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Omslagsbilden visar Soderkaj i Halmstad. Pa det gamla séder i Halmstad bygger
HSB en helt ny stadsdel - totalt 330 bostader.



VALKOMMEN TILL
HSB PROJEKTPARTNER

HSB ProjektPartner ger HSB-foreningarna stod vid produktion av nya boenden till
medlemmarna. Det sker genom nara samverkan i produktionsprojekten och med
anpassade tjanster efter foreningarnas olika behov.
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HSB PROJEKTPARTNER
| SAMMANFATTNING

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

HSB PROJEKTPARTNERS ROLL | HSB-RORELSEN

HSB FrojektPartner_ bedriver
— ocksa verksamhet inom
affarsomradena, Bospar och

Forsakring som riktar sig till
saval HSB-foreningar som

- FORSAKRING bostadsrattsforeningar och

enskilda medlemmar.

PRODUKTION

HSB PROJEKTPARTNER

Affarside
Tillsammans med HSB-foreningarna ska HSB ProjektPartner bygga goda bostader
som marknaden efterfragar samt bedriva viss finans- och forsakringsverksamhet.

Vision
Vart erbjudande ar branschledande.

Hallbarhet
HSB ProjektPartner ska bedriva ett utvecklingsarbete for att forenkla, forbilliga och
effektivisera byggprocessen samtidigt som kvalitet tryggas. Byggnationen ska ske
med hansyn till miljon och sakerstalla att den framtida driften av bostaden har bra
miljoprestanda samt att det finns ekonomisk trygghet i boendet.

Verksamheten utgar fran karnvarderingarna ETHOS (Engagemang, Trygghet,
Hallbarhet, Omtanke och Samverkan) samt HSBs gemensamma styrdokument kring
varderingar, foreningsstyrning, ansvar och varumarkesriktlinjer.
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ARET | KORTHET

o Arets resultat uppgick till 102,4 (80,1) miljoner kronor.
e Omsattningen 0kade med 69,3 procent till 1 325,5 (782,9) miljoner kronor.
¢ Fokus pa hallbar affarsutveckling och varumarkesbyggande.
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RESULTAT EFTER
FINANSIELLA POSTER, 2007-2011
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NYCKELTAL 2009 2010 2011
Nettoomsattning, mkr 653,2 782,9 1325,5
Resultat efter finansiella poster, mkr 24,8 81,9 105,7
Arets resultat, mkr 26,1 80,1 102,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 3,1 9,0 11,6
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 0,4 6,6 3,4
Soliditet, exkl HSB Finans HB, % 45,2 48,3 44,8
Medelantal anstallda 63 49 43

ARET | KORTHET

Distrikt Antal Igh
H Norr 171
Mellan 78
Vast 486
M Storstockholm 595
Syd 141
Summa 1471

Totalt: 1 471 bostader
fordelade pa 33 projekt.
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VD HAR ORDET

VI SKA UTVECKLA PRODUKTIONEN,
FINANSIERINGEN OCH DEN
REGIONALA KOMPETENSEN

Matias Lindberg tilltradde som Vd for HSB ProjektPartner i april 2011. Har berattar han om viktiga
vagval som gjordes under aret och vad som star hogst pa agendan infor de kommande é&ren.
Sammanfattningsvis ar det fullt fokus pa karnverksamheterna nyproduktion och bosparande.
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“2011 var handlingens ar. Vi gick fran diskussion till atgarder
och borjade genomfora viktiga férandringar inom HSB Projekt-
Partner. Vi skapade en plan for att effektivisera vissa verksam-
heter eller organisera om dem sa att de kommer till sin ratt i
ett annat sammanhang inom HSB.

I de har processerna har vi bland annat utvecklat vart
samarbete med HSB Riksforbund och HSB Bostad (som
ansvarar fér nyproduktionen pa Stockholmsmarknaden).
Vira inbordes roller och ansvarsomraden har blivit tydliga-
re vilket vi hoppas ska bidra till att HSB som helhet kan flytta
fram sina positioner pa marknaden visentligt.

Malet ar att HSB ProjektPartner ska ha fullt fokus pa de
tva fundamenten i verksamheten — nyproduktion och bospa-
rande. Inom dessa omraden ska vi ha marknadsledande kom-
petens och erbjudanden.

En av de viktigaste forandringarna 4r att vi tillsammans
med HSB Bostad haller pa att utveckla en gemensam pro-
duktionsprocess som ska anvandas for alla nyproduktioner i
hela landet.

Resultatet under 2011 uppgick till 105,77 Mkr, en forbétt-
ring med 29,8 MKkr, vilket till stor del berodde pa forstark-
ning i alla delar i foretaget. Med anledning av radande mark-
nadslage finns det dock fog for viss aterhallsamhet avseende
forvantningarna pa 2012 ars resultat. Viktigaste utmaningen
framover ar att forbéttra nyproduktionsprocessen i syfte att
effektivisera och fa bittre stabilitet i kostnadsbilden i produk-
tionen.

Nya mal
Under 2011 inforde vi en ny ledningsmodell for HSB Projekt-
Partner. I det arbetet skapade vi tydliga kopplingar om hur
var vision om att vara branschledande i praktiken ska 6versit-
tas till konkreta aktiviteter i samtliga delar av verksamheten.
Vi har nu fyra strategiska mal som alla har brutits ned i hand-
lingsplaner och operativa delmal:
— Ledande utveckling
— Langsiktig l16nsamhet
— Stark marknadsposition
— Unik kompetens.

Alla medarbetare inom HSB ProjektPartner har tydliga
mal och fokuserade aktiviteter for att stodja de strategiska
maélen for ett nationellt starkare HSB.



Langsiktig lonsamhet

Langsiktig l6nsamhet dar en forutsatt-

ning for att vi aven i fortsattningen ska

kunna erbjuda HSBs medlemmar och

bosparare attraktiva boenden och sparformer. Langsiktig
lonsamhet stéller krav pa att alla delar av var verksamhet dr
effektiva.

Det l6pande interna forbéttringsarbetet och 6kat samar-
bete med HSB-féreningarna ar tva viktiga nycklar till fram-
gang. Vi ska bli béttre pa att hitta synergier och dra nytta
av goda erfarenheter saval inom HSB ProjektPartner som
inom féreningarna och 6vriga HSB. Ett konkret exempel
ar sdljprocesserna dar vi kan spara mycket genom att battre
allokera resurserna, forfina analyserna och konceptuellt
utveckla vart nat av siljare runt om i landet.

Jag ar overtygad om att HSBs modell med stark lokal
marknadsférankring kan bli dnnu kraftfullare nar vi forfi-
nat samverkansmodellerna med HSB-féoreningarna och lart
oss att gemensamt arbete ar effektivare an enskilt. For oss
pa HSB ProjektPartner galler det att dnnu tydligare erbjuda
var kompetens pa ett regionalt plan. Vi ska lyfta blicken
och 6ka dialogen med féreningarna sa att de fordjupar sitt
fortroende for att vi alltid levererar de basta 16sningarna.

Mer mark ska 6ka marknadsandelen
HSB ProjektPartner ska 6ka sina marknadsandelar. Vi har
tidigare legat pd i genomsnitt cirka 10 procent av markna-
den for nyproducerade boenden pa de omraden dar vi ver-
kar. Nu har vi satt mélet att 6ka marknadsandelen till 15 pro-
cent fram till 2015. Det ar ocksa malet for HSB som helhet.
For att bygga mer och ta marknadsandelar behover vi
mer mark i attraktiva ligen. Det betyder att vi maste oka
kapitalbasen for att fa de ratta musklerna. Darfor dr finan-
sieringsfragorna centrala i det fortsatta utvecklingsarbetet.
Jag ser tva huvudspar, dels ska vi frigdra mer kapital sjilva
och dels ska vi utveckla vara samarbeten med externa finan-
sidrer. Det hdr dr ett arbete som kommer att ges stort fokus
under det kommande aret.

VD HAR ORDET

Vi ska méta framtiden behov

HSB ProjektPartner ska skapa boenden som ger en forstklas-
sig helhet. Laget, totalkostnader och standard spelar viktiga
roller for trivseln. Vi ser ocksd att 6kad miljomedvetenhet ar
en allt viktigare komponent i valet av boende.

Som en konsekvens av det beslutade vi under 2011
att alla nya fastigheter ska motsvara minst silvernivan i det
svenska klassningssystemet Miljobyggnad. Forutom att det
ger ett helhetsomdoéme till boendets energiférbrukning,
inomhusklimat och materialval sa ar det ocksa ar ett viktigt
steg for att gora produktionsprocessen mer enhetlig.

Nagra avslutande ord

Det ar de lokala HSB-féreningarna som ska férmedla och
forvalta framtidens boenden runt om i Sverige. Och de
behéver HSB ProjektPartner for att lyckas. For att tala i klar-
text behéver foreningarna var kompetens kring produktion
och vart kapital for att stirka sina markinnehav. Darfor ar
det var frimsta uppgift att leverera forstklassiga lésningar
pa bada dessa utmaningar. Vi ska gora det i nira samverkan
med 6vriga delar av HSB, inte minst HSB Bostad.

Jag vet att alla vi som arbetar pa HSB ProjektPartner har
kapacitet att 6vertraffa foreningarnas forvintningar. Vi har
idéerna, kompetensen och handlingskraften. Darfor ar det
med bade gladje och tillforsikt som jag ser fram emot de
kommande aren.”

Stockholm i mars 2012

Matias Lindberg, verkstillande direktor
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MOT NYA MAL

HSB ProjektPartner satte upp fyra nya strategiska mal under 2011 och kopplade en rad
konkreta handlingsplaner och delmal till dem. Det handlar om ledande utveckling, langsiktig
[onsamhet, stark marknadsposition och unik kompetens. | Vd-ordet och de artiklar som
foljer kan du lasa ndgot om vad de betyder for samarbetet med foreningarna.



DET GODA SAMARBETET

HSB MITT DRAR NYTTA AV
HSB PROJEKTPARTNERS BREDD

HSB Mitt moter till stor del helt andra utmaningar an vad som kannetecknar de stora tillvaxtomradena
i Sverige. Nyproduktionen ar begransad och utvecklingsvagarna annorlunda. Samarbetet med HSB
ProjektPartner praglas av bredd, till exempel ar forsakringslosningarna mycket uppskattade.

HSB Mitt finns pa bostadsmarknaden i manga kommuner i
Vasternorrland och Jimtland, men det ar framst Sundsvall,
Ostersund, Harnosand och Ornskoldsvik som ér aktuella for
nyinvesteringar.

I Ostersund och O-vik ligger marknadspriserna pa befint-
liga bostader runt 10 0oo kr/m?2. I Sundsvall och Harnésand
snarare runt 7 ooo. Det gor att nyproduktionen har det tufft
med konkurrenskraften. Ostersund ar ett undantag dir det
finns utrymme for nyproduktion, men i 6vrigt bidrar laga
villapriser och fortsatt nettoutflyttning till prispress i regio-
nen trots en rad offensiva satsningar fran kommunerna.

Christer Berglund, som ar Vd for HSB Mitt, forklarar
Ostersunds gynnsamma utveckling:

— Nar staten genomforde den stora forsvarsnedliggelsen
i Ostersund sig de till att kommunen fick tillbaka ett stort
antal kvalificerade jobb, frimst i form av utlokaliserade myn-
digheter. Det har skapat tillvaxt och behov av nya bostider.
Dar har HSB tagit en aktiv roll. Vi har nyligen avslutat en
lyckad nyproduktion med hjalp av HSB ProjektPartner och
ytterligare ett projekt ar pa ging.

Stor efterfragan pa forsakringar
Christer Berglund beskriver samarbetet med HSB Projekt-
Partner som mycket bra. Dialogen ér fin och servicen hog.

— Eftersom vi inte har ndgon omfattande nyproduktion
ar det dnnu viktigare for oss att ha en partner som vi verkli-
gen kan lita pa nér vi vil star infor att bygga nytt. Utan HSB
ProjektPartner skulle vara processer bli mer komplicerade
och dyrare. Med dem fér vi snabbt tillgang till den kompe-
tens vi behover.

Men om de tjanster man koper kring nyproduktion anda
ar begransade sa ar efterfragan pa HSB ProjektPartners for-
sakringar som erbjuds via HSB Forsakring desto storre.

— Har finns en stor medlemsnytta och det ir manga
bostadsrittsstyrelser i Jamtland och Vasternorrland som véljer
att teckna fastighetsforsakringen. Det som avgor ar framst tre
faktorer. De ér enkla att forsta, de ar prisvarda och foérvaltningen
ar smidig med en skadereglering som dr mycket tydlig.

