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Omslagsbilden visar Nya Kvillebacken med Brf Verona i Goteborg.

En centralt belagen plats med stadspuls och omvaxlande arkitektur.
Brf Verona har 82 ytsmarta lagenheter. Fardigstallande och inflyttning
sker under 2013.




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.

Brf Sandakern, Umea
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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 ProjektPartner bedriver £
= ocksa verksamhet inom 3
affarsomrédena Bospar och :f L
Forsakring som riktar sig till '
saval HSB-foreningar som

m FORSAKRING bostadsrattsféreningar och

enskilda medlemmar.

PRODUKTION

HSB PROJEKTPARTNER

VISION
Vart erbjudande ar branschledande.

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

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,

i AT Hallbarhet, Omtanke och Samverkan) samt HSBs gemensamma styrdokument kring
4 T varderingar, foreningsstyrning, ansvar och varumarkesriktlinjer.




ARET | KORTHET

ARET | KORTHET

o Arets resultat efter skatt uppgick till 31,6 (102,4) milioner kronor.
e Omsattningen minskade med 6,5 procent till 1 239,9 (1 325,5) miljoner kronor.
e Fokus pa att starka projektportfoljen for framtiden.

OR,
Astaden, Orebro EBR 0

RESULTAT EFTER PABORJADE BOSTADER INOM HSB, GEOGRAFISK FORDELNING AV HSBs
FINANSIELLA POSTER, 2008-2012 2008-2012 PABORJADE BOSTADER 2012

Mkr Antal
iég 1500 Distrikt Antal Igh
% 1200 B RegionNord 112
60 900 Region Vast 166
40 600 M Region Ost 105
300 HSB Bostad 328
20 | t | Region Syd 12
gion Sy
0 0
08 09 10 11 12 08 09 10 11 12 Summa 723
Totalt: 723 bostader
fordelade pa 14 projekt.
NYCKELTAL 2010 2011 2012
Nettoomsattning, mkr 782,9 13255 1239,9
Resultat efter finansiella poster, mkr 81,9 105,7 37,6
Arets resultat, mkr 80,1 102,4 31,6
Rantabilitet pa eget kapital, % 9,0 10,7 3,2 g’
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 2,7 2,7 2,2 ‘
Soliditet, exkl HSB Finans HB, % 48,3 46,9 43,0 %
Medelantal anstallda 49 43 46
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VD HAR ORDET

VI SKA BLI STARKARE MED SAMORDNAD
KOMPETENS OCH FOKUS PA MALEN

Mot Matias Lindberg, Vd for HSB ProjektPartner sedan 2011. Han berattar om hur organisationen
successivt styrs om till att bli alltmer malstyrd, fokuserad och samordnad.
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“Under 2012 fortsatte vi att genomfora viktiga féordndringar
inom HSB ProjektPartner. Vi satte 4nnu hardare fokus pa
vara kirnverksamheter som ar nyproduktion och bosparan-
de. Det innebar flera viktiga strategiska vigval. Till exem-
pel ska HSB ProjektPartner inrikta verksamheten dn mer
pa produktion av bostadsritter och tona ned produktion av
aganderatt i smahusform. Vi beslutade ocksa om att 6verlata
fastighetsforsikringarna inom HSB Forsakrings AB till en
extern forsikringsgivare. Kvar i HSB Forsakring AB blir en
mindre verksamhet med byggfelsforsakringar.

Affirsmdissigt var 2012 ett svagt ar. Resultatet upp-
gick till 87,6 (105,7). Forsdljningen i nya projekt var trog
under stora delar av dret och antalet byggstarter halvera-
des. Det forde med sig vissa neddragningar, bade lokalt och
pa gemensamma funktioner. Mot slutet av aret forandrades
dock laget och forsiljningen aterhamtade sig rejalt, vilket
ocksa fortsatt i inledningen av 2013,

Nar det géller den langsiktiga markportféljen flyttade
vi fram positionerna med en allt tydligare fokusering pa de
orter och regioner som visar starkast tillvixt. Vi har darmed
lagt grunden till ett antal bra kommande projekt, vilket gor
att utsikterna ser goda ut.

Okad malstyrning

HSB har en gemensam och 6vergripande riktningsvisare
som beskriver HSBs uppdrag, vision, mal, virderingar och
synsatt mot 2015. Alla bolag och féreningar inom HSB upp-
rattar sina egna verksamhetsplaner utifran den.

For HSB ProjektPartners del konkretiserade vi under
2012 de verktyg och operativa delmal vi ska arbeta efter for
att na de fyra 6vergripande mal som handlar om produk-
tion och som darmed ar vart ansvar. Vara strategiska huvud-
mal ar: 1.) Ledande utveckling, 2.) Langsiktig léonsamhet,
3.) Stark marknadsposition samt 4.) Unik kompetens.



I klartext betyder de nya verktygen att vi pa HSB Projekt-
Partner nu har fitt betydligt battre mojligheter att mata var
effektivitet och genomfo6ra férbéttringar som ar direkt kopp-
lade till de fyra huvudmalen. De operativa affarsmal vi arbe-
tar efter ar nedbrutna pa regional och individuell niva. Varje
medarbetare pd HSB ProjektPartner ska kunna arbeta foku-
serat for att bidra till ett allt starkare HSB.

Du kan ldsa mer om véra operativa delmal och métverk-
tyg i artiklarna pa sidorna 6-13.

Okad finansiell styrka

Alla delar av HSB maste vara effektiva om vi dven i fortsatt-
ningen ska kunna erbjuda HSBs medlemmar och bosparare
attraktiva boenden och sparformer. Den allra basta grunden
for att lyckas langsiktigt ar god lénsamhet och finansiella
muskler.

Under 2012 intensifierades ett arbete med att forbatt-
ra likviditetsplaneringen och utveckla vara finansiella struk-
turer. Var starka balansridkning och bra kreditfaciliteter har
darmed stirkts ytterligare och sammantaget ar var finansi-
ella beredskap god.

Bosparandet dr en viktig finansieringskalla som kan
anvindas till markkép och investeringar i nya bostadspro-
jekt. Nar vi utvecklar framtidens bosparande stravar vi efter
ett kunna erbjuda medlemmarna attraktiva villkor och en
enkel hantering. Sambandet ar enkelt och tydligt: ju battre
bosparande vi kan erbjuda desto storre kapitalbas far vi.
Efter en del fordrdjningar hoppas vi kunna ga i mal med det
arbetet under 2013.

Gemensamma processer, fler samarbeten

Vart samarbete med HSB Bostad, som ansvarar fér nypro-
duktionen pa Stockholmsmarknaden, fortsitter att utveck-
las. Under 2012 utvecklade vi tillsammans med dem en
gemensam syn pa produktionsprocessen. Vi tog fram ruti-
ner och verktyg for att géra den mer enhetlig och effektiv.
I det arbetet har vi tagit fasta pa vad som ar unikt med HSB,
till exempel var innovativa férmaga och, i synnerhet, att HSB
som forvaltare tar ett helhetsansvar under langt efter att pro-
duktionsfasen ar avslutad. Las garna mer om de gemensam-
ma processerna pa sidorna 14-15.

VD HAR ORDET

Vért kompetensutbyte med HSB Bostad kommer att fort-
satta och jag raknar med att HSB ProjektPartner successivt
kommer att ta en mer aktiv roll pi Stockholmsmarknaden.
Ett 6kat samarbete faller sig helt naturligt eftersom vi delar
samma mal, det vill sdga att stirka HSBs position.

Okad samverkan ir inte bara en intern fraga inom HSB.
Vi ser dven ett 6kat behov av fler allianser med vara konkur-
renter. Genom att samverka kring markkép, infrastruktur
och modulkoncept kan vi utveckla omraden snabbare och
effektivare till gagn for de blivande bostadsrattsinnehavarna.
Vi har redan provat det framgéangsrikt och jag ser att vi kan
utveckla liknande modeller ytterligare.

HSB och framtiden

Efter ett par ar av strategiska viagval och en rad konsekventa
handlingar ar det idag tydligt var HSB ProjektPartner star.
Nyproduktion och attraktivt bosparande dr vara kiarnverk-
samheter. Med goda idéer, ritt verktyg och fokuserat arbe-
te har vi lagt grunden for att leverera forstklassiga och 16n-
samma losningar kring de tva fundamenten. Vi vet vart vi
vill och hur vi ska ta oss dit. Nu ska vi tillsammans med de
lokala HSB-féreningarna se till att HSBs medlemmar runt
om i Sverige blir mer dn ndjda med sina framtida boenden.

Nér jag sammanfattningsvis ser framét ser det alltsa bra ut.
Om 2012 var ett mellanar sa har 2019 startat desto battre,
inte minst sett till ligenhetsforsaljningen.

Slutligen vill jag tacka medarbetarna pa HSB Projekt-
Partner och alla de personer inom HSB som vi samverkar
med. Ni gér HSB till en spannande aktdr pa bostadsmarkna-
den. Tillsammans gor vi skillnad!”

Stockholm i mars 2015

Matias Lindberg, verkstillande direkt6r
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sA SKA MALEN NAS

HSB ProjektPartner har fyra strategi
gripande mal och visioner. For att na demi
verktyg och affarsmal under 20
heter till lopande forbattringsarbete.

STRATEGISKA MAL
Unik kompetens
Stark marknadspo
Langsiktig lonsa
Ledande utvec

| de artiklar som foljer kan du lasa nagra aspekter kring d

VERKTYG/AFFARSMAL
—> NPI (Nojd Partner-index)
siton —— Marknadsandel
mhet —— Avkastning pa eget kapital
kling ——— NKI (Nojd Kund-index)

ska mal som utgér fran HSBs over-
dentifierades ett antal konkreta
12. De ger tydliga matpunkter och mojlig-

e fyra verktygen

och hur HSB ProjektPartner samarbetar med HSB-féreningarna.

UNIK KOMPETENS

EN PARTNER SKA VARA NOJD
- OCH BLI ANNU NOJDARE

HSB ProjektPartner stottar HSB-foreningar vid produktion av nya bostader till medlemmarna.
For att kunna gora jobbet bra kravs ett nara samarbete och en langtgaende anpassning till
foreningarnas behov och forutsattningar. Ett av HSB ProjektPartners allra viktigaste affarsmal

ar att foreningarna ska bli annu nojdare.

HSB ProjektPartner har samarbeten med 19 regionala HSB-
foreningar runt om landet. Fran och med 2012 mater fore-
taget arligen hur néjda deras partners ar. Den forsta under-
sokningen visade att foreningarna var nojda 6verlag men
pekade ocksa pa omrdden som kan forbéttras. Med de resul-
taten som utgangspunkt har HSB ProjektPartner kunnat
ta fram en rad konkreta forbattringsatgarder. Malet ar att
successivt hoja partnerndjdheten ett antal snapp pa skalan.

