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Omslagsbilden ar
tagen hemma hos
familjen Ejvegérd i
Brf Ojersjo utanfor
Partille. Brf Ojersjo
ar passivhus som
fardigstalldes
under 2010.

' Las mer pé sid 16.
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| Linkdpings nya stadsdel, Sodra Ekkallan,
pagar uppférandet av projektet Rosenkallan.
47 lagenheter ar planerade och inflyttning
beraknas ske under hosten 2011.

HSB PROJEKTPARTNERS ROLL | HSB-RORELSEN

MEDLEMMAR

BOSPARANDE
HSB-FORENINGAR

FORSAKRING
PRODUKTION

HSB PROJEKTPARTNER

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag som ags
av de 31 regionala HSB-foreningarna. Bolagets viktigaste uppgift
ar bostadsproduktion, vilken alltid sker i partnerskap med
HSB-foreningarna. P& sa satt kombineras den lokala forankringen
och kunskapen med HSBs samlade resurser.

HSB ProjektPartner bedriver ocksa verksamhet inom affarsomradena
Inkop, Finans, Forsakring och Fastigheter som riktar sig till saval
HSB-féreningar som bostadsrattsforeningar och enskilda medlemmar.
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ARET | KORTHET

ARET | KORTHET

Nyckeltal 2008 2009 2010
Nettoomsattning, mkr 781,7 653,2 782,99
Resultat efter finansiella poster, mkr 40,8 24.8 81,9
Arets resultat, mkr 34,4 26,1 80,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 4,1 3,1 9,0
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, exkl HSB Finans HB, % 3,4 0,4 6,6
Soliditet, exkl HSB Finans HB, % 43,3 45,2 48,3
Medelantal anstéllda 42 63 49
o Arets resultat uppgick till 80,1 (26,1) miljoner kronor. I
Resultatet belastades med reserveringar pa totalt ) )
- AFFARSOMRADEN, B
9,6 miljoner kronor. PROCENTUELL FORDELNING AV OMSATTNING
e Omsattningen 6kade med 20 procent /' Produktion  89,5%
till 782,9 (653,2) miljoner kronor. _— " Finens - 1,0%
s M Fastigheter 4,3%
e Fokus pa hallbar affarsutveckling och sl mkep  26%
varumarkesbyggande. W Forsakring  2,6%
RESULTAT EFTER PABORJADE BOSTADER INOM HSB, GEOGRAFISK FORDELNING
FINANSIELLA POSTER, 2006-2010 2006-2010 AV HSBS PABORJADE
mkr Antal BOSTADER 2010
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M Resultat efter finansiella poster

o ) g Sverige totalt:

[7 Realisationsresultat bank, fastighet och 1 010 bostader
jamforelsestérande poster fordelade

pa 28 projekt.
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VD HAR ORDET

KRAFTIGT OKAT BYGGANDE 2010

Under 2010 fortsatte aterhamtningen efter finanskrisen, vilket lett till att vi kunnat tredubbla bade
var bostadsproduktion och vart resultat. Farhdgorna om en kommande bristande bostadsbubbla
bedomer jag Overdrivna. Det finns dock en risk att dtgarder som vidtas for att begransa prisutveck-
lingen kan leda till osakerhet som minskar efterfrdgan under en tid.

Kraftigt 6kat byggande 2010
Efter nedgangen under finanskrisen
hosten 2008 och den successiva ater-
himtningen under 2009, har bostads-
byggandet fortsatt att 6ka. Under 2010
paborjades 26 500 nya bostider i lan-
det, vilket ar drygt 40 procent fler an
2009 dd 18 o0 bostider byggstartades.
For HSBs del mer dn tredubblades
produktionen, fran gegx till 1 010
ligenheter. Okningen méjliggjordes
av att HSB ProjektPartner kunde kom-
ma igang snabbt efter krisen. Eftersom
vi valt att bibehalla vara resurser kunde
vi gora ett stort antal projekt klara for
byggstart och sen trycka pa knappen
nar de yttre forutsittningarna forbatt-
rats. HSB ProjektPartner medverkade
under aret i 92 procent av HSBs samla-
de bostadsrittsproduktion, varvid cirka
700 av ligenheterna producerades av
HSB ProjektPartner i partnerskap med
enskilda HSB-féreningar.

Ingen bostadsbubbla idag

De senaste arens prisuppgang ar en
del i en ldngre trend, som pagatt sedan
199go-talet. Utvecklingen har, férutom
att svagare grupper fatt allt svarare att
efterfraga bostdder i centrala ligen,
lett till spekulationer om att det byggts
upp en bostadsbubbla som kommer
leda till kraftiga prisfall. Man verkar i
stor utstrickning grunda sin asikt pa
att sadana prisfall skett i andra lander,
som haft motsvarande prisutveckling.
Prisfallen har dock i dessa fall oftast
foregitts av en extremt hog nyproduk-
tion. Exempelvis firdigstilldes hela

14 bostader per tusen invanare per ar
i Spanien aren fore krisen, samtidigt
som férre an 4 bostader per tusen inva-
nare fardigstélldes i Sverige.

Min bedémning ar att det i Sverige
finns en stark underliggande efter-
fragan, som i forsta hand drivs av 6ka-
de disponibla inkomster, en vixande
befolkning och inflyttningen till stor-
stadsregionerna.

Min slutsats dr att de senaste arens
prisuppgang i allt vasentligt &r en f6ljd
av den brist pa moderna bostider som
beror pa den laga produktionen och
att det darfor inte finns skal att forvan-
ta sig nagon storre prisnedgang. Att det
idag inte finns nagon bubbla ar natur-
ligtvis ingen garanti for att priserna
inte kan minska i framtiden, till exem-
pel som f6ljd av féorandringar i omvarl-
den. Det finns ocksa en risk att alltfor
kraftiga atgirder fran samhallets sida
som syftar till att begransa prisokning-
en, i det korta perspektivet kan komma
att skapa osakerhet och pressa priser-
na. I ett sadant scenario kan produktio-
nen dter komma att minska. Pa nagot
ars sikt bor dock den underliggande
efterfragan ha slagit igenom och fér-
utsdttningarna for produktion av nya
bostdder dter vara goda.

HSBs produktionsambitioner

HSB har de senaste aren svarat for
ungefar 10 procent av produktionen
av nya bostadsritter, vilket kan jamfo-
ras med perioden 1950 till 1990 da
HSBs marknadsandel for bostadsritter
var stadigt 6ver 50 procent. Bostads-

[

Gunnar Mongard
Tf Verkstéllande direktor sedan oktober 2010
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Forts, VD har ordet

VD HAR ORDET

77 Min bedomning ar att det i Sverige finns en
stark underliggande efterfragan, som i forsta

hand drivs av 0kade disponibla inkomster,

en vaxande befolkning och inflyttningen till

ratter byggdes pa den tiden ndastan
bara av HSB och Riksbyggen, som var
gynnade genom fordelaktiga statliga
bostadslan. Efter att subventionerna
avvecklats i borjan av 1ggo-talet bygger
idag manga andra aktorer, bland annat
de stora byggentreprendrerna, med
bostadsratt.

HSBs ambition ar att 6ka sin mark-
nadsandel och har som mal att under
tiden fram till och med 2015 svara for
minst 15 procent av bostadsrattspro-
duktionen. Detta innebar att den sam-
lade produktionen pa nagot ars sikt
ska Oka till cirka 2 ooo startade bosté-
der, vilket ar i nivd med vad som gillde
under aren 2005 till 2007.

Framtida kapitalbehov

Detta ar dock endast en femtedel av de
cirka 10 ooo HSB-ligenheter som pro-
ducerades i genomsnitt varje ar under
de fyrtio aren fran 1950 till 19go. HSBs
omfattande bostadsproduktion majlig-
gjordes under denna tid av det stat-
liga engagemanget med bland annat
bostadslan och ridntebidrag, vilket inne-
bar att det i praktiken var staten som
stod for risken. Idag maste producen-
ten ha ett kapital som svarar mot de ris-
ker som foljer av omfattningen av verk-
samheten.

Genom den samverkan som finns
inom HSB, samverkar ocksa det kapital
som finns inom HSB ProjektPartner,
HSB-féreningarna och Stiftelsen HSBs
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Garantifond, SHG, pa ett indamalsen-
ligt satt. Kapitalbasen for den bostads-
produktion som det finns ambitioner
fér de narmaste aren dr darigenom
fullt tillracklig. Men om HSB darefter
ska femdubbla produktionen for att na
de historiska volymerna, som inneburit
att mer dan var tionde bostad i Sverige
byggts av HSB, krévs ytterligare kapital.

Reformerat bosparande
Ett sitt att 6ka HSBs kapitalbas ar
genom ett reformerat bosparande, vil-
ket i storre utstrackning dn idag bidrar
till forverkligandet av mélet for sparan-
det — att spararen ska kunna flytta in i
en ny HSB-bostad. En sadan utveckling
rimmar val med principerna for koo-
perativ affarsverksamhet dar kapitalise-
ringen i huvudsak sker genom gemen-
samt sparande. Detta ar mojligheter
som provas av den bosparutredning
som HSB ProjektPartner tillsatt med
representanter for HSB-féoreningarna
infor utgangen av det nuvarande avtalet
med Swedbank om férvaltning av HSBs
bosparande, vilket 16per ut 2012-12-31.
En annan mojlighet som bor provas
ar ytterligare utveckling av allianser
med andra aktorer.

2010 ars resultat

Arets resultat uppgick till 8o mkr, vilket
ar en kraftig forbattring i forhallande
till foregaende ar. Vart mal 4r dock inte
bara att 6ka var marknadsandel och

fjana mer pengar utan ocksa att vara en
foregangare i boendet nar det giller
saval mjuka varden som driftsekonomi,
milj6 och funktion. HSBs ambition ar
inte bara att bostiderna ska vara mer
prisvirda dn konkurrenternas, utan
ocksd att boendet ska innehalla kvalite-
ter som det inte gar att fa pa annat hall.
En viktigt skillnad mot konkurrenterna
ar att HSB tar ett helhetsansvar, fran for-
varv av mark till byggande och forvalt-
ning av bostadsrittsforeningen, medan
de flesta konkurrenterna enbart riktar
in sig pd att bygga och salja.

Under aret har vi skarpt kraven for
energiatgang i nyproduktionen. Vi rak-
nar ocksd med att under forsta halvaret
2011 bli miljocertifierade enligt ISO
14001. Vi har ocksa beslutat bidra med
1 000 kronor per fardigstélld lagenhet
till bistandsorganisationen Koopera-
tion Utan Granser.

Avslutningsvis vill jag halsa Matias
Lindberg, som tar 6éver som VD den
1 april, vilkommen!

Stockholm i mars 2011

Gunnar Mongard

Verkstillande direktor, tillféorordnad
gunnar.mongard@hsb.se



Halld dar Matias Lindberg,

HSB ProjektPartners nye VD fran den 1 april 2011

Vem &r du?

—Jag har en bakgrund i fastighetsbran-
schen sedan 20 ar tillbaka. Det har bli-
vit mycket bostider genom VD-skapen
i Telge Bostidder, Vallonbygden och
Arehus. Under den senaste tiden har
jag ocksd byggt pa med erfarenheter
fran mer tekniskt avancerade miljéer
inom universitetsvarlden pa Akademis-
ka Hus. Dar var jag VD for den norra
regionen.

Hur &r du som VD?

— Prestigelos. Jag tycker aven att lagets
gemensamma resultat ar minst lika vik-
tiga som de individuella. Det dr valdigt
spannande att se medarbetare vixa
och véga ta for sig, och darfor férsoker
jag gbra dem sa delaktiga som mdjligt i
verksamheten. Att alla far och kdnner
ansvar for sin egen utveckling ar avgo-
rande. Arbetet blir dessutom sa myck-
et roligare nar var och en gor det som
den ar allra bést pa.

Varfor blev det just HSB?

— HSB ar ett starkt och valkant varu-
marke med fin klang ute i landet. Det
finns ocksa stora spinnande utmaning-
ar inom branschen, dar fokusomraden
som marknadsandelar, hallbarhetsfra-
gor och generationsvixling blir allt vik-
tigare. Jag ser darfor med stor tillfor-
sikt fram emot att komma till HSB.

Pa vilket satt kommer det markas

att du blivit VD?

— Jag vill vara en synlig ledare i bemar-
kelsen att vara tillganglig for kunder
och medarbetare. Dessutom ar jag
pragmatisk, samarbetsinriktad och
handlingskraftig. Det blir sidor av mig
som HSB kommer att fa se.

Hur ser du pa ditt nya uppdrag?

— Redan i vintras tjuvstartade jag med
att borja besoka foreningarna runt om
i landet. Annu har jag inte hunnit med
alla, men det jag sett lovar gott. Jag har
aven traffat flera av mina blivande med-
arbetare inom HSB ProjektPartner,
nagot som ocksd bara kinns bra. Férut-
sattningarna ar darfor optimala for ett
utmdrkt samarbete framover.

Matias Lindberg
Alder 45 ar,

Bor Flyttar till Stockholm
i borjan av april.

Familj Fru och utflugen dotter

pa 20 ar.

Forvaltningsekonom fran Umea

universitet.

Fritid Hockey-, fotbolls- och idrotts-
intresserad i storsta allmanhet.
Gillar att resa.

Utbildning
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FEM AR | SAMMANDRAG

FEM AR | SAMMANDRAG

Koncernen 2006 2007 2008 2009 2010
Nettoomsattning, mkr 664,5 909,5 781,7 653,2 782,9
Resultat efter finansiella poster, mkr 103,8 85,7 40,8 24,8 81,9
Balansomslutning, mkr 3521,5 3829,4 38759 39479 4 060
Eget kapital, mkr 761,9 834,4 841,6 849,7 917,8
Rantebarande nettoskuld, mkr 13,8 33,5 309,7 380,6 281,5
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 3,0 2,9 3,1 3,1 2,9
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,0 0,0 0,4 0,4 0,4
Soliditet (synlig), % 21,6 21,8 21,7 21,5 22,6
Rantabilitet pa totalt kapital, % 3,4 3,0 2,0 1,0 2,4
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 3,8 3,4 2,2 1,1 2,7
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,0 11,6 4,1 3,1 9,0
Medelantal anstallda 35 41 42 63 49
Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB
Balansomslutning, mkr 1621,2 18292 18750 18052 18896
Réntebarande nettoskuld, mkr 49,3 56,4 3448 417,8 289,4
Skuldséattningsgrad netto, ggr 0,0 0,0 0,4 0,5 0,3
Soliditet (synlig), % 46,7 44,8 433 45,2 48,3
Rantabilitet pa totalt kapital, % 7,0 5,5 2,4 0,3 49
Réntabilitet pa sysselsatt kapital, % 9,2 7,7 3,4 0,4 6,6
Réntabilitet pa eget kapital, % 11,6 9,8 0,8 -1,0 8,7
Medelantal anstallda 35 41 42 63 49
Affarsomradenas utveckling
Nettoomsattning, mkr
Produktion 572,7 810,1 649,6 527,9 700,4
Inkop 20,2 23,9 32,4 33,8 20,2
Fastigheter 28,7 30,5 32,5 33,1 33,7
Finans 14,7 25,4 35,7 38,7 8,6
Forsakring 18,2 19,1 20,6 15,8 20,3
Koncerngemensamt och elimineringar® 10,0 0,6 10,9 3,9 0,3
Totalt 664,5 909,5 781,7 653,2 782,9
Resultat efter finansiella poster, mkr
Produktion 35,2 66,1 -18,1 -11,1 78,7
Inkop 2,9 2,8 1,5 31 0,1
Fastigheter 8,9 29,2 22,0 10,7 8,7
Finans 50,5 51,9 34,3 30,5 11,3
Forsakring 2,6 -12,0 -3,1 -0,3 -9,4
Koncerngemensamt och elimineringar? 3,7 -52,3 4,2 -8,1 -7,6
Totalt 103,8 85,7 40,8 24,8 81,9

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

kopta och salda tjanster.

Definitioner finns langst bak i rsredovisningen.
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KOMMENTAR TILL
FEM AR | SAMMANDRAG

Under 2010 tredubblade HSB ProjektPartner
AB bade sin bostadsproduktion och sitt resul-
tat. Resultat efter finansiella poster 81,9 mkr
ar nu tillbaks pa 2007 drs niva.

Marknaden priglades av aterhamtning
efter finanskrisen med hog efterfragan och
god prisutveckling. Laga marknadsrantor
bidrog till att priset pa bostadsratter steg med
7% under aret och villapriserna med g%.

Tidigare avsattningar for befarade pro-
jektforluster 16stes under aret och nya avsatt-
ningar gjordes vilka paverkar nettoresultatet
med —4,6 mkr. For att mota framtida atgards-
krav i de projekt som firdigstalls reservera-
des 5,0 mkr under 2010.

Affarsomrade Inkops resultat minskade
jamfort med fjolaret framst till f6ljd av lagre
provisionsintikter.

Affarsomrade Fastigheter har under fem-
arsperioden avvecklat de fastigheter som sak-
nar strategisk betydelse. Forsiljningarna har
paverkat resultatet positivt under 2006 med
17,0 mkr och 2007 med 27,2 mkr. Ingen
fastighet saldes under 2o10.

Affarsomrade Finans resultat fér 2010
blev 11,3 mkr. Det avser verksamheterna
inom HSB Finans HB och BoStocken AB.

HSB Finans HBs kapitalférvaltning upp-
visade ett nollresultat 2010 vilket var en foljd
av de radande mycket laga marknadsrantor-
na under aret. Realisationsresultatet 2010
uppgar till 5,0 (16,2) mkr.

BoStocken AB har som mal att avveckla
krediter fran 1ggo-talet. Under aret avveckla-
des krediter med ett virde av 24,8 mkr. Resul-
tat efter skatt for 2010 uppgick till 8,3 mkr.

Affarsomrade Forsikring hade ett skade-
massigt tungt ar vilket paverkade resultatet
negativt. Resultat efter finansiella poster blev
—9,4 mkr for 2010.



DETTA AR HSB PROJEKTPARTNER

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 affarsomraddena Inkop, Fastigheter, Finans och Forsakring.

Affarsidé

Tillsammans med HSB-féreningarna
ska HSB ProjektPartner bygga goda
bostader som HSBs medlemmar efter-
fragar samt bedriva viss finans- och for-
sakringsverksamhet.

Vision

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

Overgripande mal

HSB ProjektPartner ska tillsammans
med HSB-féoreningarna erbjuda HSBs

medlemmar goda och prisvirda bosta- st
. w N . tiftelsen
der samt organisera ett andamalsenligt HSBs Garantifond

bosparande.
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DETTA AR HSB PROJEKTPARTNER

Ekonomiska mal

HSB ProjektPartners verksamhet ska
over en konjunkturcykel ge en avkast-
ning pa eget kapital som med minst
tre procentenheter 6verstiger rantan
pa femariga statsobligationer, sett 6ver
en langre tid. For narvarande ar avkast-
ningskravet 8 procent. Malet for HSB
ProjektPartners soliditet r 20 procent.

Omsattning och resultat 2010
Koncernens nettoomséttning uppgick
till 782,9 (659,2) miljoner kronor.
Okningen av nettoomsittningen beror
framst pa 6kat antal produktionsstarter
inom affarsomrade Produktion.
Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 81,8 (24,8) miljoner kro-
nor och belastades med reserveringar
pa totalt 9,6 (34,3) miljoner kronor.

Organisation

HSB ProjektPartner dgs av de 31 HSB-
foreningarna. Bostadsbyggandet sker
i partnerskap genom samverkan med
enskilda HSB-féreningar eller genom
deldgande i regionala produktions-
bolag. HSB ProjektPartners roll ar att
bidra med kapital och kompetens i
genomforande av bostadsprojekt.

Den operativa verksamheten ar
organiserad i fem affirsomraden: Pro-
duktion (se sid 20), Inkop (se sid g0),
Finans (se sid g2), Forsakring (se sid
34) och Fastigheter (se sid g5). Orga-
nisationen ar decentraliserad med eget
resultatansvar for de olika affirsomra-
dena. Den interna styrningen sker via
individuella mal som l6pande f6ljs upp
och revideras.

Utdelning

Bolagets styrelse har gjort bedémning-
en att det nuvarande egna kapitalet ar
tillrdckligt for den produktionsvolym
som ar aktuell de nidrmaste aren. Det

8  HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2010

ROLLER

KOMPETENSER PARTNER / KUNDER

KAPITAL

HSB
PROJEKT-

PARTNER KOMPETENS

UTVECKLING

HSB ProjektPartners Gvergripande uppgift ar att
bidra med kapital, kompetens och utveckling i
bostadsprojekt som genomférs tillsammans med
HSB-féreningarna.

HSBs bostadsproduktion 1923-2010
Antal bostader

Projektanskaffning
Projektutveckling
Projektledning
Marknadsanalyser
Saljstod

Upphandling
Avtalsfragor & Juridik
Ekonomistyrning

Inkép
Forsakring
Bosparande

. HSB-
FORENINGAR

Antal bostader

Period for perioden per ar

1920-al 6207 390 Sedan starten 1923 har HSB
producerat nastan en halv miljon

19304al 17308 1731 |sgenheter — mer &n var tionde

1940-tal 44 562 4456 postad i Sverige. Ingen annan

1950+al 91 968 9197  enskild producent har bidragit till

1960+al 151 216 15122 bostadsbyggandgt i motsvarande
grad. | genomsnitt har HSBs

1970-4al 81818 8182 nyproduktion uppgatt till cirka

1980-al 59 180 5918 6000 lagenheter per ar.

1990+al 23409 2 341

2000+al 11911 1191

Summa 487 599 5 605

HSB PROJEKTPARTNERS ORGANISATION

STABER

PRODUKTION

Delagda bolag
HSB Bostad AB, 39%
Smaa AB 35%

kommer dock behovas ytterligare kapi-
tal pa nagra ars sikt da HSB har som
mal att 6ka sin marknadsandel och
darmed produktion av nya HSB-bosta-

] Eree

FORSAKRING

FINANS

Organiserar
bosparandet

der. Mot bakgrund hirav forslar styrel-
sen att endast en begransad utdelning
ska limnas till aktiedgarna for 2010.