Starkare varumérke

HSB Mitt forvaltar 6ver 200 bostadsrattsforeningar och ett
stort antal offentliga och privata fastigheter. Men eftersom det
inte finns nagon stor efterfragan pa nyproduktion i regionen
ar fler hyresfastigheter en vag att expandera forvaltningen.

Christer Berglund, Vd HSB Mitt.

I Sundsvall har HSB Mitt kopt flera centrala hyresfastig-
heter som de renoverar och utvecklar.

— Vi har jobbat hart med att forandra bilden av HSB for
att kunna presentera oss som langsiktiga och trovardiga for-
valtare av attraktiva bostdder. Vi har flyttat fram positioner-
na avsevart, bland annat har vi tagit 6ver foérvaltningen for
en storre forening fran Riksbyggen tack vare véra attraktiva
medlemserbjudanden.

Idag har HSB Mitt cirka 400 kontrakt med hyresgaster
fordelat pa de fyra stiderna. Att 6ka bestandet till 1 000 ser
Christer Berglund som ett rimligt stravande vilket skulle ge
en tydligare stabilitet.

Utveckling med miljéfokus

Nar det giller utvecklingsbehoven lyssnar Christer Berglund
pa de yngre generationerna som nu tar plats i forenings-
styrelserna. Det handlar ofta om att skapa enklare och bil-
ligare forvaltningstjanster men ocksd om att bli annu bittre
pa att hantera miljéfragorna.

—Jag ser garna fler smarta och kostnadseffektiva 16sning-
ar fér husen som minskar miljépaverkan. Det giéller i stort
och smatt, i allt fran "skalet” pa husen till avfallskvarnar.
Bygga bra men prisvart, det ar var framtid.
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MARKNADSPOSITION

STARK MARKNADSPOSITION | GOTEBORG

HSB har etablerat en stark marknadsposition i Goteborg. Nycklarna dit har varit att
lyssna pa medlemmarnas onskemal, ett proaktivt arbete med markanskaffning och
en nara dialog med alla olika intressenter, fran kommun till arkitekter.

Bostadsmarknaden i Gote-
borg ar expansiv och HSB
Goteborg har tillsammans
med HSB ProjektPartner
lyckats bygga upp en valfylld
projektportfolj och ett starkt
varumarke.

Roger Sundbom ar affars-
omradeschef och ansvarig
for fastighetsutveckling pa
HSB Géteborg, vilket omfat-
tar bade nyproduktion och

Roger Sundbom, affarsomrades-
chef och ansvarig for fastighetsut-
veckling pa HSB Goteborg,

ombyggnad. Han menar att
HSB har en egen nisch pa
marknaden.

— HSB har en unik position. Vi kan lyssna och kommu-
nicera med pa vara medlemmar och bosparare. Det gor att
vi kan skraddarsy boenden efter deras 6nskemal. Kopplat
till det ar vi mycket aktiva kring trendbevakning och har en
nara dialog med véra olika intressenter sa att utvecklingen
aldrig stannar upp.

Men en gedigen kunskap om bospararnas énskemal och
skicklig omvérldsbevakning dr ingenting varda om de inte
kan omsattas i praktiken. HSB Go6teborg har valt att sdtta upp
offensiva mal och ta en ledande roll i kommunen genom att
I6pande initiera nya projekt. Nar det kommer till genomfor-
ande har HSB Go6teborg och HSB ProjektPartnern tillsam-
mans skapat en organisation med tydliga ansvarsroller for
olika omraden. Projekten utvecklas i ett separat bolag som
ags till hilften av de bagge parterna innan de séljs vidare till
bostadsrittsforeningarna.

— Pa det har sattet kan vi kombinera HSBs storlek och
skalférdelar med var lokala marknadskdnnedom, siger
Roger Sundbom. Det har varit ett mycket lyckat samarbete.
Personerna pa HSB ProjektPartner ar kompetenta, lyhorda
och prestigelosa.

HSB OCH DE FRAMSTA KONKURRENTERNA

Antal pabdrjade bostader i Sverige

- == 5 ) 'P,;(,_:;.-

Angon pa Eriksberg ligger i klassisk hamnmilj intill Gota &lv. Lagenheter for
alla aldrar, generésa gemensamhetsutrymmen och 6vernattningsrum for gaster
ger ett boende i varldsklass alldeles vid kajkanten. Forsélining och byggstart
paborjades under 2011. Angon uppfyller HSBs mal att alla nya fastigheter ska
motsvara silvernivan enligt det svenska klassningssystemet Miljobyggnad.

Forenade styrkor

Magnus Knutsson ér chef fér Nyproduktion pa HSB Projekt-
Partner. Han ingar ocksa i styrelsen for det samarbetsbolag
som utvecklar nya HSB-boenden i Goteborg.

— HSB har ett starkt varumérke och det har vi till stor
del i kraft av var historia. Det géller bade gentemot bostads-
kopare och samhallet i stort. HSB star for trygghet och det
ar en vardefull position, inte minst i tider av ekonomisk oro.
En tydlig trend ar att vi kommer in allt tidigare i kommu-
nernas processer och planer. De vet att HSB finns kvar som
forvaltare av boendet dven nar byggarna gatt hem. Det ger
trygga kalkyler och hog kvalitet, en langsiktighet som upp-
skattas allt mer.

HSB ProjektPartners roll ar att serva alla foreningar runt
om i landet med expertis kring till exempel miljo, juridik,
markkop, produktionsledning och marknadsfoéring. Beho-
ven skiftar mellan olika platser, menar Magnus Knutsson.

— Var utmaning ar att fa ihop alla intressen i landet
och mota deras behov pa ett effektivt satt. Vi haller pa att

HSBs SAMMANLAGDA PRODUKTION

Pabérjande antal lagenheter

Bolag 2008 2009 2010 2011 Reigon 2010 2011 2012v 2013Y
M 1570 1791 2834 2841 Norr 49 171 395 384
Peab 149 910 2113 1711 Mitt 223 78 360 670
HSB 648 325 1010 1471 Vast 124 486 203 389
Skanska 1216 518 1681 1293 Syd 300 141 38 235
NCC 202 334 1089 924 Storstockholm 137 595 450 690
Riksbyggen 400 406 679 420 Summa 833 1471 1 446 2 368
1 Prognos.
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Magnus Knutsson, affarsomrades-
chef och ansvarig for nyproduktionen
i Sverige pa HSB ProjektPartner.

utveckla en ny produktionsprocess som gor att vi far annu
tydligare stordriftsfordelar. Ju mer vi arbetar pa ett likartat
satt over landet desto littare dr det att dra nytta av varandras
goda erfarenheter.
HSB ProjektPartner har
en rad erbjudanden som
starker foreningarnas posi-
tion pa sina respektive mark-
nader. Ett exempel dr garan-
tier genom stiftelsen HSBs
Garantifond (SHG) som gor
att riskerna for nya bostads-
rattsféoreningar minimeras i
ett antal ar. Det finns ocksa
trygghetspaket med forsak-
ringar mot dubbla boendekostnader om en enskild bostads-
kopare skulle fastna med dubbla boenden nér han eller hon
kopt en ny ldgenhet.

Markportfolj med framforhallning

Goteborg dr en av HSBs starkaste fasten. Av totalt cirka
1 400 byggstartade ligenheter i landet under 2011 stod
Goteborg for narmare en tredjedel. I bestandet finns en stor
bredd med bade ligenheter och radhus.

For att skapa en stark position ar tillgangen pa mark en
avgorande faktor. HSB Goteborg har en sarskild funktion
for att utveckla markportféljen. Lena Andersson dr ansva-
rig och har stindig kontakt med arkitekter, markdgare och
kommunen for att hitta projekt dér alla aktorer ar vinnare.

— Vi har cirka tio ars framférhallning, siger Roger Sund-
bom pa HSB Goéteborg. Eftersom vi fér narvarande har som
mal att i genomsnitt byggstarta goo ligenheter om aret ska
markportfdljen motsvara tio ganger sa manga byggritter, det
vill siga g ooo potentiella ligenheter.

HSB Goteborg har dven tagit beslut om att arbeta efter
ISO 26 ooo for att bli en mer attraktiv samarbetspartner. Det
ar ett arbetsitt for ett hallbart samhille som vager in miljo,
socialt ansvar och manskliga rattigheter.

MARKNADSPOSITION

Ansvar for att utveckla hyresmarknaden
Goteborgs kommun vill ha en bred bostadsmarknad med

olika upplitelseformer. I det ingar att utveckla hyresmark-
naden vilket HSB Goteborg ar
med och tar ansvar for. Under
2011 blev ett 5o-tal ligenheter
klara for inflyttning och det
finns fler planer for nyproduk-
tion de kommande aren. Det
pagar dven byggnation av ett
go-tal hyresratter i Bjorkekarr.
Ett lyckat exempel ar ett erbju-
dande till unga bosparare.
— Vi ger unga bosparare
under go ar fortur till hyres-
lagenheter, berittar Roger Sundbom. Pa s satt far de in en
fot pa bostadsmarknaden och behaller samtidigt sin koplats
till nya bostadsratter. Det har blivit mycket uppskattat och
Okar sannolikheten att de fortsitter att bo hos oss nar deras
livssituation férandras.

Att aktivt medverka till en utveckling av hyresmarknaden
ar ett bra sitt att positionera sig som en ansvarstagande och
langsiktig aktor vilket ligger i linje med ISO 26 ooo-arbetet.
Nagot som dven bidrar till forbattrade mojligheter att fa till-
gang till bra mark for att utveckla nya bostadsritter.

Ett boende i vérldsklass

Inf6r framtiden ser Roger Sundbom flera utmaningar. Det
kommer vara féormdgan att méta dem pa ett samlat satt som
ger HSB en stark position pa marknaden.

- Vi maste halla volymerna uppe men samtidigt behalla
HSBs unika stallning kring kvalitet. Vi arbetar efter visionen
“Ett boende i varldsklass”. Vart mal ar inte att "slutfora ett pro-
jekt” eller "bygga en fastighet” — vi siktar pa att skapa en forst-
klassig helhet for de boende dar HSB alltid ska finnas med.

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2011 9



LEDANDE UTVECKLING

UTVECKLING AR ATT MOTA

MANNISKORS BEHOV

Skane och Oresundsomradet har haft en stark utveckling i ett antal & med Malmé och Képenhamn

som framsta draglok. Lund, som ingér i HSB Skanes omréade, har blivit en av landets snabbast vaxande
kommuner tack vare stora vetenskapliga satsningar som lockar forskare fran hela varlden. For att kunna
utveckla ledande boendeldsningar som moter framtidens krav galler det att lyssna pa manniskor och
koppla grepp pa helheten, menar HSB Skénes Vd Ann Irebo.

HSB har traditionellt sett inte haft en stark position i Lund.
Men situationen har gradvis forandrats de senaste daren
genom en malmedveten dialog med kommunen.

— Vi har planer pa att bygga 200 ligenheter med mycket
bra och centralt lige de narmaste aren, siger Ann Irebo.
Kommunen behdver etablera goo ligenheter per ar de
kommande tio dren och vi hoppas kunna spela en viktig roll
i den utvecklingen.

HSB Skane har ocksa utvecklat ett nira samarbete med
HSB ProjektPartner. Nar det giller maélet att vara ledande
inom utveckling av framtidens boende har det kontinuerliga
kvalitetsarbetet hos HSB ProjektPartner spelat stor roll. Dar
finns experthjalp som HSB Skane inte har moéjlighet att
bygga upp i sin egen organisation. Det kan rora allt fran
teknik och arkitektur till materialval och milj6.

Ann Irebo tycker att samarbetet fungerar mycket bra i
och med att de far tillgang till en stor expertorganisation
samtidigt som de ocksa kan vara kravstallare. Samarbetet
kréaver tydliga roller och nara dialog, vilket hon menar att
de lyckats med.

Att se till detaljer skapar helhet
Pernilla Nevsten ar projektledare pa HSB ProjektPartner i
Malmé. Hon ger sin syn pa samarbetet:

— Dialog ar A och O och den maste foras lika intensivt i
alla moment fran idé till drift. HSB Skane vet vad de boende
vill ha och vi star for expertkunskaper kring till exempel
produktionsprocesser, ny teknik, lagar och myndighets-
krav. HSB ProjektPartners kvalitetsarbete ska bland annat
na malet noll fel vid inflyttning. For att lyckas maste vi vara
aktiva fran borjan till slut.