Hur noéjd en partner ar beror pa ett antal faktorer. En
viktig forklaring handlar forstas om hur mycket foreningen
valtatt samarbeta med HSB ProjektPartner. Ju mer specialist-
hjalp man far desto littare ar det att fokusera pa sina egna
styrkor. Det géller att tillsammans maximera resurserna sa
att alla gor ratt sak vid rétt tillfille. Det ar da havstaingen
borjar jobba pa allvar.
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En tillvixtregion och en langsiktig markportfolj
HSB Uppsala ir ett exempel pa en férening som valt att sam-
arbeta nara med HSB ProjektPartner.

Runt om i hela Uppsala lan behovs fler bostader. Den
genomsnittliga nettodkningen av invanare ar cirka g ooo —
4 ooo per ar i Uppsala kommun och inflyttningen har inte
varit tillrickligt matchad med nya bostider under manga ar.
Den storsta efterfragan handlar om mindre och medelstora
ligenheter med centralt lage. HSB Uppsala verkar i hela
lanet och har en stark projektportfdlj, framfor allt i Uppsala
dar tillvixten dr som allra storst.

Hans Johansson ar VD for HSB Uppsala. Han sdger att
foreningen tillsammans med HSB ProjektPartner har byggt
upp en stor projektreserv som betyder mycket for fram-
tiden.



— Vi har fardiga planer for ett antal ar framéver som vi
kan aktivera ndr ritt lige infinner sig. Det ger oss trygghet
och en bra 6verblick sa att vi kan bygga kostnadseffektivt
och samtidigt snabbt anpassa oss till férandringar pa mark-
naden. Det giller att viga och kunna bygga aven nar det ar
lite svagare efterfragan.

Ett tajt team

HSB Uppsala och HSB ProjektPartner bevakar marknaden
och utvecklar projekten tillsammans. Investeringar, risker
och vinster delas lika mellan parterna. Det finns personal
fran HSB ProjektPartner pa plats i Uppsala och ledningarna
triffas regelbundet for att diskutera framtida utvecklings-
projekt.

— Samarbetet med HSB ProjektPartner ar oslagbart,
sager Hans Johansson. Deras specialistkunnande fran pro-
jekt 6ver hela landet matchar var lokala kdinnedom pa ett
valdigt bra sitt. Jag ser helt enkelt HSB ProjektPartner som
min egen byggavdelning.

Kan bli battre pa det mjuka

Hans Johansson menar att HSB Uppsala inte skulle vara sa
starka om de skotte alla moment sjilva. Erfarenheterna fran
hela landet skapar stordriftsfordelar. HSB ProjektPartner

UNIK KOMPETENS

skoter hela den tekniska pla-
neringen och hanterar aven
kontakterna med kommuner
och myndigheter, tillsam-
mans med HSB-foreningen.
— Nar det galler teknik,
miljéanpassning och pro-
duktion sa ar HSBs produk-
ter i toppklass. De omriaden
dar vi tillsammans med HSB

ProjektPartner kan bli annu Hans Johansson, VD HSB Uppsala.
battre dr de mjuka virdena.

Till exempel nar vi startar

upp nya bostadsrittsféreningar. Nar vira medlemmar gor
sitt livs kanske storsta investering maste allt klaffa kring
information, inflyttning, uppféljning, felhantering och
garantihantering.

Allt hanger ihop. Om medlemmarna ar néjda sa upp-
lever HSB-foreningarna att de har gjort ett bra jobb. Kvittot
kommer direkt via de 16pande néjd-kundundersékningar
som gors. Och ju battre foreningarna lyckas desto ndjdare
kan de vara med sin projektpartner. Ett val utfért arbete ger
alltid ringar pa vattnet.

Brf Brondbo i Uppsala ar under projektering. Neonskylten ankyter till platsens historia.
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STARK MARKNADSPOSITION

HSB SKA OKA MARKNADSANDELARNA

HSB har en unik och historisk position pa den svenska bostadsrattsmarknaden, bade som
byggherre och som forvaltare av bostadsrattsforeningar. Nu star verksamheten infor nya
utmaningar. For att forsvara och utveckla sin position pa en allt tuffare marknad ar det

viktigt att 6ka marknadsandelarna inom nyproduktion.

HSB hade en mycket stark stillning pa den svenska bostads-
marknaden under efterkrigstiden, med sarskilt hog aktivi-
tet under 60- och 77o-talen nar manga nya bostader byggdes.
Efter go-talskrisen som kom efter snabba avregleringar och
spruckna prisbubblor pa olika tillgangar fick HSB problem
och motte darefter betydligt hardare konkurrens. Guldaren
var 6ver, marknadsandelarna sjonk. Sedan dess har HSB
konsoliderat verksamheten och omprévat en del idéer och
tillvagagangssatt.

Sedan nagra ar har HSB en genomsnittlig och relativt
stadig marknadsandel pa cirka 10-11 procent. Det tal som
oftast anvinds for att berdkna marknadsandelen ar antalet
byggstarter som sker under ett ar. Dels ar det ett begrepp
som berattar nagot om verksamhetens styrka oavsett kon-
junkturlidge och dels ar det ett utmarkt instrument for att
“benchmarka” sig mot konkurrenterna.

Tillvéxt handlar om dverlevnad
Efter att genomlevt bade svenska och globala finanskriser
har HSB idag en stabil verksamhet och kan blicka framat
med mer tillférsikt. HSB har satt som mal att fram till 2015
na 15 procent marknadsandel i riksgenomsnitt, vilket inne-
bar att alla regioner maste dra sitt stra till stacken for att
skapa tillvaxt. Och diarmed ar det 15-procentiga malet ocksa
ett av HSB ProjektPartners affarsmal.

Peter Lindgren ar VD fér HSB Ostergotland och sitter
i HSB ProjektPartners styrelse. Han har linge varit en stark
foretradare for idén att HSB ska 6ka sina marknadsandelar.
Men varfor ar det sa viktigt att vixa?

— Det handlar om HSBs sjil, siger Peter Lindgren. Var
affarsidé ar langsiktig och bygger pa att vi férst producerar

HSB OCH DE FRAMSTA KONKURRENTERNA
Antal pabodrjade bostader i Sverige

bostader och sedan erbjuder
forvaltning under hela fastig-
hetens livslingd. Forvaltning
ar basen i HSBs verksamhet,
det dr dar vi méter vara med-
lemmar under manga ar. Om
vi idag bedriver foérvaltning
i ett befintligt fastighetsbe-
stand som bygger pa vad vi
astadkom med svunna tiders

marknadsandelar men har

Peter Lindgren VD, HSB
Ostergotland.

en nyproduktion som ligger
langt under den nivin kom-
mer forvaltningsverksamheten gradvis att forlora i konkur-
renskraft. Sa om vi inte vixer inom nyproduktionen éppnar
vi istillet dorren pa vid gavel for konkurrenter inom férvalt-
ningsomradet.

Kravs det kanske annu mer pa sikt?

HSB Ostergétland har ett titt samarbete med HSB Projekt-
Partner for att stirka positionen och vinna marknadsandelar.
Markportfoljen ar bra och val positionerad for att klara en
marknadsandel pa gott och vil 15 procent av nyproducera-
de bostadsratter i sin region de narmaste aren. Samtidigt lig-
ger deras marknadsandel av forvaltningstjanster for befint-
liga bostadsrattsféreningar pa cirka g5 procent, det vill siga
betydligt hogre. Det innebér att det finns ett gap pa 20 pro-
centenheter mellan nytt och gammalt. Och det gapet kan i
stort sett bara fyllas pa tva satt. Antingen 6kar HSB marknads-
andelen av nyproducerat dnnu mer eller sa soker kunderna
l6sningar utanfér HSB-sfiren. Peter Lindgren fortsatter:

HSBs SAMMANLAGDA PRODUKTION
Antal pabérjade lagenheter

Bolag 2008 2009 2010 2011 2012 Distrikt 2010 2011 2012 20137V
JM 1570 1791 2834 2 841 2 286 Region Nord 107 171 112 311
Peab 1 496 910 2113 1711 1679 Region Vast 45 417 166 177
Skanska 1216 518 1681 1293 1 028 Region Ost 213 77 105 260
Riksbyggen 400 406 679 420 917 HSB Bostad 137 595 328 505
HSB 648 325 1010 1471 723 Region Syd 508 211 12 125
NCC 202 334 1089 924 690 Summa 1010 1471 723 1378
1 Peab sérredovisar inte Sverige vilket innebér att siffror inkluderar paborjad produktion ! Prognos.

utanfor landet.
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Brf Dansbanan. Nara naturen, néra staden och med suset av historiens vingslag. P4 tomten dar Folkets Park i Linkoping 1ag har HSB Ostergotland kapacitet
att bygga cirka 3 000 bostader i framtiden. Det blir varierande bebyggelse och kanslan av klassisk svensk folkpark i en vacker tallskog bevaras.

— Min uppskattning ar att vi langsiktigt maste upp pa
marknadsandelar 6ver 20 procent av nyproduktionen
pa riksniva for att kunna foérsvara HSBs starka position pa
boendearenan. Om vi inte gér det kommer andra aktorer
att kunna vaxa och sd smaningom na en kritisk massa dar de
blir &nnu tuffare konkurrenter.

Tillvaxt kraver finansiell styrka
Peter Lindgren menar att til

stadsregionerna eftersom urbaniseringen dit inte mattas
utan snarare tilltar. Han gér bedémningen att de regioner
dar HSB ProjektPartner erbjuder sina tjanster bér kunna
klara sina tillvixtmal utan stdrre problem och till och med

xten framst bor ske i stor-

ibland na upp emot 20 procent. Den stora utmaningen for
HSBs marknadsandel som helhet handlar dock om Stock-
holm dér ocksa tillvixten ar som allra storst.

— Eftersom markkostnaderna i Stockholm och storsta-
derna ér betydligt hégre an i 6vriga landet stiller det sto-
ra krav pa finansiella muskler. HSB maste kraftsamla och
bygga upp en strategi for att fa tag pa sa mycket byggbar
mark i Stockholmsregionen att vi kan forsvara de langsiktiga
tillvixtmalen pa riksniva. Och i och med att marknaden i
Stockholm ar sa stenhard géller det att vi andra runt om i
landet verkligen levererar mot, eller till och med 6vertraffar,
de mal vi har satt upp. Vi ar manga och nu giller det att vi
drar at samma hall for att lyckas
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LANGSIKTIG LONSAMHET

L(:.:)NSAMHET | PRODUKTION OCH
FORVALTNING HANGER IHOP

HSB ProjektPartner har satt upp som mal att 6ka avkastningen pa eget kapital till 9 procent fram
till 2015. Men hur? Har ar nagra tankar fran HSB Malmo som valt att nyttja HSB ProjektPartners
tjanster fullt ut. Marknaden i sodra Sverige har varit utmanande men det har inte minskat energin

kring idéer som kan flytta fram positionerna for hela HSB.