HALLBARA VARDERINGAR
SKAPAR FORSPRANG

HSB ProjektPartners overgripande mal ar att tillsammans med HSB-foreningarna erbjuda HSBs medlemmar
goda och prisvarda bostader. Verksamheten utgar fran karnvarderingarna ETHOS samt HSB-rérelsens
gemensamma styrdokument HSBs kod for foreningsstyrning, HSB Kompassen och Det Goda Boendet.

Vérderingar och strategier

HSBs karnvarderingar ETHOS ska ge
ett mervarde for medlemmar och kun-
der. ETHOS star for Engagemang,
Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och
Samverkan. Malet dr att konkretisera
dessa kirnvirderingar inom nyproduk-
tionen, sa att marknaden kan skilja ut

Engagemang ger fordelar

HSB ProjektPartner ska visa enga-
gemang kring det som hander i
omvarlden. Genom regelbundna
matningar ska féretaget fanga upp
stromningar i samhallet och anpassa
produktionen darefter.

Trygghet rakt igenom

HSB ProjektPartner ska systematiskt
hantera de risker som ar forknippade
med nyproduktionen. Den forvanta-
de vinsten av varje investering ska sta
irelation till de risker som finns. HSB
ProjektPartners investeringspolicy
styr vilka principer som ska gélla for
investeringar i nyproduktion.

Ocksa nadr det galler kapitalfor-
sorjning ska HSB ProjektPartner vara
en trygg samarbetspartner. Genom
att samla en del av HSBs finansiella
resurser ska HSB ProjektPartner
stodja HSB-foreningarnas byggande
av bostader till medlemmarna.

HSBs nyproducerade bostidder fran
konkurrenternas. Det hela sammanfat-
tas i styrdokumentet Det Goda Boendet.

Utover Det Goda Boendet galler
dven HSBs ovriga styrdokument for
HSB ProjektPartner: HSBs kod for for-
eningsstyrning (las mer om den pa sid
55) och HSB Kompassen, som anger

Hallbarhet en forutsattning
HSB ProjektPartner ska bedriva ett
utvecklingsarbete for att forenkla,

forbilliga och effektivisera byggpro-
cessen, samtidigt som kvalitet tryg-
gas. Byggnationen ska ske med héan-
syn till miljon och sdkerstélla att den
framtida driften av bostaden har bra
miljoprestanda samt att det finns
ekonomisk trygghet i boendet.

Omtanke okar framgang
HSB ProjektPartner ska visa omtanke
om HSBs medlemmar och bosparare

uppdrag, varderingar, synsitt och
ansvarstagande for ett ansvarsfullt upp-
drag.

Forslag finns nu om férandrade
styrdokument fran 2012, dar Det goda
Boendet och Kompassen slds samman
och dar sarskilda Varumarkesriktlinjer
laggs ill.

— dér byggandet av bostdder ska ske
utifran medlemmarnas 6nskemal
och krav. I egenskap av ett janstefo-
retag spelar medarbetarnas kunska-
per, erfarenheter och engagemang
en avgorande roll for framgangen.
HSB ProjektPartner ska visa omsorg
om sina medarbetare, skapa goda
forutsattningar for medarbetarnas
hélsa, valbefinnande och personliga
utveckling.

Samverkan ger styrka

Samverkan ér grunden for HSB Pro-
jektPartners verksamhet. HSB-féren-
ingarna har genom att bilda, dga och
sedan samarbeta med HSB Projekt-
Partner okat HSBs samlade styrka
och slagkraft. Samverkan i bostads-
byggandet sker pa olika sétt: partner-
skap vid genomf6rande av projekt,
deligande av gemensamma produk-
tionsbolag eller som konsulter.
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OMVARLD OCH MARKNAD

STARK EKONOMISK UTVECKLING

En forbattring av samhallsekonomin har skett efter 2008 och 2009 &rs finanskris
och konjunkturnedgéng. Den svenska bruttonationalprodukten, BNP, 6kade under
2010 med 5,5 procent och forvantas fortsatta uppat under 2011.

Vid inledningen av 2010 var de flesta
beddmare 6verens: konjunkturen hade
borjat aterhamta sig. Men prognos-
erna gick isir om hur snabbt det skulle
ga. Aterhamtningen inom de flesta
omraden har gatt snabbare dn vintat.
Arbetslosheten toppar pa lagre niva
an befarat och stimningslaget ar hogt
bland hushall och naringsliv. Samtidigt
har Riksbanken hdjt rantebanan for att
klara inflationsmalet pa 2 procent.

Stark tillvaxt
BNP-utvecklingen fortsitter att vara
stark for den svenska ekonomin, och de
flesta prognosinstitut fortsatter att revi-
dera upp sina konjunkturprognoser for
2011. De forvantar sig en positiv BNP-
utveckling de nidrmaste aren. Utfallet
for 2010 (5,5 procent) pekar mot att
nedgangen i stort sett hamtats tillbaka.
Som det ser ut idag kommer vin-
terns dramatiska varldshandelser; kam-
pen for demokrati i Nordafrika och
tsunamin i Japan inte att paverka varlds-
ekonomin i nagon avgérande utstrack-
ning. Det mesta talar saledes for att den

starka tillvixten kommer att halla i sig
under 2011, om dn i langsammare takt,
for att sedan ddmpas under 2012. SEB,
Nordea och Riksbanken toppar med
prognoser upp till 4,7 procent fér 2011.
Arbetslosheten blev ligre dn befarat
under 2010 och vantas fortsatta minska
under bade 2011 och 2012, men nivan
ar fortfarande relativt hog.

Dubblerad rénta
Efter kraftiga sinkningar av rantan
under savil 2008 som 2009, har Riks-
banken ater hojt reporantan i flera
steg till 1,5 procent (februari 2011). I
takt med att konjunkturen starks 6kar
ocksa inflationstrycket. Det medfor att
Riksbanken riknar med att hdja rantan
i snabbare takt dn tidigare prognostise-
rat — rantan kommer mer dn dubbleras
till slutet av 2014. Eftersom 6kningen
sker fran laga nivaer, kommer rintan
att forbli ganska lag dnnu ett tag till.
Hushallen bedéms fortfarande vara
val rustade for hojningen, med tanke
paatt sparandet ar hogt ur ett historiskt
perspektiv. Men det motverkas av skuld-

sattningsgraden som dr den hogsta
nagonsin. Rantehoéjningarna kan bidra
till att hushallens upplaning utvecklas i
lugnare takt. Den forvantade hdjning-
en av rantan blir en viktig faktor for
tillvaxten i ekonomin, da hushallens
utrymme fér konsumtion paverkas.

Hogt stamningslage
Hushillen och naringslivet ser posi-
tivt pa framtiden. Konjunkturinstitu-
tets Barometerindikator — som sam-
manfattar liget i svensk ekonomi — lag i
januari 2011 i niva med toppnotering-
arna under hosten 2010. Fér den som
fatt behalla jobbet har krisen inneburit
Okade disponibla inkomster. Det beror
pa langvarigt laga rantor i kombination
med siankningar av skatten. Alla sek-
torer inom naringslivet har utvecklats
positivt, men det dr framst tillverknings-
industrin samt bygg- och anliggnings-
verksamhet som bidragit till 6kningen.
Langre fram i redovisningen under
respektive affirsomrade redovisas
synen pa omvirlden och marknaden
narmare.

Prognos for bostadsbyggandet HSB och de framsta konkurrenterna

Antal paboriade bostader 2010 2011 2012 Antal paborjade bostader i Sverige
Nybyggnad
Flerbostadshus 16 700 20 000 21 000 ?&'ag 12(5)33 12383 222:4’
- Bostadsratt 8 400 11 200 12 500 Pasb 1A% 910 5113
- I:Iyresrétt 8100 8500 8000 Skanska 1216 518 1681
- Aganderatt 200 300 500 NCC 505 33 1089
Sméahus 8 000 9 000 10 000 HSB 648 35 1010
Totalt nybyggnad 24 700 29 000 31 000 -

Riksbyggen 400 406 679
Nettotillskott genom ombyggnad 1 800 2 000 1 500
- Bostadsratt 500 600 400
— Hyresréatt 1 300 1400 1100

26 500 31 000 32 500

Kélla: Boverket, mars 2011

Totalt paborjade bostader
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Brf Fyrisvallen har ett av Uppsalas basta lagen. | utkanten av stadskarnan, med gréna prorhenads
och Fyrisan vid husknuten har HSB byggt 102 lagenheter. Omradet ar en naturlig utvidgning i lugna,
inbodda kvarter med valbéevarade 40-talsfastigheter och villatradgardar.




HALLBAR

AFFARSUTVECKLING

For HSB handlar hallbarhet om tva fragor: Hur ska HSB-organisationen som sadan forbattras?
Och hur kan HSB bidra till en hallbar omvarld? Det omfattar saval ett ekonomiskt, ekologiskt som
socialt ansvar. Hallbarhetsarbetet, som genomsyrar hela organisationen, ska alltid syfta till att
skapa ett annu battre HSB for medlemmarna.

HSB ProjektPartners arbete for 6kad
hallbarhet inom bygg- och bostadssek-
torn tar sig manga uttryck: Anvand-
ningen av skadliga produkter och
material ska minimeras. Byggavfall
maste tas omhand pa ett sikert satt.
Den framtida driften av bostiderna ska
leva upp till HSBs hogt stallda klimat-
och miljémal. Ekonomisk trygghet ska
pragla boendet och boendemiljon.

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

Overgripande mal

Sedan 2006 ingir HSB ProjektPartner

i den arbetsgrupp som HSB Riksfor-

bund har skapat for att driva HSBs hall-

barhetsarbete. Som utgangspunkt for

arbetet har HSB ProjektPartner stallt

upp foljande 6vergripande mal dar

basaret ar 2009:

® Inom 5 ar ska varje projekt dar HSB
ProjektPartner medverkar miljode-
klareras. I miljédeklarationen far de
boende en beskrivning av ett urval av
byggnadens och ligenhetens miljo-
egenskaper.

® Byggvarubedémningen ska anvandas
i samtliga projekt dir HSB Projekt-
Partner medverkar. Den dr nu inskri-
ven i HSBs byggmallar. Byggvarube-
domningen dr ett databaserat verktyg
for miljo- och energivardering av
byggvaror.
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Under 2010 naddes malet att samt-
lig personal ska ha genomgatt grund-
laggande miljoutbildning.

Ledningssystem pa gang

HSB ProjektPartner delar kompetens
i hdllbarhetsfragor med HSB Riksfor-
bund. De gemensamma resurserna
bestar av saval egna medarbetare som
externa specialister. Allt miljoarbete
sker i samverkan med HSB-foreningar-
nas miljésamordnare.

Under 2010 har HSB ProjektPart-
ner pabdrjat ett strukturerat miljéar-
bete med malséttningen att certifiera
foretaget enligt miljoledningsstandar-
den ISO 14001 under forsta halvar-
et 2011. Bolaget arbetar dven i 6vrigt
med utveckling inom kvalitetsomradet.

Klimatavtalet I6per pa

HSB har kommit 6éverens om att upp-
ratta HSB Klimatavtal for att sinka
organisationens totala utslapp av vaxt-
husgaser. HSB Riksférbund, varje regio-
nal HSB-foérening och HSB-bolag kan
ansluta sig till avtalet. Den som ansluter
sig ska sjalvstandigt till ar 2029 minska
sina utsldpp av vaxthusgaser — matta
som koldioxidekvivalenter — med 50
procent jamfort med 2008 ars nivaer.

Aven HSBs bostadsrittsforeningar kan
skriva under klimatavtalet. De férbin-
der sig da att minska sina utslapp med
40 procent till 2023,

HSB ProjektPartner har skrivit
under avtalet och férbundit sig att halv-
era energianvandningen vid nyproduk-
tion fram till ar 2023. Delmal pa vigen
dit ar minskningar pa:
® 20 procent till &r 2012
® 30 procent till ar 2016
® 40 procent till ar 2020

Uppféljningen av HSB Projekt-
Partners energianvandning sker i sam-
band med den rapport som ska lamnas
till Boverket nér fastigheten har varit
i drift i 24 manader. De forsta husen
med detta krav kommer att rapportera
vid arsskiftet 2011/2012. De hus som
produceras i dag projekteras fér en
energianvandning som ligger mellan
45 och 80 kWh/m?2 ar — betydligt lagre
an vad normen anger.

FAKTA - Koldioxidekvivalenter

Med koldioxidekvivalenter menas mangden
av en vaxthusgas uttryckt som den mangd
koldioxid som ger samma klimatpaverkan.



Hokasen, Vasteras. Med hallbarhet i fokus har HSB uppfort 10 radhus som stod klara i slutet av 2010. Tre langor radhus bildar ett gemensamt, skyddat gardsrum
med sittbankar, lekplats och gronska.

Koll pa resor och leverantérer

HSB ProjektPartner anvinder en web-
baserad reseportal for bokning av
medarbetarnas tjansteresor. Portalen
ger — féorutom kostnadsbesparingar —
l6pande kvalitetssikrad miljostatistik
Over tjansteresor.

Affirsomradet Inkép genomfor
alltid en leverantérsbedémning, som
bland annat omfattar leverantdrens
hallbarhetsarbete, i samband med att
ramavtal tecknas. Las mer om den pa
sidan go.

Lobbying, intressentdialog och
samhéllsansvar

I samarbete med HSB Riksforbund for
HSB ProjektPartner en l6pande dialog
med kunder, samarbetspartners och
beslutsfattare inom bygg- och bostads-
sektorn. HSBs mal ar att ta ett brett sam-
héllsansvar inom all verksamhet. Nedan
redovisas nagra exempel pa HSBs enga-
gemang i den hér riktningen.

Klimatfragan i fokus
Under 2010 har HSB fortsatt att driva
klimatfragorna inom boendet. Det har

skett genom dels opinionsbildning,
dels uppvaktning av riksdagspartierna
och regeringen kring det egna forsla-
get om ett KLOT-program (Klimat- och
tillganglighetsstimulanser).

Samtidigt har HSB verkat for att
hela organisationen tar ett ansvar for
att minska koldioxidutslippen och
energianvandningen. Under hdsten
genomfordes darfor projektet HSB Kli-
mattaget. Syftet var att opinionsbilda
bland HSBs bostadsrattsféreningar om
att géra egna klimatatgérder och att
uppmairksamma omvérlden pa HSBs
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satsningar. Las mer om HSB Klimat-
taget pd sidan 15.

Traffar med lokalpolitiker
Forutsattningarna for bostadsbyggan-
de har tagits upp vid ett antal politiker-
traffar i gemensam regi av HSB Riks-
forbund och HSB ProjektPartner. Da
har det framfor allt pekats pa olika hin-
der i regelverk och planprocesser.
Infor valet genomfordes ett antal
bostadspolitiska aktiviteter pa nagra
orter i landet i samarbete mellan HSB
Riksforbund och den lokala HSB-for-
eningen. Vid dessa moten fick HSB
mojlighet att rikta bade centrala och
lokala krav till de politiker som deltog i
debattpaneler eller torgmoten.

Bosparare tycker till
Under januari 2010 genomforde HSB
en stor undersoékning bland 1 250
bosparare 6ver hela landet for att ta
reda pa vad de tycker om bosparandet,
sparformerna, villkoren och kommuni-
kationen.

En klar majoritet av dessa — 6ver
60 procent — bosparar for att fa fértur
eller spara pengar till en nyproducerad
HSB-ligenhet. Andra intressanta siff-
ror ar:

® 39 procent ar nojda eller mycket noj-
da med sitt bosparande som helhet

® 42 procent tror att de kommer att
byta bostad inom ett till tre ar

® 68 procent tycker att bosparmedlen
i framtiden ska vara en finansierings-
Kkélla fér HSBs nyproduktion

Undersokningen bland bospararna
ar tankt att vara ett dterkommande
verktyg i arbetet med att folja deras
attityder till bosparandet.
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Hallbarhetschecklista HSB ProjektPartner 2008 2009 2010
Omfattas hela HSB ProjektPartners organisation av hallbarhetsarbetet? Ja Ja Ja
Finns skriftlig vision for hallbarhetsarbetet? Ja Ja Ja
Finns kortsiktiga mal? Ja Ja Ja
ISO 9001 Nej Nej Nej
1ISO 14001 Nej Nej Ja
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 aret? Nej Nej Ja
Finns verksamhet som kraver tillstand enligt miljobalken? Nej Nej Nej
Finns intressentdialog? Ja Ja Ja
Har intressentdialog paverkat verksamheten? Ja Ja Ja
Finns ansvarig for hallbarhetsarbete? Ja Ja Ja
Finns ansvarig for miljparbete? Ja Ja Ja
Ar hallbarhetsarbete inskrivet i verksamhetsplanen? Ja Ja Ja
Har miljopaverkan kartlagts? Delvis Ja Ja
Finns analys av affarspaverkan? Ja Ja Ja
Princip for styrelseersattning? Ja Ja Ja
Har analys av samhalls-/miljopaverkan genomforts? Nej Nej Ja
Genomfors arligen en medarbetarundersokning? Ja Ja Ja
Har det under aret skett nagra miljérelaterade olyckor Nej Nej Nej

Dialog med samarbetspartners

Kraften i att foretrada hela 500 ooo
medlemmar och nastan 4 ooo bostads-
rattsforeningar skapar rejal styrka — en
styrka som HSB anvander med ansvar.
Over 100 stora partners och leveranté-
rer ar knutna till HSBs gemensamma
inkopsfunktion, som standigt arbetar
for att utveckla och forbittra for alla
inblandade parter.

En valutvecklad relation med leve-
rantorer och partners ar central i och
med att manga av HSBs kvaliteter upp-
star just i samverkan med andra. Ur
ett hallbarhetsperspektiv ar det forstas
ocksa viktigt att samarbeta med fore-
tag och organisationer som motsvarar
HSBs egna krav.

Internationell solidaritet

Fran 2011 kommer 1 000 kronor av pro-
jektresultatet for varje fardigstélld ligen-
het skdnkas till kooperationens bistands-
organ Kooperation Utan Granser.



KLIMATTAGET - ATT GA FRAN ORD TILL HANDLING

HSB har varit ute pa stor turné. Mellan den 25 september och 16 oktober 2010 tuffade
HSB Klimattaget fram genom Sverige. Syftet var att lyfta bostadssektorns ofta bortglomda
klimatpaverkan, men ocksa for att visa pa konkreta atgarder som kan gora fastigheter och

lagenheter mer energieffektiva.

EMMA SARIN,
PROJEKTLEDARE FOR
HSB KLIMATTAGET,
svarar pa nagra
fragor:

Varfor gav sig HSB ut pa rélsen med
Klimattaget under hosten?

— Bostadssektorn star for hela g5 pro-
centav Sveriges energianvindning, men
det pratas valdigt tyst om det. Manga
sysslar med klimatfragan, men HSB sat-
sar pa klimatsvaret. Vi vill 6ka medve-
tenheten och visa pa konkreta satt att
minska boendets klimatpaverkan.

Vilket bemdtande fick Klimattaget

under sina 22 stopp?

— Jattebra. Totalt kom det 177 0oo beso-
kare. Det var inte bara HSB-folk, utan
aven andra fran bostadsrittsforening-
ar, fastighetsagare och studenter. Manga
stannade i flera timmar. Genomslaget i
media blev ocksa 6ver forvintan: dver
8o olika inslag i tidningar, radio och tv,
dar de tog upp fakta fran Klimattaget. Pa
sa satt nadde vi en dnnu storre publik.

Vad var besékarna mest nyfikna pa?

—Styrelsernaibostadsrattsforeningarna
— som var en viktig malgrupp - var
intresserade av exempelvis individuell

matning av varmvatten, el och virme,
energieffektiv uppvarmning, vindkraft
och energisnal belysning.

Hur ser ditt bésta resminne ut fran
Klimattaget?
—Det var sa kul att tréffa alla HSBare. De
var sa taggade och positiva, och gjorde
ett kanonjobb! Varje dag slog vi upp por-
tarna i en ny stad. Da hjélpte den loka-
la HSB-foreningen till med sin personal,
som hade fixat eget material pa perrong-
en och skott all lokal marknadsforing.
Alla foreningar gjorde det utifran sina
lokala forutsattningar, men anda gav det
ett enhetligt intryck under hela resan.
Léas mer: www.hsbklimattaget.se

O Lulea 25/9

O Umea 26/9

O Sundsvall 27/9
O Gavle 28/9

O Vasteras 29/9
O Karlstad 30/9
O Boras 1/10

QO Uddevalla 2/10
QO skovde 3/10

O Giteborg 4/10
O Landskrona 5/10
QO Eslév 6/10

QO Maimés 7/10

O Kalmar 8/10

QO vixjs 9/10

QO Linképing 10/10
O Norrkdping 11/10
QO Eskilstuna 12/10
O sodertilje 13/10
O Jakobsberg 14/10
O Tumba 15/10

O stockholm C 16/10

Ombord pa det populéra taget fanns en stor energiutstallning, det holls
intressanta kostnadsfria seminarier. HSBs egna energiexperter var med
hela tiden och forelaste, gav rad och svarade pa fragor.
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BRF OJERSJO - MANGA VILL BO | HSBs FORSTA PASSIVHUS

Strax utanfor Goteborg, i Partille, star sedan slutet av 2010 HSBs forsta passivhus fardiga.
Det ar Brf Ojersjo som omfattar 8 radhus- och 20 bostadsrattslagenheter. Dar kombineras
svenskt idylliskt lantliv med modern bekvamlighet och sunt miljotank.

Passivhus ar extremt energieffektiva
hus, som ér vélisolerade och virms upp
bland annat av vanlig kroppsvarme. Ett
koncept som HSB kommer att satsa
annu mer pa framoéver.

LENA JOSGARD,
PROJEKTCHEF PA
HSB GOTEBORG, har
ansvarat for bygget
av Brf Ojersjo:

Hur kinns det nu nir Brf Ojersjo star
fardigt och folk borjar flytta in?