Med hjilp av den kontinuerliga dialogen har HSB Projekt-
Partner varit med och skapat l6sningar som forverkligat HSB
Skanes visioner i allt fran trygghet i ndrmiljon till funktio-
nalitet i ett storre samhéllsperspektiv, som bra motesplatser
och kollektivtrafik.

Genom att vara man om alla detaljer och till exempel
bygga ligenheter som kan anpassas till olika skeden i livet
kan man ocksa skapa langsiktiga och resursnala 16sningar.
Ett hallbarhetstinkande som hojer livskvaliteten for de
boende och placerar HSB i frontlinjen.
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Pernilla Nevsten, Projektledare HSB ProjektPartner Malmo.

Kombinera hart och mjukt
For Ann Irebo betyder rollen som utvecklingsledare att ha
formaga att se bade harda och mjuka varden. Dar vager den
lokala férankringen tungt.

— Det spelar ingen roll hur snyggt huset ar om inte méan-
niskan innanfér tréoskeln mar bra. HSB finns med under
hela fastighetens livstid och ska bidra till god livskvalitet for
de boende lingt bortom inflyttningsdagen. Vi arrangerar
till exempel sommarkollo for bade barn och seniorer, vi for-
medlar stipendier till studenter som vill arbeta en tid som
bistandsvolontarer. Det giller att paketera olika lésningar
for varje enskild malgrupp.

Utvecklingsmajligheter

Nar Ann Irebo blickar fram-
at dr det framst tva utveck-
lingsbehov som dyker upp.

— Om jag skulle 6nska
nagot for framtiden ar det
att vi tillsammans med HSB
ProjektPartner ska ligga
annu mer tid och resurser
pa att skapa innovativa 16s-
ningar. Jag skulle ocksa gar- ——
na se ett titare samarbete  Ann Irebo, Vd HSB Skéne.
mellan de olika féreningar-
na kring framtidstinkande och goda exempel. Dér tror jag
HSB ProjektPartner kan spela en allt viktigare roll.






UNIK KOMPETENS

SA ANVANDS HSB PROJEKTPARTNERS
KOMPETENS | SODERMANLAND

Sodermanland ar en region i forandring. Det finns fortfarande en del aldre industrier och arbetslosheten
ar hogre an hos grannen Stockholms lan. Men det pagar en omstallning i naringslivet till en modernare
naringslivsstruktur och intresset for att flytta till tillvaxtstaderna i Sodermanland okar. For att mota
framtidens behov ar nybyggnation av bostader ett maste.

-

Vért ansvar &r att forverkliga foreningarnas visioner men ocksa att undvika fallgropar som ofta innebar tidsddande

och kostsamma omtag, sager Peter Mild, projektledare pa HSB ProjektPartner.

HSB So6dermanland har ett ndra samarbete med HSB
ProjektPartner och har valt en 16sning déar bolaget kommer
in tidigt i processerna. Helheten gor att HSB har ett unikt
erbjudande pa den sérmlandska marknaden, som expert
pa att utveckla fastigheter, producera nya bostader och
vara en ldngsiktig forvaltare under hela fastighetens livstid.
Helheten skapar fortroende och trygghet.

Gora ratt fran borjan sparar pengar

HSB ProjektPartner har kompetens inom allt som behovs for
att ro ett projekt i land. Det omfattar allt fran en projektidé,
forhandlingar om tomtmark, produktionsaspekter, ekono-
mi, gD-fastighetsbildning, miljofragor, arkeologiska aspek-
ter, marknadsforing gentemot kopare och éverlamnande till
bostadsrattsforeningar. Varje HSB-férening som vill anvin-
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da sig av HSB ProjektPartner far ett skraddarsytt erbjudande
efter sina behov och férutsittningar.

Peter Mild dr projektledare pa HSB ProjektPartner
Nyproduktion och berattar mer:

— Vart ansvar ar att forverkliga foreningarnas visioner
men ocksa att undvika fallgropar som ofta innebar tidsdédan-
de och kostsamma omtag. Erfarenheten ar att ju noggran-
nare man gatt igenom foérutsattningarna fran bérjan desto
battre totalekonomi far projektet i slutindan. Darfér ar det
viktigt att tidigt identifiera ansvarsomraden och lista allt som
behéver hanteras, vem som gor vad och att "det ar ratt man
pa ratt plats”. Dar har vi tillsammans utarbetat mycket vl
fungerande metoder. Eftersom vi arbetar 6ver hela landet
har vi ocksa stora mojlighet att fora 6ver goda erfarenheter
mellan regionerna.



En egen expertorganisation
HSB Sédermanland har arbetat nara HSB ProjektPartner
under manga ar. Kjell Landstréom ar Vd:

— HSB ProjektPartner kan vara med hela vagen fran idé
till férvaltning. Vi anvinder dem som var egen expertorga-
nisation som vi forlitar oss pa i allt fran markanskaffning
till inledande finansiering. Dar HSB ProjektPartners ansvar
slutar tar vart vid.

Han fortsatter med att peka ut ndgra kompetensom-
raden som ar sarskilt viktiga.

— Forst och framst har de projektledarresurserna som ar
sa viktiga men vi har dven stor nytta av deras specialistkun-
skaper kring juridik, ekonomi, forsialjning och marknads-
analyser. Allt ar tillgdngligt f6r oss pa ett smidigt satt. Det har
samarbetet dr en valdigt bra 16sning for oss och vi ar mycket
nojda.

Kjell Landstrom ser HSB ProjektPartner som “spindeln
i ndtet” som har mdjlighet att férmedla intressanta uppslag
och sprida kunskap inom HSB pa ett nationellt plan. Men
den storsta utmaningen pa kort sikt ar anda lokal. Det hand-
lar om att skaffa mer byggbar mark.

UNIK KOMPETENS

— Vi har identifierat var vi vill
finnas och tillsammans med
HSB ProjektPartner bedriver
vi ett intensivt sokande. Har
ar nara samarbete en forut-
sattning for att skapa trovar-
dighet och resultat.

Miljoarbete i tiaten

Kjell Landstréom menar att
samarbetet med HSB Pro-
jektPartner ger en langsik-

Kjell Landstrom, Vd HSB
tighet som har skapat en sir- ~ Sodermanland.
stallning pa marknaden.

— Vi kan erbjuda lésningar som verkligen motsvarar det
konsumenterna vill ha. Till exempel har vi tillsammans med
HSB ProjektPartner tagit stora kliv framat niar det géller
miljéarbete. Vi ligger helt klart i titen kring energianvand-

ning och materialval.

L

e .V LT

Brf Forsen ligger med ett attraktivt lage invid Nykopingsan. Med hjélp av HSB ProjektPartner vann HSB S6dermanland
en arkitekttavling som motsvarade kommunens 6nskemal. Processtiden fran beslut av vinnande férslag till byggstart var
mycket kort och ett stort intresse fran bostadskopare bidrog till att effektivisera projektet.
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FINANS/BOSPAR

FINANSIERING - DEN ENSKILT
STORSTA UTMANINGEN

Finansfunktionen hos HSB ProjektPartner ar en mycket central position som ansvarar for finansieringen av
koncernens nyproduktion. Med allt tuffare forutsattningar pa finansmarknaderna kravs en kreativitet och ett
talamod utover det vanliga. Dessutom har finansfunktionen ytterligare ett viktigt uppdrag — férvaltningen av
bospararnas kapital. Inom de har omradena tar HSB ProjektPartner flera viktiga steg under kommande ér.

Aktiv forvaltning
Bosparandet ar en viktig finansieringskalla som kan anvin-
das till markkoép och investeringar i nya fastighetsprojekt

HSBs mal att bygga betydligt fler bostider staller 6kade
krav pa kapitalanskaffning, bade via bosparandet och pa
andra satt. Under 2011 belystes en rad olika scenarior for
framtidens finansieringslosningar och under 2012 kommer
flera vagval att goras kring saval organisation som handlings-
alternativ.

Finanschef Géran Sundeman beréttar om samarbetet
med finansmarknaden:

— Vi har en aktiv och l6pande dialog med bankerna pa
béade lokal och central niva for att utveckla nya I6sningar och
anpassa oss till nya férutsattningar. HSB dr en av branschens
mest palitliga aktorer vilket gor att vi har ett bra utgangslige
nar det géller att hitta kraftfulla finansieringslosningar med
starka samarbetspartner.

Placeringar i kortsiktiga likvida tillgdngar regleras av en
finanspolicy. Syftet ar att genom aktiv férvaltning skapa en
god avkastning pa likviditeten med ett rimligt risktagande.

Nya mal ska ge positiv spiral

Om antalet bosparare och deras sparkvot 6kar kan HSB
starta fler bostadsprojekt vilket i sin tur kan attrahera fler
nya bosparare. HSB har som mal att 6ka antalet bosparare
med g 000 personer per ar.

HSB ProjektPartners roll dr att stotta foreningarna runt
om i landet i deras arbete att virva nya bosparare och dven
entusiasmera befintliga. Det arbetet sker genom allt fran att
tillhandahalla kunskap och information till att genomféra
kampanjer i savil klassiska kanaler som sociala medier. Ett
stort antal aktivteter genomfors varje ar.

VOLYMUTVECKLING BOSPARANDE,
2009-2011

Mkr
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0
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Spax + Fastrantekonto
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Det nya bosparandet
Att bospara i HSB for med sig
flera férdelar. Den som sparar
regelbundet far en allt battre
koplats som ger majlighet att sa
smaningom vilja det objekt han
eller hon dr mest intresserad
av. Dessutom kan bospararen
anmala sitt intresse till nagon av
de hyresritter som HSB erbju-
der.

Efter flera ars nara dialog

Goran Sundeman, finanschef
med medlemmar, HSB-foren-  HSB ProjektPartner.

ingar och andra intressenter ska

ett nytt bosparande lanseras i borjan av 2013,

— Forst och framst ger bosparandet mojligheter att kopa
en ny bostad och kunna vilja tidigt, siger Goran Sundeman.
I det nya bosparandet ska vi forbattra de administrativa ruti-
nerna for att hantera medlemskap och sparande. Men vi ska
aven erbjuda olika férmaner i form av till exempel attraktiva

laneerbjudanden och bra forsikringar.

Bosparprodukter

I dagsldget finns tre olika sparformer: HSB Bosparkonto,
HSB Fastrantekonto och Spax HSB Bospar (aktieindexobli-
gationer).




HALLBARHET

MILJOBYGGNAD SILVER

HSB ProjektPartner kommer att bygga framtidens hus med omfattande hansyn till miljo, halsa och
energiforbrukning. De nya hus som projekteras ska bli certifierade enligt Miljobyggnad Silver.

Miljobyggnad ér ett svenskt klass-
ningssystem som syftar till att ska-
pa battre miljo, halsa och energi-
hantering. Systemet ar framtaget
av forskare och experter i ndra
samverkan med bygg- och fastig-
hetsforetag. Klassningen ger en
helhetsbild 6ver hur bra byggna-
den ar ur miljosynpunkt och goér
det enkelt att identifiera forbatt-
ringsbehov. Systemet gér lika bra

Karin Linander, fastighetschef
HSB ProjektPartner.

att anvanda pa projekteringssta-
diet som pa befintliga hus.

De klasser som finns ar Guld, Silver, Brons och Klassad.
HSB ProjektPartner har beslutat att verka for att de nya hus
som byggs ska klassas enligt silverkraven. HSBs kontor pa
Fleminggatan i Stockholm kommer att anpassas till silver-
nivan och det arbetet inleds under 2012.

Sa har sager fastighetschef Karin Linander om varfor
HSB ProjektPartner valt att folja Miljobyggnads system:

— HSB virnar bade om ménniskors hélsa och miljon. Vi
ser det som vart ansvar och har valt klassningssystemet efter-
som det tar ett helhetsgrepp over energiférbrukning, inom-
husklimat och materialval.

BRF GRYNINGSLJUSET

Brf Gryningsljuset ligger i Granby backe med fri sikt mot city och
Uppsalas klassiska silhuetter, har uppfor nu HSB 53 lagenheter.

Miljocertifiering av projektet pagar och planeras na niva Silver enligt
systemet Miljiobyggnad. Det innebar sa lag miljobelastning som moj-
ligt, god innermiljo med naturliga material och att husen projekteras
med hogt stéllda energikrav.

