2009 2008 Koncernen 2 2
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 309 715 194 434 Upparbetade intakter 952 667 618 469
Anskaffning 135 645 126 884 Fakturerat belopp -780 026 -452 146
Omklassificering -72 602 -11 603 Summa 172 641 166 323
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 372 758 309 715
Ingdende ackumulerade avskrivningar -8 833 -7 029
Periodens avskrivningar -1 805 -1 804
Utgdende ackumulerade avskrivningar -10 638 -8 833
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -1263 -1 263
Periodens nedskrivningar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1263 -1263
Utgaende bokfort virde 360 857 299 619
m) NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Forutbetalda kostnader 328 151
Upplupna ranteintakter 20272 57 700
Upplupna intakter 6193 8 567 373 1758
Summa 26 793 66 418 373 1758
m) NOT 21 - Férandring av eget kapital
Fritt eget Summa
Koncernen Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
Ingaende balans 12 785 482 634 346 135 841 554
Utdelning -17 979 -17 979
I:'érskjutning mellan fritt och bundet eget kapital 9419 -9419
Arets resultat 26 144 26 144
Utgaende balans 12 785 492 053 344 881 849 719
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Forts Not 21 - Férandring av eget kapital

Fritt eget Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital
Ingédende balans 12 785 328 607 165 327 506 719
Utdelning -17 979 -17 979
Lamnade koncernbidrag
Skatteeffekt pa lamnade koncernbidrag
Arets resultat -633 -633
Utgaende balans 12 785 328 607 146 715 488 107
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:
Agare, HSB-oreningen i: Antal aktier Antal aktier, % Agare, HSB-oreningen i: Antal aktier Andel aktier, %
Stockholm 15527 12,15 Norra Stor-Stockholm 2501 1,96
Malmo 13751 10,76 Umea 2501 1,96
Skane 9 029 7,06 Ostra 2 501 1,96
Norr 8 253 6,46 Dalarna 1501 1,17
Goteborg 7752 6,06 Sodertélie 1501 1,17
Mitt 7 504 5,87 Sydnérke 876 0,69
Gota 7 502 5,87 C Varmland 626 0,49
MélIndal 6 251 4,89 Karlskoga 501 0,39
Uppsala 6 251 4,89 Filipstad 376 0,29
Géavleborg 5001 3,91 Kristinehamn 301 0,24
Ostergétland 5001 3,91 Sodermanlands lan 301 0,24
Malardalen 4 628 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 2 876 2,25

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

) 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 2009 2008
Forsakringstekniska avsattningar 31 223 37175
Avséttning for sparbonus 8 329 8 337
Summa 39 552 45512

) NOT 25 - Forlagslan
Skuld till HSB Riksforbund ek. for. som aterbetalas 2025 enligt avtal.

m) NOT 26 - Fakturerad ej upparbetad intakt

m) NOT 24 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Forfallostrukturen for skulder: 2009 2008
2009 508 626
2010 418 290 243
2011 453 242
2012 2 097 258 1969 725
2013 453 242
2014 - 194 930 120 596

2711384 2599674

Av det totala beloppet avsag 2 096 085 (1 969 483) tkr skuld i HSB Finans HB.

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Fakturerat belopp 248 700 26134
Upparbetad intakt -240 012 -24 945
Summa upplupna kostnader 8 688 1189

NOTER
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B) NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Semesterloneskuld 7 086 4 660 7 086 4 660
Pensions- och [dneataganden 1134 946 674
Upplupna réantor 12 144 1579 47 173
L"Jpplupna entreprenadkostnader 73099 77 580
Ovriga upplupna kostnader 93404 103 739 67 386 67 130
Summa upplupna kostnader 186 867 188 504 75 193 71 963
m) NOT 28 - Stillda sikerheter
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Stallda sakerheter for reversskulder &r:
Aktier 369 233 359 343 333927 333927
Fastighetsinteckningar 232 825 250 108
Statspapper och obligationer, bokfort varde 2173167 1994 382
Ovriga stéllda sékerheter 38 000 38 000
Summa avseende egna skulder och avsattningar 2 813 225 2 641 833 333 927 333 927
m) NOT 29 - Ansvarsforbindelser
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Ovriga borgensforbindelser 315192 327 140 206 921 170 435
Regressansvar handelsbolag 431 751 308 188 2108 569 1972 298
(}arantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter 7 819 7 819
Ovriga ansvarsforbindelser 493 470 483 470
Summa ansvarsforbindelser 755 255 643 617 2 315973 2143 203

Intressebolaget HSB Bostad AB har under 2009, haft dtagandet att forvarva osalda lagenheter vilket har medfort likviditetsbrist i bolaget. Aktieagarna dar HSB