— Det ar fantastiskt roligt att sa manga
ar intresserade av klimatsmart boende,
det har klart overtraffat vara forvant-
ningar.

Vilka &r de framsta orsakerna till det
stora intresset?

— Laget och den idylliska miljon viger
tyngst. Den smaskaliga bebyggelsen ar
inspirerad av gamla ladugardar och

passar val in dir. Du bor pa landet,
men har dnda néra till staden. Att det
ar ett miljébanpassat boende dr ocksa
en anledning, men inte den framsta.

Vilka reaktioner har ni pa HSB fatt fran
de nyinflyttade?

— Oerhort positiva. De trivs i omradet
och tycker att det ar tryggt och bekvamt
att bo i bostadsratt. Dessutom gillar de
designen och miljoprofilen.

e |
et e kW IS o e L : ;
I'en grén och rofylld omgivning strax utanfor Goteborg ligger HSBs forsta passivhusprojekt. Klimatsmarta Brf Ojersio i Partille bestar av 8 radhus och 20 bostadsratts-
lagenheter med inspiration fran aldre lantlig bymiljo. Onskan om en hallbar livsstil, gemenskap och delaktighet gjorde att passivhusen snabbt séldes, en del redan innan

byggstart. Inflyttning pabdrjades under senhésten 2010.
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Vad har varit det mest utmanande i det
har byggprojektet?

— Det har varit ett extra starkt fokus
pa byggtekniken, da det ar A och O
att passivhus fungerar optimalt och ar
valisolerade. Annars ar det inga storre
skillnader mot att bygga traditionellt.

Det radas upp en hel del fordelar med

passivhus. Finns det nagra nackdelar?

— Det blir mérkare inomhus med de
djupa fonsternischerna. Alla ljud inne
i lagenheten hors ocksa mer pa grund
av att det ar sa bra isolerat. Har du varit
borta en langre tid kan det ocksa kan-
nas kallt. Och under sommaren behovs

PETER EJVEGARD, ARKITEKT, som nyss
flyttat in med fru och tva smabarn i
Brf Ojersjo:

Varfor blev det just till Brf Ojersjo som
du valde att flytta med familjen?

— Det var framfor allt laget, narheten
till Géteborg och Delsjons naturreser-
vat. Vi tycker mycket om arkitekturen.
Det kdnns dven tryggt att kopa nagot
fran HSB.

Du ar sjalv arkitekt, vad anser du om
arkitekturen och planlosningarna?

— Utformningen pa husen anspelar
pa ladugardar och gardsbildningarna
mellan husen gor att det blir mysigt.
Planlésningen for vér lagenhet dr ock-
sa supereffektiv. Att det dr passivhus
kanns spannande. Som arkitekt far jag
pa sa satt egna erfarenheter av att bo i
det som ar framkanten av svenskt byg-
gande.

Vilken ar den storsta skillnaden mellan
att bo i ett passivhus jamfort med ett
"vanligt” hus?

— Storsta skillnaden ar att virme och el

solavskirmning och vadring for att hal-
la virmen ute. Det finns 16sningar pa
det har, som kan vandas till fordelar.

Vilka lardomar kommer ni pa HSB ta
med er fran Brf Ojersjo till andra bygg-
projekt?

— Vi har fatt sjalvfértroende och erfa-
renhet av att bygga energieffektivt —
ett boende som vi nu ocksa forstatt att
marknaden efterfrigar. For att kunna
konkurrera med dganderatten maste
smahusbebyggelse i bostadsrattsform
vara yteffektiv och foérvaltas gemen-
samt. Det har vi lyckats riktigt bra med
just i Ojersjo!

et L

FAKTA - Passivhusets fordelar

e Fonster med laga u-varden ger battre
isolering

e Tjockare isolering ger tystare hus

o Tatare vaggkonstruktioner minimerar
varmelackage

¢ Varmeatervinning i ventilationssystem
e Laga driftskostnader

* Renare inomhusluft ger mindre
dammsugning

* Inga radiatorer
* Positivt for miljon

Familien Ejvegard har nyss flyttat in i Brf Ojersjd. De extremt energieffektiva husen &r valisolerade och varms
upp bland annat av vanlig kroppsvarme.

nu gar pa var egen rakning. Darmed
blir anvindningen valdigt synlig och
nagot som vi direkt kan paverka. Min
fru tycker att ovanligt lite ljud kommer
utifran. Daremot stor jag mig lite pa
flaktljudet, som kommer fran aggrega-
ten som blaser in varmluft i rummen.

Hur har den forsta tiden varit i

Brf Ojersjo?

— Vi har fitt ett utméarkt bemétande
fran HSB, vilket gjort inflyttningen
mycket smidig. God information, folk
har funnits pa plats och har nagot inte
fungerat har det snabbt atgardats.
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VARA MEDARBETARE AR
NYCKELN TILL VAR FRAMGANG

HSB ProjektPartner stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare som féar individen att vaxa.
Genom individuella mal kopplade till affarsplanen uppmuntras en kultur baserad pa standiga
forbattringar och ett brett engagemang. Undersokningar visar att HSB ProjektPartner far goda

omdomen av medarbetarna.

HSB ProjektPartner erbjuder sina med-
arbetare en arbetsmiljé dar de konti-
nuerligt kan utvecklas och stimuleras
att prestera sitt basta. Mélet ar att vara
en attraktiv arbetsgivare som tar tillvara
pa var och ens styrkor, ambitioner och
far individen att vixa.

Organisation i forandring

HSB ProjektPartner har under 2010
overlatit verksamheten inom enheten for
produktion i Goteborg, till den regionala
HSBAo6reningen. Det har medfort att tio
medarbetare dér har fatt sluta. Under
aret har dven ndgra pensionsavgangar
skett. Vid arets slut hade darfor HSB
ProjektPartner 5o (65) medarbetare.

Tydliga mal skapar delaktighet
Ambitionen fér HSB ProjektPartner ar
att i storsta mojliga man behalla och
utveckla den enskilde medarbetarens
kompetens. I gengild férvantas medar-
betarna ta ett betydande ansvar for hela
verksamhetens utveckling, det egna
arbetet och den egna utvecklingen.

For att hjdlpa till att stirka medar-
betarnas atagande sitts tydliga indivi-
duella mal som ar kopplade till HSB
ProjektPartners affarsplan. I detta arbe-
te dr den strukturerade, kontinuerliga
dialogen mellan chef och medarbetare
en plattform for att:

® planera individuella mal

¢ stodja medarbetaren i sin utveckling

¢ f6lja upp arbetsinsatsen

e tydliggora hur den egna prestationen
bidrar till verksamhetens resultat
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Det ér ett effektivt arbetssitt for att
se till att HSB ProjektPartners langsik-
tiga mal nas, samtidigt som det ska-
par en kultur baserad pa stindiga for-
béttringar och brett engagemang.
Medarbetarna far darigenom dkade
mojligheter att paverka den egna l6ne-
utvecklingen med utgangspunkt i upp-
nadda arbetsresultat.

Med hjalp av verktygen inom stra-
tegisk kompetensférsoérjning kan led-
ningen identifiera risker, planera for
atgérder vid férandringar av organisa-
tionen och genomféra malinriktade
satsningar pa kompetensutveckling.

Bra betyg fran medarbetarna
Regelbundet gor HSB ProjektPart-
ner medarbetarundersékningar for att
dels finga upp vad medarbetarna tyck-
er om arbetssituationen, dels for att fa
in synpunkter pa vad som behover for-
battras. Dessa ligger sedan till grund
for satsningar inom omradet.
Undersokningen for 2010 visar pa
ett forbattrat resultat inom huvudom-
rddena organisation och ledarskap.
Medarbetarna tycker i hogre grad an
tidigare att foretaget kinnetecknas av
tydliga ansvarsomraden, flexibilitet och
att beslut fattas néra verksamheten.
Den visar ocksa att HSB ProjektPartner
i stor utstrackning lever upp till medar-
betarnas férvantningar och énskemal.
I jaimforelse med andra foretag, som
ocksa anvander denna undersokning,
far HSB ProjektPartner ett mycket bra
resultat. Sarskilt goda omddémen far
omradena trivsel och relationer.

Jamstalldhet och mangfald ar ledord
HSB ProjektPartners mal ar att aktivt
verka for jamstilldhet och 6kad mang-
fald i verksamheten. Alla medarbeta-
re har samma mojligheter att utvecklas
och goéra karridr — oavsett kon, etniskt
ursprung, alder, sexuell liggning
eller religion. Dar spelar det malstyr-
da arbetssittet, med storre delaktighet
och inflytande i savil verksamhetspla-
nering som individuell malplanering,
en betydande roll. Det ger ett objektivt
underlag att utga fran i dialogen mel-
lan chef och medarbetare.

HSB ProjektPartner har ett langsik-
tigt mal om att uppna en jamn kons-
fordelning — dven vad géller ledande
positioner. Under 2010 var 46 procent
kvinnor inom foéretaget och 37,5 pro-
cent av ledningen bestod av kvinnor.

Vid nyrekrytering och internrekry-
tering tas sarskilt hansyn till en 6kad
jamstélldhet och kulturell méangfald.

Nar det géller diskriminering och
trakasserier galler nolltolerans. Inga
sadana arenden har heller rapporte-
rats under 2010.

Forédldralediga har en loneutfyll-
nad i upp till sex manader och omfat-
tas av den arliga 16nerevisionen.



MEDARBETAREN HAR ORDET

Jessica Christofferson, har gjort karridr inom HSB ProjektPartner. Hon bérjade
som inhyrd VD-assistent for bara nagra ar sedan. | dag ar hon redan projekt-
ekonom.

—Jag kom snabbt in i gemenskapen pa HSB och har stortrivts fran forsta dagen.
Har finns kollegor i alla aldrar och mojligheterna att utvecklas ar stora. Det
ar nagot som jag uppskattar. Fran arbetet som VD-assistent har jag nu tagit
mig ytterligare ett steg uppat till projektekonom. Jag arbetar da néstan enbart
med nyproduktion, gér ekonomiska kalkyler och rdknar pa nybyggnation i
samarbete med HSB-féreningarna.

— Bostider kommer alltid att behévas och det ar kul att vara en del av nagot
som konkret ror manniskors behov. Det ar ett spinnande jobb. Tank dig att det
jag nyss kalkylerat for, snart ar ett firdigt projekt — att se siffror bli till hus!

Satsning pa halsa skapar Ionsamhet
HSB ProjektPartner vill att medarbe-
tarna ska ma bra och ha en god balans
mellan arbete och privatliv. For att kla-
ra detta erbjuder foretaget en rad olika
16sningar:

— Anpassad arbetstid. Arbetstidsférkort-
ning och flextid ger medarbetaren
mojlighet att lagga upp sitt arbete for
att pa bésta sitt kombinera arbete med
familjeliv.

— Forebyggande friskvdrd. Friskvard i pre-
ventivt syfte ar det viktigaste verkty-
get for att minska sjukfrdnvaro och
arbetsrelaterade skador. For att hoja
medarbetarnas motivation att anvan-
da de mdjligheter som erbjuds, sisom
arligt friskvardsbidrag och massage pa

arbetstid, géiller det att 6ka deras kun-
skaper om vagen till god hélsa. Alla
medarbetare har dven en privat sjuk-
vardsforsikring med ett brett utbud av
tjanster inom bade offentlig och privat
sjukvard.

— Hilsokoll. Via den dterkommande
hélsoundersokningen kan medarbetar-
na fo6lja upp sin halsostatus. I en 6ver-
gripande halsoanalys identifieras ocksa
forbattringar av arbetsmiljon och prio-
riteringar inom friskvarden.

— God arbetsmiljo. Medarbetarna ska ha
en arbetsmiljé dar de mar och preste-
rar bra — en av grundforutsittningarna
for nojda kunder och god utveckling
av verksamheten.

a
(

X

Anstéllda koncernen 2009 2010
Medeltal anstallda 63 49
Personalomsattning 6,3 10,4

Konsfordelning, %, kvinnor/man  45/55 46/56

1 Exklusive personalovergang som skett till HSB Goteborg.

ALDERS- OCH KONSFORDELNING
ANSTALLDA HSB PROJEKTPARTNER,
2008-2010

ggncernen, antal personer
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PRODUKTION

AFFARSOMRADE PRODUKTION

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

erbjuda en professionell och trygg forvaltning. HSB ProjektPartner och Affarsomrade Produktion
stodjer de regionala HSB-foreningarna i arbetet med att bygga dessa bostader genom att tillfora
kapital och kompetens i gemensamma projekt. Sarskild omsorg laggs ned pa att sakerstalla att

bostaderna blir hallbara pa sikt.

Stora prisokningar de senaste aren

— men ingen bubbla

Under 2010 fortsatte aterhamtningen
efter 2008 ars globala finanskris, vilken
ledde till att den svenska bostadsmark-
naden narmast gick i baklas. Manga
kopare valde under hosten 2008 att
avvakta med bostadsaffaren, da osa-
kerheten var stor om bostidernas var-
de och den framtida prisutveckling-
en. Detta ledde bland annat till mer dan
100 avhopp fran triffade féorhandsav-
tal om HSB-bostadsritt. Koparna bor-
jade dock med stdd av sinkta rantor
komma tillbaka redan i februari 2009,
med effekt att villa- och bostadsrattspri-
serna steg med hela 11 respektive 20
procent under aret. Under 2010 har
utvecklingen, stddd av fortsatt laga rin-

KORT OM AFFARSOMRADE PRODUKTION

Affarsomrade Produktion stodjer de regionala HSB-foreningarna i arbetet med
att bygga bostader. Stodet bestar i huvudsak av att tillfora kapital och
kompetens i gemensamma projekt. All bostadsproduktion sker i partnerskap
med HSB-féreningarna. Pa sa satt kombineras HSB-foreningarnas lokala

tor, fortsatt med en ytterligare prisupp-
gang pa g respektive 7 procent.

De senast arens prisuppgang ar en
del i en lingre trend, dir de svenska vil-
lapriserna stigit realt med 133 procent
mellan 1997 och 2009. Utvecklingen
har fatt bedémare att spekulera i att
det byggts upp en bostadsbubbla, som
kommer leda till ett nira forestaende
prisfall pa upp till 20 procent. Man ver-
kar i stor utstrackning grunda sin asikt
pa att sadana prisfall skett i andra lan-
der, som haft motsvarande prisutveck-
ling. Andra bedémare papekar att de
prisfall som dasyftas oftast foregatts av
en extremt hog nyproduktion. Exem-
pelvis fardigstilldes hela 14 bostider
per tusen invanare och ar i Spanien
aren fore krisen, samtidigt som firre

an 4 bostader per tusen invanare fir-
digstalldes i Sverige.

Var beddmning ar att det i Sverige
finns en stark underliggande efterfra-
gan, vilket lett till akut bostadsbrist p&
manga hall. En efterfragan som i férsta
hand drivs av 6kade disponibla inkom-
ster, en vaxande befolkning och inflytt-
ningen till storstadsregionerna. Det
rader ocksd stor brist pd moderna bosta-
der pd manga hdll, som en foljd av lag
produktion under lang tid. De senaste
fem aren har i genomsnitt endast cirka
28 000 ligenheter paborjats per ar, vil-
ket dr mycket lagt i jamforelse med de
nordiska grannlanderna och 6vriga EU.
Bedoémningen ar att 50 000 nya lagen-
heter per ar vore en rimlig nivd for att
bevara bestindet och for att férhindra

Affarsomrade Produktion 2009 2010

forankring och kunskap med HSBs samlade resurser.

Nettoomsattning, mkr 527,9 700,4
Resultat efter finansiella poster, mkr -11,1 78,7
Vinstmarginal, % -2,1 7,5
Medelantal anstéllda 34 20

Antal paborjade bostader 208 696
Inklusive HSB Bostad AB och HSB Boprojekt Vast AB.

Antal pabdrjade bostader 2009 2010
— i partnerskap med enskilda HSB-féreningar 208 696
- aven inklusive HSB Bostad 208 833
- sammanlagt tillsammans med HSB i dvrigt 325 1010
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en fortsatt minskning av bostadskapita-
let. Var slutsats ar att de senaste arens
prisuppgang i allt vasentligt ar en foljd
av den brist pa moderna bostider som
beror pa den laga bostadsproduktio-
nen och att det darfor inte finns skal
att forvanta sig nagon storre nedgang i
priserna pa bostader.

Okad skuldsittning mots med héjda
réntor och bolanetak

Den kraftiga prisutvecklingen de senas-
te aren har ocksa lett till att skuldsatt-
ningen 6kat. Hushallens skulder som
andel av disponibel inkomst, den sk
skuldkvoten, har saledes okat fran 100
procent 1997 till 170 procent 2009.
Bland annat har Riksbanken och
Finansinspektionen uttryckt oro for
att utvecklingen inte dr hallbar pa sikt.
Man menar att manga hushall kan fa
problem att klara sina betalningar nar
rantan atergatt till en mer normal niva
eller i vart fall att hushallet tvingas dra
in pa annan konsumtion vilket skulle
fa negativa konsekvenser fér den eko-
nomiska utvecklingen. Ett storre pris-

tall skulle dessutom skapa inlasnings-
effekter och stora problem fér hushall
som behover sélja sin bostad.

I syfte att motverka fortsatta prisok-
ningar och tillvixt i utlaningen har ett
antal atgarder vidtagits. Riksbanken har
hojt sin repordanta med 25 rantepunkter
fem ganger under 2010 och forsta kvar-
talet 2011 till 1,50 procent. Och Finans-
inspektionen har fran den 1 oktober
2010 infort ett sa kallat bolanetak, vilket
innebdr att lan med sikerhet i bostaden
inte far verstiga 85 procent av bosta-
dens virde. Nagra sikra slutsatser om
effekterna av de genomférda atgirder-
na pa sikt ar for tidigt att dra. Dock vitt-
nar maklare om att férstagangskoparna
férsvunnit fran visningarna, vilket inne-
bar att den grupp som haft svarast att
l6sa sitt boende fatt det dnnu svarare.
Utover de ndmnda atgarderna diskute-

9?7 Eftersom vi valde att behélla véara
resurser under finanskrisen, kunde
vi snabbt komma igang nar
forutsattningarna forbattrats. 99

Torbjoérn Wennberg, affarsomradeschef Produktion.

ras ytterligare atgarder, bland annat krav
pa obligatorisk amortering av bostads-
krediter och minskade ranteavdrag.

Okad produktion 2010

Under 2010 pdborjades i Sverige sam-
manlagt 26 500 nya bostiader, inklusi-
ve nettotillskott genom ombyggnad, att
jamfora med féregdende ar da 18 500
bostader byggstartades. Paborjandet
motsvarar alltsd i stort sett halften av de
50 000 ligenheter som beddéms mot-
svara behovet.

For HSBs del tredubblades anta-
let byggstarter i férhallande till férega-
ende ar. Detta kunde ske bland annat
genom att HSB ProjektPartner kom
igang snabbt efter finanskrisen, da
bolaget valde att behalla sina resurser
och darmed kunde gora ett stort antal
projekt klara for byggstart.

ANTAL PABORJADE LAGENHETER | HSB,
2003-2010

Antal Igh
2000

1800
1600 I

1400
1200
1000

B HSB-foreningar
HSB Boprojekt Vast
[¥ HSB Bostad
M HSB ProjektPartner/HSB-6rening

PABORJADE BOSTADER | SVERIGE, 1993-2012

Antal bostader i tusental, inkl ombyggnad
50

40

30

9 9 9% 97 98 99 00 O1

[ Ombyggnad
B Nybyggnad

02

03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

Prognos

Kalla: Boverket

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2010 21




PRODUKTION

Byggandet tog fart ordentligt under 2010. Har inspekterar HSBs projektledare Elin Johansson och Rikard Billkéarr uppforandet av projektet Rosenkallan i Linkdping.

HSBs byggande under 2010

HSB ProjektPartner paboérjade under
aret i partnerskap med enskilda HSB-
foreningar 696 lagenheter, vilket ar
mer dn tre ganger sa manga som fore-
gaende ar da 208 ligenheter byggstar-
tades. Det deldgda produktionsbola-
get HSB Bostad paboérjade samtidigt
197 lagenheter, efter att 2009 inte
ha paborjat nigra ligenheter alls. Da
det inom HSB i 6vrigt paborjades 177
(117) ligenheter kan det sammanlag-
da antalet ligenheter 2010 summeras
till 1 010 (325). 777 (148) eller 77 pro-
cent var bostadsratter i flerbostadshus,
104 (36) dganderitter och 129 (141)
hyresligenheter. HSB ProjektPartner
medverkade saledes i 82 (64) procent
av HSBs samlade bostadsproduktion
och i g2 (82) procent av bostadsratts-
produktionen.

Fortsatt god forsaljning under 2010
Den hoga takt i forsdljningen av HSB-
lagenheter som i februari 2009 avloste
stiljen under hosten 2008 har fortsatt
under 2010.
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HSB ProjektPartner salde under
aret sammanlagt 457 (457) ligen-
heter. Med sald ligenhet avses vid
bostadsritt att forhandsavtal eller upp-
latelseavtal triffats. Vid utgangen av
2010 fanns hos HSB ProjektPartner 17
(22) oplacerade fardigstillda ligenhe-
ter och 165 (106) osalda lagenheter
i den pagaende produktionen, totalt
182 (128).

Under samma tid salde HSB Bostad
192 (974) ligenheter och fore detta
HSB Boprojekt Vist 63 (65) lagenheter.

Hogre bygg- och boendekostnader

Den genomsnittliga produktionskostna-
den i HSBs samlade produktion 6kade
2010 med hela 26 procentiférhallande
till foregaende ar, fran 24 800 kr/m?
2009 till 31 300 ar 2010. Da kostnaden
dessforinnan minskat med 14 procent
tva ar i rad, innebér 6kningen i stort en
atergang till den niva som géllde 2007.
Okningen beror i huvudsak pa att en
storre andel av bostaderna var beldgna
inom storstadsregionerna samt att en
lagre andel var hyresratter. En fortsatt

stravan finns att generellt minska bygg-
kostnaderna, i forsta hand genom en
utveckling av produktionsprocessen.