MILJOBYGGNAD

ae

Miljobyggnad niva Silver ar en ny standard . . ....
i HSBs kommande nyproduktion. Med . ....
Ml LJO

certifieringen far bostadsrattsforeningen

och enskilda kopare ett kvitto pa viktiga

kvaliteter hos en byggnad vad galler G

energi, inomhusmiljo och material. NAD
Miljiobyggnad ar ett certifieringssystem J
som utgar fran svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk
byggpraxis. Klassning enligt Miljiobyggnad kan ske pa nivaerna Guld,
Silver eller Brons.

Systemet bedomer miljoaspekter inom:

 Energi (anvandning, behov och energislag)

e Innemilj6 (ljud, ljus, fukt, luft- och vattenkvalitet)

o Material och kemikalier (forekomst, dokumentation och
utfasning av farliga amnen)

Visste du att?

.. byggnader svarar for ungefir 40 procent av Sveriges totala
energianvandning.

.. klassningen Oppnar for sinkta kostnader for drift, forsak-
ringar och lan.

.. systemet ar kopplat till Sveriges nationella miljokvalitets-
mal och kan pa sa sitt bidra till att de nas.

.. jAmfort med internationella system ar Miljobyggnad enk-
lare och mer fokuserat pa miljoprestanda snarare an att
foreskriva tekniska losningar.

Miljocertifiering av hela foretaget
Miljohédnsyn ér viktigt for de hus som byggs men dven for
hur det interna arbetet bedrivs, fran hur medarbetarna
reser i jobbet till hur dtervinningsrutinerna skdts pa arbets-
platsen.

Under 2011 certifierades HSB ProjektPartner enligt den
internationella miljéstandarden ISO 14001. Revidering sker
av en utomstaende part.
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| omradet Soderkaj i Halmstad ligger brf Batbryggan (etapp 2) bestaende av 54 lagenheter som beraknas vara inflyttningsklara under varen-2012.
Totalt omfattar projektet 330 lagenheter.




FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 17:e verksamhetsar, 2011.

VERKSAMHET

Koncernen har bedrivit foljande verksamheter:

HSB ProjektPartner ABs

Verksamhet Afférsomrade Foretag andel i %
Byggentreprenader Produktion HSB Produktion AB 100
Inkdpsverksamhet Inkop HSB Inkop AB 100
Handel med och

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

*Andelsvardena avser koncernen.

Viktiga handelser under aret

Den aterhamtning i marknaden som pabdrjades under
2010 fortsatte en bit in pd 2011. Internationell oro, bors-
ras, finansmarknadernas hardare krav pa lantagare samt sti-
gande rantor slog hart mot forsiljning av bade smahus och
lagenheter under senare delen av aret. Efterfragan pa nya
bostader bedéms dock fortfarande som hog, dven om det
finns stora variationer 6ver landet. Den relativa forsaljnings-
6kningen i inledningen av 2012 inger ocksa férhoppningar
om framtiden.

HSB ProjektPartner silde under aret sammanlagt 362
(457) lagenheter. Med sald lagenhet avses vid bostadsratt
att forhandsavtal eller upplatelseavtal triffats. Vid utgangen
av 2011 fanns hos HSB ProjektPartner 16 (17) oplacerade
fardigstallda lagenheter och 479 (165) osalda ligenheter i
den pagaende produktionen, totalt 489 (182).

HSB ProjektPartner pabérjade under aret i partnerskap
med enskilda HSB-féreningar 8o4 ligenheter, vilket ar en
6kning om 15 procent i férhallande till foregaende ar da
696 ligenheter byggstartades. Det deligda produktions-
bolaget HSB Bostad paborjade samtidigt 510 ligenheter, att
jamfoéra med 2010 da 137 ligenhetsproduktioner startade.
Da det inom HSB i 6vrigt paborjades 157 (177) ligenheter
kan det sammanlagda antalet ligenheter 2011 summeras till
1 471 (1 010). 1 249 (777) eller 85 procent var bostadsrat-
ter i flerbostadshus, 61 (104) dganderitter och 161 (129)
hyreslagenheter. HSB ProjektPartner medverkade saledes
i 89 (82) procent av HSBs samlade bostadsproduktion och
i92 (92) procent av bostadsrattsproduktionen.

Den genomsnittliga produktionskostnaden i HSBs sam-
lade produktion 6kade 2011 med 15 procent i férhallan-
de till foregdende ar, fran g1 00 kr/m2 2010 till 36 100.
En fortsatt stravan finns att generellt minska byggkostnader-
na, i forsta hand genom en utveckling av produktionspro-
cessen.

Under 2012 forvintas omsittningen minska nagot inom
affairsomradet Produktion. HSB ProjektPartners projekt-
portfdlj, inklusive bolagssamarbeten med pabérjande fram
till och med 2016, innehaller mer dn 10 ooo ligenheter.
Cirka 75 procent av ligenheterna kommer att produceras i
samverkan med enskilda HSB-foreningar. Projektportféljen
innehaller produktionsmark i storstadsregionerna men &r i
ovrigt val spridd over stora delar av landet.

HSB Finans HBs andamal dr att frimja HSBs sparverk-
samhet genom att férvalta kapital som upplanas hos kredit-
givare sa att god avkastning erhalles. HSB Finans HB har
sedan 2002 ett samarbete med Swedbank for bosparan-
det. Avtalet ska ge bospararna férutsittningar till god ser-
vice och konkurrenskraftiga produkter. HSB Finans har
genom avtalet mojlighet att ldna en tredjedel av de insat-
ta sparmedlen (ca 750 mkr) for investeringar i fastigheter
och mark inom HSB. Avtalet med Swedbank l6per ut den
31 december 2012. I dagsliget erbjuder HSB tre olika pro-
dukter for bosparande. Dessa dar Bosparkonto, Fastrantekon-
to och SPAX (aktieindexobligation). Under 2011 6kade det
sammanlagda bosparandet med g2 mkr till 2 567 mkr varav
saldot pa bosparkontot 6kade med 102 mkr till 2 273 mkr.
Antal bosparare minskade med 1 547 st. och uppgick 2011-
12-31 till g7 293 st. Inom affirsomrdde Finans finns dotter-
bolaget BoStocken AB vilken uppstod under go-talet och
idag forvaltar krediter. Mélet ar att avveckla samtliga kredi-
ter. Nettovardet av BoStocken ABs sammanlagda krediter
uppgar per g1/12 till 57 (58) mkr.

Inom affirsomrade Fastigheter forvaltas kommersiella
fastigheter i Stockholm. I dagslidget ingar den heldgda fast-
igheten Smultronet 6 i Stockholm, som rymmer de verksam-
heter inom HSB som har sitt kontor i Stockholm. Vid arets
ingang saldes tre garagefastigheter med tilltride 2011-02-01
till ett vairde om totalt 72 mkr.

HSB Forsakring AB erbjuder bostadsrattsforeningar ratt
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FORVALTNINGSBERATTELSE

att teckna fastighetsforsikring med bostadsrittstilligg som
géller samtliga bostadsratter i foreningen. Vid utgdngen av
2011 var antalet forsdkringstagare 546 (539). Dessutom har
15 (9) av HSB-foreningarna tecknat fastighetsforsikring-
ar pa egna hyresfastigheter. I HSB Forsakrings produktsor-
timent finns erbjudande till HSB medlemmar sasom HSB
Hemfo6rsakring, HSB Tryggt kop och BoKvar-forsiakring.
Affarsomradet redovisar ett resultat efter finansiella poster
om 5,5 (-9,4) mkr. Det hogre resultatet kan framst forklaras
av lagre skadekostnader 2011.

Nettoomsattning och resultat

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 g25,5 (782,9)
mkr och resultat efter finansiella poster uppgick till 105,7
(81,9) mkr. Under 2011 har ett sammantaget belopp om
27,4 mkr reserverats for befarade projektforluster. Denna
reserv uppgar 2011 till 46,1 (18,7) mkr. Resultat fran avytt-
ring av fastigheter uppgar till 5,1 (3,8) mkr varav-0,6 (2,7)
mkr harror fran affairsomrade Produktion.

Finansnettot uppgick till 4,4 (-1,4) mkr. Det hogre
finansnettot forklaras av hégre marknadsrantor och 6kad
bostadsproduktion.

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 49,8 (56,4)
mkr och resultat efter finansiella poster uppgick till -8,9
(0,0) mkr. I 2011 ars resultat ingar anteciperad utdelning
fran dotterbolag om o mkr (19,2). Nedskrivning av dotter-
bolagsaktier skedde 2010 med 8,8 mkr.

Finansiell stillning

Koncernens likvida medel och kortfristiga placeringar upp-
gick till 2 452,9 (2 311,4) mkr, dértill kommer en outnytt-
jad del av en checkrikningskredit om 141,9 (200) mkr. De
rantebdrande tillgangarna uppgick till 2 510,1 (2 369,9)
mkr och de rantebdrande skulderna uppgick till 2 861,0
(2 651,4) mkr. Soliditeten uppgick till 22,7 (22,6) procent.

Okad bindning i pagaende produktion har paverkat kas-
saflodet fran rorelsekapitalet med -255,1 mkr. Samtidigt har
arets positiva flode fran den I6pande verksamheten tillsam-
mans med 6kad langfristig upplaning medfort arets posi-
tiva kassaflode om 141,5 mkr. Koncernens kassaflode fore
fordndring av rorelsekapital och investeringar uppgick till
130,8 (25,2) mkr.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1) uppgick likvida
medel och kortfristiga placeringar till 118,4 (109,3) mkr.
De rantebarande skulderna uppgick till 578,4 mkr (488,9).
Soliditeten exklusive HSB Finans HB uppgick till 46,9
(48,3) procent.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att hantera risker férknip-
pade med de olika affirsomridena. Okade produktions-
kostnader, hdjd ranteniva och férsamringar i bostadsefter-
fragan ar sadana risker. Bolagets investeringspolicy reglerar
vilka projekt och investeringar som kan goras. Grundlaggan-
de princip i policyn ar att den férvintade avkastningen for
varje investering skall st i relation till den risk som bedéms.
Forsaljningsrisker hanteras med stod av garanti hos Stiftel-
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sen HSBs Garantifond. Miljorisker dr ocksd en risk som bola-
get moter. Dessa risker beaktas sdrskilt vid nyinvesteringar i
mark. Bolaget arbetar utifran en riskhanteringsprocess som
lopande skall identifiera och vardera risker i verksamheten
for att sedan bedoéma eventuella atgérder.

Ranterisken mats som viardefériandringen av place-
ringar respektive kostnadsékningen foér upplaning vid
en procentenhets féorandring av marknadsriantan for
alla relevanta loptider. Rénterisken har berdknats till
12,6 (9,3) mkr vilket understiger gallande ranteriskmandat
om 17 mkr.

Styrelsens sammansattning

HSB ProjektPartners styrelse bestir av 14 ordinarie ledamo-
ter valda av bolagsstimman samt en arbetstagarledamot med
en suppleant. Styrelsen har hallit nio sammantrdden varav
ett konstituerande. Styrelsen behandlade vid dessa moten
fasta punkter, sasom affarslige, budget, arsbokslut och del-
arsrapporter. Darutover behandlades 6vergripande fra-
gor rorande investeringar, langsiktiga strategier samt struk-
tur- och organisationsférandringar. Styrelsen har antagit en
skriftlig arbetsordning och utfirdat skriftliga instruktioner
avseende verkstillande direktorens arbetsuppgifter.

Miljé

HSB ProjektPartner AB och dess dotterbolag bedriver
ingen verksamhet som ar anmélnings- eller tillstandspliktiga
enligt g kap. 6§ miljobalken. Under 2011 certifierades HSB
ProjektPartner enligt den internationella miljéstandarden
ISO 14001.

Fem ar i sammandrag - Affairsomradenas utveckling
Bostadsefterfragan och bostadsbyggandet paverkades starkt
negativt av finanskrisen som intridde 2008. Den vikande
byggkonjunkturen medférde ligre entreprenadresultat
under 2008 och 200q. Under slutet av 2009 och 2010 skedde
aterhdmtning, stodd av fortsatt laga rantor, vilket medforde
forbattrat entreprenadresultat 2010 och 2011.

Affarsomrade Fastigheter har haft som uttalad strategi
att avveckla de fastigheter som saknar strategisk betydelse.
Fastighetsforsaljningar har paverkat resultatet under fem-
arsperioden.

Inom affirsomrdde Finans finns dotterbolaget Bo-
Stocken AB som forvaltar krediter som uppstod under
go-talet. Malet ar att avveckla samtliga krediter. Resultatet av
atervunna nedskrivningar i samband med avveckling av kre-
diter har gottskrivits resultatet 2007 — 201 1. BoStocken ABs
nettoomsattning uppgar 2011 till 7,4 (4,0) mkr och redovi-
sar i ar ett resultat efter skatt om 7,4 (8,3) mkr. HSB Finans
HB redovisar 2011 ett operativt resultat om 16,5 (o) mkr.
De hogre rantorna sammantaget med realisationsvinster har
medfort det hogre resultatet i jamforelse med 2010. Realisa-
tionsresultatet 2011 uppgar till 8,3 (5,0) mkr.