ProjektPartner AB:s andel ar 39,0%, beslutade darfor att tillskjuta kapital i form av aktieagartillskott om totalt 200 Mkr. Tillskottet skedde utifran vinstdelningsprincipen
i aktieagaravtalet, vilket innebar att ProjektPartner koncernen har tillskjutit 50,8 mkr under 2009. For att sakra upplaning i bank har agarna HSB ProjektPartner AB och
HSB Stockholm Ek.for gatt i solidarisk borgen till den del utnyttjad kreditlimit verstiger 50% av varje aterkopt bostadsratts varde enligt upprattad och godkand ekono-
misk plan. Den totala kreditramen fér HSB Bostad, uppgar till 570,3 mkr varav borgenséatagandet kan uppga till 180,8 mkr, inklusive borgen tecknad for HSB Bostads

checkrakningskredit. Per 2009-12-31 uppgick atagandet till 21,8 mkr.

For att underlatta forsaliningen av bostadsratter har en aterkdpsgaranti till kdparna utfardats i nagra av bolagets projekt. Aterkdpsgarantin innebar att bolaget under
vissa forutsattningar forbinder sig att aterkdpa bostadsratten. Omfattningen av eventuella aterkdp ar svar att uppskatta liksom om ett aterkdp och en vidareforsaljning pa
marknaden kan leda till forluster. | detta bokslut har darfor inte aterkopsgarantin tagits med beloppsmassigt under linjen eller pa annat satt.

m» NOT 30 - Tilliggsupplysningar kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Betalda rantor och erhallen utdelning 2009 2008 2009 2008
Erhallen utdelning 0
Erhallen ranta 99 777 123 985 14 831 39 762
Erlagd ranta -75 670 -113622 -7 263 -19 754
Likvida medel
Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 31653 62 990 502 735 527 384
Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel 2228 202 2 054 156
Summa likvida medel 2 259 855 2117 146 502 735 527 384
Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit 161 557 100 000 200 000 100 000
Disponibla likvida medel 2421 412 2217 146 702 735 627 384

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgéngspunkten att:
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Till arsstimman i HSB ProjektPartner AB
Org nr 556501-4148

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens for-
valtning i HSB ProjektPartner AB for rakenskapsaret 2009.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna g5-51. Det
ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsre-
dovisningslagen tillimpas vid upprattandet av arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Vért ansvar dr att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa
grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for
att med hog men inte absolut sikerhet férsiakra oss om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen fo6r belopp och annan information i raken-
skapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens
tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskatt-
ningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nér de
upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att

utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Som underlag fér vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgiarder och for-
hallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt 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 upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild
av bolagets och koncernens resultat och stillning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststaller resultatrdkningen och
balansrikningen fér moderbolaget och fér koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i férvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 22 mars 2010

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE
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Koden, som finns att ldsa pd www.hsb.se, ska vara ett verktyg for
att mojliggora en demokratisk medlemskontroll av hur beslut
fattas inom HSB. Koden ska tillimpas efter principen "Folj
eller forklara”. Nedan redovisas hur HSB ProjektPartner styrs,
dar de vasentliga avvikelser som finns i forhallande till koden
anges och motiveras.

Da HSB ProjektPartner har g2 HSB-foreningar som enda
agare, 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 ar att all verksamhet ska kdnnetecknas av 6ppenhet och
transparens i enlighet med kodens intentioner.

Arsstamma

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ. Formerna
nar det till exempel galler kallelse ar darfor 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 foregaende drsstimma
vald nomineringskommitté. Dessutom finns en arbetstagarre-
presentant och suppleant for 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 om arbetsfordelning mellan styrelsen och den verkstallan-
de direktoren samt instruktion féor ekonomisk rapportering.
Arbetsordningen faststalls pa nytt varje ar och andras nar sa ar
pakallat. Sa gott som samtliga ledaméter representerar bola-
gets dgare, varav flertalet har utvecklade affarsforbindelser
med bolaget och ar dirmed inte oberoende i férhallande till
bolaget sa som anges i 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.

Styrelsens ordfoérande, vilken i enlighet med bolagsord-
ningen men till skillnad mot vad som anges i koden, utses
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inom styrelsen och har en sarstillning inom styrelsen med sar-
skilt ansvar for att arbetet ar val organiserat och bedrivs effek-
tivt och att styrelsen fullgor sina uppgifter.