Orsakerna till det tuffa marknadslaget i malmoregionen
under 2012 var flera. Bland annat flyttade en del danskar
tillbaka 6ver sundet samtidigt som flera stora aktorer avslu-
tade tidigare paborjade projekt. Det forde med sig ett stort
samlat utbud pa en gang. Den stora befolkningstillvixten i
Malmé som pagatt under flera ar har visserligen inte mat-
tats men de inflyttande ar inte tillrackligt kapitalstarka for
att halla igang marknaden for nyproducerade bostadsratter.
Trogheten pa marknaden har dessutom forstarkts av inlds-
ningseffekter dar villadgare blivit mindre rorliga eftersom
de inte tycker sig fa tillrackligt betalt £6r sina hus vilket i sin
tur hanger ihop med 6kade krav pa unga familjers kapital-
insatser vid bostadskop.

Bra kalkyl for hyresritter

Michael Carlsson ar VD for HSB Malmé och ingar i HSB
ProjektPartners styrelse. Han beréttar hur de hanterat den
troga marknaden for bostadsritter:

— Vi har istillet genomfort en férskjutning mot hyres-
marknaden. Att producera och forvalta nya hyresritter ger
samma direktavkastning som att férvarva ett aldre hyresbe-
stand. Det fungerar bra hér eftersom markpriserna ar ligre
an i exempelvis Stockholm och Goéteborg. Vi har satt som
mal att under en femarsperiod 6ka antalet hyresritter i vart
bestand till 2 500 — § 000, att jaimféra med dagens 1 goo.
Det hir ar en i grunden mycket stark region och pa sikt ser
jag en stark utveckling for alla slags bostider.

Han tycker att samarbetet med HSB ProjektPartner
fungerar mycket bra. Nér parterna bygger bostadsritter sam-
ager de projekten under utvecklingsperioden. Nér det gal-
ler hyresratter bestidller HSB Malmo hela produktionspro-
cessen av HSB ProjektPartner och driver det sedan genom
HSB Malmos fastighetsbolag.

— De framsta férdelarna med HSB ProjektPartners kon-
cept ar att storleken ger dem en stark kompetensutveck-
ling och att de kan fordela resurserna dit det finns tillvaxt.
Om jag ska 6nska nagra forbéttringar handlar det om att
utveckla den ekonomiska rapporteringen under projektens
olika faser.
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Viktigt att 6ka Ionsamheten

HSB Malmo har en bra mark-
portfdlj for att utveckla bade
bostads- och hyresritter de
kommande dren. Samtidigt
ser Michael Carlsson tydliga
hot. Han tror att den svaraste
utmaningen handlar om att
finansiera nya projekt. Kapi-

tal 4r pa vag att bli en brist-
vara och okad Ionsamhet ar Michael Carlsson VD, HSB Malmé.
den i sarklassigt viktigaste

vagen for att sikra langsik-

tigt starka finanser for HSB. Med 6kad vinst vixer kapital-
basen vilket 6ppnar fér nya projekt och starkare marknads-
position. Och tvartom betyder ldg 16nsamhet farre projekt
och férlorade marknadsandelar.

Michael Carlsson malar upp olika perspektiv som kan
paverka lénsamheten langsiktigt. Ett handlar om storleken
pa projekten och férvaltningens framtid.

— Vi sjosatter for sma féreningar idag. Jag tror att vi
maste ga fran dagens snitt pa 40-60 ligenheter i en féorening
till snarare uppemot 100. Da nar vi stordriftsférdelar pa for-
valtningen och da stiger l6nsamheten.

Ett annat perspektiv handlar om foérsiljning och rymmer
i sig olika vinklar. Till exempel att jobba pa kommunikatio-
nen gentemot bostadskdparna. Genom att évertyga kdparna
om HSBs langsiktiga férvaltningsdtaganden kan man 6ka
forstaelsen for att kalkylerna vid inflyttningen inte ar nagra
kortsiktiga glddjekalkyler dar ménadsavgiften borjar stiga sa
fort garantiperioden 4r 6ver. En annan vinkel handlar om
vem som skoter forsiljningen.

— Hér i Malmo har vi personal fran HSB ProjektPartner
som saljer nya bostadsratter. Jag tycker mig se ett storre
engagemang och mer energi dn nar vi har anlitat externa
maklare. Att fa moéta trevlig och kompeten HSB-personal
redan fran borjan 6kar ocksa kanslan av hur langsiktiga vi
faktiskt ar.



Brf Draken, Malmo
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Michael Carlssons tips for att gora nyproduktionen battre
och HSB Ionsammare:

— Forbattra synkningen mellan produktion och forvaltning. Genom
att dra nytta av kunskaperna fran forvaltningen kan produktions-
fasen bli battre, hallbarare och mer kostnadseffektiv.

— Oka lyhordheten for den byggande styrelsens 6nskemal,
det vill saga att produktionsteamen ska lyssna noggrannare
pa bestallarens vilja.

— Stall hardare krav pa entreprendrerna sa att kvaliteten forbattras.
Det gér medlemmarna nojdare och underlattar for forvaltningen
att fa langsiktig lonsamhet.

- /°-\terupprepa projekten men lat dem se annorlunda ut. Det vill
saga ateranvand lyckade grundkonstruktioner och planldsningar
och gor exteridra anpassningar till narmiljon.




LEDANDE UTVECKLING

EN NOJD KUND HAR FATT

SIN ROST HORD

"Lyssna pa kunderna och var 6dmjuk”. Det ger nojda kunder och ett starkare HSB, menar
Jesper Josbrant som ar VD for HSB Norr. Ett viktigt redskap for att veta hur det gér ar att mata
och folja upp NKI, N6jd Kund-Index, som sedan en tid genomfors vid samtliga nyproduktions-
projekt. Matningarna och utvarderingarna gors i samarbete med HSB ProjektPartner.

Brf Stadion pa Lulsundsberget
ar Luleds hogsta bostadsritts-
forening. Med hus pa 12 respek-
tive 16 vaningar ar utsikten dver

HSB Norr verkar i ett 50 mil langt omrade mellan Kiruna och

Skellefted. Har ar det manga projekt pa gang aven om mark-
naden ar ganska splittrad i regionen. Tillvixten och intres-
set for bostadsratter ar starkast i de kustnira stiderna, som
Skelleftea och Lulea. I Malmfilten har den starka tillvixten
i gruvindustrin skapat en mycket stark bostadsefterfragan.
Samtidigt finns det fortfarande en obalans mellan bostads-
behovet och viljan att investera langsiktigt i sin bostad. Det
gor att det dn sa linge gar battre for hyresratterna dar.

Jesper Josbrant ar mycket n6jd med samarbetet med HSB
ProjektPartner och har paboérjat en process for att utdka det
successivt. Han tycker det dr rationellt att anvinda experter
med erfarenhet fran hela landet som kan styras dit behoven
och projekten finns.

NKI ger forbattringar

Sedan en tid tillbaka genomfér HSB Norr och HSB Projekt-
Partner NKI-undersdkningar vid samtliga nyproduktioner.
Det har fort med sig att foreningens arbetsmetoder har for-
andrats en hel del.
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landskapet och Skurholmsfjarden
svindlande. Friluftsomréadet
Ormberget ligger nara och
det ar cykelavstand till city.

— Det ar otroligt viktigt att fa veta vad kunderna tycker,
sager Jesper Josbrant. NKI ger oss vildigt tydliga och littolka-
de signaler om hur vi ska forbéttra vart arbete.

HSB Norr har identifierat nagra sirskilt viktiga lardomar
fran det har kvalitetsarbetet. Till exempel att mycket av det
som paverkar hur néjda kunderna blir avgors i tiden mellan
kopbeslutet och sjalva inflytt-
ningen.

— Det viktigaste i det liget
ar hur vi hanterar servicen
och processen kring de till-
val kunderna gor nér de val-
jer utrustning, standard och
material. Om vi lyckas pre-
sentera, paketera och hante-
ra tillvalen pa ett bra satt okar
kundndjdheten avsevért. Det

ar en av de allra viktigaste lar-

Jesper Josbrant, VD HSB Norr.

domarna for oss.



Eva-Lotta Vinskar, ansvarig for analys och undersokningar pa HSB ProjektPartner.

Tydlig information och hallbar service nyckel till hogt NKI

Kronolotsen dr en ny bostadsrittsférening i Uddevalla som har guldkant. Huset
ligger centralt och ligenheterna har fonster at flera vaderstreck vilket ger ljus
och rymd. Losningarna ar omsorgsfullt planerade, bland annat finns hiss hela
vagen ner till garaget och manga av ligenheterna ar utrustade med gasttoalett.

Eva-Lotta Vinskar ar ansvarig for analys och undersékningar pa HSB Projekt-
Partner:

— Utvarderingarna fran Kronolotsen visar att bostadskoparna uppskattade
det noggranna planeringsarbetet, att informationsgivningen fungerade bra
med tydliga ansvarsroller hos HSBs personal och att de fick bra bemoétande vid
felhantering och nér andra fragor uppkom.

FAKTA OM NKI OCH HSBs MATNINGAR

— NKI star ocksa for Nojd Kund Index, en skala for kundnojdhet.

— HSB anvander samma index som branschen i 6vrigt och anlitar ett oberoende matin-
stitut for att genomféra matningarna.

- En till tvd manader efter inflyttning gér HSB en NKl-undersokning som framfor allt
handlar om processen kring bostadskopet och inflyttningen.

- | samband med garantibesiktningen efter tva &r gors ytterligare en NKlundersokning,
denna gang mer kopplad till bostaden och hantering av eventuella fel under tiden.

— Branschsnittet ligger pa 72 pa den hundragradiga indexskalan 1.

- Resultaten kan variera en hel del. HSB har natt anda upp till 90 i vissa projekt.
Utfall pa 75-80 anses som mycket bra.

— HSB har satt som mal att na 73 i riksgenomsnitt for samtliga projekt.
1 Prognoscentret AB

FAKTORER SOM HAR
STORST BETYDELSE
FOR KUNDNOJDHETEN:

- Palitligt agerande.

- HSB-personalens
kunnighet/bemotande.

- Bostadens utformning.

Brf Kronolotsen - ett projekt med hogt NKI.
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PROCESS FOR NYPRODUKITION

GEMENSAM BYGGPROCESS
FOR GEMENSAM FRAMGANG

Under 2012 inledde HSB ProjektPartner arbetet med att kartlagga de olika nyproduktionsprocesserna
inom HSB. Malet var att hitta goda exempel och lagga en grund for 6kad samordning som ger battre
resurshantering, dkat samarbete och nojdare bostadskopare.

Stefan Andersson ar Utvecklingsansvarig pa HSB Projekt-
Partner. Han har varit ansvarig for att samordna foreningar-
nas 6nskemal, kartligga processerna och ta fram nya gemen-
samma verktyg.