FORVALTNINGSBERATTELSE

FEM AR | SAMMANDRAG

Koncernen 2007 2008 2009 2010 2011
Nettoomsattning, mkr 909,5 781,7 653,2 782,9 1 325,5
Resultat efter finansiella poster, mkr 85,7 40,8 24,8 81,9 105,7
Balansomslutning, mkr 3829,4 38759 39479 4 060 4 376,4
Eget kapital, mkr 834,4 841,6 849,7 917,8 992,0
Réantebarande nettoskuld, mkr 33,5 309,7 380,6 281,5 409,1
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 2,9 3,1 3,1 2,9 2,9
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,0 0,4 0,4 0,4 0,4
Soliditet (synlig), % 21,8 21,7 21,5 22,6 22,7
Rantabilitet pa totalt kapital, % 3,0 2,0 1,0 2,4 2,4
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 3,4 2,2 1,1 2,7 2,7
Rantabilitet pa eget kapital, % 11,6 4,1 3,1 9,0 10,7
Medelantal anstallda 41 42 63 49 43

Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 1829,2 1 875,0 1 805,2 1 889,6 2 065,7
Rantebarande nettoskuld, mkr 56,4 344,8 417,8 289,4 437,1
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,0 0,4 0,5 0,3 0,5
Soliditet (synlig), % 44.8 43,3 45,2 48,3 46,9
Réntabilitet pa totalt kapital, % 5,5 2,4 0,3 4.9 3,9
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 7,7 3,4 0,4 6,6 5,2
Rantabilitet pa eget kapital, % 9,8 0,8 -1,0 8,7 8,4
Medelantal anstallda 41 42 63 49 43

Affarsomradenas utveckling
Nettoomsattning, mkr

Produktion 810,1 649,6 527,9 700,4 1 208,4
Inkop 23,9 32,4 33,8 20,2 30,9
Fastigheter 30,5 32,5 33,1 33,7 34,2
Finans 25,4 35,7 38,7 8,6 30,5
Forsakring 19,1 20,6 15,8 20,3 21,9
Koncerngemensamt och elimineringar? 0,5 10,9 3,9 -0,3 -0,4
Totalt 909,5 781,7 653,2 782,9 1 325,5

Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion ! 66,1 -18,1 -11,1 78,7 69,3
Inkop 2,8 1,5 3,1 0,1 15
Fastigheter 2 29,2 22,0 10,7 8,7 7,7
Finans 3 51,9 34,3 30,5 11,3 25,9
Forsakring -12,0 -3,1 -0,3 -9,4 5,5
Koncerngemensamt och elimineringar® -52,3 4,2 -8,1 -7,5 -4,2
Totalt 85,7 40,8 24,8 81,9 105,7

U Férsalining mark har paverkat resultatet 2009 med 2,4 kr, 2008: 3,9 mkr och 2007: 6,5 mkr. Atgarder inom fardigstallda projekt reserverades 2010: 5 mr,
2009: 21,8 mkr och 2008: 14,9 mkr. Reserveringar i befarade projektforluster paverkade resultatet 2008 med -33,0 mkr, 2009 uppl6sning med 4,3 mkr,
2010 med -4,6 mkr och 2011 med 27,4 mkr. Upplosning av entreprenadreserv har skett 2008 med 27,8 mkr efter uppgorelse.

2 Under 2007 saldes fastigheter med ett resultat pa 27,2 mkr. Nedskrivningar/reserveringar har skett med 2 mkr 2007. Under 2008 har tvisten gallande
regressratt avgjorts och reserv om 15 mkr 16sts upp. Under 2011 saldes fastigheter med en vinst om 5,8 mKr

3 Avveckling av krediter har gottskrivits resultatet 2007 med 43,2 mkr, 2008 med 9,2 mkr 2009 med 0,6 mkr, 2010 med 9,8 mkr och 2011 med 7,0 mkr.

4] koncerngemensamt och elimineringar ingar dels moderbolagets intakter och kostnader, dels eliminering av internt kdpta och salda tjanster. Det lagre resultatet
2007 kan framst forklaras av reservering for verksamhetstvister om 66 mkr.
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VINSTDISPOSITION

VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 114 080 806
Redovisat arsresultat, kronor -8 605 166
Summa, kronor 105 475 640

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor 150/aktie 19 170 150

och i aktieserie A2—A48, kronor 12 192 858
i ny rakning dverfores, kronor 74112 632
Summa, kronor 105 475 640

Koncernens fria egna kapital uppgar till 431 136 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 balansréakningar
samt kassaflodesanalyser.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen

Med anledning av det forslag till beslut om vinstutdelning som styrelsen for
HSB ProjektPartner AB org. nr. 556501-4148, foreslar arsstamman den 10
maj 2012, far styrelsen harmed avge féljande yttrande enligt 18 kap 4 §
aktiebolagslagen.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och avgivna ars-
redovisningar. Verksamheter som bedrivs i bolaget medfér inte risker utéver vad
som forekommer eller kan antas forekomma i bolagets branschomraden eller
de risker som i allmanhet &r forenade med bedrivande av néringsverksamhet.

Betraffande vasentliga handelser hanvisas till vad som framgar av forvaltnings-
berattelsen, harutdver har inte nagra handelser intraffat som paverkar bolagets
formaga att lamna utdelning. Bolagets konjunkturberoende avviker inte fran vad
som i ovrigt férekommer inom branschomréadena.

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
Bolagets och koncernens ekonomiska situation framgér av ovan avgivna érsre-
dovisning. Det framgar ocksa av arsredovisningen vilka principer som tillampas
for véardering av tillgéngar, avsattningar och skulder.

| forslaget till vinstdisposition framgér att styrelsen foreslar att utdelning lam-
nas med 31 363 008 kronor Den foreslagna utdelningen utgér 7,0 procent av
bolagets egna kapital och 3,2 procent av koncernens egna kapital. Det framgar
av arsredovisningen att bolagets soliditet uppgar till 40 (42) procent. Bolagets
soliditet avviker inte fran vad som é&r férekommande inom de branscher i vilka
bolaget ar verksamt. Den foreslagna utdelningen aventyrar inte fullfoljandet av
de investeringar som bedémts 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 beddmning an
att bolaget kan fortsétta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Styrelsens beddmning &r att storleken pa det egna kapitalet sasom 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 hanvisning till ovanstadende och vad som i ovrigt kommit till styrelsens
kannedom ar styrelsens bedomning att en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning medfor att utdelningen &r forsvarlig med
hanvisning till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolaget och koncernens egna kapital samt bolagets och koncern-
verksamhetens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Stockholm den 19 mars 2012

Anders Lago
Ordférande

Lars Goran Andersson Charlotte Axelsson

Maritha Jonasson Eva Karlsson

Lena Ronnberg Ann Irebo

Peter Lindgren
Jonte Soderstrom

Matias Lindberg

Jesper Josbrant Jorgen Danielsson

Michael Carlsson Birgitta Lonegard

Jane Svensk

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 19 mars 2012

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010
Nettoomséttning 1,2,3 1 325 489 782 933 49 821 56 439
Kostnader for produktion och forvaltning 4,56 -1 239 000 -727 090 -72 222 -75 081
Bruttoresultat 86 489 55 843 -22 401 -18 642
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,56 —24 343 -19 726

Ovriga rorelseintékter 7 6 980 9 805

Andelar i intresseforetags resultat 27 042 33510

Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 5140 3823

Rorelseresultat 8,9 101 308 83 255 -22 401 -18 642
Resultat fran andelar i koncernforetag 2 435 12126
Ranteintakter 22 829 12971 163
Ranteintakter koncernforetag 15979 12 296
Rantekostnader -18 431 -14 370 -4 953 -3477
Rantekostnader koncernforetag -2 508
Resultat efter finansiella poster 105 706 81 856 -8 940 -42
Aktuell skatt 10 -498 -2 448 335 1475
Uppskjuten skatt 10 -2 808 665 1032
ARETS RESULTAT 102 400 80 073 -8 605 2 465
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 11
Byggnader och mark 282 627 299 594
Inventarier och installationer 3831 4242 92 122
286 458 303 836 92 122
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 12 268 113 268 113
Andelar i intresseforetag 13 256 079 240 187
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 19 19 19 19
Andra langfristiga fordringar 15 57 243 58 522
Uppskjuten skattefordran 29 082 32082 20 247 20 247
342 423 330 810 288 379 288 379
Omsattningstillgangar
Varulager
Exploateringsfastigheter 16 455 842 421 830
Fovaltningsfastigheter 17 45 554 84 362
Andelar i bostadsrattsfastigheter och dylikt 18 26 357 57 534
527 753 563 726
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 113 707 45726 551 1 500
Skattefordringar 7 547 5562 794 799
Fordringar hos koncernforetag 349 709 382 419
Fordringar hos intresseforetag 78 318 56 504
Upparbetad ej fakturerad intakt 19 369 383 292 254
Ovriga fordringar 162 270 126 102 654 900
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 35 667 24 114 1515 353
766 892 550 262 353 223 385 971
Ovriga kortfristiga placeringar 2392017 2251782
Kassa och bank 60 837 59 590 475 854 486 729
SUMMA TILLGANGAR 4 376 380 4 060 006 1117 548 1161 201
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BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 548 102 484 993 328 607 328 607
560 887 497 778 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 328 736 339 924 114 080 138 830
Arets resultat 102 400 80073 -8 605 2 465
431 136 419 997 105 475 141 295
Summa eget kapital 992 023 917 775 446 867 482 687
Avsiattningar
Avséttningar for skatter 22 40 813 41 005
Ovriga avsattningar 23 46 930 45 385
87 743 86 390
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 2 521 030 2241 384
Forlagslan 25 57 500 57 500 57 500 57 500
2 578 530 2 298 884 57 500 57 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 282 519 352 537 40 000 40 000
Checkrakningskredit 58 121
Leverantorsskulder 110 672 61 660 3038 3278
Skulder till koncernforetag 491 752 499 281
Ovriga kortfristiga skulder 97 657 121 555 5311 4014
Fakturerad ej upparbetad intakt 26 17 315 46 108
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 151 800 175 097 73 080 74 441
718 084 756 957 613 181 621 014
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 4 376 380 4 060 006 1117 548 1161 201
Stallda sakerheter 28 3151 059 3037159 333927 333927
Ansvarsforbindelser 29 1103 820 828 828 2 855 230 2423 687
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2011 2010 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 102 400 80073 -8 605 2 465
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 10 710 19493 29 8893
Utdelning -2 435 -20 941
Avsattningar netto 34 186 -49 459 -2
Skatter -93 -4 285 -305 -2 507
Andelar i intresseforetags resultat -16 396 -20 583
Kassaflode fran den lopande verksamheten 130 807 25 239 -11 318 -12 090
fore forandring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar -188 064 25417 34 976 3737
Rorelseskulder -67 003 -102 121 -6 352 4 365

-255 067 -76 704 28 624 8 102
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -124 260 -51 465 17 306 -3 988
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgéangar 12 801 2 365 1
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar -2 017 32 086
Kassaflode fran investeringsverksamheten 10 784 34 451 1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning 283110 80 548 -30 -1
Utdelning -28 152 -12 017 -28 152 -12 017
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 254 958 68 531 -28 182 -12 018
ARETS KASSAFLODE 141 482 51 517 -10 875 -16 006
Likvida medel vid arets borjan 2 311 372 2 259 855 486 729 502 735
Likvida medel vid arets slut 2 452 854 2 311 372 475 854 486 729

Tillaggsupplysningar, se Not 30.
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REDOVISNINGS- OCH

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

VARDERINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper 6verensstimmer med ars-
redovisningslagen och Bokféringsnidmndens allminna rad.
Pagdende entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med
Redovisningsradets rekommendation RR 10, Entreprenader
och liknande uppdrag och med tillimpning av Sveriges
Byggindustriers branschrekommendation.

Vérderingsprinciper m m

Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattar HSB ProjektPartner AB och
samtliga bolag didr moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller
indirekt, 4gde mer dn 50 procent av rostetalet for samtliga
aktier och andelar eller av andra skél kan anses ha haft ett
bestimmande inflytande.