Styrelsen utvarderar fortlopande den verkstillande direk-
torens arbete. Styrelsen antar arligen en affarsplan f6r de kom-
mande tre aren samt faststaller budget for nistkommande ar.
Vid varje styrelsesammantridde behandlas resultat- och likvidi-
tetsrapport. Tva ganger per ar behandlas tertialbokslut samt
resultatprognos for det pagdende aret. Efter rakenskapsarets
utgang behandlas forvaltningsberattelse med arsbokslut. Uto-
ver det behandlas drligen en sarskild riskanalys for alla delar av
produktionsverksamheten och en rapport som visar det faktis-
ka resultatutfallet i genomforda projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid utgangen av 200q till
21,5 (21,7) %, vilket 6verstiger bolagets mal for soliditet som
ar 20 procent. Exkluderat HSB Finans HB, som tar upp lan
och placerar i finansiella instrument, uppgick soliditetstalet till

45,2 (43,3) %-

Verkstéllande direktéren

Verkstallande direktoren avger vid varje styrelsemote en skrift-
lig VD-rapport, dar visentliga forhdllanden i verksamheten
redovisas. Verkstillande direktéren har inga vasentliga upp-
drag utanfoér koncernen och dess intressebolag. Verkstallande
direktoren har endast fast ersittning, i enlighet med principer
som faststallts av styrelsen. Sedan VD Lars Mellgren tragiskt
avled i september 2009 leds bolaget av en tillférordnad verk-
stallande direktor i avvaktan pa en langsiktig 16sning. Den till-
forordnade verkstillande direktoren, Peter Lindgren, har aven
uppdrag inom HSB Ostergotland.

Information

Information till 4garna om verksamheten limnas vid arsstam-
man och i drsredovisningen, vid aktieigarkonferenser, vid regi-
onala konferenser i olika fragor, genom nira kontakter i den
lopande verksamheten samt skriftligen nar sa ar pakallat. Utéver
det finns information om bolaget pd4 HSBs hemsida www.hsb.se.

Utbildning

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

BOLAGSSTYRNING



Styrelse

Charlotte, Kent-Olof

Michael, Jesper, Annika

Lars Gunnar, Pernilla, Th'orpas
. . #

Li
“ Peter&&ouise

> l Styrelsen ar fotograferad i samband med utstéallningen

L

Tvattstugan pa Nordiska Museet, hosten 2009.
Las mer om utstallningen under HSB Inkop pa sidan 28-29.
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Ordinarie ledamoter

Kent-Olof Stigh

Fodd 1954.
Styrelseordférande.
Till styrelsen maj 2007.

Andra HSB-uppdrag:
Forbundsordférande HSB
Riksférbund.

Lars Goran Andersson

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

Andra HSB-uppdrag:

Ordf. HSB Boprojekt Vast AB.
Ovriga styrelseuppdrag:

Vice Ordf. Coompanion
Goteborg.

Michael Carlsson Annika Ebenholm

Fodd 1963. Fodd 1963.
Till styrelsen 2009. Invald i styrelsen 2009.
VD HSB Malmo.

' Ovriga uppdrag inom HSB:
Ovriga uppdrag inom HSB:
Ordf. HSB Projekt i Malmo HB,
Vice Ordf. i HSB brf Tre Gudor,
Ledamot SHG, Suppleant i HSB
brf Skogsmarden.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordf. Coompanion Skane.

Peter Lindgren

Fodd 1959.

Till styrelsen 2005.

VD HSB Ostergétland.
Ovriga styrelseuppdrag:
Tf VD HSB ProjektPartner,
Styrelseledamot lokalbank
Swedbank Linkdping.

Anita Malmgren

Fodd 1947.
Till styrelsen 2004.
Personalrepresentant Unionen.

Adjungerad ledamot

Pernilla Bonde

Fodd 1972.

Forbundssekreterare HSB
Riksforbund.

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ledamot HSB Tidningsservice AB,
Ledamot HSB Gemensam IT
Ekonomisk forening

HSB ProjektPartner - Arsredovisning 2009

Ordf. HSB Nordvéastra Gotaland.

Charlotte Axelsson

Fodd 1948.

Vice Styrelseordférande
Till styrelsen 2005.

VD HSB Stockholm.

Andra HSB-uppdrag:

Ordf. HSB Bostad,

HSB Omsorg och SHG.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordf. Fastigo Arbetsgivar-
organisation, ledamot Statens
fastighetsverk, Akademiska Hus.

Ann Irebo

Fodd 1960.
Till styrelsen 2009.
VD HSB Skane.

Thomas Odelius

Fodd 1945.
Till styrelsen 2000.
Personalrepresentant SACO.

Lars Gunnar Bjork

Fodd 1956.

Till styrelsen 2005.
Ekonomichef Posten
Meddelande AB.