Den genomsnittliga insats- och ars-
avgiftsnivan okade samtidigt i forhal-
lande till féregaende ar med 10 respek-
tive g procent, fran 29 0oo kr/m?2 till
25 300 respektive fran 562 kr/m?2 till
614.

De framtida produktionsforutsattningarna
Som ovan konstaterats ir efterfragan
pa nya bostider stark, framforallt som
en f6ljd av den under lang tid laga pro-
duktionen av nya bostidder. Detta géller
sarskilt i expansiva regioner som stor-
staider och omraden kring universitet
och hogskolor. Forutsattningarna for
produktionen av nya bostdder ar allt-
sa i grunden goda. Men det finns oros-
moln.

Var bedomning har varit att risken
for stora prisfall varit liten, beroende
pa den starka underliggande efterfra-
gan. Men vi ser nu en risk for att allt-
for kraftiga atgarder som syftar till att
begrinsa prisdkningen pa bostider,



atminstone i det korta perspektivet kan
komma att skapa osdkerhet och pressa
ned priserna. I ett sadant scenario kan
vi férvanta oss simre produktionsforut-
sattningar och kortsiktigt ater en mins-
kad produktion. Pa nagot ars sikt bor
dock den underliggande starka efter-
fragan som drivs av bristen pa moder-
na bostader, 6kade inkomster, fortsatt
urbanisering och fortsatt befolknings-
O6kning, ha slagit igenom och forut-
sattningarna for produktion av nya
bostader ater vara goda. Nar det géller
hantering av kapitalbehov och risker,
se sidan 28.

Mojligheten att bygga dgarlagen-
heter, som inférdes 2009 och som hit-
tills bara har resulterat i nagra enstaka
projekt, kommer sannolikt ha en min-
dre betydelse de nirmaste aren. Dels
for att den nya upplatelseformen inte
innebdr nagon ekonomisk férandring
i sak och dels for att dgarlagenheter ar
nagot nytt och oprévat som det kom-
mer ta tid for producenter och konsu-
menter att ta till sig.

Konkurrenter och konkurrensfordelar

HSBs viktigaste konkurrenter nér det
giller bostadsratt ar JM, Skanska, NCC,
Peab och Riksbyggen, diar JM haft de

BOENDEKOSTNAD NYBYGGD
BOSTADSRATT HSB, 2003-2010
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storsta volymerna under senare ar.
Dessutom finns mindre foretag med
regional och lokal spridning.

Till skillnad mot konkurrenter-
na bygger HSB 6ver hela landet. En
annan viktigt skillnad ar att HSB tar ett
helhetsansvar, fran forvarv av mark till
byggande och foérvaltning av bostads-
rattsforeningen. De flesta konkurren-
terna riktar enbart in sig pa att bygga
och salja. HSBs helhetstanke praglar
alla delar av atagandet och utgér en
garanti for att konsumenten far ett bra
boende till rimliga kostnader. HSBs
ambition ar inte bara att bostiderna
ska vara mer prisviarda dn konkurren-
ternas, utan ocksa att boendet ska inne-
halla kvaliteter som det inte gar att fa
pa annat hall. Lis mer om HSBs ambi-
tioner att skapa ett hallbart boende pa
sidan 12 samt om bolagets utvecklings-
verksamhet i 6vrigt pa sidan 24.

En grundliaggande forutsittning i
byggprocessen ar tillgdngen till mark
dar manniskor vill bo. Hér har konkur-
rensen varit mycket hard och kom-
mer sannolikt pa sikt skirpas ytterliga-
re i takt med att tillgdngen sjunker och
laget far allt stérre betydelse for valet
av bostad. Pa sidan 26 redovisas HSB
ProjektPartners projektportfolj narmare.

HSBs PRODUKTIONSKOSTNADER
- ALL PRODUKTION, 2003-2010

03 04 05 06 07 08 09 10
B Entreprenad Byggherre
(Inkl. mark, avgifter,
skatter och moms)

Okade produktionsambitioner
HSB svarade under perioden 1950 till
1990 for mellan 10 och 20 procent
av den sammanlagda bostadsproduk-
tionen i Sverige. Marknadsandelen for
bostadsratter var dock hogre, stadigt
over o procent. Forklaringen till den
hoga marknadsandelen var att bostads-
ratter byggdes nédstan bara av HSB och
Riksbyggen, som var gynnade genom
sarskilt fordelaktiga statliga 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 bostadsritt. Konkurrensen
har lett till att HSBs totala marknadsan-
del sjunkit till mellan 2 och 7 procent
de senaste aren. For bostadsratt ar siff-
ran 4 och 18 procent.

HSBs mal ér att under tiden fram
till och med 2015 svara fér minst 15
procent av bostadsréttsproduktionen
och 7 procent av den sammanlagda
produktionen. Totalt for HSB berak-
nas detta under 2011 och 2012 inne-
bdra omkring 1 600 respektive 1 goo
startade bostider. HSB ProjektPartners
mal fér 2011 och 2012 ar att svara for
goo respektive 1 100 av dessa.
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Samverkan utifran
HSB-féreningarnas behov
HSB ProjektPartner samverkar med
HSB-foreningarna utifran férening-
arnas behov och énskemal. Tillit och
oppenhet ar grunden for ett fram-
gangsrikt samarbete mellan parterna.

Samverkan genom gemensamt
dgda handelsbolag eller preciserad
i treariga ramavtal sker idag med 18
HSB-féreningar. Med en férening sker
samverkan per projekt.

Vid genomférande av produktion
i partnerskap med enskilda HSB-for-
eningar atar sig HSB ProjektPartner,
eller det gemensamt agda handelsbola-
get, att pa totalentreprenad till fast pris
uppféra nyckelfirdiga hus at bostads-
rattsforeningen eller koparen av egna
hem. HSB ProjektPartner handlar i
sin tur upp underentreprenorer for
att genomfora bygget. Generellt delas
projektresultatet lika mellan parterna.
Samarbetet utvarderas arligen enligt
sarskild ordning.

I Stockholmsregionen samarbe-

NYPRODUKTIONSUTVECKLING

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

Entreprenad med sikte pa noll fel med hjalp av
byggmallar och processer som lopande ses over.

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.

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

HSB Bostad Future ar ett koncept som syftar
till att utveckla genomtankta och enkla bostads-
och systemlosningar som ger bostader med god
standard utan for hoga byggkostnader. Konceptet
bygger pa flexibilitet for att passa olika typer av
lagen, storlekar och byggvolymer.
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tar HSB ProjektPartner sedan 2001
med fem HSB-foreningar genom det
gemensamt dgda HSB Bostad AB, dar
bolagets andel motsvarar g procent av
kapitalet pa cirka 600 miljoner kronor.
Sammantaget innebdr detta att
samverkan sker med 24 av de 26 HSB-
foreningar som har marknadsmassiga
forutsittningar att genomfora bostads-
produktion av nagon omfattning.

Utvecklingsnatverk
Utvecklingsnatverket Nyproduktion
startade viren 2010 inom ramen for
Riksgemensam Utveckling och drivs
och finansieras av HSB ProjektPartner.
Nitverket startades for att driva utveck-
lingsfragor i samverkan mellan foren-
ingarna och de producerande bola-
gen. Deltagarna i natverket traffas flera
ganger per ar och utbyter goda exem-
pel och erfarenheter samt tar fram idé-
er till utvecklingsprojekt. Uppdraget ar
att ta fram, prioritera och genomfora
utvecklingsprojekt.

Malet med natverkets arbete ar

31 HSB-FORENINGAR

i egen regi

) Varav 19 byggande
i samverkan med: ———)|

> Varav 5 byggande
i samverkan med: ———)|

I Verav 2 byggande

> Varav 5 e byggande

PRODUKTION

att utveckla det goda boendet genom
produkter och tjanster som gor HSBs
nyproducerade bostader konkurrens-
kraftiga, tidsenliga och attraktiva pa
marknaden. HSB ska ligga i framkant
eller i fas med utveckling och trender i
omvarlden sa att ratt produkter utveck-
las. Utvecklingen ska ocksa verka varu-
markesstirkande for HSB.

Under 2010 har natverket haft tre
moten under vilka man arbetat fram
och prioriterat foljande utvecklings-
projekt:

— Gemensam process nyproduktion
— Bostader for en yngre malgrupp

— Miljoklassad Byggnad silver som
standard i HSB

— Lagenergihus

HSB STIFTELSEN
PROJEKT- HSBs
PARTNER GARANTIFOND

HSB Antal

BOSTAD samverkansavtal

24 HSB-foreningar
inkl HSB Bostad
(5 st)




MARKNADSFORING OCH FORSALJNING

Effektiv marknadsforing och forsaljning ar avgérande i saval hogkonjunktur som lagkonjunktur.
HSB ProjektPartner arbetar lopande med att utveckla och forfina sina metoder inom omréadet.

Tungt vagande marknadsanalys

Infér markkop, projektering och for-
saljningsstart skaffar HSB ProjektPart-
ner sig en bild av férutsattningarna
pa marknaden. Det sker med hjalp av
marknadsundersokningar, omvérlds-
och konkurrentanalyser. Tillsammans
med den samverkande HSB-forening-
ens lokalkinnedom ger detta en god
bild av om det finns en marknad for
det aktuella projektet.

For att avgéra om ett projekt kan
saljstarta gors dven avstimningar med
personer i intressekon. Det ger delaktiga
kunder och indikationer pa om juste-
ringar behéver goras.

Nyinflyttade ger forbattringsforslag
Som en del i kvalitetsarbetet har HSB
ProjektPartner borjat folja upp samt-
liga nyproduktionsprojekt genom sa
kallade Nojd-kund-undersékningar,
NKI. Resultatet ger en 6kad kinnedom
om kunderna och kan anvindas som
underlag fér hur kommande etapper
och projekt utformas.

Undersokningarna genomfors vid
tva tillfallen for varje projekt. Upplag-
get gor det mojligt att lyfta fram forbatt-
ringsomraden samt att gora jamforel-
ser med andra aktdrer och branschen
som helhet.

Resultatet fran de férsta matning-
arna som gjordes for Brf Fyrisvallen i
Uppsala, Brf Basilikan i Vasteras, Brf
Robertsvik i Luled och Brf Grand i
Orebro efter inflyttning visar pa noj-
da kunder, men ocksa pa att det finns
forbattringspotential. Projekten har en
spridning mellan 65 och 75. Genom-
snittligt NKI for dessa projekt ar 71 av
maximalt 100. Det dr nagot hogre an
2010 ars branschindex som var 6q.

Forsaljning och tillval gar hand i hand
En sdljledare samverkar och stottar den
regionala HSB-féreningen. Varje vecka
f6ljs forsaljningen upp for att snabbt
identifiera behov av extrainsatser.

HSB ProjektPartner arbetar med
att utveckla metoder for en effektiv
och kundanpassad hantering av tillva-
len. Det frimjar férsiljningen av bosta-
der och ger nojda kunder. Bland annat
inreds visningslokaler och ligenheter
dar képarna kan inspireras och fa hjilp
med sina egna inredningsval av kunnig
och engagerad personal.

Marknadsforing med miljovinkel
Marknadsforingen anpassas efter varje
enskilt projekt. HSB ProjektPartner
genomfor ocksa 6vergripande mark-
nadsforing av HSBs nyproduktion. Har
ar exempel pa satsningar som gjorts
under 2010:

DITT NYA HEM
ETT TRYGGT kép

Ditt nya hem ett tryggt kop.
En guide till den som ska kopa nyproduktion.

Annonser i Kupé. Nationell annonsering
med stor rackvidd i SJs tidning Kupé.
Nyproduktion fran norr till séder fanns
representerade pa temat "Forsta klass”
och med fokus pa miljo.

Projektbroschyr med miljotema. Infor
HSB Klimattaget och Centralendagen
tog HSB ProjektPartner fram "Forsta
klass”.

Viilbesokta visningshelger. HSB-foreningar
over hela landet har visat upp sin
nyproduktion. HSB ProjektPartner har
varit initiativtagare till satsningen och
stottat med planering och marknads-
foring.

Nyproduktion pa mdssor. HSB Projekt-
Partner har stottat féoreningarna med
planering och narvaro under bomas-
Sor.

Centralendagen. Tillsammans med HSB
Bostad och HSB Stockholm hyrde HSB
ProjektPartner en stor utstillnings-
yta pa Stockholms centralstation och
visade upp nyproduktionen.

Snabba Cash i varje rum ger smarta tips
for energisparande i vardagen.
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VALFYLLD PROJEKTPORTFOLJ

HSB ProjektPartners projektportfolj innehller mer an 10 000 bostader med planerad byggstart 2011-2015.

Mojligheterna till framtida byggande
ar i grunden beroende av tillgangen
pa byggratter pa orter och i ligen dar
ménniskor vill bo. Tillgdngen pa bygg-
bar mark grundar sig pa eget dgande,
samarbetspartners dgande eller avtal
(option) med kommun eller annan om
framtida forvarv.

HSB ProjektPartners projektport-
f6]j inklusive bolagssamarbeten med
pabodrjande fram till och med 2015
innehaller mer dn1o ooo ligenheter.

Cirka 75 procent av ligenheterna kom-
mer produceras i samverkan med enskil-
da HSB-foreningar. Storsta byggkommu-
ner ar Goteborg med 1 500 ligenheter,
Uppsala med 1 ooo ligenheter, Lulea
med 600 ligenheter, Malmé och Lin-
koping med oo ligenheter, Sundsvall
och Norrképing med 400 ligenheter
samt Orebro och Umea med 500 ligen-
heter vardera. I 6vrigt ar produktionen
val spridd over stora delar av landet.
HSB Bostad svarar for resterande

PRODUKTION

25 procent av portféljen med Solna,
Stockholm, Nacka och Huddinge som
storsta byggkommuner.

Projektportféljen ar ett levande
dokument, vars innehall och forverk-
ligande hela tiden omprévas och kom-
pletteras. Ju langre fram i tiden pro-
duktionsstarten ligger, desto storre ar
osakerheten. Sannolikt kommer port-
foljen ocksa senare under planperioden
att tillféras nya, idag ej identifierade
projekt.

Projekt som HSB ProjektPartner pabdrjat i samarbete Utdrag ur projektportféljen, planerad igangsattning under 2011

med HSB-foreningar 2010

Antal Kommun/ Antal
HSB-férening Kommun Projekt bostader  Bild nr HSB-férening Kommundel Projekt bostader Bild nr
Umea L"Jmeé Egh Sjoraet Et 2 6 HSB ProjektPartner i partnerskap med HSB-forening
Mitt Ostersund Brf Forkladet 29 Norr Luled Lulsundsberget 40
Uppsala l}ppsala Egh Ulleraker 10 Umes Umes Lyktan 30
Mélardalen Orebro Brf Lilldstrand 2 80 Vit Ostersund Majoren, 15 50
Gota Halmstad Brf Flaggskeppet 79 Gévleborg Gévle Kobben 39
Malmo Malmo Brf Akvamarinen 47 Uppsala Uppsala Rosendal 80
Malmo Malmo Kalkbrottet 34 Uppsala Uppsala Granby Backe 50
Malmo Malmo Brf Draken 48 Malardalen Orebro Astaden 15
Malmo Malmo Brf Draken | 17 Ostergotland Link6ping Folkets Park 25
Malmo Malmod Brf Fullriggaren 35 Gota Halmstad Soderkaj Batbryggan 54 [El
Malmo Malmo Fullriggaren 47 Goteborg Goteborg Angén 103
Norra Bohuslan Uddevalla Brf Kronolotsen 45 Goteborg Goteborg Vitsippan 64
Ostra Norrkoping Brf (::ubben 38 n Nordvastra Gotaland Vanersborg Vallmon 45
Malardalen Vasteras Brf Ostermalm 50 Nordvéstra Gétaland  Lilla Edet Baneret 24
Malardalen Vasteras Egh Hokasen 10 n Skane Lund Orensund 50
Malmo Vellinge Hokopinge 9 Malmo Malmo Kalkbrottet 70
Sdédermanland Nykoping Brf Forsen 35 n
Dalarna Borlange Brf Anund 14 HSB Bostad
Skéne Lund Brf Farinet 1 63 E Arlanda Sigtuna Satuna Torg 44
Summa antal bostéder 696 Norra Stor-Stockholm ~ Jarfélla Rénnen 59
Stockholm Solna Jérvastaden 90
Projekt som HSB Bostad pabdrjat 2010 Stockholm Sundbyberg Klingan 112 E
Sodertérn Nynashamn Brf Hamnklippan 45 Stockholm Stockholm Astorp 152
Stockholm Stockholm Brf Pepparkvarnen 47 Stockholm Stockholm Sockerkakan 67
Stockholm Stockholm Brf Pianofabriken 45 Stockholm Nacka Finnboda Hamn 85
Summa antal bostéder 137 Stockholm Tyreso Rodingen 71
Sodertorn Botkyrka Ostergarden 32
Sodertorn Huddinge Trangsund 69
Sodertorn Nynédshamn Briggen 41
Sodertélie Sodertélie Sofieberg 38
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Vasteras, Hokasen — 10 egna hem Farinet, Lund — 63 Igh

B

. AT
Norrkoping, Gubben — 38 Igh Sundbyberg, Klingan - 112 Igh Nykoping, Forsen - 35 Igh Goteborg, Angdn — 103 Igh

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2010 27



KAPITALBEHOV OCH RISKER

Bostadsbyggande ar sedan samhallet minskade sitt engagemang i borjan pa 1990-talet forenat med ett vasentligt
risktagande, vilket ocksa visade sig med tydlighet under den nyss genomgéngna finanskrisen. HSB ProjektPartner
arbetar darfor sedan lange utifrdn en strukturerad process for att hantera de risker som finns.

Bostadsbyggandet ar idag forknippat
med vésentligt storre ekonomiska ris-
ker an for 15-20 ar sedan, da samhallet
genom bland annat statliga bostadslan
stod for huvuddelen av risken.

Dé var det ocksd vanligt att kom-
munerna svarade for markfoérsérjning-
en och tillhandaholl fardigexploaterad
mark i samband med byggstart. Sa sker
aven idag, men i mindre utstrickning.
Denna utveckling har tvingat produ-
centerna att pa ett tidigt stadium sjalva
forvarva mark, ofta i hard konkurrens.

Producenten maste da ocksa oftast
driva planprocessen och ta ansvar for
eventuell sanering av fororenad mark.
Det senare har blivit allt vanligare da
mark i lagen med bostadsefterfragan
ofta ir gammal industrimark. Aven
sjdlva byggprocessen ar féorenad med

NYPRODUKTIONSPROCESSEN

Marknadsanalys
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Marknadsundersokning  Markforvarv Arkitektprogram

risker, vilka dock ar lattare att hantera
da de uppstar ndrmare i tiden for pro-
jektets forverkligande.

Den nyss genomgangna finanskrisen,
vilken ledde till minskad efterfragan pa
bostider och en avstannande forsiljning,
illustrerar med tydlighet att bostadspro-
duktion ur risksynpunkt idag ar att jam-
stalla med annan affarsverksamhet.

HSB ProjektPartner har gjort be-
domningen att det behovs ett eget kapi-
tal motsvarande mellan en halv och en
miljon kronor per byggd lagenhet for
att mota dessa risker. Bedomningen
ar att HSB ProjektPartners kapitalbas
vid nuvarande samverkansformer ar
tillracklig for att klara de belastningar
som kan forvintas samt for att under
de ndrmsta aren tillata expansion i pla-
nerad omfattning.

Forprojektering
Idé- och planarbete Bygglov

HSB ProjektPartners produktion genomfors i partnerskap med HSB-foreningen
pa orten. Samarbetet sker i ett gemensamt handelsbolag eller regleras i avtal.
Resultatet delas normalt lika mellan parterna.

Forsaljning

Bostadsrattsforening

Investeringspolicy
HSB ProjektPartners investeringspolicy
reglerar vilka principer som ska gilla
for investeringar inom produktions-
omradet.

Exempel pa generella krav vid {or-
varv av mark och for byggstart redo-
visas i rutan pa nasta sida.

Markrisk

Beslut om investeringar i mark som
overstiger 10 miljoner kronor beslu-
tas i enlighet med styrelsens arbetsord-
ning av styrelsen. Riskerna begrinsas
av att den forvarvade marken ar beli-
gen pa olika orter och att den plane-
rade produktionen ska genomforas
vid olika tidpunkter. For varje projekt
finns en plan for utveckling, alternativt
avveckling.

—_—  —e™e™

Marknadsféring

Forsaljning

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

—

Regional HSB-forening och HSB ProjektPartner genomfor produktionen i partnerskap

Detaljprojektering Forhandsteckning

PRODUKTION




Genomféranderisk

Riskerna for 6kade kostnader for sjalva
byggnationen hanteras pa projekt-
niva genom ett mallsystem, som bland
annat innehaller checklistor och avtals-
formular utvecklade inom HSB.

Forsaljningsrisk

For att minska risken att bostiderna
inte ska kunna siljas till forutsatt pris,
fokuserar bolaget pa marknadsproces-
sen. Las mer om det pa sidan 25.

Ett satt att begransa forsaljningsris-
ken ar att dela storre projekt i mindre
etapper som kan genomfoéras fristaen-
de. Exempelvis avropas underentrepre-
nader vid aganderitt normalt for nagra
fa hus i taget, i takt med att produktion
och forsaljning framskrider.

Forsaljningsrisken reduceras ocksa
genom att HSBs bostadsrattforeningar
tecknar en sarskild garanti hos Stiftel-
sen HSBs Garantifond, sa kallad SHG-
Garanti. Ur SHG-Garantin limnas stod
i form av rantefria krediter till en del
av de insatser som inte inkommit vid

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

Fardigstallande

Byggstart

Forsaljning
Byggande

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

Kostnader

Inflyttning

Intakter

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 mojligaste man ska undanrojas. Processen kan sammanfattas i foljande steg.