HSB Forsakrings AB upprattar bokslut i enlighet med
arsredovisningslagen ARFL. och med de normer som finns
utfardade av Finansinspektionen. I koncernen konsolideras
detta bolag enligt dessa regler. Detta innebar bland annat
att orealiserade vinster pa valutor och vardepapper ingar i
koncernens resultat. Dessa har tillforts koncernens bundna
reserver.

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvs-
metoden.

Koncernmadssigt overvirde i fastighetsinnehav skrivs av
enligt plan och belastar resultatet i koncernen.

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

Intressebolag

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

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterforetag och som bedriver pro-
jekti konsortieliknande former, det vill siga med gemensamt
agande och kontroll samt i tiden avgriansad verksamhet,
konsolideras enligt klyvningsmetoden.

Pagaende arbeten

Sveriges Byggindustriers branschrekommendation om suc-
cessiv vinstavrakning har tillimpats vid vardering av entrepre-
nader i koncernen. Denna rekommendation féljer Redovis-
ningsradets rekommendation RR 10.

Principen om successiv vinstavrakning bygger pa syn-
sattet att prestationen fullgors i takt med utférandet av res-
pektive projekt. Intikt och resultat i projekten redovisas
period for period i takt med dess upparbetning vilket ger
en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen
och den verksamhet som bedrivits under perioden. Omvir-
deringar (prognosindringar) av projektens férviantade slut-
resultat paverkar periodens resultat fullt ut. Bedomda for-
luster belastar i sin helhet direkt periodens resultat.

Forvaltningsfastigheter
Koncernens innehav av forvaltningsfastigheter kan klassifi-
ceras i tre kategorier utifran projektstatus:

— Fardigutvecklade fastigheter
— Fastigheter under uppférande
— Fastigheter for vidareutveckling

Fardigutvecklade fastigheter avser dels fastigheter
som fardigutvecklats av HSB, och dels fastigheter som ska
saljas utan vidareutveckling. Fastigheter under uppfo-
rande ar fastigheter under ny-, till-, eller ombyggnad till
fardigutvecklade fastigheter. Fastigheter for vidareutveck-
ling ar fastigheter som nu uthyres och dar projekteringsar-
bete pagar for vidareutveckling. Produktionskostnader inne-
fattar savil direkta som skalig andel av indirekta kostnader.
Rantekostnader avseende produktion for egen forvaltning
tillférs anskaffningsvardet for forvaltningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for pro-
duktion av bostadsritter eller smahus med dganderatt och
mark for forvaltningsfastigheter redovisas som exploa-
teringsfastigheter. Fastigheterna siljs normalt i nara anslut-
ning till produktionen. Rénta inrdknas ej i anskaffningsvar-
det for exploateringsfastigheter.

Kassaflodesanalys

Vid upprattandet av kassaflodesanalysen tillimpas den indi-
rekta metoden enligt Redovisningsrddets rekommendation
RR 7, Redovisning av kassafloden.
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NOTER

NOTER

Belopp i tkr om inget annat anges.

NOT 1 - Koncernen exklusive konsolidering av HSB Finans

RESULTATRAKNING

Nettoomsattning
Kostnader for produktion och forvaltning

Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

Andelar i intresseforetags resultat
Realisationsresultat av fastighetsforsaljningar

Rérelseresultat

Finansnetto
Resultat efter finansiella poster

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

2011

1 302 466
-1 239 000

63 466

-24 343
6 980
27 042
5140

78 285

4 398
82 683

—498
-2 808

79 377
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2010

778 387
-727 090

51 297

-19 726
9 805
33510
3823

78 709

-1 399
77 310

-2 448
665

75 527

BALANSRAKNING 2011

TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Byggnader och mark 282 627
Ovriga materiella tillgangar 3831

Finansiella tillgangar 392 423
Omsattningstillgangar

Omséttningsfastigheter 527 753
Kortfristiga fordringar 740 673
Likvida medel 118 353
Summa tillgangar 2 065 660
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital 969 000
Avsattningar 87 743
Langfristiga skulder 295 881
Kortfristiga skulder 713036
Summa eget kapital,

avsattningar och skulder 2 065 660
KASSAFLODESANALYS 2011
Arets resultat 79 377
Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet 28 407
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 107 784
Kassaflode fran férandring i rorelsekapital -306 991

Kassaflode fran den lIopande verksamheten -199 207

Kassaflode fran investeringsverksamheten 10 784
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 197 493
Arets kassaflode 9 070
Likvida medel vid arets borjan 109 283
Likvida medel vid arets slut ¥ 118 353

U Inklusive kortfristiga placeringar.

2010

299 594
4242
380 810

563 726
531 901
109 283

1 889 556

913 229

86 390
136 367
753 570

1 889 556

2010

75 527
-54 834

20 693
-69 531
-48 838

34 451

36 982

22 595
86 688
109 283



NOT 2 - Affirsomradenas nettoomsattning och resultat

Koncernen

Nettoomsattning ¥

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rérelsekostnader

Andelar i intresseforetags resultat

Rérelseresultat

Finansiella intakter 4
Finansiella kostnader #

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader

Skatt
Arets resultat

Koncernen

Nettoomsattning ¥

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rérelseintakter

Andelar i intresseforetags resultat

Rérelseresultat

Finansiella intakter 4
Finansiella kostnader 4

Resultat efter finansiella intakter och kostnader

Skatt

Arets resultat

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

3 Inklusive koncernintern omsattning.
4 Fore eliminering av interna rantor.

NOT 3 - Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

Produktion
2011 2010
1208 411 700 412
-1153519 -648 459
-11 221 -7 832
-656
27 075 36 205
70 090 80 326
22 252 14 162
-23007 -15821
69 335 78 667
-1142 -539
68 193 78 128
Finans 2
2011 2010
30 469 8 565
-7 469 -3322
6 980 9 805
29 980 15 048
395
-4 435 -3726
25 940 11 322
-2 350 -3380

23 590 7 942

Inkop

2011 2010
30 856 20 210
-29 319 -20092
1537 118
3 2
-12 -7
1528 113
-405 42
1123 155

Forsakring
2011 2010
21 856 20 320
-9823 -19793
-8572 -9 298
3461 -8771
4134 2547
-2130 -3196
5 465 -9 420
-916 2091
4 549 -7 329

NOTER

Fastigheter
2011 2010
34 223 33739
-21 487 -20273
-4 517 -2 544

5772
-9 1128
13982 12050
66 21
-6 328 -3331
7720 8 740
1172 -2 504
8 892 6 236
Ovrigt

2011 2010
-326 -313
-17383 -15151
-33 -52

-17 742 -15516

Av arets totala inkdp och forséljning i moderbolaget avser 5 (6) procent av inképen och 69 (90) procent av forséljningen andra féretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstéllda

Moderbolaget
Dotterbolagen

Koncernen totalt

Konsférdelning inom foretagsledningen
Andel kvinnor, %

Styrelse

Ledande befattningshavare

2011

totalt varav man
41 17

2 2

43 19

Koncernen

2011 2010
37 32
38 37
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-4021 -3761

17 481 11 711

-4 282 -7 566

335 2 507

-3947 -5059

2010

totalt varav man

48 25

1 1

49 26
Moderbolaget

2011 2010

46 42

38 37

27



NOTER

NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2011 2010

Loner och andra Sociala Léner och andra Sociala

Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 32,1 16,8 35,7 16,4
Varav pensionskostnader ! 1,8 5,7
Dotterbolag 1,0 0,8 0,9 0,7
Varav pensionskostnader 0,5 0,4
Koncernen totalt 33,1 17,6 36,6 17,1
varav pensionskostnader 2,3 6,1

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 591 (0) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestaende pensionsatagande bestér i att Iopande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgéende 16n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 1 066 (386) tkr.

Léner och andra ersattningar fordelade mellan 20.11 ZQIO

grupperna styrelse och VD och dvriga anstéllda Styrelse och VD Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstéllda
Moderbolaget 2,7 29,3 2,7 33,0
Ovriga bolag 0,9 0,2 0,9

Koncernen totalt 3,6 29,5 3,6 33,0
L8n och annan f§rmén Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2011 2010 2011 2010
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 1,8 1,8 1,8 1,8
Dérav till styrelsens ordférande 0,5 0,6 0,5 0,5

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

Verkstéllande direktéren

Fram till 2011-03-31 var Gunnar Mongérd tillférordnad Vd. Darefter tilltradde Matias Lindberg som Vd for HSB ProjektPartner AB.

Till tillforordnad och dérefter tillsatt ordinarie Vd har utgétt I6n och annan ersattning om 1 293 tkr (1 631) vartill kommer varde av bilférman.

Pensionsréatt utgar enligt KTP-planen med en pensionsalder om 62 ar. VD har en uppsagningstid om 6 manader. Uppsagningstid fran arbetsgivarens sida ar 18 manader.

NOT 6 - Sjukfranvaro

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

Avser 1/1-31/12 2011 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 106 200 2423 2,3 101 946 2423 2,4
Man 54 524 2 006 3,7 50 270 2 006 4,0
Kvinnor 51 676 417 0,8 51 676 417 0,8
<30 ar 1933 1933

30-49 ar 53776 663 1,2 52 895 663 1,3
50< ar 50 491 1760 3,5 47118 1760 3,7
Avser 1/1-31/12 2010

Samtliga anstéllda 119 070 2293 1,9 117 127 2293 2,0
Man 65018 1558 2,4 63 075 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

Av antalet sjukfranvarotimmar avser 1 122 (1 133) timmar langtidssjukskrivningar pa hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.

NOT 7 - Ovriga rorelseintikter

Koncernen
2011 2010
Aterford reservering pa BoStockens krediter 6 980 9 805
Summa ovriga rorelseintakter 6 980 9 805
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NOT 8 - Avskrivningar

Inventarier och installationer

Avskrivningarna ar baserade pa ursprungliga anskaffningsvarden och gjorda med
20 procent enligt plan. Avskrivningar har belastat arets koncernresultat med
0,4 (0,5) mkr.

NOT 9 - Arvode till revisorerna

Revisionsuppdrag

Ernst & Young

Annan verksamhet

Ernst & Young

Summa arvode till revisorerna

NOTER

Byggnader

Avskrivningarna ar baserade pa anskaffningsvarden och gjorda med 2 procent
enligt plan efter gjorda nedskrivningar. Avskrivningar har belastat arets koncern-
resultat med 5,9 (9,3) mkr. P& koncernmassigt vervarde uppgér arets avskriv-
ning till 4,2 (4,2) mkr.

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
885 844 885 844
176 176
1 061 844 1 061 844

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 direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleddes av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sddana Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, som framst avser radgivning for

olika verksamheter.

NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Total skatt

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 11 2010
-498 -2 448 335 1475
-2 808 665 1032
-3 306 -1783 335 2 507

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

NOT 11 - Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarde
Inkdp/omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar

Inkop och omklassificering
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar

Periodens nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende planenligt restvirde
Taxeringsvarden

Inventarier och installationer

Ingaende anskaffningsvarde
Inkop/omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

Koncernen
2011 2010 Omklassificering av byggnader

366 277 363 353 och mark har skett. Byggnader
19 862 2924 och mark med ett utgdende

_34126 planenliga restvarde 2010 om
352013 366 277 1_21 23.(.) tk_r har orpklassmcerats
till omsattningstillgang p.g.a att
64018 _54 961 grﬂggag\:ia;glgﬁlga;nagtt betrakta som
7024 -186 '
-5 927 -9 243
-62 921 -64 018
-2 665 -2 665
-3800
-6 465 -2 665
282 627 299 594
157 748 178 509
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
7 895 8075 1521 1557
165
-295 -345 23 -36
7 600 7 895 1544 1521
-3 654 -3315 -1399 -1 356
235 129 -23 36
-350 -467 -30 -79
-3769 -3 653 -1452 -1399
3831 4 242 92 122

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2011 29



NOTER

NOT 12 - Andelar i koncernforetag

Aktiebolag Organisationsnummer
HSB Produktion AB 556016-0789
HSB Fastighets AB 556491-8216
HSB Forsakrings AB 516401-8425
HSB Inkdp AB 556489-1306
HSB IT Service AB 556581-2632

Handelsbolag mm

HSB Finans HB 1 969692-7046
HSB Boutveckling ek. for.! 716421-7494
Summa

1 Andelsvardena avser koncernen.

NOT 13 - Andelar i intresseforetag

Bolag Organisationsnummer
SMAA AB 556497-1322
HSB Bostad AB 556520-6165
HSB Boprojekt Vast AB 556493-2480
HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB 916627-2535
HSB Fastigheter i Ostra Skane HB 916752-3621
Kvarnplattan AB 556713-1601