— Inom HSB har vi ett nitverk med de som ansvarar for
nyproduktionen runt om i landet. Dar utbyter vi kunskaper,
erfarenheter och diskuterar eventuella forbattringar. Nar
vi pa HSB ProjektPartner har jobbat fram forslagen till en
ny gemensam byggprocess har personerna i nitverket varit
mycket viktiga.

VARFOR GEMENSAM BYGGPROCESS?

— Battre resursutnyttjande dkar ldnsamheten
- Okad tranparens

— Enklare erfarenhetsoverforing
— Okad matbarhet underlattar forbattringsarbetet
— Narmare koppling till forvaltningens forutsattningar

FYRA VERKTYG FOR PRODUKTIONSPROCESSEN

Den nya gemensamma nyproduktionsprocess som HSB
ProjektPartner tagit fram innehaller fyra byggstenar, praktis-
ka redskap for det dagliga arbetet: en handbok for byggare
och boende, en checklista for nyproduktion, "navet” — en
projektplats pa natet for ett pigdende byggprojekt samt en
projektportal med mer langsiktig och évergripande informa-
tion. Alla verktyg kommer att utvecklas och férfinas konti-
nuerligt.

Handboken

Handboken beskriver HSBs hogt stillda ambitioner vad gal-
ler byggande och boende. Genom att tydligt formulera HSBs
varderingar for samtliga av HSBs intressenter okar transpe-
rensen och trovardigheten.
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HSBs PROCESS FOR
NYPRODUKTION

NOILINAOY,

HSBs process for nyproduktion omfattar sex steg. Varje steg innehaller
en rad punkter som nar de ar genomarbetade ger ett tydligt och latt-
overskadligt beslutsunderlag for nasta steg.
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Handbok och Checklista for nyproduktion
Guide och stdd for all nyproduktion inom HSB.



Stefan Andersson, Utvecklingsansvarig, HSB ProjektPartner.

Checklista

Checklistan f6r nyproduktion anger de HSB-unika virdena i
en nyproduktion. Genom att f6lja den 6kar mojligheten att
fa néjda kunder och édven ta hansyn till forvaltningens mer
langsiktiga behov redan vid produktionsfasen. Checklistan
ska goras matbar sa att den kan utvarderas och bli en motor
for forbattringsarbetet.

Navet

Navet ar en gemensam projektplats pa natet som samlar all
information kring det aktuella nybyggnadsprojektet. Har
kan de inblandade dven kommunicera med varandra, allt
enligt projektledarnas 6nskemal om grad av 6ppenhet.

PROCESS FOR NYPRODUKITION

Projektportalen

Projektportalen dr en plats for styrning av HSB ProjektPart-
ners befintliga projektportfolj och platsen for att dela infor-
mation med vara samarbetspartners i HSB. Har ar alla rele-
vanta nyckeltal enkelt och 6verskadligt presenterade. Har
finns detaljerad information om t ex samtliga fastigheter,
markportfoljen samt kontaktuppgifter och protokoll.

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2012 15






FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 18:e verksamhetsar, 2012.

VERKSAMHET

Koncernen har bedrivit foljande verksamheter:

HSB ProjektPartner ABs

Verksamhet Affarsomrade 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

Hela 2012 priglades av oro pa marknaden. Det fick en
negativ paverkan pd forsiljningen av ligenheter i allmin-
het och smahus i synnerhet. Vissa tecken till forbattring
kunde skonjas i slutet av aret, med en nagot starkare forsalj-
ning som resultat. Under aret fokuserades pa uppbyggnad
av den framtida projektportféljen och ytterligare fokuse-
ring pa kdrnverksamheten, vilket lett till avyttring eller ned-
toning av de affirssegment som inte stodjer nyproduktion
av bostadsritter och bosparande. Den aktuella projektport-
foljen ar stark och geografiskt bred. Nar marknaden stabi-
liserats ar strukturen i portféljen en avgoérande tillgang for
bolagets utveckling.

HSB ProjektPartner salde under aret sammanlagt 500
(362) lagenheter. Med sald ligenhet avses vid bostadsratt att
forhandsavtal eller upplatelseavtal triffats. Vid utgangen av
2012 fanns hos HSB ProjektPartner g5 (16) oplacerade far-
digstillda lagenheter och 291 (475) osalda ligenheter i den
pagaende produktionen, totalt 486 (489).

HSB ProjektPartner pabérjade under aret i partnerskap
med enskilda HSB-féreningar 383 ligenheter, vilket ar en
minskning om 52 procent i forhallande till foregaende ar
da 8o4 lagenheter byggstartades. Det deligda produktions-
bolaget HSB Bostad paborjade samtidigt 28 ldgenheter, att
jamfoéra med 2011 da 510 ligenhetsproduktioner startade.
Da det inom HSB i 6vrigt paborjades 12 (157) ligenheter
kan det sammanlagda antalet ligenheter 2012 summeras
till 729 (1471). Av dessa var 710 (1249) eller g8 procent
bostadsritter i flerbostadshus, 15 (61) dganderitter och
0 (161) hyresligenheter. HSB ProjektPartner medverkade
saledes i 98 (89) procent av HSBs samlade bostadsproduk-
tion och i gg (92) procent av bostadsrattsproduktionen.

Den genomsnittliga produktionskostnaden i HSBs sam-
lade produktion 6kade 2012 med 8 procent i férhallande till
foregaende ar, fran §6 100 kr/m2 2011 till §8 goo kr/m?2 .

En fortsatt stravan finns att generellt minska byggkost-
naderna, i férsta hand genom en utveckling av produktions-
processen.

Under 2014 forvantas omsattningen minska nagot inom
affairsomradet Produktion. HSB ProjektPartners projekt-
portfdlj, inklusive bolagssamarbeten med pabérjande fram
till och med 2017, innehaller mer dn 10 ooo ligenheter.
Cirka 75 procent av ligenheterna kommer att produceras i
samverkan med enskilda HSB-foreningar. Projektportfoljen
innehaller produktionsmark i storstadsregionerna men &r i
ovrigt val spridd 6ver stora delar av landet. Inom affarsom-
rade produktion férvaltas kommersiella fastigheter i Stock-
holm. I dagslaget ingar den helidgda fastigheten Smultronet
6 i Stockholm, som rymmer de verksamheter inom HSB som
har sitt kontor i Stockholm. Fastigheten ar under ombygg-
nad och forvéintas siljas under 2013.

HSB Finans HBs dndamal édr att fraimja 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 fér bosparandet.
Avtalet ska ge bospararna forutsittningar till god service och
konkurrenskraftiga produkter. HSB Finans HB har genom
avtalet mdjlighet att 1dna en tredjedel av de insatta sparmed-
len for investeringar i fastigheter och mark inom HSB. Den
31 december 2012 l16pte befintligt avtal med Swedbank ut
vilket dven innebar att den kredit som bolaget erh6ll skulle
aterbetalas. I samband med detta gavs ett sdljuppdrag till
kapitalfoérvaltaren pd hela virdepappersdepan vilket dven
genomfordes i december och mojliggjorde aterbetalning av
krediten. HSB Finans HB ansvarar numera fér den ersatt-
ningsmodell avseende Bosparandet i avtalet som giéller fran
1 januari 2014. Forhandlingar om ett nytt bosparande ater-
upptas under 2014 vilket aven innebér diskussioner med
andra aktorer an Swedbank.

I dagslaget erbjuder HSB tre olika produkter for bospa-
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rande. Dessa dr Bosparkonto, Fastrantekonto och SPAX
(aktieindexobligation). Under 2012 6kade det samman-
lagda bosparandet med 111 mkr till 2 678 mkr varav saldot
pa bosparkontot 6kade med 122 mkr till 2 395 mkr. Antal
bosparare minskade med 879 st. och uppgick 2012-12-31
till 96 414 st. Inom affirsomrade Finans finns dotterbolaget
BoStocken AB vilken uppstod under go-talet och idag for-
valtar krediter. Mélet r att avveckla samtliga krediter. I kon-
cernen ir det bokfoérda virdet av Bostocken ABs samman-
lagda krediter per g1/12 redovisat till 55 (57) mkr.

HSB Forsakring AB erbjuder bostadsréttsféoreningar ratt
att teckna fastighetsforsikring med bostadsrattstilligg som
galler samtliga bostadsritter i foreningen. Vid utgangen av
2012 var antalet forsidkringstagare 552 (546) och 13 (15)
av HSB-féreningarna har tecknat fastighetsférsikringar pa
egna hyresfastigheter. Beslut om 6verlatelse av fastighetsfor-
sakringsaffiren togs under 2012 och kommer att genomfor-
as under forsta halvaret 2019. I HSB Forsakrings produkt-
sortiment finns erbjudande till HSB medlemmar sisom HSB
Hemfo6rsakring, HSB Tryggt kop och BoKvar-forsakring.
Affarsomradet redovisar ett resultat efter finansiella poster
om -15,8 (5,5) mkr. Det ldgre resultatet kan framst forklaras
av en dndrad berakningsmodell f6r avrikning mot aterfor-
sakringsbolagen 2012.

Handelser efter arsskiftet
Fastighetsbestand i Varmland, agt till 50%, har salts till en
kopeskilling om g8 Mkr.

Affarsomrade Inkdp och dess bolag HSB Inkops AB har
overlatits till HSB Riksforbund till en kopeskilling om 120 kkr.

Nettoomsattning och resultat

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 259,9 (1 325,5)
mkr och resultat efter finansiella poster uppgick till §7,6
(105,7) mkr. Under 2012 har ett sammantaget belopp om
8,1 mkr 16sts upp for befarade projektforluster. Denna reserv
uppgar 2012 till 38,0 (46,1) mkr. Den reservering for verk-
samhetstvist som avsatts 2007 med ett belopp om 64 mkr
har 18sts upp med 28,3 mkr. Resultat fran avyttring av fastig-
heter uppgar till 6,2 (5,1) mkr varav 6,2 (-0,6) mkr harrér
fran affirsomrade Produktion.

Finansnettot uppgick till -2,6 (4,4) mkr. Det ligre finans-
nettot forklaras av sjunkande marknadsrantor och i kombi-
nation av minskad bostadsproduktion.

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 34,0 (49,8)
mkr och resultat efter finansiella poster uppgick till g,4
(-8,9) mkr.

Finansiell stillning

Koncernens likvida medel och kortfristiga placeringar upp-
gick till 203,5 (2 452,9) mkr, dértill kommer en outnyttjad
del av en checkrikningskredit om 119,7(141,9) mkr. De
rantebédrande tillgangarna uppgick till 259,53 (2 510,1) mkr
och de rantebarande skulderna uppgick till 865,2 (2 861,0)
mkr. Minskningen av kortfristiga placeringar och rante-
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barande tillgangarna kan framst férklaras av att bolagets
under slutet av 2012 sélt placeringstillgangar och amorterat
inlanade bosparmedlen fran Swedbank. Soliditeten uppgick
till 43,5 (22,7) procent. Okningen forklaras framst av den
lagre balansomslutningen till f6ljd av fériandring av ovan
namda férandringar av bosparandet.