1. Riskidentifiering — med utgéngspunkt i branschkunskap och tidigare erfarenheter identifieras de omréden

dar risk for avvikelse fran forutsatt utveckling finns.

2. Riskvardering — sannolikheten for att en riskhandelse intréffar och konsekvenserna darav beddms.

3. Riskbeslut - om risken kan accepteras eller inte bestams utifran tva aspekter. Dels risken stélld i forhal-
lande 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 formaga att klara av ett negativt utfall.

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

5. Riskplanering - hur accepterade risker ska hanteras bestams och handlingsplaner uppréttas.

6. Riskstyrning — beslutade atgarder genomférs, foljs upp och férandras vid behov.

fardigstillandet. Om priset pa osalda
lagenheter sedan skulle behova san-
kas, skriver SHG av motsvarande del av
krediten. SHG-Garantin omfattar, efter
avdrag for en sjalvrisk som motsvarar
fem procent av produktionskostnaden,
tva tredjedelar av de vid fardigstillan-
det uteblivna insatserna, dock hogst 20
procent av produktionskostnaden.

Da redan gjorda ataganden for
osalda ligenheter tagit SHGs garanti-
kapacitet i ansprak, limnades inga nya
garantier under perioden november

Forvaltning

2008 till november 2009. I slutet av
2010 fanns utestaende rantefria SHG-
lan pa 64 (334) miljoner kronor.

Risker i avslutade projekt
Reklamationer och stillda krav utreds
och hanteras av sarskild teknisk hand-
laggare och i féorekommande fall av
Jjurist.

For forvarv av mark galler bland annat:

e samverkan med HSB-forening

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

e markfororeningar ska vara kartlagda
och prissatta

e minst 15 byggratter
e marken ska vara eller bedémas bli
planlagd for bostader

For byggstart giller pa

motsvarande satt bland annat:

e minst 8 procent omsattningsmarginal

e minst 30 procent forhandsteckning

e bostadsrattsforeningen ska ha garanti
hos Stiftelsen HSBs Garantifond
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AFFARSOMRADE INKOP

HSB Inkops kundbas ar hela HSB-rorelsen med sina 537 000 medlemmar,
350 000 bostader, 3 900 bostadsrattsforeningar och 31 regionala HSB-féreningar.

Okad nytta med fler anvindare

HSB Ink6ps ramavtal skapar forutsatt-
ningar for stora besparingar nar med-
lemmarna gor sina inkoép. Med HSB-
rorelseniryggen, blir villkoren i avtalen
med leverantérerna vildigt formaénliga
och spar pengar i alla led. Men anvand-
ningen kan o6ka betydligt for att stirka
avtalen och 6ka nyttan annu mer.

En nyligen genomférd utredning
av HSBs inkopsverksamhet visar pa en
rad mojligheter till forbéttringar. Det-
ta arbete har redan pabérjats. En viktig
atgard ér att géra HSB Inkops verksam-
het mer kidnd ute i féoreningarna. For
att det ska lyckas krévs transparens mel-
lan HSB Inko6p och féreningarna. HSB
Inkop ska inte heller generera nagra
betydande 6verskott och 6verskott som
anda uppstar ska betalas ut till foren-
ingarna som dterbaring.

Ar 2011 kommer ett nytt inkops-
rad att bildas for att stodja verksam-
heten. I och med att HSB Inkop del-
tar i féoreningarnas utvecklingsnétverk
kan synpunkter pa avtalen snabbt
fangas upp och nya avtalsomraden
forankras. Under aret har mycket ener-
gi lagts pa att ta fram tydliga verksam-
hetsmal.

Hallbarhetskrav pa leverantorer

HSB Inkép granskar alla leveranto-
rer enligt en sidrskild leverantdrsbe-
doémning. Dar kartliggs leverantorens
hallbarhetsarbete, kvalitet, ekonomi
och miljépaverkan. Syftet ar att stirka
relationerna med de stora leveran-
torerna som lever upp till HSBs krav
och undvika sadana som inte gor det —
ett sdtt att bidra till en positiv samhalls-
utveckling.
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INKOP

1

Popsi Begum ar ansvarig projektledare for utvecklingen av HSBs inkdpsportal som anvands av de lokala

HSB-féreningarna.

Prispress vid nyproduktion

HSB ProjektPartner arbetar kontinu-
erligt med att sinka byggkostnaderna.
Verktygen ar bland annat en noggrann
analys av byggprocessen och inképen
av byggvaror direkt fran producenter-
na. HSB Ink6p har hir en central roll
i egenskap av avtalsslutande part med
leverantérer av exempelvis farg, vit-
varor och VVS.

Inkopsportal forenklar inkop

HSB Ink6p har under de senaste aren
utvecklat och infért en natbaserad
inképsportal. Dar kan HSB-forening-
arna bestalla varor till avtalade priser
direkt fran leverantorerna. Férdelarna
med portalen dr manga. Genom att
inkopsprocessen automatiseras kortas
ocksa ledtiderna — fran bestallning
till leverans. Inkopsportalen ger HSB-
foreningen och HSB Inkop en totalbild
over inkopta volymer och aktuell statis-
tik, nagot som foérenklar uppfoljningar.
Det ger ocksa kunskap som kan anvin-

das till att ytterligare pressa priserna.

Med HSBs inkopsportal blir vinst-
erna stora da det manuella arbetet
forsvinner och all information samlas
pa ett och samma stélle. Resurser kan
istallet laggas pa annat som sparar
ytterligare tid och pengar.

Inkopsportalen sdtter anvindaren
i fokus och fungerar som ett stod med
sina rutiner kring inkép och leverans.
All kommunikation samlas via ett smi-
digt webbgranssnitt, vilket ger en sdakra-
re kontakt med leverantorer.

Idag anvander HSB Stockholm
inkdpsportalen och HSB Mitt har
pabdrjat processen att infoéra portalen.
Malet fér 2011 ar att ytterligare fyra
foreningar ska ansluta sig.

Vital 80-aring

I mars 2010 fyllde HSB Inkop 8o ar.
Det uppmadrksammades med en rad
aktiviteter under aret, bland annat
genom en utstdllning om tvattstugans
historia. Sedan foregangaren till HSB



97 HSB Inkops ramavtal skapar
forutsattningar for stora
besparingar nar

Inkop, Allt for Byggnadsfacket, star-
tade har mycket hant, men idén om
samverkan lever vidare. Under devisen
"Lonsamhet genom samverkan” erbju-
der HSB Inkoép idag ett brett utbud av
ramavtal med cirka 120 leverantorer
over hela landet.

Tvattutstallning till HSB

Tvattstugan som motesplats, dess histo-
ria och framtid var utstillningstemat pa
Nordiska museets succéutstiallning som
gjordes i samarbete med HSB Inkop.
Under sommaren 2010 flyttade den till
HSBs lokaler pa Fleminggatan, Kungs-
holmen.

Utstallningen visade hur tvattstugan
ingick som en central del i bygget av ett
renare och mer rationellt folkhem pa
19go-talet. Besokarna fick exempelvis
lara sig att det var Réda bergen i Stock-
holm — HSBs pionjaromrade — som var
forst ut i landet med en modern tvatt-
stuga.

Affarsutvecklingen slipas

For att knyta storsta mojliga inkops-
volym till ramavtalen arbetar HSB
Inkop lopande med affarsutveckling.

Under 2010 har HSB Inkép genom-
fort foljande aktiviteter:

Vitvaruannonsering. De framgéangsrika
gemensamma annonskampanjerna for
vitvaror i Hemma i HSB har fortsatt.

Arlig prisjimforelse. Under sommaren
genomfordes en prisjaimforelse av vitva-
ror. Observationer pa fem orter vid sju
inkopsstéllen visade att HSB hade lagst
pris i 69 procent av alla observationer.

Miljoutbildning om tvdttstugan. HSB
Inkop erbjuder milj6- och sikerhetsut-
bildningar kopplade till tvittstugorna
samt utfér ocksa besiktningar. Det har
ar en viktig och omfattande verksam-
het som under aret har fortsatt runt
om i landet.

Sékerhetsbutik. Natbutiken for HSB-
medlemmar séljer sakerhetsprodukter
till férmanliga priser. Den populéra jul-
kampanjen pa brandprodukter bidrog
till 6kad kdnnedom om sdkerhets-
butiken.

medlemmarna gor sina inkop. 77

Anders Linder, affarsomradeschef Inkop

Reseportal. HSB Inkops reseportal ar ett
verktyg for att minska kostnader och
miljopaverkan i samband med tjanste-
resor, genom bland annat avtalade pri-
ser och miljostatistik.

Affdrsomradeschefen har ordet

Genom att fordjupa samarbetet med
foreningarna borde vara avtal komma
till annu stérre anvandning. Da blir
vi ocksa en viktigare part for leveran-
torerna vilket ar en férutsittning for
att pressa priserna ytterligare. Eftersom
vi vet att vara avtal kan anvandas i
mycket storre utstrickning dn idag
har vi ett stort arbete framfor oss. I
takt med detta arbete 6kar ocksa med-
lemsnyttan — fler far del av produkter
till lagre priser.

KORT OM AFFARSOMRADE INKOP

HSB Inkdp koordinerar HSBs samlade inkdp

Preliminért inkopsvarde HSB Inkdop, 2010

och har ramavtal med ungeféar 100 leveran- Antal Prel
torer inom byggande, boende och férvaltning. Inkdpsomrade ramavtal  kopvarde, mkr
Samordningen bidrar till lagre kostnader for Vitvaror/tvattutrustning 6 57
HSB-féreningar, bostadsrattsféreningar och Byggmaterial 18 190
medlemmar.
Drift/underhall 21 6l
Adm. inkop 28 21
Affarsomrade Inkdp 2009 2010 Telekom/data 8 270
Nettoomsattning, mkr 338 20,2 Konferenser/resor 10 15
Resultat efter finansiella poster, mkr 3,1 0,1 Bilar/drivmedel 9 37
Vinstmarginal, % 9,2 0,5 El/olja 3 12
Medelantal anstallda 9 9 Sakerhet 9 5
Medlemsférmaner 6 16
Totalt 103 684

FORDELNING AV INKOP
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AFFARSOMRADE FINANS

Under 2009 borjade affarsomrade Finans — i nara dialog med medlemmarna — att utforma HSBs
framtida bosparande. Ett initiativ som i borjan pa 2010 fortsatte med en stor undersokning bland
bosparare och den nu padgaende bosparutredningen.

Swedbank trygg partner

HSB Finans samarbetar i bosparan-
det med Swedbank. Malet dr att kunna
erbjuda HSBs bosparare god service,
konkurrenskraftiga produkter och ett
sparande med sammantaget battre vill-
kor dn vad som annars skulle vara moj-
ligt. For HSBs bosparare finns det i
dagslaget tre olika sparformer: HSB
Bosparkonto, HSB Fastrintekonto och
SPAX HSB Bospar (aktieindexobliga-
tion).

Réntan pa bosparandet bestims av
styrelsen for HSB Finans HB. I styrel-
sen sitter VD och finanschefen f6r HSB
ProjektPartner, foretridare for led-
ningen i HSB Stockholm, HSB Goéte-
borg och VD fér HSB Norra Stor-Stock-
holm.

Samarbetet med Swedbank ger HSB
Finans HB mdjlighet att ldna tillbaka
sparkapital som kan anvandas till inves-

KORT OM AFFARSOMRADE FINANS

HSB Finans HB organiserar HSBs bosparande
(HSB Bospar) samt tar upp lan och placerar
likviditet i finansiella instrument for att uppna
en god avkastning med begransat risktagande.
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teringar i fastigheter och mark samt till
placeringar i virdepapper enligt ett fast-
stallt placeringsreglemente.

Framtidens bosparande under lupp
Avtalet med Swedbank loper ut den
31 december 2012. Darfér genom-
for HSB ett stort projekt som omfattar
en noggrann undersékning och ana-
lys av hur bosparandet ska se ut i fram-
tiden. Den blev klar i december 2010.
Dérefter har en kravspecifikation tagits
fram infor diskussionen med en framti-
da administrator eller kontohéllare for
HSBs bosparande.

Under 2010 har HSB Bospar arbe-
tat med flera inriktningar for det
framtida bosparandet och nérliggan-
de fragor. Pa forslag fran utrednings-
gruppen beslutade styrelsen att utred-
ningen nu ska bli mer operativ. Darfor
har en projektorganisation bildats som

Affarsomrade Finans 2009 2010
Nettoomsattning, mkr 38,7 8,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 30,5 11,3
Medelantal anstéllda 3 3
HSB Finans HB 2009 2010
Rorelseresultat, mkr 34,2 4,5
Balansomslutning, mkr 2192,7 2 220,4
Arsavkastning, % 244 1,23
Index, % 0,82 0,56
BoStocken AB 2009 2010
Rorelseresultat, mkr 2,4 11,7
Balansomslutning, mkr 78,4 89,0

FINANS

ocksa ska samordna tva projekt inom
HSB Riksforbund: Projekt Medlem
och Projekt IT/Webb. Till grund for
utredningens forslag pa utformning
av bosparandet ligger forbéttringsfor-
slag fran bospargrupper i Malmé och
Stockholm samt bosparundersékningen
(las mer om den nedan).

Undersokning hjalper till att prioritera
Ijanuari 2010 genomférde HSB Bospar
en omfattande undersdkning bland
1 250 bosparare 6ver hela landet. Syftet
var att ta reda pa vad bospararna tycker
om bosparandet, sparformer, villkor
och kommunikation.

Viktigast for bospararna var, enligt
undersékningen, att fa fortur till en
nyproducerad bostadsratt, bra avkast-
ning pa insatt kapital och mojlighet att
fa en hyresritt for sina bosparpoang.
Dessa tre punkter ar darfér ocksa vik-
tiga for HSB att prioritera. Bospararna
upplevde ocksa att HSB ar bist pa att
ge fortur till en nyproducerad ligen-
het. Nagot simre betyg fick HSB nar
det gillde avkastning pa insatt kapital
och mojlighet att fa en hyresritt. Min-
dre viktigt f6r bospararna var att fa bra
rabatter och férmaner samt tillgang till
olika sparformer.

Bosparundersdkningen ar tankt
som ett aterkommande verktyg for att
folja bospararnas attityder.

Marknadsforing i sociala medier

Utmaningen for HSB ar dels att behélla
befintliga bosparare, dels att attrahera
och rekrytera nya bosparare. En viktig
malgrupp ar darfér barn och mor-/far-
foraldrar. Hosten 2010 deltog darfor



HSB pa Underbara Barn-méssan i Alvsjo.
Under 2011 kommer HSB Bospar att
delta i ytterligare tva barnmassor.

Aven i ar har HSB Bospar genom-
fort olika kampanjer dar klassiska kana-
ler har kombinerats med sociala medier
som Youtube, Facebook och bloggar. I
julkampanjen uppmanades allménhe-
ten att bygga Det Goda Boendet i form
av ett pepparkakshus och tavla om ett
ars bosparande. Responsen blev vildigt
positiv med manga bidrag och besok
pa tivlingssidan pa nitet. Kampanj-
filmen med bygginstruktioner, som
ligger pa Youtube, har visats nirmare
10 000 ganger.

Policy styr placeringar
HSB Finans HBs placeringar regleras
av en placeringspolicy som ar faststilld
av styrelsen. Syftet ar att skapa en god
avkastning pa likviditeten med ett rim-
ligt risktagande. Under 2010 gjordes
placeringar i bank- och foretagscertifi-
kat, stats- och bostadsobligationer och
liknande vardepapper. Placeringarna
i vardepapper far ha en genomsnittlig
16ptid pa hogst 500 dagar, vilket mot-
svarar 1,4 ar.

Den g1 december 2010 var dura-
tionen (ett riskmatt) 0,74 ar. Det bok-

¥7 Nar vi utformar det framtida

forda vardet pa placeringarna uppgick
vid utgangen av aret till 2 199 miljo-
ner kronor. Marknadsvirdet var 2 202
miljoner kronor. Samtliga placeringar
ar pantsatta som sikerhet for upptag-
na lan. Den effektiva avkastningen pa
de rantebdrande placeringarna lag pa
1,29 procent. Jaimforelseindex nadde
0,56 procent. Det genomsnittligt for-
valtade kapitalet uppgick under aret
till 2 124 miljoner kronor och resulta-
tet blev 4,5 miljoner kronor.

Krediter under avveckling
BoStocken AB forvaltar en portfolj med
krediter som HSB Riksforbund limna-
de som byggnadskreditiv till bostads-
rattsforeningar i borjan av 1ggo-talet.
Malet ér att avveckla samtliga krediter
— och dven bolaget — nér det ar afférs-
massigt mojligt.

Under aret har en lantagare 16st
hela sitt engagemang i bolaget. Utesta-
ende krediter, som vid bolagets bildan-

bosparandet ar slutsatserna |
2010-ars stora bospar-
undersokning helt centrala. 79

Géran Sundman, affarsomradeschef Finans

de 2002, uppgick till totalt 1 156 miljo-
ner kronor hade vid utgangen av 2010
minskat med 1 028 miljoner kronor
till 127 miljoner kronor. Antalet lanta-
gare hade samtidigt sjunkit fran 46 till
7 stycken. Da den aterstaende risk-
reserven var 69 miljoner kronor har
krediterna ett nettobokfort virde om
58 miljoner kronor.

Affdrsomréadeschefen har ordet

"Nar vi utformar det framtida bospa-
randet ar slutsatserna i 2010 drs stora
bosparundersokning helt centrala. Det
vi fokuserar pa dar ar villkoren for spa-
randet, sasom poing, kotider och spar-
belopp, samt hur sparmedlen anvands.
Det ér framst det senare som vi nu utre-
der genom att stalla fragan: Hur kan vi
bli annu battre och effektivare an tidi-
gare med att anvanda bosparmedlen
som en del i HSBs kapitalforsorjning?”

VOLYMUTVECKLING BOSSPARANDE, 2008-2010

Antal, 1000-tal mkr
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FORSAKRING

AFFARSOMRADE FORSAKRING

HSB Forsakring erbjuder smidiga forsakringslosningar som skapar trygghet for saval HSBs
bostadsrattsforeningar som enskilda medlemmar. For HSB-foreningarnas egna fastigheter
finns aven attraktiva fastighetsforsakringar.

HSB Fastighetsforsakring skapar okad
trygghet i boendet

Genom sin nédrvaro pa forsakrings-
marknaden har HSB Forsdkring en
dampande effekt pa premienivaerna.
Det ligger i bolagets strategi att erbjuda
en langsiktigt rimlig premie, istallet for
den berg-och-dalbana i premiesittning
som medlemmarna upplevt att de varit
utsatta for.

En viss omstrukturering i forsik-
ringsbestandet under 2010 har minskat
antalet forsikrade bostadsrattsfastig-
heter med g procent, men medfort en
héjning av den totala premievolymen
med drygt 13 procent. Premiehojning-
arna under aret har i genomsnitt legat
pa g procent.

Forebyggande atgarder ger rabatt

Med skadeférebyggande atgiarder kan
en enskild bostadsrattsforening sinka
sina kostnader for premier med upp
till 20 procent. De har di exempelvis
installerat larm for brand, vatten och
fukt samt genomfort konditionsbesikt-
ning.

Den storsta vinsten far bostadsratts-
foreningarna nar de helt kan undvika
ménga av dagens skador och problem
som de for med sig. Merparten av de
forsakrade fastigheterna har i dag
brandlarm. Men fortfarande saknas vat-
ten- och fuktlarm i mycket hog grad —
trots att éver 85 procent av alla skador
hor till kategorin vattenskador.

Aterforsikrare ticker storskador

HSB Forsakring ar aterférsikrat pa
marknaden. Det innebér att kostnader
som Overstiger 10 miljoner kronor for
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enskilda skador ersitts av dterforsik-
rarna. Om summan av intraffade ska-
dor passerar cirka 20 miljoner kronor
under ett ar betalas det dverstigande
beloppet av aterforsakrarna.

Samarbeten for basta skydd

Utan egen organisation for administra-
tion och skadehantering handlar HSB
Forsikring istillet upp samtliga tjans-
ter fran Aon Sweden AB.

HSB Forsakring ar forsakringsgivare
till HSB Fastighetsforsikring och HSB
Byggfelsforsakring. Byggfelsforsikring-
en har den mest féormanliga premien
pa marknaden och lamnas i coassurans
(tillsammans med) HDI-Gerling, en av
Europas starkaste aktoérer inom omra-
det. Ar 2010 uppgick premieinkom-
sten till totalt 28 miljoner kronor.

KORT OM AFFARSOMRADE FORSAKRING

HSB Forsakrings AB ar HSBs gemensamma
forsékringsbolag. Genom olika typer av sam-
arbeten med externa forsakringsgivare erbjuds
forsakringar till HSB-medlemmar, bostadsratts-
foreningar och HSB-foreningar. | HSB Forsak-
rings produktutbud ingar for bostadsrattsforen-
ingar HSB Fastighetsforsakring och HSB Bygg-
felsforsakring. For medlemmar finns HSB Hem-
forsakring, HSB Tryggt kép och HSB BoKvar.

BoKvar-forsakringen har AmTrust
som forsakringsgivare och for HSB Tryggt
kop-forsakringen, som ger skydd vid kop
avbostadsritten, ar det forsakringsbolaget
Balder. For HSB Hemforsikring och den
gemensamma bostadsrattsforsikringen
ansvarar Dina Forsakringar.

Affédrsomradeschefen har ordet

”Sol och regn avloser varandra i den
har branschen. Vi har dessvirre haft
ett tungt ar sett ur ett skadeperspektiv
med flera storskador som tynger vart
resultat. P4 solsidan ser vi dock en ljus-
ning i skadefrekvensen. Vi har okat var
premievolym rejalt tack vare att allt fler
HSB-foreningar viljer att forsakra sina
hyresfastigheter hos oss. Under 2011
hoppas vi fa rejél fart pa tillvixten av
bostadsrittsfastigheter ocksa.”