Summa koncernen

Ovriga Joint venture

Bolag Organisationsnummer
HB Kalleredsfastigheter 916443-7536
Finnboda industrilokaler HB 916625-2610
Torgun Utveckling AB 556789-3135
Dragarblick Utveckling AB 556823-7514
Rosunda Annexet HB 9696716811
Résunda Parkvillor HB 969671-8304
Guntor Utveckling AB 556689-9455
Lissabon Utveckling AB 5566899463
HSB Produktion i Méalardalen HB 9697109578
HSB Betladan Exploatering HB 969717-2584
Torpet Utveckling i Linkdping AB 556720-8532
Finnboda Utveckling AB 556695-6321
HSB Produktion i Nordvastra Gotaland HB 969740-8350
Hastor Utveckling AB 5567876221
HSB Projekt i Malmo nr 1 AB 556788-3276
HSB Projekt i Malmo nr 2 AB 556788-3276
HSB Projekt Holding i Malmo AB 556788-3268
Bonliss Exploatering HB 969722-0458
Parken i Linkoping Utveckling AB 5567787717
Agraffmuren Holding AB 556819-3048
HSB Produktion i Ostergdtland HB 969736-6319
HSB Utveckling i Norrképing AB 556717-6655
Vérmprod Utveckling AB 556758-7067
HSB Markproduktion i Goteborg AB 556866-1903
Hagapaddan Utveckling AB 556764-2953
HSB Produktion i Varmland HB 969748-9103
HSB Produktion i MéIndal HB 969740-4326
HSB Produktion i Goéteborg HB 969740-2940
HSB Nya Kvillebéacken Mark AB 556683-3587

HSB Produktion i Norra Bohuslan HB 969748-4492
HSB Lotsen i N Bohuslén Utveckling AB 556819-5126

HSB Produktion i Sydost HB 559739-6969
Klostret 1 Holding AB 5568525157
Klostret 2 Holding AB 5568484363
Klostret 3 Holding AB 556852-5165
Klostret 4 Holding AB 5568484389
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Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Sate

Stockholm
Stockholm
Goteborg
Huddinge
Lund
Kristianstad

Sate

Goteborg
Stockholm
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vasteras
Malmo
Linkdping
Stockholm
Skara
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Linkoping
Linkdping
Stockholm
Karlstad
Goteborg
Karlstad
Stockholm
Stockholm
Goteborg
Stockholm
Stockholm
Uddevalla
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Kapitalandel, %
100
100
100
100
100

100
100

Kapitalandel, %

Rostandel, %

100
100
100
100
100

100
100

Rostandel, %

35
28
34
50
50
50

Rostandel, %

Antal andelar

143 000
80 000
40 000

1 000
10 000

12
44

Antal andelar

3500
77 968
6 700
1

1

1

Antal andelar

o b b b b b b e e e e e e b b e e b b b b e e e e e e b b b e e e e

2011 2010
Bokfort varde  Bokfort varde
147 140 147 140

24 873 24 873

45 000 45 000

100 100

1 000 1 000

50 000 50 000

268 113 268 113
2011 2010
Bokfort varde  Bokfort vérde
63 904 52 618

185 833 180 756

6 207 6175

135 134

454

50

256 079 240 187

Joint venture ar féretag som
inte utgor dotterforetag och
som bedriver projekt i kon-
sortieliknande former, det vill
saga med gemensamt dgande
och kontroll samt i tiden
avgransad verksamhet. Dessa
konsolideras enligt klyvnings-
metoden.



NOT 14 - Andra langfristiga virdepappersinnehav

Antal aktier 2011 2010
Moderbolaget/Koncernen och andelar Bokfort varde Bokfort varde

Aktier

AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10
Summa aktier och andelar 19 19
Koncernen

Summa koncernen 19 19

NOT 15 - Andra langfristiga fordringar

Koncernen 2011 2010
Langfristig utléning i BoStocken AB 57 093 58 372
Langfristig utlaning i Finnboda Industrilokaler HB 150 150
Summa koncernen 57 243 58 522

NOT 16 - Exploateringsfastigheter

Koncernen 2011 2010
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 446 957 438 382
Anskaffning 117 904 64 197
Avyttring -29118 -43 923
Omklassificering -59 070 -11 699
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 476 673 446 957
Ingéende ackumulerade avskrivningar -5433 -16 792
Periodens avskrivningar -680 -5194
Omklassificering 16 553
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6113 -5433
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -19 694 -15983
Periodens nedskrivningar 4976 -3711
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -14 718 -19 694
Utgaende bokfort varde 455 842 421 830

Omklassificering av byggnader och mark har skett. Byggnader och mark med
ett utgaende planenliga restvarde 2010 om 78 243 tkr har omklassificerats till
exploateringsfastighet p.g.a att innehavet inte ar att betrakta som anlaggnings-
tilgang.

NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter
Upplupna intakter

Summa

NOT 21 - Forandring av eget kapital

Koncernen

Ingéende balans

Utdelning

Et’)rskjutning mellan fritt och bundet eget kapital
Arets resultat

Utgaende balans

NOT 17 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Anskaffning

Avyttring

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende ackumulerade avskrivningar
Periodens avskrivningar

Utgaende bokfort varde

Periodens nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort virde

NOTER

2011
97 463
7616
-41 376
63 703

-13101
-2 548

-15 649

-2 500
-2 500

45 554

2010
97 463

97 463

-13101
-13 101

84 362

Omklassificering av byggnader och mark har skett. Byggnader och mark med
ett utgaende planenliga restvarde 2010 om 42 987 tkr har omklassificerats till
forvaltningsfastighet p.g.a att innehavet inte &r att betrakta som anlaggnings-

tillgang.

NOT 18 - Andelar i bostadsrattsforeningar och dylikt

Koncernen

Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffning

Avyttring
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende bokfort virde

NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen

Upparbetade intakter
Fakturerat belopp

Summa
Koncernen
2011 2010
96
26 707 18 943
8 960 5075
35 667 24114

Aktiekapital ~ Bundna reserver

12 785 484 993
63109
12 785 548 102

2011 2010
57 534 19539
11 039 39 437
-42 216 -1442
26 357 57 534
26 357 57 534
2011 2010
1463 025 1 054 336
-1 093 642 -762 082
369 383 292 254
Moderbolaget
2011 2010
1515 353
1515 353
Fritt eget Summa
kapital eget kapital
419 997 917 775
-28 152 -28 152
-63 109
102 400 102 400
431 136 992 023

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2011 31



NOTER

Forts Not 21 - Forandring av eget kapital

Moderbolaget

Ingdende balans

Utdelning

Lamnade koncernbidrag

Skatteeffekt pa lamnade koncernbidrag
Arets resultat

Utgaende balans
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:

Agare, HSB-féreningen i: Antal aktier Antal aktier, %
Stockholm 15527 12,15
Malmo 13751 10,76
Skane 9029 7,06
Norr 8 253 6,46
Goteborg 7 752 6,06
Mitt 7 504 5,87
Gota 7 502 5,87
Molndal 6 251 4,89
Uppsala 6 251 4,89
Ostergotland 5877 4,6
Gavleborg 5001 3,91
Malardalen 4628 3,62
Sydost 4002 3,13
Sodertorn 3776 2,95
NV Skane 3751 2,93
Landskrona 3251 2,54

Fritt eget Summa

Aktiekapital ~ Bundna reserver kapital eget kapital
12 785 328 607 141 295 482 687
-28 152 -28 152

1271 1271

-334 -334

-8 605 -8 605

12 785 328 607 105 475 446 867
Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier ~ Andel aktier, %
NV Gétaland 2 876 2,25
Norra Stor-Stockholm 2 501 1,96
Umed 2501 1,96
Ostra 2501 1,96
Dalarna 1501 1,17
Sodertélje 1501 1,17
Varmland 626 0,49
Karlskoga 501 0,39
Filipstad 376 0,29
Kristinehamn 301 0,24
Sodermanlands lan 301 0,24
Arlanda 101 0,08
Storfors 76 0,06
Kil 51 0,04
Norra Bohuslan 26 0,02
Totalt 127 846 100

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

NOT 22 - Avsattning for skatter

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

NOT 23 - Ovriga avsittningar

Koncernen 2011 2010
Forsakringstekniska avsattningar 38635 37071
Avsattning for sparbonus 8 295 8314
Summa 46 930 45 385

NOT 24 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Forfallostrukturen for skulder: 2011 2010
2011 286 745
2012 340 865 11 233
2013 225 2162 970
2014 2282 874 453
2015 225 190 020
2016 294 981

2919170 2 651 421

Av det totala beloppet avsag 2 282 649 (2 162 517) tkr skuld i HSB Finans HB.
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NOT 25 - Forlagslan
Skuld till HSB Riksforbund ek. for. som aterbetalas 2025 enligt avtal.

NOT 26 - Fakturerad ej upparbetad intakt

Koncernen 2011 2010
Fakturerat belopp 327 087 321 504
Upparbetad intakt -309 772 -275 396
Summa upplupna kostnader 17 315 46 108



NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Semesterloneskuld

Pensions- och [oneataganden
Upplupna réantor

Upplupna entreprenadkostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader

NOT 28 - Stdllda sékerheter

Stéllda sakerheter for reversskulder &r:
Aktier

Fastighetsinteckningar

Statspapper och obligationer, bokfort varde
Ovriga stallda sakerheter

Summa avseende egna skulder och avsattningar

NOT 29 - Ansvarsforbindelser

Ovriga borgensforbindelser

Regressansvar handelsbolag

Garantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter
Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

2011

4042
1340
885
47 527
98 006

151 800

2011

456 308
454 662
2 202 089
38 000

3 151 059

2011

871 419
223 906
7819
676

1103 820

Koncernen
2010

6 888
1261
978

56 126
109 844

175 097

Koncernen
2010

456 308
340 762
2 202 089
38 000

3037 159

Koncernen
2010
478 541
341 792
7 819
676

828 828

NOTER

Moderbolaget
2011 2010
4042 6 888
1340 1168
123 87
67 575 66 298
73 080 74 441
Moderbolaget
2011 2010
333927 333927
333927 333927
Moderbolaget
2011 2010
566 885 257 135
2 287 697 2165904
648 648
2 855 230 2 423 687

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

NOT 30 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys

Betalda réntor och erhallen utdelning

Erhéllen ranta
Erlagd ranta

Likvida medel

Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank

Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel

Summa likvida medel

Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit
Disponibla likvida medel

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgédngspunkten att:

2011

86 877
-63 298

60 837
2392017

2 452 854

141 879
2 652 854

- De har en obetydlig risk for véardefluktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.

Koncernen
2010

50126
-52 862

59 590
2251 782

2 311 372

200 000
2511372

Moderbolaget

2011 2010
15979 12 459
-4 953 -5 985
475 854 486 729
475 854 486 729
200 000 200 000
675 854 686 729
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
HSB ProjektPartner AB fér 2011. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta doku-
ment pa sidorna 17-38.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedo-
mer dr nédvindig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Viért ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasent-
liga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur bolaget
upprdttar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som
ar andamalsenliga med hansyn till omstandligheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rim-
ligheten i styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande pre-
sentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den g1 december 2011 och
av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande bola-
gets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning for HSB ProjektPartner AB for 2011.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det éar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om foérvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, atgarder och forhéallanden i bolaget for
att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har daven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat
satt har handlati strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 19 mars 2012
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



BOLAGSSTYRNING

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 lisa pa www.hsb.se, ska vara ett verktyg
for att mojliggdéra en demokratisk medlemskontroll av hur
beslut fattas inom HSB. Koden ska tillampas efter principen
"Folj eller forklara”. Nedan redovisas hur HSB ProjektPart-
ner styrs, dir de visentliga avvikelser som finns i férhallande
till koden anges och motiveras.

Da HSB ProjektPartner har de 41 HSB-foreningarna som
enda agare, sker information och kommunikation med des-
sa i andra former, dn vad som géller for HSB-féreningarna
som kan ha tiotusentals dgare och som HSB Kod utgar fran.
Bolagets ambition ér att all verksamhet ska kdnnetecknas
av 6ppenhet och transparens i enlighet med kodens inten-
tioner.

Arsstimma

Arsstimman ér bolagets hogsta beslutande organ. Formerna
nar det till exempel galler kallelse ar darfor strikt reglerat i
bolagsordning och lag.