Investeringar i exploateringsfastigheter (i fraimst Lund
och Goéteborg) har okat lager av osalda bostadsrattslagen-
heter vilket har inneburit negativt kassafléde fran rérelse-
kapitalet med 72,4 mkr. Under aret paborjades renovering
av bolagets huvudkontor i Stockholm vilket medfort netto-
investeringar i anldggningstillgangar om 72,1 mkr. Férand-
ringar i anvandandet av bosparmedlen har medf6rt minskad
upplaning med 2 275 mkr. Samtidigt har placeringstillgang-
ar minskat med 2 260 mkr.

Exkluderat HSB Finans HB (se not 1) uppgick likvida
medel och kortfristiga placeringar till 129,4 (118,4) mkr.
Den riantebarande nettoskulden uppgick till 51,8 mkr
(437,1). Soliditeten exklusive HSB Finans HB uppgick till

43,0 (46,9) procent.

Risker i verksamheten

Bolaget arbetar systematiskt med att hantera risker forknip-
pade med de olika affirsomridena. Okade produktions-
kostnader, hdjd rantenivd och férsamringar i bostadsefter-
fragan dr 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 sta i relation till den risk som bedoéms.
Forsaljningsrisker hanteras med stod av garanti hos Stiftel-
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.

Styrelsens sammansattning

HSB ProjektPartners styrelse bestir av 14 ordinarie leda-
moter valda av bolagsstimman samt en arbetstagarledamot
med en suppleant. Styrelsen har hallit elva sammantriden
varav ett konstituerande. Styrelsen behandlade vid dessa
moéten fasta punkter, sasom affirslage, budget, arsbokslut
och delarsrapporter. Darutéver behandlades évergripan-
de fragor rérande investeringar, langsiktiga strategier samt
struktur- och organisationsfoérandringar. Styrelsen har anta-
git en skriftlig arbetsordning och utfirdat skriftliga instruk-
tioner avseende verkstillande direktérens arbetsuppgifter.

Miljé

HSB ProjektPartner AB och dess dotterbolag bedriver ing-
en verksamhet som ar anméilnings- eller tillstindspliktiga
enligt g kap. 6§ miljobalken. HSB ProjektPartner ér certifie-
rad enligt den internationella miljéstandarden ISO 14001
sedan 2011.



Fem ar i sammandrag -
Affarsomradenas utveckling
Bostadsefterfragan och bostadsbyggan-
det paverkades starkt negativt av finans-
krisen som intridde 2008. Den vikande
byggkonjunkturen medforde ligre
entreprenadresultat under 2008 och
2009. Under slutet av 2009 och 2010
skedde aterhamtning, stodd av fortsatt
laga rantor, vilket medférde férbattrat
entreprenadresultat 2010 och 2011.
Under 2012 har forsaljningsliaget for-
samrats till f6ljd av oro pa finansmark-
naden vilket medfért lag foérsaljning
och dven ligre antal produktionsstar-
ter. Ombyggnad av bolagets huvudkon-
tor har inneburit 6kade kostnader om
cirka 10 Mkr.

Bolaget har som uttalad strategi att
avveckla de fastigheter som saknar stra-
tegisk betydelse. Fastighetsforsiljningar
har paverkat resultatet under femars-
perioden (se det tidigare affirsomrade
Fastighet).

Inom affirsomrade Finans finns dot-
terbolaget Bostocken AB som forvaltar
krediter som uppstod under go-talet.
Malet ar att avveckla samtliga krediter.
Resultatet av dtervunna nedskrivningar
i samband med avveckling av krediter
har gottskrivits resultatet 2008 — 2012.
BoStocken ABs nettoomséttning upp-
gar 2012 till 4,5 (7,4) mkr och redovisar
i ar ett resultat efter skatt om 4,2 (7,4)
mkr. HSB Finans HB redovisar 2012 ett
operativt resultat om 15,6 (16,5) mkr.
Realisationsresultatet 2012 uppgar till
12,6 (8,3) mkr.

FEM AR | SAMMANDRAG

FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernen 2008 2009 2010 2011 2012
Nettoomsattning, mkr 781,7 653,2 7829 13255 1 239,9
Resultat efter finansiella poster, mkr 40,8 24,8 81,9 105,7 37,6
Balansomslutning, mkr 38759 39479 4060 4376,4 2 280,5
Eget kapital, mkr 841,6 849,7 917,8 992,0 992,3
Réantebarande nettoskuld, mkr 309,7 380,6 281,5 409,1 605,9
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 31 31 2,9 2,9 0,7
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,4 0,4 0,4 0,4 0,6
Soliditet (synlig), % 21,7 21,5 22,6 22,7 435
Rantabilitet pa totalt kapital, % 2,0 1,0 2,4 2,4 1,9
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 2,2 1,1 2,7 2,7 2,2
Rantabilitet pa eget kapital, % 4,1 31 9,0 10,7 3,2
Medelantal anstallda 42 63 49 43 46
Koncernen exkl. HSB Bank/HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 1875,0 1805,2 1 889,6 2 065,7 2 256,0
Réntebérande nettoskuld, mkr 344,8 417,8 289,4 437,1 531,8
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,4 0,5 0,3 0,5 0,5
Soliditet (synlig), % 433 45,2 48,3 46,9 43,0
Réntabilitet pa totalt kapital, % 2,4 0,3 4,9 3,9 1,9
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 3,4 0,4 6,6 5,2 2,6
Rantabilitet pa eget kapital, % 0,8 -1,0 8,7 8,4 0,9
Medelantal anstallda 42 63 49 43 46
Affarsomradenas utveckling

Nettoomsittning, mkr

Produktion? 649,6 527,9 700,4 12084 1167,7
Inkop 32,4 33,8 20,2 30,9 23,5
Fastigheter? 32,5 33,1 33,7 34,2

Finans 35,7 38,7 8,6 30,5 27,8
Forsakring 20,6 15,8 20,3 21,9 20,7
Koncerngemensamt och elimineringar® 10,9 3,9 -0,3 -0,4 0,2
Totalt 781,7 653,2 7829 13255 1239,9
Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion ! -18,1 -11,1 78,7 69,3 23,8
Inkép 1,5 31 0,1 1,5 0,0
Fastigheter 2 22,0 10,7 8,7 7,7

Finans ¥ 34,3 30,5 11,3 25,9 20,8
Forsakring -3,1 -0,3 -9,4 5,5 -15,8
Koncerngemensamt och elimineringar® 4,2 -8,1 -7,5 -4,2 8,8
Totalt 40,8 24,8 81,9 105,7 37,6

U Forsalining mark har paverkat resultatet 2012 med 6,2 mkr, 2010 med 2,7 mkr, 2009 med 2,4 kr och
2008: 3,9 mkr. Atgarder inom fardigstalida projekt reserverades 2010: 5 mkr, 2009: 21,8 mkr och
2008: 14,9 mkr. Reserveringar i befarade projektforluster paverkade resultatet 2008 med -33,0 mkr,
2009 upplosning med 4,3 mkr, 2010 med -4,6 mkr, 2011 med 27,4 mkr och 2012 upplostes 8,1 mkr.

2 Affarsomrade Fastighet ingar sedan 2012-01-01 under affarsomrade produktion. Under 2008 har tvisten
gallande regressratt avgjorts och reserv om 15 mkr I6sts upp. Under 2011 saldes fastigheter med en

vinst om 5,8 mkr.

3 Aweckling av krediter har gottskrivits resultatet 2008 med 9,2 mkr 2009 med 0,6 mkr, 2010 med
9,8 mkr, 2011 med 7,0 mkr och 2012 med 3,2 mkr.

4| koncerngemensamt och elimineringar ingdr dels moderbolagets intakter och kostnader, dels eliminering
av internt kopta och sélda tjanster. Det hogre resultatet 2012 kan framst forklaras av upplosning av

reservering for verksamhetstvister om 28,3 mkr.

Definitioner finns pa sidan 39.
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VINSTDISPOSITION

VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 58 038 881
Redovisat arsresultat, kronor 317 304
Summa, kronor 58 356 185

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor 80/aktie 10 224 080

och i aktieserie A2—A48, kronor 11481162
i ny rakning dverfores, kronor 36 650 943
Summa, kronor 58 356 185

Koncernens fria egna kapital uppgar till 399 679 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 23
maj 2013 far styrelsen harmed avge foljande yttrande enligt 18 kap 4 § aktie-
bolagslagen.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och avgivna 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 naringsverksamhet.

Betraffande vasentliga handelser hanvisas till vad som framgar av forvaltnings-
beréttelsen, harutéver har inte nagra handelser intréffat som paverkar bolagets
formaga att lamna utdelning. Bolagets konjunkturberoende avviker inte fran vad
som i Ovrigt forekommer inom branschomréadena.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
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 21 705 242 kronor Den féreslagna utdelningen utgér 5,4 procent av
bolagets egna kapital och 2,2 procent av koncernens egna kapital. Det framgar
av arsredovisningen att bolagets soliditet uppgar till 45 (40) procent. Bolagets
soliditet avviker inte fran vad som &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 é&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 2013

Anders Lago
Ordférande

Lars Goran Andersson Peter Lindgren

Eva Karlsson Per Larsson

Lena Ronnberg Ann Irebo

Jonte Soderstrom

Matias Lindberg

Jesper Josbrant Maritha Jonasson

Michael Carlsson Birgitta Lonegard

Jane Svensk Anders Svensson

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 19 mars 2013

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011
Nettoomséttning 1,2,3 1239912 1 325 489 33961 49 821
Kostnader for produktion och forvaltning 4,56 -1 231 038 -1 239 000 -69 980 -72 222
Bruttoresultat 8 874 86 489 -36 019 -22 401
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,56 -18 573 -24 343

Ovriga rorelseintékter 7 31 695 6 980 28 300

Andelar i intresseforetags resultat 18174 27 042

Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 5140

Rorelseresultat 8,9 40 170 101 308 -7719 -22 401
Resultat fran andelar i koncernforetag 2 680 2435
Ranteintakter 21 745 22 829

Ranteintakter koncernforetag 19 098 20 000
Rantekostnader -24 295 -18 431 -7 003 -4 953
Rantekostnader koncernforetag -3 644 -4 021
Resultat efter finansiella poster 37 620 105 706 3412 -8 940
Aktuell skatt 10 -1 837 -498 -5 736 335
Uppskjuten skatt 10 -4 146 -2 808 2 641