97 Det ligger i bolagets
strategi att erbjuda en
langsiktigt rimlig premie. 9%

Ingvar Bergman, affarsomradeschef Forsakring

HSB Forsakrings AB 2009 2010
Forsakringstekniskt resultat, mkr -58 -8,0
Finansrorelsens resultat, mkr 4,7 -0,6
Resultat efter finansiella poster, mkr ~ -1,0 -8,7
Balansomslutning, mkr 89,0 91,3
Konsolideringskapital, mkr 458 45,0




FASTIGHETER

AFFARSOMRADE FASTIGHETER

Under 2010 forvarvade affarsomrade Fastigheter mark i sex kommuner for

att i framtiden kunna bygga runt 700 nya lagenheter.

Nyforvarv av mark ett maste

HSB ProjektPartners viktigaste upp-
gift ar att producera bostader. For att
lyckas med det ar det helt n6dvandigt
att forfoga over byggbar mark, nagot
som ofta sker via eget dgande.

Under aret koptes darfér mark i
Goteborg (400 ligenheter), Uppsala
(120 lagenheter) samt Sundsvall,
Nykoéping, Ostersund och Lund (var-
dera cirka go lagenheter).

Fastigheter i forandring

Fastigheten Smultronet rymmer lokaler
for HSB Riksforbund, HSB Bostad, HSB
Stockholm och HSB ProjektPartner.
Under hosten startade en forstudie infor
ombyggnad och renovering av fastig-
heten.

I Nacka ager HSB ProjektPartner
forvaltningsfastigheten Sickladén 103:6.
Pa sikt kan den komma att anvindas
for byggande av bostader.

Tillsammans med HSB Stockholm
ar HSB ProjektPartner, via dotterbo-
laget HSB Produktion AB, deldgare i
exploateringsfastigheten Finnboda i
Nacka. Dér byggs totalt 700 bostads-
rattslaigenheter, varav hélften aterstar
att fardigstalla. Inom omradet finns
aven forvaltningsfastigheter med kom-
mersiella hyresgaster. Forutom flera
hyresgister med kontorsverksamhet
finns det 4ven en mobelbutik, en for-
skola och en restaurang, som haller pa
att byggas.

Utover de har fastigheterna ager
HSB ProjektPartner tillsammans med
de regionala HSB-féreningarna forvalt-
ningsfastigheter, som forvaltas lokalt.
De ags oftast pa grund av framtida moéj-

ligheter till exploatering. Dessutom
ager HSB ProjektPartner mycket mark
pa egen hand av samma skal.

Avvecklade objekt

Sedan 1ggo-talet ar den uttalade strate-
gin att de fastigheter som saknar strate-
gisk betydelse ska siljas.

I borjan av aret 2011 saldes darfor
tre garagefastigheter med bostadsrétts-
ligenheter ovanpa: Skorden 27, Munin
42 och Lissabon 8. Den sistnamnda
fastigheten dgde HSB ProjektPartner
och HSB Bostad tillsammans.

Affarsomradeschefen har ordet
“Enligt Klimatavtalet, som de flesta
HSB-foreningar inklusive HSB Projekt-

Partner har undertecknat, har vi ett
atagande att folja. Darfor har vi under
2010 arbetat intensivt med att energi-
optimera vara fastigheter med befint-
lig teknik. Renoveringen av toaletter,
pentry och stammar i fastigheten
Smultronet, som inrymmer HSB Riks-
forbund, HSB Bostad, HSB Stockholm
och HSB ProjektPartner, blev ocksa
helt klar under aret. Vi har i det pro-
jektetinstallerat narvarostyrd belysning
och anvint miljéanpassade material.
Exempelvis ar en del av handfaten till-
verkade av dtervunnen plast. Att tinka
pa miljén ar for oss en sjalvklarhet!”

97 Vi har under 2010
arbetat mycket med att

f energioptimera vara fastigheter

4 ‘

KORT OM AFFARSOMRADE FASTIGHETER

Affarsomrade Fastigheter forvaltar och
utvecklar fastigheter inom HSB Projekt-
Partner koncernen.

med befintlig teknik. 79

Karin Linander, afférsomradeschef Fastighet

Affarsomrade Fastigheter 2009 2010
Nettoomsattning, mkr 33,1 33,7
Resultat efter finansiella poster, mkr 10,7 8,7
Vinstmarginal, % 32,3 25,8
Justering

Jamforelsestorande poster, mkr 4,0 1,1
Justerat resultat, mkr 6,7 7,6
Justerad vinstmarginal, % 20,2 22,6
Balansomslutning, mkr 222,7 206,2
Driftsnetto, mkr 16,0 16,5
Medelantal anstéllda 2 1
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 16:e verksamhetsar, 2010.

Koncernen har bedrivit foljande verksamheter:

HSB ProjektPartner ABs

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

forvaltning av fastigheter Fastigheter HSB Fastighets AB 100
Finansrorelse Finans HSB Finans HB* 100
Forsakringsrorelse Forsakring HSB Forsakrings AB 100

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga handelser under aret

Under 2010 fortsatte aterhamtning-
en efter 2008 ars globala finanskris.
Képarna borjade redan i februari 2009,
med stod av sankta rantor komma till-
baka, med effekt att villa- och bostads-
rattspriserna steg med hela 11 respek-
tive 20% under aret. Under 2010 har
utvecklingen, stodd av fortsatt laga rian-
tor, fortsatt med en ytterligare prisupp-
gang pa g respektive 7%. Var bedom-
ning ar att det i Sverige finns en stark
underliggande efterfragan, vilket lett
till akut bostadsbrist pa manga hall.

HSB ProjektPartner salde under
aret sammanlagt 457 (457) ligen-
heter. Med sdld ligenhet avses vid
bostadsritt att forhandsavtal eller upp-
latelseavtal traffats. Vid utgangen av
2010 fanns hos HSB ProjektPartner
17 (22) oplacerade fardigstillda ligen-
heter och 165 (106) osalda ligenheter
i den pagaende produktionen, totalt
182 (128).

HSB ProjektPartner paboérjade
under aret i partnerskap med enskil-
da HSB-foreningar 696 ligenheter, vil-
ket r mer an tre ganger sa mycket som
foregaende ar da 208 ligenheter bygg-
startades. Det deldgda produktions-
bolaget HSB Bostad pabérjade samti-

digt 197 lagenheter, efter att 2009 inte
ha paborjat nagra lagenheter alls. Da
det inom HSB i 6vrigt paborjades 177
(117) ligenheter kan det sammanlag-
da antalet ligenheter 2010 summeras
till 1010 (325). 777 (148) eller 77%
var bostadsritter i flerbostadshus, 104
(36) dganderatter och 129 (141) hyres-
ligenheter. HSB ProjektPartner med-
verkade saledes i 82 (64)% av HSBs
samlade bostadsproduktion och i g2
(82) % av bostadsrittsproduktionen.

Den genomsnittliga produktions-
kostnaden i HSBs samlade produktion
okade 2010 med hela 26% i forhallande
till foregaende ar, fran 24 8oo kr/m?2
2009 till 31 oo under 2010. Da kost-
naden dessforinnan minskat med 14%
tva ar i rad, innebér 6kningen i stort en
atergang till den niva som géllde 2007.
Okningen beror i huvudsak pa att en
storre andel av bostidderna var beligna
inom storstadsregionerna samt att en
lagre andel var hyresratter.

Under 2011 forvantas omsattning-
en Oka ytterligare inom affirsomradet
Produktion. HSB ProjektPartners pro-
jektportfolj inklusive bolagssamarbe-
ten med paboérjande fram till och med
2015 innehaller mer dn 10 0oo ligen-
heter. Cirka 75% av lagenheterna kom-

mer att produceras i samverkan med
enskilda HSB-féreningar. Storsta bygg-
kommuner ar Géteborg med 1 500
lagenheter, Uppsala med 1 ooo lagen-
heter, Luled med 600 ligenheter, Mal-
mo och Linképing med roo ligenhe-
ter, Sundsvall och Norrképing med
400 ligenheter samt Orebro och Umea
med goo ligenheter vardera. I 6vrigt
ar produktionen val spridd 6ver stora
delar av landet.

Aktiedgarna i intressebolaget HSB
Bostad AB beslot under 2010 att genom
nyemission tillféra eget kapital for att
tacka bolagets framtida kapitalbehov.
HSB ProjektPartner AB, vars andel ar
39,0%, tillférde 29,4 mkr. Aterbetal-
ning av villkorat aktiedgartillskott sked-
de i samband didrmed med 50,8 mkr.
Det borgensatagande som utfirdats
2009 for att ticka HSB Bostads ata-
ganden om aterkop av bostadsrétter ar
atertaget. Per 2009-12-1 uppgick ata-
gandet till 21,8 mkr.

HSB Finans HBs dndamal ar att
framja HSBs sparverksamhet genom
att forvalta kapital som upplinas hos
kreditgivare sa att god avkastning erhal-
les. HSB Finans HB har sedan 2002 ett
samarbete med Swedbank for bospa-
randet. Avtalet skall ge bospararna for-
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utsattningar for god service och kon-
kurrenskraftiga produkter. HSB Finans
har genom avtalet mojlighet att lana en
tredjedel av de insatta sparmedlen (cir-
ka 6go mkr) for investeringar i fastig-
heter och mark inom HSB. Avtalet med
Swedbank l6per ut den g1 december
2012. I dagsliget finns tre olika pro-
dukter for bosparande i HSB. Dessa ar
Bosparkonto, Fastrantekonto och SPAX
(aktieindexobligation). Under 2010
O0kade det sammanlagda bosparandet
med g9 mkr till 2 475 mkr varav saldot
pa bosparkontot 6kade med 105 mkr
till 2 171 mkr. Antal bosparare minska-
de med 780 st. och uppgick 2010-12-31
till 98 840 st. Inom affirsomrade Finans
finns dotterbolaget BoStocken AB som
forvaltar krediter som ursprungligen
lamnades av HSB Riksforbund under
go-talet. Malet &r att avveckla samtliga
krediter. Nettovirdet av BoStocken ABs
sammanlagda krediter uppgick 2o10-
12-31 till 58 (71) mkr.

Inom affirsomrade Fastigheter for-
valtas kommersiella fastigheter i Stock-
holm. Vid arsskiftet 2010 ingick den
heldgda fastigheten Smultronet 6 i
Stockholm, som rymmer HSB-rorel-
sens huvudkontor, samt tre garage i
Stockholms innerstad.

HSB Forsakrings AB erbjuder
bostadsrittsforeningar ratt att teck-
na fastighetsférsakring med eller utan
bostadsrittstilligg vilket galler samtliga
bostadsritter i féreningen. Vid utgang-
en av 2009 var antalet forsakringsta-
gare 539 (562). Dessutom har nio av
HSB-féreningarna tecknat fastighets-
forsakringar for egna hyresfastigheter.
I HSB Forsdkrings produktsortiment
finns erbjudande till HSB medlem-
mar sasom HSB Hemforsakring, HSB
Tryggt kop och BoKvar forsdkring.
Affarsomradet redovisar ett resultat
efter skatt om —g,4 (-0,3) mkr.

Héndelser efter arsskiftet
Forsaljning av tre garagefastigheter har
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skett med tilltrade 2011-02-01 till ett
varde om totalt 72 mkr. Resultatet av
forsaljningar uppgar till 13,6 mkr.
Fram till 2010-09-30 var styrelsele-
damoten Peter Lindgren tillférordnad
VD. Efter att av ha avsagt sig uppdraget
tilltradde Gunnar Mongard som tillfor-
ordnad VD. Matias Lindberg kommer
att tilltrdda som VD den 1 april 2011.

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick
till 782,9 (653,2) mkr. Under 2009 har
ett sammantaget belopp om 29,0 mkr
reserverats for befarade projektfor-
luster. Denna reserv uppgér 2o1o till
18,7 mkr. For att moéta forvantade krav
pa atgarder inom fardigstillda projekt
har 3,5 (21,8) mkr reserverats. Resultat
fran avyttring av fastigheter uppgar till
3,8 (0) mkr varav 2,7 (o) mkr harror
fran affirsomrade Produktion.

Finansnettot uppgick till -1,4 (0,5)
mkr. Det lagre finansnettot forklaras av
hogre marknadsrantor.

Moderbolagets nettoomsdttning
uppgick till 56,4 (59,8) mkr och resul-
tat efter finansiella poster uppgick
till 0,0 (-g,0) mkr. I 2010 ars resultat
ingéar anteciperad utdelning fran dot-
terbolag om 19,2 mkr (9,2). Nedskriv-
ning av dotterbolagsaktier har skett
med 8,8 mkr.

Finansiell stallning
Koncernens likvida medel och kort-
fristiga placeringar uppgick till 2 311,4
(2 259,9) mkr, dartill kommer en out-
nyttjad del av en checkrdkningskre-
dit om 200 (200) mkr. De rantebaran-
de tillgangarna uppgick till 2 369,9
(2 330,7) mkr och de rintebirande
skuldernauppgicktill2 651,4 (2711,4)
mkr. Soliditeten var 22,6 (21,5) %.
Okad kortfristig upplaning i sam-
band med produktion i Malmé och
Goteborg forklarar forandring av
rorelsekapital. Aterbetalning av aktie-
agartillskott fran HSB Bostad AB och

overlatelse av kredit i BoStocken AB
har medfort positivt kassaflode om
30,2 mkr fran investeringsverksamhe-
ten. Kassaflode tillfort finansierings-
verksamheten beror pa 6kad upp-
laning inom HSB Finans HB. Denna
upplaning har placerats i 6vriga kort-
fristiga placeringar.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1)
uppgick likvida medel och kortfristi-
ga placeringar till 109,93 (86,7) mkr.
De rantebdrande skulderna uppgick
till 488,9 mkr (567,4). Soliditeten
exkl. HSB Finans HB uppgick till 48,3
(45,2) %.

Koncernens kassafléde fore forand-
ring av rorelsekapital och investeringar
uppgick till 23,5 (48,1) mkr.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att
hantera risker forknippade med de
olika affirsomradena. Okade produk-
tionskostnader, hojd rianteniva och for-
samringar i bostadsefterfragan ar sada-
na risker. Bolagets investeringspolicy
(reviderad 2006) reglerar vilka pro-
jekt och investeringar som kan goras.
Grundlidggande princip i policyn ar
att den forvantade avkastningen for
varje investering skall sta i relation till
den risk som bedoms. Forsiljningsris-
ker hanteras med stod av garanti hos
Stiftelsen HSBs Garantifond. Miljoris-
ker dr ocksa en risk som bolaget moter.
Dessa risker beaktas sirskilt vid nyinves-
teringar i mark. Bolaget arbetar utifran
en riskhanteringsprocess som lépan-
de skall identifiera och vardera risker
i verksamheten for att sedan bedéma
eventuella atgarder.

Rinterisken maits som vardefor-
andringen av placeringar respektive
kostnadsokningen fér upplaning
vid en procentenhets forandring av
marknadsriantan for alla relevanta 16p-
tider. Ranterisken har berdknats till
9,3 (8,8) mkr vilket understiger gallan-
de ranteriskmandat om 17 mkr.



Styrelsens sammansattning

HSB ProjektPartners styrelse bestar
av 12 ordinarie ledamoter valda av
bolagsstimman samt en arbetstagar-
ledamot med en suppleant. Styrelsen
har hallit 13 sammantraden varav ett
konstituerande. Styrelsen behandlade
vid dessa moten fasta punkter, sisom
affarslage, budget, arsbokslut och del-
arsrapporter. Darutoéver behandlades
overgripande fragor réorande investe-
ringar, langsiktiga strategier samt struk-
tur- och organisationsférandringar.
Styrelsen har antagit en skriftlig arbets-
ordning och utfirdat skriftliga instruk-
tioner avseende verkstdllande direkto-
rens arbetsuppgifter.

Miljo

HSB ProjektPartner AB och dess dot-
terbolag bedriver ingen verksamhet
som dr anmalnings- eller tillstandsplik-
tiga enligt g kap. 6§ miljobalken.

Affarsomradenas utveckling
Affirsomradena har under aren varit
under forandring vilket forsvarar jam-
forelsen mellan aren.

Bostadsefterfragan och bostadsbyg-
gandet paverkades negativt av finans-
krisen som intrddde 2008. Den vikan-
de byggkonjunkturen har medfort
lagre entreprenadresultat under 2009
och 2008. Sirskilda reserveringar i
befarade projektforluster paverkade
resultatet 2008 med —g9,0 mkr, 2009
och 2010 har reserveringar 16sts upp
och nya avsittningar gjorts vilket net-
to paverkat resultatet med 4,9 mkr res-
pektive —4,6 mkr. For att mota forvanta-
de krav pa atgarder inom fardigstallda
projekt har 5,0 mkr reserverats 2010.
2009 och 2008 reserverades 21,8 mkr
respektive 14,9 mkr. Under 2008 har
upplosning av entreprenadreserv skett
med 27,8 mkr efter uppgorelse. Resulta-
tet 2006 har belastats med reservering-
ar for saneringskostnader med 10 mkr.
Forséljning av mark har paverkat resul-
tatet 2009 med en vinst om 2,4 mkr,
2008 med en vinst om g,9 mkr och
2007 med en vinst om 6,5 mKkr.

Affarsomrade Fastigheter har haft
som uttalad strategi att avveckla de
fastigheter som saknar strategisk bety-
delse. Fastighetsforsaljningar har paver-

Nettoomsattning, mkr 2006 2007 2008 2009 2010
Produktion 572,7 810,1 649,6 527,9 700,4
Inkop 20,2 23,9 32,4 33,8 20,2
Fastigheter 28,7 30,5 32,5 331 33,7
Finans 14,7 25,4 35,7 38,7 8,6
Forsakring 18,2 19,1 20,6 15,8 20,3
Koncerngemensamt och elimineringar 10,0 0,5 10,9 3,9 -0,3

664,5 909,5 781,7 653,2 782,9
Resultat efter finansiella poster, mkr 2006 2007 2008 2009 2010
Produktion 35,2 66,1 -18,1 -11,1 78,7
Inkop 2,9 2,8 1,5 3,1 0,1
Fastigheter 8,9 29,2 22,0 10,7 8,7
Finans 50,5 51,9 34,3 30,5 11,3
Forsakring 2,6 -12,0 =31 -0,3 -9,4
Koncerngemensamt och elimineringar 3,7 -52,3 4,2 -8,1 -7,5

103,8 85,7 40,8 24,8 81,9

| koncerngemensamt och elimineringar ingér moderbolagets intékter och kostnader samt eliminering av internt kopta och sélda tjanster.

kat resultatet under femarsperioden.
Under 2006 séldes fastigheter med ett
resultat pa 17,0 mkr, 2007 var belop-
pet 27,2 mkr. Nedskrivningar/reserve-
ringar har skett med 18 mkr 2006 och
2 mkr 2007. Under 2008 har tvisten
géllande regressratt avgjorts och reserv
om 15 mkr 16sts upp.

Affarsomrade Finans salde HSB
Bank 2002. Del av resultatet av bank-
affiren i moderbolaget, om totalt
116,2 mkr redovisas pa raden fér kon-
cerngemensamt och elimineringar
2006 — 2007 ars resultat. Moderbola-
gets resultat 2006 har dessutom for-
battrats med 5,6 mkr som avser ater-
betalning av moms fran etablering av
HSB Bank. Per go december 2005 for-
varvades Swedbanks samtliga aktier i
BoStocken AB. Resultatet av atervunna
nedskrivningar i samband med avytt-
ring av krediter har gottskrivits resul-
tatet med 50,5 mkr 2006, 29,8 mkr
2007, 2008 med 9,2 mkr 2009 med
0,6 mkr och 2010 med 9,8 mkr. Ar
2007 har dessutom en revers avyttrats
i dotterbolaget Bomera ek. for. med en
atervunnen nedskrivning om 19,4 mkr.
BoStocken AB ingar i affirsomrade
Finans nettoomsattning med 4,0 (4,5)
mkr. HSB Finans HB redovisar 2010
ett resultat om 4,5 (34,2) mkr. Forkla-
ringen till det férsaimrade arsresultatet
ar framst laga marknadsrantor under
2010. Realisationsresultatet 2010 upp-
gar till 5,0 (16,2) mkr. BoStocken AB
redovisar i ar ett resultat efter skatt om
8,3 (1,8) mkr.

Det ldgre resultatet 2007 under
Koncerngemensamt kan framst férkla-
ras av reservering for verksamhetstvis-
ter om 66 mkr.
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VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 138 830 261
Redovisat arsresultat, kronor 2463 799
Summa, kronor 141 294 059

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie A1, kronor 150/aktie 19 176 900

och i aktieserie A2—A48, kronor 8982 180
i ny rakning overfores, kronor 113134979
Summa, kronor 141 294 059

Koncernens fria egna kapital uppgar till 419 997 tusen kronor. Ingen avsattning
till bundet eget kapital erfordras.

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

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 19 maj
2011, far styrelsen harmed avge foljande yttrande enligt 18 kap. 4§ aktie-
bolagslagen.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och avgivna
arsredovisningar. Verksamheter som bedrivs i bolaget medfor inte risker utover
vad som forekommer eller kan antas forekomma i bolagets branschomraden
eller de risker som i allménhet ar férenade med bedrivande av néringsverksam-

het. Betraffande vasentliga handelser hanvisas till vad som framgar av forvalt-
ningsberattelsen, harutéver har inte ndgra handelser intraffat som paverkar
bolagets formaga att lamna utdelning. Bolagets konjunkturberoende avviker inte
fran vad som i dvrigt forekommer inom branschomréadena.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska situation framgar av ovan avgivna arsre-
dovisning. Det framgar ocksa av arsredovisningen vilka principer som tilldmpas
for vardering av tillgangar, avsattningar och skulder.

| forslaget till vinstdisposition framgar att styrelsen foreslar att utdelning
lamnas med 28 159 080. Den foreslagna utdelningen utgér 5,8% av bolagets
egna kapital och 3,1% av koncernens egna kapital. Det framgar av arsredovis-
ningen att bolagets soliditet uppgar till 42 (42)%. Bolagets soliditet avviker inte
fran vad som ar forekommande inom de branscher i vilka bolaget ar verksamt.
Den féreslagna utdelningen aventyrar inte fullfdljandet av de investeringar som
bedomts erforderliga.