Val av styrelse och revisorer

Bolagets styrelse bestar av ligst g och hogst 13 ledamoter
som viljs av drsstimman pa forslag av en vid féoregdende
arsstimma vald nomineringskommitté. Dessutom finns en
arbetstagarrepresentant och suppleant for denne. Nomi-
neringskommittén bestar av samma personer som HSB
Riksforbunds valberedning. Vid arsstimman viljs bolagets
revisorer for en tid av fyra ar, efter forslag fran nominerings-
kommittén.

Styrelse
For styrelsens arbete finns en arbetsordning med instruktio-
ner om arbetsférdelning mellan styrelsen och den verkstil-
lande direktdren samt instruktion for ekonomisk rapporte-
ring. Arbetsordningen faststills pa nytt varje ar och dndras
ndr sa dr pakallat. Sa gott som samtliga ledamoter represen-
terar bolagets dgare, varav flertalet har utvecklade affarsfor-
bindelser med bolaget och ar darmed inte oberoende i for-
hallande till bolaget sa som anges i koden.
Styrelseledamoéterna har enligt lag ett sysslomannaan-
svar, vilket innebdr en skyldighet att 4gna uppdraget den tid
och omsorg och ha den kunskap som erfordras for att pa
basta sitt tillvarata bolagets och dgarnas intressen.

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

Styrelsen utvarderar fortlépande den verkstillande
direktorens arbete. Styrelsen antar arligen en affarsplan for
de kommande tre aren samt faststaller budget fér nastkom-
mande ar. Vid varje styrelsesammantrade behandlas resultat-
och likviditetsrapport. Tva ganger per ar behandlas tertial-
bokslut samt resultatprognos for det pagaende aret. Efter
rakenskapsarets utgang behandlas forvaltningsberittelse
med arsbokslut. Utéver det behandlas arligen en sarskild
riskanalys for alla delar av produktionsverksamheten och en
rapport som visar det faktiska resultatutfallet i genomforda
projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid utgangen av 2011 till
22,6 (22,6) procent, vilket 6verstiger bolagets mal for soli-
ditet som ar 20 procent. Exkluderat HSB Finans HB, som
tar upp lan och placerar i finansiella instrument, uppgick
soliditetstalet till 46,8 (48,3) procent.

Verkstiéllande direktoren

Verkstéillande direktoren avger vid varje styrelsemote en
skriftlig Vd-rapport, dar vasentliga forhallanden i verksam-
heten redovisas. Verkstillande direktoren har inga vasentliga
uppdrag utanfér koncernen och dess intressebolag. Verkstal-
lande direktoren har endast fast ersattning, i enlighet med
principer som faststallts av styrelsen. Fran den 1 april 2011 ar
Matias Lindberg verkstillande direktor.

Information

Information till 4garna om verksamheten limnas vid ars-
stimman och i arsredovisningen, vid aktiedgarkonferenser,
vid regionala konferenser i olika fragor, genom néra kon-
takter i den lI6pande verksamheten samt skriftligen nar sa ar
pakallat. Ut6ver det finns information om bolaget pa HSBs
hemsida www.hsb.se.

Utbildning

Styrelsens ledamoter erbjuds utbildning som dr anpassad
efter organisationens och de enskilda ledamoternas behov.
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STYRELSE

STYRELSE

Pernilla
Charlotte

ORDINARIE LEDAMOTER

Birgitta

Jesper

: Jane
-
Lo
-
.

Anders -..

Charlotte Axelsson,

Fodd 1948. Invald i styrelsen 2005.
Vice ordférande.

Vd HSB Stockholm.

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ordf. HSB Bostad, HSB Omsorg, och SHG.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande Vasallen.

Lars Goran Andersson

Fodd 1960. Invald i styrelsen 2007.

Vd HSB Goteborg.

Ovriga uppdrag inom HSB:

Ledamot Stiftelsen HSB Garantifond.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordf. Coompanion Goteborg,

ledamot Johanneberg Science Park Goteborg.

Michael Carlsson

Fodd 1963. Invald i styrelsen 2009.

Vd HSB Malmé.

Ovriga uppdrag inom HSB:

Ledamot i Stiftelsen HSB Garantifond, ordf. HSB
Projekt i Malmd, vice ordf. HSB brf Tre Gudor,
suppleant HSB brf Skogsmarden.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordf. i Coompanion Skane, ledamot i Centrum
for Fastighetsforetagande.
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Jorgen Danielsson
Fodd 1970. Invald i styrelsen 2011.

Ordférande HSB Sodermanland
lan ek. for.

Vd Visheten AB.

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ordf. HSB Sérmlandsbostader AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordf. ABF-Eskilstuna.

Ann Irebo
Fodd 1960. Invald i styrelsen 2009.
Vd HSB Skéne.

Maritha Jonasson
Fodd 1957. Invald i styrelsen 2011.
Systemforvaltare, Sundsvalls kommun.

Ovriga uppdrag inom HSB:
Styrelseledamot i HSB Mitt,
Vice ordf. HSB brf Bosvedjan i Sundsvall.

Jesper Josbrant
Fodd 1970. Invald i styrelsen 2007.
Vd HSB Norr

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordf. Fakturatjanst AB och
HSB Gemensam IT.

Eva Karlsson
Fodd 1966. Invald i styrelsen 2011.
Forsaljiningschef Svensk Fastighetsformedling AB.

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ordf. i HSB MéIndal ek. for.

Anders Lago
Fodd 1956.

Forbundsordforande fran och med

19 maj 2011.

Ovriga uppdrag inom HSB:

Ordf. HSB ProjektPartner AB,

fran och med 19 maj 2011.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ordf. SYVAB, Sydvastra stockholmsregionens
va-verksaktiebolag, ordf. Telge Manpower
Jobbstart AB, ordf. Telge Peab AB.

Ledamot Telge Tillvaxt AB, Socialdemokraternas
Partistyrelse och Sodertalje kommunfullmaktige.

Peter Lindgren

Fodd 1959. Invald i styrelsen 2005.

Vd HSB Ostergotland.

Ovriga styrelseuppdrag: .

Vice ordf. Lansforsakringar Ostgota,
ledamot IFK Norrkoping, suppleant SIQ
Intressentforeningen Kvalitetsutveckling.



Michael

Thomas

ORDINARIE LEDAMOTER

Lars Goran

Jorgen

STYRELSE

Matias

ADJUNGERADE LEDAMOTER

Birgitta Lonegard

Fodd 1957. Invald i styrelsen 2011.
Vice ordf. HSB Stockholm.
Kursgardschef pa Ronneberga.

Ovriga uppdrag inom HSB:

Ledamot i HSB brf Bladet,

ledamot HSB brf Finnboda Hamnkontor.
Ovriga styrelseuppdrag:

Fortroendevald revisor i KF, Kooperation Utan
Granser, Vi-skogen, Konsumentféreningen

Stockholm. Ledamot i Rospress. Ledamot i Avisa.

Thomas Odelius
Fodd 1945. Invald i styrelsen 2000.

Bolagsjurist.
Personalrepresentant SACO

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ordinarie ledamot i HSB Riksforbunds styrelse,
suppleant i HSB ProjektPartners styrelse.

Lena Ronnberg
Fodd 1953. Invald i styrelsen 2011.

Uppsala universitet, foretagsekonomiska
institutionen, handelsratt.

Ordf. HSB Uppsala.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i landstingsfullmaktige, landstingsstyrelsen

och vice ordférande i Gamla Uppsala Buss AB.

Jane Svensk
Fodd 1960. Invald i styrelsen 2011.

Avtalschef HSB InkOp. Personalrepresentant
Unionen

Ovriga uppdrag inom HSB:

Suppleant i HSB Riksforbunds styrelse,
ordinarie i HSB ProjektPartners styrelse.

Jonte Sdderstrom
Fodd 1965. Invald i styrelsen 2007.
Ombudsman Svenska Byggnadsarbetarforbundet

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ordf. HSB Sodertorn,
ledamot HSB brf Daggképan.

Ordinarie ledamater
Bolagets styrelseledamoter utgor aven styrelse
for HSB Riksforbund.

Nomineringsgrunder for styrelsen ar
kompetens, jamvikt mellan antal man och
kvinnor, majoritet av fortroendevalda samt
foryngring och mangfald. Dessutom tas hansyn
till geografisk spridning och till stora och sma
HSB-foreningar.

Pernilla Bonde
Fodd 1972.
Vd HSB Riksférbund

Ovriga uppdrag inom HSB:
Ledamot HSB Tidningsservice,
Ledamot HSB Tjansteutveckling AB.
Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot Boinstitutet i Sverige.

Matias Lindberg

Fodd 1965.

Vd HSB ProjektPartner AB.
Ovriga uppdrag inom HSB:
Vice ordf. i HSB Bostad AB
Ordf. i HSB Forsékring AB
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LEDNING

LEDNING

Ingvar Bergman

Affarsomradeschef Forsakring.
Fodd 1952.
| HSB sedan 2009.

Berit Hanson Landberg

Ekonomichef.
Fodd 1961.
| HSB sedan 2006.
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Emily Jobe

HR-chef.
Fodd 1976.
| HSB sedan 2004.

Matias Lindberg

VD HSB ProjektPartner.

Fodd 1965.
| HSB sedan 2011.

Magnus Knutsson

Chef Nyproduktion.
Fodd 1968.
| HSB sedan 2006.

Goran Sundeman

Affarsomradeschef Finans.
Fodd 1947.
| HSB sedan 1999.



Brf Farinet 2 ligger centralt i Lund och har spannande energilosning.
Till exempel atervinns franluften for att varma upp det underjordiska
garaget. De boende kan sjalva paverka sin energi- och vattenforbrukning
med individuell matning av varm- och kallvatten.

|
|||iu:r||||||||||||||nj|"

-

'|'||u.-u|||'n'||||rrrerHh| u:uum!"lnumf

1l
i A

Il

I




PROJEKTPORTFOLJ

PROJEKTPORTFOLJ

HSB ProjektPartners projektportfolj innehaller mer an 10 000 bostader med planerad byggstart 2012-2016.

Mojligheterna till framtida byggande PROJEKTPORTFOLJ

ar 1 grunden beroende av tilleangen
Lgru v uisang Projektportfdlj per 2011-12-31 (inkl. pagaende) fram till 2016

pa byggritter pa orter och ligen dar
Innefattar byggratter i HSB ProjektPartners balansrakning,

manniskor vill bo. Tillgangen pa bygg- _ _ ) i
HSB-féreningarnas balansréakningar, handelsbolagens balansrakningar samt optioner.

bar mark grundar sig pa eget alterna-
tivt samarbetspartners dgande, avtal
(option) med kommun eller framtida
forvarv.

HSB ProjektPartners projektportfolj
inklusive bolagssamarbeten, med pabor-
jande fram till och med 2016, innehal-
ler mer dn 10 ooo ligenheter. Cirka 75
procent av ligenheterna kommer pro-
duceras i samverkan med enskilda HSB-
foreningar. Produktionen ar val spridd
over stora delar av landet som ocksa
illustreras av kartan har nedan.

HSB Bostad svarar for resterande 25,
procent av portféljen med Solna, Stock-
holm, Nacka och Huddinge som storsta
byggkommuner.

Projektportféljen ar ett levande
dokument, vars innehall och forverk-
ligande hela tiden omproévas, och ju
senare produktionsstarten ligger desto
storre ar osdkerheten. Sannolikheten ar
stor att portfoljen under planperioden
kompletteras med nya projekt.
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M Norra Sverige

Totalt: 10 045 byggratter

Totalt: 2 235 byggratter
Luled/Umea: 653/343 st

Mellersta Sverige
Totalt: 2 303 byggratter
Uppsala: 728 st

Véstra Sverige
Totalt: 1 659 byggratter
Goteborg: 1 030 st

Storstockholm
Totalt: 2 692 byggratter
Stockholm: 518 st

Sodra Sverige
Totalt: 1 156 byggratter
Malmé: 577 st




blick och genomsikt ar tva viktiga ledord i utformingen av

Brf Bjorken som rymmer totalt 68 Iagenheter fordelat pa tre hus.

issssama

Form och produktion: Jaform. Foto: Tina Axelsson, Viktor Gardsater, Hans-Erik Nygren och Erika Stenlund.
Tryck: Vitt Grafiska, 2012. Papper: Omslag, Scandia 2000 Smooth White 240g. Inlaga, Galleri Art Matt 150g.




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 pa den svenska bostadsmarknaden.

HSB - dar mdjligheterna bor

HSB ProjektPartner AB
Box 8310 | 104 20 Stockholm
projektpartner@hsb.se | www.hsb.se