ARETS RESULTAT 31637 102 400 317 -8 605
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 11
Byggnader och mark 352 026 282 627
Inventarier och installationer 97 3831 78 92
352 123 286 458 78 92
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 12 268 113 268 113
Andelar i intresseforetag 13 263 220 256 079
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 19 19 19 19
Andra langfristiga fordringar 15 55 813 57 243
Uppskjuten skattefordran 22 888 29 082 22 888 20 247
341 940 342 423 291 020 288 379
Omsattningstillgangar
Varulager
Exploateringsfastigheter 16 533675 455 842
Fovaltningsfastigheter 17 46 465 45 554
Andelar i bostadsrattsfastigheter och dylikt 18 123 288 26 357
703 428 527 753
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 44 292 113707 709 551
Skattefordringar 3768 7 547 1084 794
Fordringar hos koncernforetag 176 887 349 709
Fordringar hos intresseforetag 19 325 78 318
Upparbetad ej fakturerad intakt 19 472 277 369 383
Ovriga fordringar 123 268 162 270 814 654
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 16 585 35667 3369 1515
679 515 766 892 182 863 353 223
Ovriga kortfristiga placeringar 46 770 2392017
Kassa och bank 156 715 60 837 417 555 475 854
SUMMA TILLGANGAR 2 280 491 4 376 380 891 516 1117 548
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BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785 12 785 12 785
Bundna reserver/Reservfond 579 833 548 102 328 607 328 607
592 618 560 887 341 392 341 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserat resultat 368 042 328 736 58 039 114 080
Arets resultat 31 637 102 400 317 -8 605
399 679 431136 58 356 105 475
Summa eget kapital 992 297 992 023 399 748 446 867
Avsattningar
Avséttningar for skatter 22 38 788 40 813
Ovriga avsattningar 23 39514 46 930
78 302 87 743
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 255 801 2521 030
Forlagslan 25 47 500 57 500 47 500 57 500
303 301 2 578 530 47 500 57 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 336 676 282 519 40 000 40 000
Checkrakningskredit 24 215 252 58 121
Leverantorsskulder 88 026 110672 3948 3038
Skulder till koncernféretag 341 920 491 752
Ovriga kortfristiga skulder 102 023 97 657 11 697 5311
Fakturerad ej upparbetad intakt 26 13 354 17 315
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 151 260 151 800 46 703 73 080
906 591 718 084 444 268 613 181
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 2 280 491 4 376 380 891 516 1117 548
Stallda sakerheter 28 1109 039 3151 059 333927 333927
Ansvarsforbindelser 29 838 714 1103820 1128416 2 855 230
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2012 2011 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat 31 637 102 400 317 -8 605
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 49 471 10 710 14 29
Utdelning -2 680 -2 435
Avsattningar netto 35553 34186 -30 274 -2
Skatter 390 -93 11 672 -305
Andelar i intresseforetags resultat -5 726 -16 396
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 111 325 130 807 -20 951 -11 318
fore forandring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar -113 580 -188 064 -21 506 34976
Rorelseskulder 131 533 -67 003 18 161 -6 352

17 954 -255 067 -3 345 28 624
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 129 278 -124 260 -24 296 17 306
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar -72 064 12 801 1 1
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar 16 -2 017
Kassaflode fran investeringsverksamheten -72 048 10 784 1 1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning -2 275 236 283110 -2 641 -30
Utdelning -31 363 -28 152 -31 363 -28 152
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 306 599 254 958 -34 004 -28 182
ARETS KASSAFLODE -2 449 369 141 482 -58 299 -10 875
Likvida medel vid arets borjan 2 452 854 2 311 372 475 854 486 729
Likvida medel vid arets slut 203 485 2 452 854 417 555 475 854

Tillaggsupplysningar, se Not 30.
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REDOVISNINGS- OCH

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

VARDERINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper 6verensstimmer med ars-
redovisningslagen och Bokforingsndmndens allmidnna rad.
Pagaende 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 dir 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 férbindelse. Intressebolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Joint ventures

Foretag som inte utgoér 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 férvintade slut-
resultat paverkar periodens resultat fullt ut. Bedomda for-
luster belastar i sin helhet direkt periodens resultat.

Forvaltningsfastigheter
Koncernens innehav av forvaltningsfastigheter kan klassi-
ficeras 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 férvaltning
tillférs anskaffningsvardet for forvaltningsfastigheter.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for pro-
duktion av bostadsritter eller smahus med dganderitt och
mark for férvaltningsfastigheter 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

2012

1216 644
-1 231 038

-14 394

-18 573
31 695
18174

16 902

-2 550
14 352

-1837
4146

8 369
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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

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Byggnader och mark
Ovriga materiella tillgangar
Finansiella tillgangar

Omsattningstillgangar
Omséttningsfastigheter
Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa tiligadngar

2012

352 026
97
391 940

703 428
679 078
129 413

2 255 982

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Avséttningar

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Summa eget kapital,
avsattningar och skulder

KASSAFLODESANALYS
Arets resultat

Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring i rorelsekapital

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut ¥

U Inklusive kortfristiga placeringar.

969 029

78 302
303 394
905 257

2 255 982

2012

8 369
79 688

88 057
-2781
85 276
-72 048
-2168

11 060
118 353
129 413

2011

282 627
3831
392 423

527 753
740 673
118 353

2 065 660

969 000

87 743
295 881
713 036

2 065 660

2011

79 377
28 407

107 784
-306 991
-199 207

10 784

197 493

9 070
109 283
118 353



NOT 2 - Affirsomradenas nettoomsattning och resultat

Koncernen

Nettoomsattning ¥

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga réreslseintakter

Ovriga rorelsekostnader

Andelar i intresseforetags resultat

Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader #

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader

Skatt
Arets resultat

Koncernen

Nettoomsattning ¥

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

Andelar i intresseféretags resultat

Rérelseresultat

Finansiella intakter ¢
Finansiella kostnader #

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader

Skatt
Arets resultat

2012

27 808
-5 803

3230

25 235

229
-4 680

20 784

-1 389
19 395

Finans 2
2011

30 469
-7 469

6 980

29 980

395
4435

25 940

-2 350
23 590

Produktion
2012 2011

1167738 1242634

-1116 581 -1 175 006

-33188 -15738
165 5116
18174 27 066
36 308 84072
17 997 22 318
-30503 -29 335
23802 77055
- 5596 30
182206 77 085
Forsékring
2012 2011
20674 21 856
-29 349 -9 823
-10 393 -8 572

-19 068 3461

7161 4134
-3 856 -2 130

-15 763 5 465

4026 -916
-11737 4 549

1 Sedan 1/1 2012 ingar affarsomrade Fastighet i affarsomrade produktion (aven jamforelsesiffrorna & omraknade).

2 HSB Finans HB och BoStocken AB.
3 Inklusive koncernintern omséattning.
4 Fore eliminering av interna rantor.

NOT 3 - Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

NOTER

Av arets totala inkop och forsaljning i moderbolaget avser 12 (5) procent av inkdpen och 92 (69) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstéllda

Moderbolaget
Dotterbolagen

Koncernen totalt

Kénsférdelning inom féretagsledningen
Andel kvinnor, %

Styrelse

Ledande befattningshavare

2012

totalt varav man
44 21

2 2

46 23

Koncernen

2012 2011
38 37
29 38

Inkop
2012 2011
23514 30 856
-23475 -29 319
39 1537
3 3
-31 -12
11 1528
-18 -405
-7 1123
Ovrigt
2012 2011
178 -326
-55830 -17 383
25 008 -33
28 300
-2344 -17 742
-3645 -4021
14 775 17 481
8786 -4282
-3 006 335
5780 -3947
2011

totalt varav man
41 17
2 2
43 19

Moderbolaget
2012 2011
38 46
29 38
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NOTER

NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2012 2011

Loner och andra Sociala Léner och andra Sociala

Belopp i mkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 26,7 14,8 32,1 16,8
Varav pensionskostnader ! 1,5 1,8
Dotterbolag 1,4 0,8 1,0 0,8
Varav pensionskostnader 0,4 0,5
Koncernen totalt 28,1 15,6 33,1 17,6
varav pensionskostnader 1,9 2,3

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 542 (591) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestaende pensionsatagande bestar i att I6pande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgéende 16n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 902 (1 066) tkr.

Léner och andra ersattningar fordelade mellan 20.12 2911

grupperna styrelse och VD och dvriga anstéllda Styrelse och VD Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstéllda
Moderbolaget 2,9 25,1 2,7 29,3
Ovriga bolag 1,0 0,5 0,9 0,2
Koncernen totalt 3,8 25,6 3,6 29,5
L8n och annan frmén Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2012 2011 2012 2011
Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman 1,8 1,8 1,8 1,8
Dérav till styrelsens ordférande 0,5 0,5 0,5 0,5

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

Till Vd har utgétt I6n och annan ersattning om 1 499 tkr (1 293) 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 2012 Timmar Timmar % Timmar Timmar %
Samtliga anstallda 86 637 1171 1,4 81 063 1105 1,4
Man 41 532 323 0,8 35958 257 0,7
Kvinnor 45105 848 1,9 45105 848 1,9
<30 ar
30-49 ar 62 791 1123 1,8 60 901 1073 1,8
50< ar 23 846 48 0,2 20162 32 0,2
Avser 1/1-31/12 2011
Samtliga anstéllda 106 200 2423 2,3 101 946 2423 2,4
Méan 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 47 118 1760 3,7

Av antalet sjukfranvarotimmar avser 0 (1 122) timmar langtidssjukskrivningar pé hel- och deltid i koncernen och i moderbolaget.

NOT 7 - Ovriga rorelseintakter

Koncernen
2012 2011
é\terfbrd reservering for verksamhetstvister 28 300
Aterford reservering pa BoStockens krediter 3230 6 980
Summa ovriga rorelseintdkter 31 530 6 980
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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
0,2 (0,4) 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 6,2 (5,9) mkr. P& koncernmassigt Gvervarde uppgér arets avskriv-
ning till 4,2 (4,2) mkr.

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
680 885 680 885
395 176 179 176
1 075 1 061 1 075 1061

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 ar andra uppdrag, som framst avser radgivning for

olika verksamheter.

NOT 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Total skatt

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 12 2011
-1 837 -498 -5736 335
-4 146 -2 808 2641
-5 983 -3 306 -3 095 335

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

Inkdp och omklassificering
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Periodens nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvarde
Inkop/omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar/omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

Koncernen
2012 2011
352 013 366 277
81 338 19 862
-6 239 -34 126
427 112 352 013
-62 921 -64 018
477 7024
-6 177 -5 927
-68 621 -62 921
-6 465 -2 665
-3800
-6 465 -6 465
352 026 282 627
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
7 600 7 895 1544 1521
-6 850
-394 -295 -394 23
356 7 600 1150 1544
-3769 -3 654 -1452 -1399
3732 235 406 -23
-222 -350 -26 -30
-259 -3769 -1072 -1 452
97 3831 78 92
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NOTER

NOT 12 - Andelar i koncernforetag

Aktiebolag

HSB Produktion AB
HSB Fastighets AB
HSB Forsakrings AB
HSB Inkép AB

HSB IT Service AB

Handelsbolag mm

HSB Finans HB

HSB Boutveckling ek. for.!
Summa

! Andelsvardena avser koncernen.