Andra HSB-uppdrag:
Vice Ordf. HSB Mitt,

Ordférande Brf Bjorktrasten,

Ostersund.

Jesper Josbrant
Fodd 1970.

Till styrelsen maj 2007.

VD HSB Norr.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordf. Fakturatjanst AB,
Styrelseledamot Lulea
Naringsliv AB.

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.

Charlotta Lind

Fodd 1951.
Till styrelsen maj 2007.
Studieassistent.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

Stockholms lans landsting, Sjuk-
vardsstyrelse Norr, Kommunfull-
maktige Upplands Vasby.

Jonte Soderstrom

Fodd 1965.

Till styrelsen maj 2007.
Ombudsman Svenska
Byggnadsarbetarforbundet.

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

Marie-Louise Ronnmark

Fodd 1954.
Till styrelsen 2002.
Kommunalrad Umea.

Andra HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Umea

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Umea Kommun
Foretag, Kommunférbundets
utbildningsberedning,

vice president UBC.

Bolagets styrelseledaméter utgor aven styrelse for HSB
Riksforbund.

Nomineringsgrunder for HSB ProjektPartners styrelse
ar kompetens, jamvikt mellan antal mén och kvinnor,
majoritet av fortroendevalda samt féryngring och méng-
fald. Dessutom tas hansyn till geografisk spridning och till
stora och sma HSB-foreningar saval till medlemsantal
som aktieinnehav.




Anders Carina
.
. .
Goran |
b |

q !

L Torbjérn
Gunnar . .

b

Peter Lindgren Anders Linder

Goran Sundeman
Tf VD, HSB ProjektPartner.

Fodd 1959.
| HSB sedan 2002.

Affarsomradeschef Finans.
Fodd 1947.
| HSB sedan 1999.

Affarsomradeschef Inkop.
Fodd 1957.
| HSB sedan 2010.

Gunnar Mongard Ingvar Bergman

Utredningschef.
Fodd 1949.
| HSB sedan 1979.

Affarsomradeschef Forsakring.
Fodd 1952.
| HSB sedan 2009.

>

Carina Karlsson

Chefsjurist.
Fodd 1959.
| HSB sedan 1985.

Torbjorn Wennberg

Karin Linander

Affarsomradeschef Fastigheter
Fodd 1960.
| HSB sedan 2008.

Affarsomradeschef Produktion.

Fodd 1952.
| HSB sedan 2003.

Berit Hanson Landberg

Ekonomichef
Fodd 1961.
| HSB sedan 2006.
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Ovriga styrelser

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

Peter Lindgren Peter Lindgren Peter Lindgren Peter Lindgren Peter Lindgren HSB Sédertérm Peter Lindgren
Ordforande Ordforande Ordforande Ordforande Ordforande Ordfdrande

Till styrelsen 2009

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2009

Till styrelsen 2009

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2009

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2003

Afférsomradeschef
Torbjorn Wennberg

Till styrelsen 2009

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2009

Affarsomréadeschef
Anders Linder

Till styrelsen 2009

Goran Sundeman
Till styrelsen 2003

Torbjorn Dacke
HSB Stockholm
Till styrelsen 2007

Dan Hillskar

Till styrelsen 2009

Per Sundeqvist
HSB Nordvastra
Gotaland

Till styrelsen 2005

Christer Berglund
HSB Mitt
Till styrelsen 2007

Till styrelsen 2007

Berit Hanson Landberg
HSB ProjektPartner
Till styrelsen 2009

Henrik Zather
HSB Gota
Till styrelsen 2009

VD

Till styrelsen 2009

Gunnar Mongard
Till styrelsen 2002

Goran Sundeman
Till styrelsen 2005

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2008

Affarsomrédeschef
Karin Linander

Definitioner

Medelantal anstéllda
Genomsnittet av antalet anstallda personer under
rakenskapsaret.

Omsattningsmarginal

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

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

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

HSB Goteborg
Till styrelsen 2007

Hakan Berg

HSB Norra
Stor-Stockholm
Till styrelsen 2007

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

Réntebarande nettoskuld

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

Rorelsemarginal
Resultat fore finansiella poster dividerat med netto-
omsattning.

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

Ingvar Bergman VD
Goran Sundeman

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.

Form och produktion: Wildeco. Foto: Hans-Erik Nygren, Frida Lenholm, Erika Stenlund, Malin Hedman, Viktor Gérdsater. lllustration: Leif Abjornsson. Tryck: Bergs Grafiska. Papper: Lessebo Linné. Omslag 240g, inlaga 150g. ‘
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OVRIGA STYRELSER, DEFINITIONER
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KJZ@;@} 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.