Vinstutdelningsforslaget paverkar inte bolagets formaga att i ratt tid infria
forelagganden och forutsedda betalningsforpliktelser. Bolagets likviditetsprog-
nos innefattar beredskap for att klara variationer i de I6pande betalningsforplik-
telserna. Bolagets ekonomiska stallning ger inte upphov till annan bedémning an
att bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Styrelsens bedomning &r 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 &r forenade med verk-
samhetens bedrivande med beaktande av den nu foreslagna utdelningen.

Utdelningsforlagets forsvarlighet

Med héanvisning till ovanstaende och vad som i Gvrigt kommit till styrelsens
kannedom ar styrelsens bedémning att en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning medfor att utdelningen ar forsvarlig med
hanvisning till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa
storleken av bolaget och koncernens egna kapital samt bolagets och koncern-
verksamhetens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Stockholm den 23 mars 2011

Sture Blomgren

Lars Goran Andersson Charlotte Axelsson

Lars-Gunnar Bjork Annika Ebenholm

Ann Irebo

Peter Lindgren
Jonte Soderstrom

Gunnar Mongard

Ordférande

Jesper Josbrant Charlotta Lind

Michael Carlsson Marie-Louise Ronnmark

Thomas Odelius

Tf Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 23 mars 2011

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning 1,2,3 782 933 653 163 56 439 53 802
Kostnader for produktion och forvaltning 4,56 —727 090 -627 909 -75 081 -75 447
Bruttoresultat 55 843 25 254 -18 642 -21 645
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,56 -19 726 -18 491
Ovriga rorelseintakter 7 9 805 3600
Andelar i intresseforetags resultat 33510 13944
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 3823
Rorelseresultat 8,9 83 255 24 307 -18 642 -21 645
Resultat fran andelar i koncernforetag 12 126 11 062
Ranteintakter 12 971 14 676 163 271
Ranteintakter koncernforetag 12 296 14 560
Rantekostnader -14 370 -14 219 -3477 -3 064
Rantekostnader koncernforetag -2 508 -4199
Resultat efter finansiella poster 81 856 24764 -42 -3 015
Aktuell skatt 10 -2 448 -1 319 1475
Uppskjuten skatt 10 665 2 699 1032 2382
ARETS RESULTAT 80 073 26 144 2 465 -633

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2010 41



BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

31 december Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2010 2009 2010 2009

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 11

Byggnader och mark 420 824 432 409

Inventarier och installationer 4242 4760 122 201
425 066 437 169 122 201

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 268 113 276 927

Andelar i intresseforetag 13 240 187 245 977

Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 19 19 19 19

Andra langfristiga fordringar 15 58 522 70 863

Uppskjuten skattefordran 32082 31 049 20 247 19214
330 810 347 908 288 379 296 160

Omsattningstillgdngar

Varulager
Exploateringsfastigheter 16 343 587 360 857
Fovaltningsfastigheter 17 41 375 41 375
Andelar i bostadsrattsfastigheter och dylikt 18 57 534 19539
442 496 421 771
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 45 726 27 119 1 500 1 669
Skattefordringar 5 562 3418 799 871
Fordringar hos koncernforetag 382 416 365 332
Fordringar hos intresseforetag 56 504 88 662
Upparbetad ej fakturerad intakt 19 292 254 172 641
Ovriga fordringar 126 102 162 553 900 522
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 24114 26 793 353 373
550 262 481 186 385 971 368 767
Ovriga kortfristiga placeringar 2 251 782 2228 202
Kassa och bank 59 590 31 653 486 729 502 735
SUMMA TILLGANGAR 4 060 006 3947 889 1161 201 1167 863
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31 december Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2010 2009 2010 2009

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 484 993 492 053 328 607 328 607
497 778 504 838 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 339 924 318 737 138 830 147 348
Arets resultat 80 073 26 144 2 465 -633
419 997 344 881 141 295 146 715
Summa eget kapital 917 775 849 719 482 687 488 107
Avsattningar
Avsattningar for skatter 22 41 005 42 113
Ovriga avsattningar 23 45 385 39 552
86 390 81 665
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 2 241 384 2160 821
Forlagslan 25 57 500 57 500 57 500 57 500
2 298 884 2218 321 57 500 57 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 352 537 454 620 40 000 40 000
Checkrakningskredit 38 443
Leverantorsskulder 61 660 31 496 3278 6812
Skulder till koncernforetag 499 281 493 660
Skulder till intresseforetag 1 669
Ovriga kortfristiga skulder 121 555 76 401 4014 6 591
Fakturerad ej upparbetad intakt 26 46 108 8 688
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 175 097 186 867 74 441 75193
756 957 798 184 621 014 622 256
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 4 060 006 3947 889 1161 201 1167 863
Stéllda sakerheter 28 3037 159 2 813225 333927 333927
Ansvarsforbindelser 29 828 828 755 255 2 423 687 2315973
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KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2010 2009 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 80 073 26 144 2 465 -633
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 19 493 8572 8 893 120
Utdelning -20 941 -11 748
Resultat av forsaljningar av aktier och fastigheter
Avsattningar netto -49 459 17 278
Skatter -4 285 -1088 -2 507 -2 382
Andelar i intresseforetags resultat -20 583 -2 801
Kassaflode fran den lopande verksamheten 25 239 48 105 -12 090 -14 643
fore forandring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar 25417 178 955 3737 -6 844
Rorelseskulder -102 121 -107 750 4 365 14 742

-76 704 71 205 8 102 7 898
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -51 465 119 310 -3 988 -6 745
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar 2 365 -33 468
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgédngar 32 086 -52176 75
Kassaflode fran investeringsverksamheten 34 451 -85 644 75
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning 80 548 127 022
Utdelning -12 017 -17 979 -12 018 -17 979
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 68 531 109 043 -12 018 -17 979
ARETS KASSAFLODE 51 517 142 709 -16 006 -24 649
Likvida medel vid arets borjan 2 259 855 2117 146 502 735 527 384
Likvida medel vid arets slut 2 311 372 2 259 855 486 729 502 735

Tillaggsupplysningar, se Not 30.

44  HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2010



REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper éver-
ensstimmer med arsredovisningslagen
och Bokfoéringsnimndens allmdnna
rad. Pagiaende entreprenaduppdrag
redovisas i enlighet med Redovisnings-
radets rekommendation RR 10, Entre-
prenader och liknande uppdrag och
med tillimpning av Sveriges Byggindu-
striers branschrekommendation.

Varderingsprinciper m m
Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattar HSB Pro-
jektPartner AB och samtliga bolag dar
moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller
indirekt, dgde mer dn 5o procent av
rostetalet for samtliga aktier och ande-
lar eller av andra skél kan anses ha haft
ett bestimmande inflytande.

HSB Forsakrings AB uppréttar bok-
slut i enlighet med arsredovisnings-
lagen ARFL och med de normer som
finns utfirdade av Finansinspektio-
nen. I koncernen konsolideras detta
bolag enligt dessa regler. Detta inne-
bar bland annat att orealiserade vin-
ster pa valutor och vardepapper ingar i
koncernens resultat. Dessa har tillforts
koncernens bundna reserver.

Koncernredovisningen har upprat-
tats enligt forvarvsmetoden.

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

Koncernbidrag i moderbolaget
redovisas enligt Redovisningsradets
akutgrupps sarskilda uttalande.

Intressebolag

Som intressebolag redovisas bolag i
vilka koncernen innehar minst 20 och
hogst 5o procent av rosterna och dgan-

det utgor ett led i en varaktig forbindelse.
Intressebolag redovisas enligt kapital-
andelsmetoden.

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterforetag
och som bedriver projekt i konsortie-
liknande former, det vill siga med
gemensamt dgande och kontroll samt
i tiden avgransad verksamhet, konsoli-
deras enligt klyvningsmetoden.

Pagaende arbeten

Sveriges Byggindustriers branschrekom-
mendation om successiv vinstavrikning
har tillimpats vid virdering av entrepre-
nader i koncernen. Denna rekommen-
dation foljer Redovisningsradets rekom-
mendation RR 10.

Principen om successiv vinstavrak-
ning bygger pa synsittet att prestatio-
nen fullgors i takt med utférandet av
respektive projekt. Intikt och resultat i
projekten redovisas period for period i
takt med dess upparbetning vilket ger
en direkt koppling mellan den ekono-
miska rapporteringen och den verk-
samhet som bedrivits under perioden.
Omvirderingar (prognosandringar)
av projektens forvintade slutresultat
paverkar periodens resultat fullt ut.
Bedomda forluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens innehav av férvaltnings-
fastigheter kan klassificeras i tre kate-
gorier utifran projektstatus:

- Fardigutvecklade fastigheter
— Fastigheter under uppfoérande

— Fastigheter for vidareutveckling

Fardigutvecklade fastigheter avser
dels fastigheter som fardigutvecklats
av HSB, och dels fastigheter som ska
saljas utan vidareutveckling. Fastighe-
ter under uppforande ar fastigheter
under ny-, till-, eller ombyggnad till
fardigutvecklade fastigheter. Fastig-
heter for vidareutveckling ar fastig-
heter som nu uthyres och dar projekte-
ringsarbete pagar for vidareutveckling.
Produktionskostnader innefattar saval
direkta som skilig andel av indirekta
kostnader. Riantekostnader avseende
produktion for egen forvaltning tillfors
anskaffningsviardet for forvaltnings-
fastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsrat-
ter eller smahus med dganderatt och
mark for forvaltningsfastigheter redo-
visas som exploateringsfastigheter.
Fastigheterna saljs normalt i nara
anslutning till produktionen. Ranta
inrdknas ej i anskaffningsvardet for
exploateringsfastigheter.

Kassaflodesanalys
Vidupprattandetavkassaflodesanalysen
tillampas den indirekta metoden enligt
Redovisningsradets rekommendation
RR 7, Redovisning av kassafloden.
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NOTER

NOTER

> NOT 1 - Koncernen exklusive konsolidering av HSB Finans

RESULTATRAKNING 2010 2009 BALANSRAKNING 2010 2009

Nettoomsattning 778 387 619 000 TILLGANGAR

Kostnader for produktion och forvaltning -727 090 -627 904 Anlaggningstillgangar

Bruttoresultat 51 297 -8 909 Byggnader och mark 420 824 432 409
Ovriga materiella tillgangar 4 242 4760

Forsaljnings- och administrationskostnader -19 726 -18 491 Finansiella tillgangar 380 810 397 908

Ovriga rorelseintakter 9 805 3600

Andelar i intresseforetags resultat 33510 13944 Omséttningstillgéangar

Realisationsresultat av fastighetsforsaljningar 3823 Omsattningsfastigheter 442 496 421771

Rérelseresultat 78 709 -9 856 Kortfristiga fordringar 531 901 461 621
Likvida medel 109 283 86 688

Finansnetto -1399 457 Summa tillgangar 1889556 1805157

Resultat efter finansiella poster 77 310 -9 399

Aktuell skatt -2 448 -1319 EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Uppskjuten skatt 665 2699 Eget kapital 913 229 815 557

Arets resultat 75 527 -8 019 Avséttningar 86 390 81 665
Langfristiga skulder 136 367 112 752
Kortfristiga skulder 753 570 795 184

Summa eget kapital, avsattningar och skulder 1 889 556 1 805 157

KASSAFLODESANALYS 2010 2009
Arets resultat 75 527 -8019
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet -54 834 21961
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 20 693 13 942
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -69 531 31 550
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -48 838 45 492
Kassaflode fran investeringsverksamheten 34 451 -85 644
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 36 982 3 460
Arets kassaflode 22 595 -36 692
Likvida medel vid arets borjan 86 688 123 380
Likvida medel vid arets slut ! 109 283 86 688

D nklusive kortfristiga placeringar.
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> NOT 2 - Affirsomradenas nettoomsittning och resultat

Produktion ¥ Inkop Fastigheter
Koncernen 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning 700 412 527 854 20210 33826 33739 33097
Kostnader for produktion och forvaltning -648 459 -539 105 -20092 -30710 -20 273 -19 208
Forsélinings- och administrationskostnader -7 832 -7 079 -2544  -3431
Ovriga rorelseintakter 3000
Andelar i intresseforetags resultat 36 205 9 988 1128 3950
Rorelseresultat 80326 -5 342 118 3116 12 050 14 408
Finansiella intakter 4 14 162 11139 2 12 21 46
Finansiella kostnader # -15821 -16848 -7 -9 -3331 -3779
Resultat efter finansiella intékter och kostnader 78 667 -11 051 113 3119 8740 10675
Skatt -539 3429 42  -1007 -2504 -2799
Arets resultat 78128 -7 622 155 2112 6 236 7 876
Finans 2 Forsakring Owrigt

Koncernen 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning ¥ 8565 38664 20320 15776 -313 3946
Kostnader for produktion och forvaltning -3322 -3770 -19793 -12928 -15151 —22183
Forsélinings- och administrationskostnader -9298 -7942 -52 -39
Ovriga rorelseintakter 9 805 600
Andelar i intresseforetags resultat
Rorelseresultat 15048 35494 -8771 -5094 -15516 -18 275
Finansiella intakter 4 2547 7433 -3761 -3954
Finansiella kostnader # -3726 -4 957 -3196 -2686 11711 14 060
Resultat efter finansiella intékter och kostnader 11 322 30537 -9 420 -347 -7566 -8169
Skatt - 3380 -637 2 091 2 507 2394
Arets resultat 7942 29900 -7 329 -347 -5059 -5775
I Exklusive HSB Finans HB och BoStocken AB.
2 HSB Finans HB och BoStocken AB.
3 Inklusive koncernintern omsattning.
4 Fore eliminering av interna réantor.
> NOT 3 - Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag
Av érets totala inkdp och forsaljning i moderbolaget avser 6 (5) procent av inkdpen och 90 (84) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.
> NOT 4 - Medelantal anstillda 2010 2009

totalt varav man totalt varav man
Moderbolaget 48 25 62 34
Dotterbolagen 1 1 1 1
Koncernen totalt 49 26 63 35
Kénsfordelning inom féretagsledningen Koncernen Moderbolaget
Andel kvinnor, % 2010 2009 2010 2009
Styrelse 32 35 42 38
Ledande befattningshavare 37 44 37 44

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2010 47




NOTER

> NOT 5 - Léner, andra ersittningar och sociala kostnader 2010 2009
Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala
Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 35,7 16,4 335 17,2
Varav pensionskostnader ! 5,7 5,8
Dotterbolag 0,9 0,7 1,1 0,6
Varav pensionskostnader 04 0,2
Koncernen totalt 36,6 17,1 34,6 17,8
varav pensionskostnader 6,1 6,0

D Av moderbolagets pensionskostnader avser O (670) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestdende pensionsatagande bestar i att [opande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende 16n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 386 (887) tkr.

Léner och andra ersattningar fordelade mellan 2010 2009
grupperna styrelse och VD och 6vriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda
Moderbolaget 2,7 33,0 1,5 32,0
Ovriga bolag 0,9 1,1

Koncernen totalt 3,6 33,0 2,6 32,0
LGn och annan frman Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2010 2009 2010 2009
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 1,8 1,7 1,8 1,7
Dérav till styrelsens ordférande 0,6 0,9 0,5 0,9

Arvode enligt bolagsstammans beslut utgdr inte till de styrelseledamoter som ar fast anstéllda i koncernen.

Verkstéllande direktoren

Fram till 2010-09-30 var styrelseledamoten Peter Lindgren tillforordnad VD. Darefter tilltradde Gunnar Mongard som tillforordnad VD.

Till de tillférordnade verkstallande direktérerna har utgétt I6n och annan ersattning om 1 631 kkr (1 213) vartill kommer vérde av bilforman.
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 2010 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 119070 2293 19 117 127 2293 2,0
Man 65018 1558 2,4 63075 1558 2,5
Kvinnor 54 052 735 1.4 54 052 735 1,4
<30 ar 3748 59 1,6 3748 59 1,6
30-49 ar 63 345 737 1,2 63 345 737 1,2
50< ar 51 977 1497 2,9 50 034 1497 3,0
Avser 1/1-31/12 2009

Samtliga anstallda 126 032 1475 1,2 124 848 1475 1,2
Méan 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 15 64 721 976 1,5
50< ar 51175 348 0,7 49 991 348 0,7

Av antalet sjukfranvarotimmar avser 1 133 (0) timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.

=) NOT 7 - Ovriga rorelseintikter

Koncernen
2010 2009
ﬁ:\ten‘ﬁrd befarad forlust Snddroppen 3000
Aterford reservering pa BoStockens krediter 3 9 805 600
Summa ovriga rorelseintakter 9 805 3 600

3 Varav avskrivning overvarde 0 (3 548) tkr.
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> NOT 8 - Avskrivningar

Inventarier och installationer

Avskrivningarna é&r baserade pa ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda med
20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat med
0,5 (0,6) mkr.

> NOT 9 - Arvode till revisorerna

Byggnader

Avskrivningarna ar baserade péa anskaffningsvarden och gjorda med 2 procent
enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncern-
resultat med 9,3 (6,2) mkr. P& koncernméssigt dvervarde uppgar arets avskrivning
till 4,2 (4,2) mkr.

Koncernen Moderbolaget
Revisionsuppdrag 2010 2009 2010 2009
Ernst & Young 844 811 844 811
Annan verksamhet
Ernst & Young 341 341
Summa arvode till revisorerna 844 1152 844 1152

Fran och med ordinarie bolagsstamma ar 2002 ar vald revisor Ernst & Young AB. Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokforing samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleddes av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, som framst avser radgivning for olika verksamheter.

> NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Aktuell skatt -2 448 -1319 1475
Uppskjuten skatt 665 2 699 1032 2 382
Total skatt -1783 1 380 2 507 2 382

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

nyttjas samt andra temporara skillnader mellan bokforda och skattemassiga varden.

> NOT 11 - Materiella anliaggningstillgangar

Koncernen

Byggnader och mark 2010 2009

Ingéende anskaffningsvarde 510 909 545 504

Ink6p/omklassificering 56 884 35410

Forsaljningar/utrangeringar -34 159 -70 005

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 533 634 510 909

Ingaende avskrivningar -61 115 -54 905

kaép och omklassificering -25 039

Arets avskrivningar -9 271 -6 210

Utgaende ackumulerade avskrivningar -95 425 -61 115

Ingaende nedskrivningar -17 385 -17 385

Utgéende ackumulerade nedskrivningar -17 385 -17 385

Utgaende planenligt restvarde 420 824 432 409

Taxeringsvarden 221 497 220173

Koncernen Moderbolaget

Inventarier och installationer 2010 2009 2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 8 075 8157 1557 1688
Ink6p/omklassificering 165 318

Forsaljningar/utrangeringar =345 -400 -36 -131
Utgédende ackumulerade anskaffningsvarden 7 895 8075 1521 1557
Ingdende avskrivningar -3315 -2903 -1 356 -1 367
Eérséljningar/utrangeringar 129 145 36 131
Arets avskrivningar -467 -557 -79 -120
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3653 -3315 -1399 -1 356
Utgaende planenligt restvarde 4 242 4760 122 201
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NOTER

> NOT 12 - Andelar i koncernforetag

2010 2009
Aktiebolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, %  Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
HSB Produktion AB 556016-0789  Stockholm 100 100 143 000 147 140 147 140
HSB Fastighets AB 556491-8216  Stockholm 100 100 80 000 24 873 33687
HSB Forsakrings AB 516401-8425  Stockholm 100 100 40 000 45 000 45000
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
Summa 268 113 276 927
1 Andelsvardena avser koncernen.
> NOT 13 - Andelar i intresseforetag

2010 2009
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, %  Rostandel, % Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
SMAA AB 556497-1322  Stockholm 35 35 3500 52618 50 541
HSB Bostad AB 556520-6165  Stockholm 39 28 77 968 180 756 187 283
HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480  Goteborg 34 34 6 700 6175 7515
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 1 454 454
Kvarnplattan AB 556713-1601 Kristianstad 50 50 1 50 50
Summa koncernen 240 187 245 977
Ovriga Joint venture
Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, %  Rdstandel, % Antal andelar
HB Kalleredsfastigheter 916443-7536  Goteborg 50 50 1 Joint venture ar foretag
Finnboda industrilokaler HB 916625-2610  Stockholm 50 50 1 som inte utgor dotter-
Torgun Utveckling AB 556789-3135 Uppsala 50 50 1 foretag och som bedriver
Dragarblick Utveckling AB 556823-7514  Stockholm 50 50 1 projekt i konsortieliknande
Résunda Annexet HB 969671-6811  Stockholm 50 50 1 former, det vill siga med
Rosunda Parkvillor HB 969671-8304  Stockholm 50 50 1 gemensamt agande
Guntor Utveckling AB 556689-9455  Stockholm 50 50 1 och kontroll samt i tiden
Lissabon Utveckling AB 556689-9463  Stockholm 50 50 1 s
HSB Produktion i Malardalen HB 9697109578 Visteras 50 50 1 gﬁr:a"izi S";fg:f:;h::" o
HSB Betladan Exploatering HB 969717-2584 Malmé 50 50 1 Kiyvningsmetoden
Torpet Utveckling i Linképing AB 556720-8532  Linkoping 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 Malmé Utveckling AB 556787-6221  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 Holding i Malmo AB 556788-3268  Stockholm 50 50 1
Bonliss Exploatering HB 969722-0458  Stockholm 50 50 1
Parken i Linképing Utveckling AB 5567787717  Stockholm 50 50 1
Agraffmuren Holding AB 556819-3048  Linkoping 25 25 1
HSB Produktion i Ostergdtland HB 969736-6319  Linkoping 35 35 1
HSB Utveckling i Norrkoping AB 5567176655  Stockholm 50 50 1
Varmprod Utveckling AB 556758-7067 Karlstad 50 50 1
HSB Bankett i Linkoping AB 556560-6455  Linkoping 50 50 1
Hagapaddan Utveckling AB 556764-2953 Karlstad 50 50 1
HSB Produktion i Varmland HB 969748-9103  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i MéIndal HB 969740-4326  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Géteborg HB 969740-2940  Goteborg 50 50 1
HSB Finnboda Mark AB 556683-3587  Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Norra Bohuslan HB 969748-4492  Stockholm 50 50 1
HSB Lotsen i N Bohuslan Utveckling AB 556819-5126  Uddevalla 50 50 1
HSB Produktion Utveckling i Skane AB 556824-7182  Stockholm 50 50 1
HB Orgelhus i Uppsala 969708-0670 Uppsala 25 25 1
HB Kungséngshus i Uppsala 969705-0236 Uppsala 25 25 1
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> NOT 14 - Andra langfristiga virdepappersinnehav > NOT 17 - Férvaltningsfastigheter