Organisationsnummer

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

969692-7046
716421-7494

NOT 13 - Andelar i intresseféretag

Bolag

SMAA AB

HSB Bostad AB

HSB Boprojekt Vast AB

HSB Fastigheter i Huddinge-Botkyrka HB
HSB Fastigheter i Ostra Skane HB
Kvarnplattan AB

Summa koncernen

Ovriga Joint venture
Bolag

HB Kalleredsfastigheter

Finnboda industrilokaler HB

Torgun Utveckling AB

Dragarblick Utveckling AB

Rdsunda Annexet HB

Rosunda Parkvillor HB

Guntor Utveckling AB

Lissabon Utveckling AB

HSB Produktion i Méalardalen HB
HSB Betladan Exploatering HB
Torpet Utveckling i Linképing AB
Finnboda Utveckling AB

HSB Produktion i Nordvéstra Gotaland HB
Hastor Utveckling AB

HSB Projekt i Malmo nr 1 AB

HSB Projekt i Malmo nr 2 AB

HSB Projekt Holding i Malmo AB
HSB Produktion i Skane HB
Bonliss Exploatering HB

Parken i Linkoping Utveckling AB
Agraffmuren Holding AB

HSB Produktion i Ostergotland HB
HSB Utveckling i Norrkdping AB
Varmprod Utveckling AB

HSB Markproduktion i Géteborg AB
Hagapaddan Utveckling AB

HSB Produktion i Varmland HB
HSB Produktion i MéIndal HB

HSB Produktion i Géteborg HB
HSB Nya Kvillebacken Mark AB
HSB Produktion i Norra Bohuslan HB
HSB Lotsen i N Bohuslan Utveckling AB
HSB Produktion i Sydost HB
Klostret 1 Holding AB

Klostret 2 Holding AB

Klostret 3 Holding AB

Klostret 4 Holding AB

Rynninge Utveckling AB

Asikten Utveckling AB

HSB Produktion i Mitt HB

Organisationsnummer

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

Organisationsnummer

916443-7536
916625-2610
556789-3135
556823-7514
969671-6811
969671-8304
556689-9455
5566899463
969710-9578
969717-2584
556720-8532
5566956321
969740-8350
5567876221
556788-3276
556788-3276
556788-3268
9697479401
969722-0458
556778-7717
556819-3048
969736-6319
5567176655
556758-7067
556866-1903
556764-2953
969748-9103
969740-4326
969740-2940
556683-3587
969748-4492
556819-5126
559739-6969
556852-5157
556848-4363
556852-5165
556848-4389
556906-7571
556908-8817
969752-3786
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Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Sate

Stockholm
Stockholm
Goteborg
Huddinge
Lund
Kristianstad

Séte

Goteborg
Stockholm
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vésteras
Malmo
Linkdping
Stockholm
Skara
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Linkoping
Linkdping
Stockholm
Karlstad
Goteborg
Karlstad
Stockholm
Stockholm
Goteborg
Stockholm
Stockholm
Uddevalla
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sundsvall

Kapitalandel, %
100
100
100
100
100

100
100

Kapitalandel, %

Rostandel, %
100
100
100
100
100

100
100

Rostandel, %

35
28
34
50
50
50

Réstandel, %

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

b b b b b b b b e e e e e b b e e b b b b e e e e e e b b b b b b b e e e

2012 2011
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
2012 2011
Bokfort varde  Bokfort varde
76 256 63 904

180 748 185 833
6216 6 207

135

263 220 256 079

Joint venture ar foretag som
inte utgdr 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 vardepappersinnehav

Antal aktier
Moderbolaget/Koncernen och andelar
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500

Summa aktier och andelar

Koncernen
Summa koncernen

NOT 15 - Andra langfristiga fordringar

Koncernen

Langfristig utlaning i BoStocken AB
Langfristig utlaning i Finnboda Industrilokaler HB

Summa koncernen

NOT 16 - Exploateringsfastigheter

Koncernen

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffning

Avyttring

Omklassificering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Periodens avskrivningar

Omklassificering
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Periodens nedskrivningar

Utgédende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende bokfort virde

2012

Bokfort varde

10
19

19

2012
55 813

55 813

2012

476 673
119 312
-23 303

21 784

594 466

-6 113
-176

284
-6 005

-14 718
-40 068

-54 786
533 675

2011
Bokfort varde

10
19

19

2011

57 093
150

57 243

2011

446 957
117 904
-29118
-59 070

476 673

-5433
-680

-6 113

-19 694
4976

-14 718
455 842

NOT 20 - Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter
Upplupna intakter

Summa

NOT 21 - Forandring av eget kapital

Koncernen

Ingéende balans

Utdelning

Forskjutning mellan fritt och bundet eget kapital
Arets resultat

Utgaende balans

NOTER

NOT 17 - Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2012 2011
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 63 703 97 463
Anskaffning 7616
Avyttring -41 376
Omklassificering 5 606
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 69 309 63 703
Ingdende ackumulerade avskrivningar -15 649 -13101
Omklassificering -1 867
Periodens avskrivningar -2 828 -2 548
Utgaende ackumulerade avskrivningar -20 344 -15 649
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -2 500
Periodens nedskrivningar -2 500
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 500 -2 500
Utgaende bokfort virde 46 465 45 554
NOT 18 - Andelar i bostadsrattsforeningar och dylikt
Koncernen 2012 2011
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 26 357 57 534
Anskaffning 110 357 11 039
Avyttring -13 426 -42 216
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 123 288 26 357
Utgaende bokfort virde 123 288 26 357
NOT 19 - Upparbetad ej fakturerad intakt
Koncernen 2012 2011
Upparbetade intakter 1 358 364 1463 025
Fakturerat belopp -886 087 -1 093642
Summa 472 277 369 383
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
7 515
1 869 26 707 1394
7 201 8 960 1974 1515
16 585 35 667 3 368 1515
Fritt eget Summa
Aktiekapital ~ Bundna reserver kapital eget kapital
12 785 548 102 431136 992 023
-31 363 -31 363
31731 -31731
31637 31637
12 785 579 833 399 679 992 297
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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-foreningen i: Antal aktier Antal aktier, %
Stockholm 15527 12,15
Malmé 13751 10,76
Skane 9029 7,06
Norr 8253 6,46
Goteborg 7752 6,06
Mitt 7 504 5,87
Gota 7 502 5,87
MélIndal 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
12 785 328 607 105 475 446 867
-31 362 -31 362

-21 810 -21810

5736 5736

317 317

12 785 328 607 58 356 399 748
Agare, HSBoreningen i: Antal aktier ~ Andel aktier, %
NV Gotaland 2876 2,25
Norra Stor-Stockholm 2501 1,96
Umea 2501 1,96
Ostra 2501 1,96
Dalarna 1501 1,17
Sodertélje 1501 1,17
Vérmland 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 séarskilt vinstdelningsavtal.

NOT 22 - Avsittning for skatter

Vid aterlaggning av obeskattade reserver vid uppréattandet av koncernredovisning-

en har 22 procent av de obeskattade reserverna omforts till uppskjuten skatt.

NOT 23 - Ovriga avsittningar

Koncernen 2012 2011
Forsakringstekniska avsattningar 31 226 38635
Avsattning for sparbonus 8 288 8 295
Summa 39514 46 930

NOT 24 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Forfallostrukturen for skulder: 2012 2011
2012 340 865
2013 551 943 225
2014 15 2282 874
2015 15 225
2016 15 294 981
2017- 303 239

855 229 2 651 421

Av det totala beloppet avsag 0 (2 282 649) 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 2012 2011
Fakturerat belopp 53 052 327 087
Upparbetad intakt -39 698 -309 772
Summa upplupna kostnader 13 354 17 315



NOT 27 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda intakter
Semesterloneskuld

Pensions- och léne&taganden
Upplupna rantor

Upplupna entreprenadkostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader

NOT 28 - Stéllda sakerheter

Stéllda sakerheter for reversskulder ar:
Aktier

Fastighetsinteckningar

Statspapper och obligationer, bokfort varde
Ovriga stallda sakerheter

Summa avseende egna skulder och avsattningar

NOT 29 - Ansvarsforbindelser

Ovriga borgensforbindelser

Regressansvar handelsbolag

Garantier av insatser, forskott och upplatelseavgifter
Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

NOTER

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
4 345
5136 4042 5136 4042
1118 1 340 1118 1 340
3018 885 97 123
82 591 47 527
55 052 98 006 40 352 67 575
151 260 151 800 46 703 73 080
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
561 245 456 308 333927 333927
537 794 454 662
2 202 089
10 000 38 000
1109 039 3 151 059 333927 333927
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
492 269 871 419 1126 622 566 885
338 049 223906 1241 2 287 697
7819 7 819
577 676 553 648
838 714 1103 820 1128 416 2 855 230

For att underlatta forsaljningen av bostadsratter har en aterkopsgaranti till koparna utfardats i nagra av bolagets projekt. Aterkopsgarantin innebar att bolaget under
vissa forutsattningar forbinder sig att aterkopa 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 &terkdpsgarantin tagits med beloppsmassigt under linjen eller pa annat satt.

NOT 30 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys

Betalda rantor och erhallen utdelning

Erhéllen ranta
Erlagd ranta

Likvida medel

Féliande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Kassa och bank

Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel

Summa likvida medel

Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit
Disponibla likvida medel

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
118 397 86 877 19 098 15979
-69 359 -63 298 -12 041 -4 953
156 715 60 837 417 555 475 854

46 770 2392017

203 485 2 452 854 417 555 475 854
119 748 141 879 300 000 200 000
323233 2 652 854 717 555 675 854

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

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for HSB ProjektPartner AB for rikenskapsaret 2012. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna 17-33.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedémer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen 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 sikerhet att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen inte innehaller visentliga felak-
tigheter.

En revision innefattar att genom olika atgiarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedoéma riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som dr dndamalsenliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rim-
ligheten i styrelsens och verkstallande direktéren uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presen-
tationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den g1 december 2012 och av
dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att rsstimman faststaller resultatrdkningen
och balansrikningen fér 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 utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for HSB ProjektPartner AB for rakenskaps-
aret 2012.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verk-
stillande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktie-
bolagslagen.

Revisorns ansvar
Virt ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust och om forvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoéren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for raikenskapsaret.

Stockholm den 19 mars 2015
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 lasa pd www.hsb.se, ska vara ett verk-
tyg for att mojliggéra en demokratisk medlemskontroll
av hur beslut fattas inom HSB. Koden ska tillimpas efter
principen "Folj eller forklara”. Nedan redovisas hur HSB
ProjektPartner styrs, dir de vasentliga avvikelser som finns i
forhallande till koden anges och motiveras.

Da HSB ProjektPartner har de g1 HSB-féreningarna
som enda dgare, sker information och kommunikation
med dessa i andra former, dn vad som galler for HSB-
foreningarna som kan ha tiotusentals dgare och som HSB
Kod utgar fran. Bolagets ambition &r att all verksamhet ska
kiannetecknas av 6ppenhet och transparens i enlighet med
kodens intentioner.