2010 2009
Moderbolaget/Koncern Antal aktier och andelar Bokfort varde Bokfort varde Koncernen 2010 2009
Aktier Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 41 375 41 375
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 41 375 41 375
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10
Summa aktier och andelar 19 19 Utgaende bokfort varde 41 375 41 375
Koncernen
Summa koncernen 19 19

> NOT 18 - Andelar i bostadsrittsforeningar och dylikt

> NOT 15 - Andra langfristiga fordringar Koncernen 2010 2009
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 19 539 2948

Koncernen 2010 2009 Anskaffning 39 437 16 591

Langfristig utlaning i BoStocken AB 58 372 70 713 Avyttring -1 442

Langfristig utldning i Finnboda Industrilokaler HB 150 150 Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 57 534 19539

Summa koncernen 58 522 70 863 Utgaende bokfort viirde 57 534 19 539

> NOT 16 - Exploateringsfastigheter

> NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen 2010 2009 K 2010 2009
Ingaende ackumulerade anskaffningsvrden 372758 309715 oneemen___
Anskaffning 16 127 135 645 Upparbetade intakter 1 054 336 952 667
Omklassificering —27 353 _72 602 Fakturerat belopp -762 082 -780 026
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 361 532 372758 Summa 292 254 172 641
Ingaende ackumulerade avskrivningar -10 638 -8 833
Periodens avskrivningar -6 044 -1 805
Omklassificering 3711
Utgédende ackumulerade avskrivningar -12 971 -10 638
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -1 263 -1263
Periodens nedskrivningar -3711
Utgadende ackumulerade nedskrivningar -4 974 -1263
Utgaende bokfort varde 343 587 360 857
> NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Forutbetalda kostnader 96 328
Upplupna ranteintakter 18 943 20 272
Upplupna intakter 5075 6193 353 373
Summa 24 114 26 793 353 373
> NOT 21 - Forandring av eget kapital

Fritt eget Summa

Koncernen Aktiekapital Bundna reserver kapital eget kapital
Ingéende balans 12 785 492 053 344 881 849 719
Utdelning -12017 -12 017
Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital -7 060 7060
Arets resultat 80073 80073
Utgaende balans 12 785 484 993 419 997 917 775
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NOTER

Forts Not 21 — Férandring av eget kapital

Fritt eget Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond kapital eget kapital
Ingdende balans 12 785 328 607 146 715 488 107
Utdelning -12 017 -12 017
Lamnade koncernbidrag -7 950 -7 950
Skatteeffekt pa lamnade koncernbidrag 2091 2091
Erhallna koncernbidrag 13557 13 557
Skatteeffekt pa erhallna koncernbidrag -3 566 -3 566
Arets resultat 2 465 2 465
Utgaende balans 12 785 328 607 141 295 482 687
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:
Agare, HSB-foreningen i Antal aktier Antal aktier, % Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Andel aktier, %
Stockholm 15527 12,15 Norra Stor-Stockholm 2501 1,96
Malmé 13751 10,76 Umed 2501 1,96
Skane 9029 7,06 Ostra 2501 1,96
Norr 8253 6,46 Dalarna 1501 1,17
Goteborg 7 752 6,06 Sodertélie 1501 1,17
Mitt 7 504 5,87 Gota 7 502 5,87
Vérmland 626 0,49 MoIndal 6 251 4,89
Karlskoga 501 0,39 Uppsala 6 251 4,89
Filipstad 376 0,29 Gavleborg 5001 3,91
Kristinehamn 301 0,24 Ostergdtland 5877 4,60
Sédermanlands lan 301 0,24 Malardalen 4628 3,62
Arlanda 101 0,08 Sydost 4002 3,13
Storfors 76 0,06 Sodertorn 3776 2,95
Kil 51 0,04 NV Skéne 3751 2,93
Norra Bohuslan 26 0,02 Landskrona 3251 2,54
NV Gotaland 2876 2,25 Totalt 127 846 100

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

> 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 2010 2009
Forsakringstekniska avsattningar 37071 31223
Avsattning for sparbonus 8 314 8 329
Summa 45 385 39 552
> NOT 24 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan
Forfallostrukturen for skulder: 2010 2009
2010 418 290
2011 286 745 453
2012 11 233 2097 258
2013 2162970 453
2014 453 453
2015 - 190 022 194 478
2651421 2711 384

Av det totala beloppet avsag 2 162 517 (2 096 085) tkr skuld i HSB Finans HB.
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=) NOT 25 - Forlagslan
Skuld till HSB Riksforbund ek. fér. som aterbetalas 2025 enligt avtal.

> NOT 26 - Fakturerad ej upparbetad intikt

Koncernen 2010 2009
Fakturerat belopp 321 504 248 700
Upparbetad intékt -275 396 -240 012
Summa upplupna kostnader 46 108 8 688



> NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Semesterloneskuld 6 888 7 086 6 888 7 086
Pensions- och léneataganden 1261 1134 1168 674
Upplupna rantor 978 12 144 87 47
Upplupna entreprenadkostnader 56 126 73 099
Ovriga upplupna kostnader 109 844 93404 66 298 67 386
Summa upplupna kostnader 175 097 186 867 74 441 75 193
> NOT 28 - Stillda sakerheter Koncermen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Stéllda sakerheter for reversskulder ér:
Aktier 456 308 369 233 333927 333927
Fastighetsinteckningar 340 762 232 825
Statspapper och obligationer, bokfort vérde 2202 089 2173167
Ovriga stéllda sakerheter 38 000 38 000
Summa avseende egna skulder och avsattningar 3037 159 2 813 225 333 927 333 927
> NOT 29 - Ansvarsforbindelser Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Ovriga borgensforbindelser 478 541 315192 257 135 206 921
Regressansvar handelsbolag 341792 431 751 2165 904 2108 569
(:zarantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter 7819 7819
Ovriga ansvarsforbindelser 676 493 648 483
Summa ansvarsforbindelser 828 828 755 255 2 423 687 2 315973

For att sakra HSB Bostad ABs upplaning i bank gick agarna HSB ProjektPartner AB och HSB Stockholm ek. for. i solidarisk borgen till den del utnyttjad kreditlimit
overstiger 50 procent av varje aterkopt bostadsratts varde enligt upprattad och godkéand ekonomisk plan. Per 2009-12-31 uppgick atagandet till 21,8 mkr.

Detta borgensatagande finns inte kvar 2010.

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

> NOT 30 - Tilliggsupplysningar kassaflédesanalys

Koncernen Moderbolaget
Betalda rantor och erhallen utdelning 2010 2009 2010 2009
Erhallen ranta 50 126 99 777 12 459 14 831
Erlagd réanta -52 862 -75 670 -5985 -7 263
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och bank 59 590 31653 486 729 502 735
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel 2251782 2228 202
Summa likvida medel 2 311 372 2 259 855 486 729 502 735
Dartill tillkommer ej utnyttiad checkrakningskredit 200 000 161 557 200 000 200 000
Disponibla likvida medel 2511372 2421 412 686 729 702 735

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
— De kan latt omvandlas till kassamedel.
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REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstimman i HSB ProjektPartner AB
Org nr 5506501-4148

Vi har granskat drsredovisningen, kon-
cernredovisningen och bokféring-
en samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning i HSB Projekt-
Partner AB for rakenskapsaret 2010.
Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna
37-59. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret for
rakenskapshandlingarna och forvalt-
ningen och for att arsredovisningsla-
gen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisning-
en och férvaltningen pa grundval av
Var revision.

Revisionen har utfortsi enlighet med
god revisionssed i Sverige. Det innebér
attvi planerat och genomfort revisionen
for att med hég men inte absolut saker-
het férsakra oss om att arsredovisningen
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och koncernredovisningen inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av under-
lagen for belopp och annan information
i rakenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att prova redovisningsprin-
ciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattning-
ar som styrelsen och verkstallande direk-
toren gjort néir de upprattat arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt
att utvardera den samlade informatio-
nen i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Som underlag for vart utta-
lande om ansvarsfrihet har vi granskat
visentliga beslut, atgarder och forhal-
landen i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstél-
lande direktoren ar ersattningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstallan-
de direktéren pa annat satt har hand-

Stockholm den 29 mars 2011
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

lat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.
Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en réttvi-
sande bild av bolagets och koncernens
resultat och stillning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltnings-
berittelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman fast-
staller resultatrakningen och balans-
rakningen for moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moder-
bolaget enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.



BOLAGSSTYRNING ENLIGT HSBs KOD

HSBs kod for foreningsstyrning utgér fran Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
principerna och HSBs varderingar. Fran den 1 januari 2009 galler koden for HSB-foreningarna,
HSB Riksforbund och for HSBs nationella bolag.

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

Da HSB ProjektPartner har de g1
HSB-foreningarna som enda agare,
sker information och kommunikation
med dessa i andra former, an vad som
géller for HSB-foreningarna som kan
ha tiotusentals agare och som HSB
Kod utgar fran. Bolagets ambition ar
att all verksamhet ska kannetecknas av
oppenhet och transparens i enlighet
med kodens intentioner.

Arsstamma

Arsstimman 4r bolagets hogsta beslu-
tande organ. Formerna nar det till
exempel galler kallelse ar darfor strikt
reglerat i bolagsordning och lag.

Val av styrelse och revisorer

Bolagets styrelse bestar av lagst g och
hogst 13 ledamdter som viljs av ars-
stimman pa forslag av en vid fore-
gaende arsstimma vald nomine-
ringskommitté. Dessutom finns en
arbetstagarrepresentant och suppleant
for denne. Nomineringskommittén
bestir av samma personer som HSB
Riksforbunds valberedning. Vid ars-
stimman valjs bolagets revisorer for en
tid av fyra dr, efter forslag fran nomine-
ringskommittén.

Styrelse
For styrelsens arbete finns en arbetsord-
ning med instruktioner om arbetsfor-

delning mellan styrelsen och den verk-
stillande direktoren samt instruktion
for ekonomisk rapportering. Arbets-
ordningen faststalls pa nytt varje ar och
andras nar sa ar pakallat. Sa gott som
samtliga ledamoter representerar bola-
gets agare, varav flertalet har utveckla-
de affarsférbindelser med bolaget och
ar darmed inte oberoende i férhallan-
de till bolaget sa som anges i koden.

Styrelseledamoéterna har enligt lag
ett sysslomannaansvar, vilket innebar
en skyldighet att dgna uppdraget den
tid och omsorg och ha den kunskap
som erfordras for att pa basta sitt tillva-
rata bolagets och dgarnas intressen.

Styrelsens ordférande, vilken i
enlighet med bolagsordningen men
till skillnad mot vad som anges i koden,
utses inom styrelsen och har en sarstall-
ning inom styrelsen med sirskilt ansvar
for att arbetet dr val organiserat och
bedrivs effektivt och att styrelsen full-
gor sina uppgifter.

Styrelsen utvarderar fortlopande
den verkstillande direktorens arbete.
Styrelsen antar arligen en afférsplan for
de kommande tre aren samt faststaller
budget for ndstkommande ar. Vid varje
styrelsesammantrade behandlas resul-
tat- och likviditetsrapport. Tva gang-
er per ar behandlas tertialbokslut samt
resultatprognos for det pagaende aret.
Efter rikenskapsarets utgang behand-
las forvaltningsberittelse med arsbok-
slut. Utéver det behandlas arligen en
sarskild riskanalys for alla delar av pro-
duktionsverksamheten och en rapport
som visar det faktiska resultatutfallet i
genomforda projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid
utgangen av 2010 till 22,6 (21,5) %,
vilket 6verstiger bolagets mal for soli-

ditet som dr 20 procent. Exkluderat
HSB Finans HB, som tar upp lan och
placerar i finansiella instrument, upp-
gick soliditetstalet till 48,3 (45,2) %.

Verkstéllande direktéren

Verkstéllande direktoren avger vid varje
styrelsemote en skriftlig VD-rapport, dar
vasentliga férhallanden i verksamheten
redovisas. Verkstillande direktéren har
inga vasentliga uppdrag utanfor koncer-
nen och dess intressebolag. Verkstillan-
de direktoren har endast fast ersittning,
i enlighet med principer som faststallts
av styrelsen. Sedan VD Lars Mellgren
avled i september 2009 har bolaget letts
av en tillférordnad verkstillande direk-
tor i avvaktan pa en langsiktig 16sning.
Under perioden 1 januari till g0 sep-
tember 2010 var det Peter Lindgren,
VD for HSB Ostergétland som var tf VD.
Under perioden 1 oktober 2010 till 1
mars 2011 var det Gunnar Mongard,
utredningschef pa HSB ProjektPartner.
Fran den 1 april &r Matias Lindberg ny
verkstillande direktor.

Information

Information till 4garna om verksamhe-
ten limnas vid drsstimman och i arsre-
dovisningen, vid aktiedgarkonferenser,
vid regionala konferenser i olika fra-
gor, genom nara kontakter i den 16pan-
de verksamheten samt skriftligen nar
sa ar pakallat. Utover det finns infor-
mation om bolaget pa HSBs hemsida
www.hsb.se.

Utbildning

Styrelsens ledaméter erbjuds utbild-
ning som ar anpassad efter organisa-
tionens och de enskilda ledamoternas
behov.
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STYRELSE

STYRELSE

Thomas

Charlotta

Pernilla

Marie-Louise

Lars Gunnar

Charlotte

Michael
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ORDINARIE LEDAMOTER

Lars Goran Andersson

Fodd 1960.

Till styrelsen maj 2007.

VD HSB Goteborg.

Ovriga HSB-uppdrag:

Ordf. i HSB Produktion i
Goteborg HB, Ledamot SHG.
Ovriga styrelseuppdrag:
Vice Ordf. Coompanion
Goteborg.

Annika Ebenholm

Fodd 1963.
Invald i styrelsen 2009.

Ovriga HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Nordvastra Gétaland.

Anita Malmgren

Fodd 1947.
Till styrelsen 2004.
Personalrepresentant Unionen.

ADJUNGERAD LEDAMOT

Charlotte Axelsson

Fodd 1948.

Vice Styrelseordférande.
Till styrelsen 2005.

VD HSB Stockholm.
Ovriga HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Bostad,

HSB Omsorg och SHG.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordf. Vasallen.

Ann Irebo

Fodd 1960.
Till styrelsen 2009.
VD HSB Skane.

Ovriga HSB-uppdrag:

Ordf. HSB Produktion Skane.

Ovriga styrelseuppdrag:
Suppleant Fastigo
Arbetsgivarorg.

Thomas Odelius

Fodd 1945.
Till styrelsen 2000.

Personalrepresentant SACO.

Pernilla Bonde

Fodd 1972.
Forbundssekreterare

HSB Riksférbund.

Ovriga HSB-uppdrag:

Ledamot HSB Tidningsservice,
Ledamot HSB Gemensam IT.

Ovriga styrelseuppdrag:
Boinstitutet i Sverige.

Lars Gunnar Bjork

Fodd 1956.

Till styrelsen 2005.
Ekonomichef

Posten Meddelande.
Ovriga HSB-uppdrag:
Vice Ordf. HSB Mitt,
Ordf. Brf Bjorktrasten,
Ostersund.

Jesper Josbrant

Fodd 1970.
Till styrelsen 2007.
VD HSB Norr.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordf. Fakturatjanst i Sverige,
Ordf. HSB Gemensam IT.

Marie-Louise Ronnmark

Fodd 1954.
Till styrelsen 2002.
Kommunalrad Umea.

Ovriga HSB-uppdrag:
Ordf. HSB Umea.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Umea Kommun
Foretag, Kommunférbundets
utbildningsberedning,

vice president UBC.

Sture Blomgren

Fodd 1941.
Styrelseordférande.

Till styrelsen 2000.
Forbundsordforande

fr o m 6 maj 2010.

Senior advisor
forskningsradet FORMAS.
Ovriga HSB-uppdrag:

Ordf. HSB Uppsala.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Byggnadsnamnden,
Va och avfallsnamnden Uppsala
kommun, ordférande Stiftelsen
for internationella institutet for
industriell miljoekonomi,

Lunds universitet.

Charlotta Lind

Fodd 1951.

Till styrelsen maj 2007.

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

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot Stockholms lans

landsting, Sjukvardsstyrelse Norr.

Kent-Olof Stigh

Fodd 1954.

Till styrelsen 2007.
Forbundsordforande

t o m 6 april 2010.
Ovriga HSB-uppdrag:
Ordf. HSB ProjektPartner
t o m 6 april 2010.

Michael Carlsson

Fodd 1963.

Till styrelsen 2009.

VD HSB Malmé.

Ovriga HSB-uppdrag:

Ordf. HSB Projekt i Malmg,
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
t o m september 2010,
Styrelseledamot i

Ostgdta Brandstodsbolag,
Styrelsesuppleant i

IFK Norrkoping.

Jonte Soderstrom

Fodd 1965.

Till styrelsen maj 2007.
Ombudsman Svenska
Byggnadsarbetarforbundet.
Ovriga HSB-uppdrag:

Ordf. HSB Sodertorn.

Riksforbund.

som aktieinnehav.

Bolagets styrelseledamoter utgor aven styrelse for HSB

Nomineringsgrunder for HSB ProjektPartners styrelse
ar kompetens, jamvikt mellan antal man och kvinnor,
majoritet av fortroendevalda samt foryngring och mang-
fald. Dessutom tas hansyn till geografisk spridning och till
stora och sma HSB-foreningar saval till medlemsantal
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LEDNING

LEDNING

Gunnar Mongard Anders Linder

Tf VD sedan oktober 2010.  Affarsomradeschef
Fodd 1949. Inkop.

| HSB sedan 1979. Fodd 1957.

| HSB sedan 2010.

Karin Linander Ingvar Bergman

Affarsomradeschef Affarsomradeschef
Fastigheter. Forsakring.

Fodd 1960. Fodd 1952.

| HSB sedan 2008. | HSB sedan 2009.
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Torbjorn Wennberg Berit Hanson Landberg
Affarsomradeschef Ekonomichef.

Produktion. Fodd 1961.

Fodd 1952. | HSB sedan 2006.

| HSB sedan 2003.

Gdran Sundeman Carina Karlsson
Affarsomradeschef Chefsjurist.

Finans. Fodd 1959.

Fodd 1947. | HSB sedan 1985.

| HSB sedan 1999.



OVRIGA STYRELSER

ORDINARIE LEDAMOTER

OVRIGA STYRELSER

HSB Fastighets AB HSB Produktion AB HSB Inkop AB HSB Finans HB HSB Forsakrings AB (publ)
Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse Styrelse

Gunnar Mongard Gunnar Mongard Gunnar Mongard Gunnar Mongard Gunnar Mongard

Ordfdrande Ordforande Ordforande Ordforande Ordfdrande

Till styrelsen 2010

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Carina Karlsson
Till styrelsen 2010

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2009

Affarsomradeschef
Karin Linander

BoStocken AB

Styrelse

Gunnar Mongard
Ordférande

Till styrelsen 2002

Carina Karlsson
Till styrelsen 2010

Goéran Sundeman
Till styrelsen 2005

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2008

VD
Goran Sundeman

Till styrelsen 2010

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2009

Carina Karlsson
Till styrelsen 2010

Affarsomradeschef
Torbjorn Wennberg

Till styrelsen 2010

Goran Sundeman
Till styrelsen 2000

Berit Hanson Landberg
Till styrelsen 2009

VD
Anders Linder

Till styrelsen 2010

Goran Sundeman
Till styrelsen 2003

Torbjorn Dacke
HSB Stockholm
Till styrelsen 2007

Dan Hillskar
HSB Goteborg
Till styrelsen 2007

Héakan Berg

HSB Norra Stor-Stockholm

Till styrelsen 2007
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Till styrelsen 2010

Per Sundeqvist
HSB Nordvastra
Gotaland

Till styrelsen 2005

Christer Berglund
HSB Mitt
Till styrelsen 2007

Ulf Tapper
HSB Sodertorn
Till styrelsen 2007

Berit Hanson Landberg
HSB ProjektPartner
Till styrelsen 2009

Henrik Zather
HSB Gota
Till styrelsen 2009

Claes Caroli
HSB Malmo
Till styrelsen 2010

VD
Ingvar Bergman



DEFINITIONER

Medelantal anstéllda
Genomsnittet av antalet anstallda personer under
rakenskapsaret.

Omséttningsmarginal

Projektresultat innan kostnaden belastats med
premie for SHG-garanti samt rantor under bygg-
nadstiden dividerat med bostadsréattsféreningens
produktionskostnad exklusive mervardesskatt.

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

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

Réntebdrande nettoskuld

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

Rorelsemarginal
Resultat fore finansiella poster dividerat med netto-
omsattning.

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

DEFINITIONER

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 rante-
bérande skulder och latent skatt.

Totalt kapital
Balansomslutning.

Vinstmarginal
Resultat efter finansiella poster dividerat med
nettoomsattningen.
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HSB-FORENINGARNAS
PARTNER | BOSTADSBYGGANDET

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag agt av de 31 regionala
HSB-foreningarna. 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. P4 s& satt
kombineras HSB-foreningarnas lokala forankring och kunskap med HSBs
samlade resurser.

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

7’

8%

SO/

HSB - dar majligheterna bor

HSB 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