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 § och hogst 13 ledamoter
som valjs av arsstimman pa forslag av en vid féregdende
arsstimma vald nomineringskommitté. Dessutom finns en
arbetstagarrepresentant och suppleant for denne. Nomi-
neringskommittén bestir 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 verkstal-
lande direktéren samt instruktion fér ekonomisk rapporte-
ring. Arbetsordningen faststalls pa nytt varje ar och dndras
ndr sa dr pakallat. Sa gott som samtliga ledamoter represen-
terar bolagets dgare, varav flertalet har utvecklade afférs-
forbindelser med bolaget och ar dirmed inte oberoende i
forhallande till bolaget sa som anges i koden.
Styrelseledamoéterna har enligt lag ett sysslomanna-
ansvar, vilket innebar 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 2012 till
43,5 (22,7) procent, vilket dverstiger 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 43,0 (46,9) procent.

Verkstiéllande direktéren

Verkstéillande direktoren avger vid varje styrelsemote en
skriftlig Vd-rapport, dir visentliga férhallanden i verksam-
heten redovisas. Verkstillande direktoéren 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-
stamman och i drsredovisningen, vid aktieagarkonferenser,
vid regionala konferenser i olika fragor, genom néra kon-
takter i den lI6pande verksamheten samt skriftligen nar sa ar
pakallat. Utéver 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
Anders S

ORDINARIE LEDAMOTER

Maritha
- -
R

Birgitta

Jesper

Lars Goran Andersson
Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2007.
Vd HSB Goteborg.

Huvudsaklig utbildning: Utbildning inom information
och ledarskap.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chefsroller inom HSB.

Ovriga uppdrag: SHG, HSB Tjansteutvecklings AB,
Johanneberg Science Park, Coompanion Goteborg.

Pernilla Bonde
Fodd 1972.
Vd HSB Riksforbund.

Huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet:
Fil mag. féretagsekonomi.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Projektledare
och utvecklingschef HSB Riksforbund.

Ovriga uppdrag: HSB Tidningsservice, HSB
Tjansteutveckling AB, Boinstitutet i Sverige AB,
Global Utmaning.

Michael Carlsson
Fodd 1963.

Invald i styrelsen 2009.
Vd HSB Malmd.

Huvudsaklig utbildning: Gymnasieingenjor och
ledarskapsutbildningar.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chef inom f6rsaljning, marknad och fastigheter.
Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond, HSB
Projekt i Malmd, HSB Brf Tre Gudor, HSB Brf
Skogsmarden, Coompanion Skane, Centrum for
Fastighetsforetagande.
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Ann Irebo

Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2009.
Vd HSB Skane.

Huvudsaklig utbildning: Jur. kand.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Jurist,

chef inom marknad och fastigheter.

Ovriga uppdrag: HSB Produktion i Skane AB, Fastigo.

Maritha Jonasson

Fodd 1957.

Invald i styrelsen 2011.
Systemforvaltare, Sundsvalls kommun.
Ledamot i HSB Mitt.

Huvudsaklig utbildning: Projektledarutbildning,
foretagsekonomi.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Projektledare/
systemforvaltare Sundsvalls kommun.

Ovriga uppdrag: HSB brf Bosvedjan i Sundsvall.

Jesper Josbrant
Fodd 1970.

Invald i styrelsen 2007.
Vd HSB Norr.

Huvudsaklig utbildning: Systemvetenskap.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chefsroller inom telecom.

Ovriga uppdrag: Gemensam IT, HSB
Tjansteutveckling AB, Fakturatjanst AB, Filosofiska
Fakultetsnamnden Lulea Tekniska Universitet.

Eva Karlsson

Fodd 1966.

Invald i styrelsen 2011.

Forsaliningschef Syd, Svensk Fastighetsférmediing AB.

Huvudsaklig utbildning: Utbildningar inom foretags-
ekonomi, ledarskap och projektledning.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom
dagligvaruhandel.

Ovriga uppdrag: Ordf. i HSB Mdlindal ek. for.,

HSB brf Tulebo.

Anders Lago

Fodd 1956.

Ordf. fran och med 19 maj 2011.
Forbundsordférande HSB

Huvudsaklig utbildning: Universitetsstudier i
statsvetenskap, nationalekonomi och statistik.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Kommunstyrelseordf. i Sodertalje.

Ovriga uppdrag: Ordf. SYVAB, Sydvastra stock-
holmsregionens va-verksaktiebolag.

Ledamot i styrelsen for Stockholms stadsmission,
Kooperation utan gréanser, Socialdemokraternas
partistyrelse och Sodertélie kommunfullmaktige.

Per Larsson

Fodd 1946.

Invald i styrelsen 2012.
Ordf. HSB Gota.

Huvudsaklig utbildning: Byggnadsarbetare.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Kommunalrad i Jonkoping.

Ovriga uppdrag: Jonkopings Energi.



Michael

Thomas

ORDINARIE LEDAMOTER

Lars Goran

STYRELSE

Matias

Peter Lindgren

Fodd 1959.

Invald i styrelsen 2005.
Vd HSB Ostergétland.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom, aukt. revisor.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ekonomichef.
Ovriga uppdrag: Lansforsakringar Ostgéta,
Humlegarden Fastigheter AB, Ostgéta Brandstodbolag
Kapitalforvaltning AB, IFK Norrkoping,
Intressentforeningen Kvalitetsutveckling (SIQ).

Birgitta Lonegard

Fodd 1957.

Invald i styrelsen 2011.

Ordf. HSB Stockholm

Vd pa Ronneberga Konferens.
Huvudsaklig utbildning: Lararexamen.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Chefsroller inom organisationsvarlden.
Ovriga uppdrag: HSB brf Bladet, brf Finnboda
Hamnkontor, Fortroendevald revisor i KF,
Konsumentféreningen Stockholm.

Thomas Odelius

Fodd 1945.

Invald i styrelsen 2000.

Bolagsjurist. Personalrepresentant SACO.
Huvudsaklig utbildning: Jur.kand.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Advokatbyra
och arbete i Teheran. P& HSB; forbundsijurist,
industricontroller, chefsjurist pa HSB Produktion
och vd i HSB Maklarna.

Ovriga uppdrag: -

Lena Ronnberg

Fodd 1953.

Invald i styrelsen 2011.

Uppsala universitet, foretagsekonomiska
institutionen, handelsratt.

Ordf. HSB Uppsala.

Huvudsaklig utbildning: Jur.kand.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Universitetsadjunkt.

Ovriga uppdrag: Uppsala landstingsfullmaktige,
Uppsala landstingsstyrelse, Gamla Uppsala Buss AB.

Jane Svensk

Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2011.

Avtalschef HSB Inkop. Personalrepresentant
Unionen. Suppleant i HSB Riksforbunds styrelse.

Huvudsaklig utbildning: IHM business school.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Inkdpsansvarig
pa ett antal olika foretag sedan 1987.

Ovriga uppdrag: HSB Brf Batsmannen Stérre 3.

Anders Svensson
Fodd 1962.

Invald i styrelsen 2012.
Vd HSB Stockholm.

Huvudsaklig utbildning: Utbildningar inom ledarskap,
foretagsekonomi och forvaltning.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chefsroller inom HSB.

Ovriga uppdrag: HSB Omsorg, HSB Bostad,

SHG, Fastigo.

Jonte Sdderstrom

Fodd 1965.

Invald i styrelsen 2007.

Ombudsman Svenska Byggnadsarbetarforbundet.
Huvudsaklig utbildning: Utbildningar inom ekonomi,
ledarskap, arbetsmiljo/~ratt och kommunikation.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ombudsman.
Ovriga uppdrag: HSB Sodertérn, HSB Brf
Daggkapan.

Ordinarie ledamdter
Bolagets styrelseledaméter utgor aven styrelse for HSB
Riksforbund.

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

ADJUNGERAD LEDAMOT

Matias Lindberg
Fodd 1965.
Vd HSB ProjektPartner AB.

Huvudsaklig utbildning: Forvaltningslinjen, Umea
universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Vd Akademiska Hus NorraAB, Vd AB Telgebostader,
Vd Vallonbygden AB, Vd Arehus AB.

Ovriga uppdrag: vice ordférande HSB Bostad,
ordférande HSB Forsakring, ledamot i ett antal
produktionsbolag inom HSB.
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LEDNING

LEDNING

Magnus K

Stefan Andersson

Utvecklingsansvarig.
Fodd 1970.
| HSB sedan 2012.

Berit Hanson Landberg

Ekonomichef.
Fodd 1961.
| HSB sedan 2006.

Ingvar Bergman

VD HSB Forsakring.
Fodd 1952.
| HSB sedan 2009.

Matias Lindberg

VD HSB ProjektPartner.

Fodd 1965.
| HSB sedan 2011.
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Stefan

Emily Jobe
HR-chef.

Fodd 1976.
| HSB sedan 2004.

Magnus Ekstrom

Finanschef.
Fodd 1968.
| HSB sedan 2012.

Matias

Magnus Knutsson

Chef Nyproduktion.
Fodd 1968.
| HSB sedan 2006.



DEFINITIONER

DEFINITIONER

Brf Kobben, Gévle

Medelantal anstéllda Réntebdrande nettoskuld Totalt kapital
Genomsnittet av antalet anstéllda personer under Réntebarande skulder minus rantebéarande tillgdngar,  Balansomslutning.
rékenskapsaret. beraknat vid arets slut.
Rorelsemarginal
Réntabilitet pa eget kapital Skuldsattningsgrad, brutto Resultat fore finansiella poster dividerat med
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget Rantebarande skulder dividerat med synligt eget nettoomsattning.
kapital. kapital plus minoritet.
Vinstmarginal
Réntabilitet pa sysselsatt kapital Skuldsattningsgrad, netto Resultat efter finansiella poster dividerat med
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, Rantebarande nettoskuld dividerat med synligt nettoomsattningen.
dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital. eget kapital plus minoritet.
Rantabilitet pa totalt kapital Soliditet
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, Eget kapital inklusive minoritet i forhallande till
dividerat med genomsnittligt totalt kapital. balansomslutningen.
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PROJEKTPORTFOLJ

PROJEKTPORTFOLJ

HSB ProjektPartners projektportfolj innehaller cirka 14 000 bostader.

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

HSB ProjektPartners projektportfolj
inklusive bolagssamarbeten innehéller
cirka 14 ooo bostader. Cirka 72 procent
av dessa kommer produceras i samver-
kan med enskilda HSB-foreningar. Pro-
duktionen ar val spridd éver stora delar
av landet som ocksa illustreras av kartan
till hoger.

HSB Bostad svarar for resterande 28
procent av portféljen med Solna, Stock-
holm, Nacka och Huddinge som stora
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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PROJEKTPORTFOLJ
Projektportfolj HSB ProjektPartner fran 2013 och framéver

Innefattar byggratter i HSB ProjektPartners balansrakning,
HSB-féreningarnas balansréakningar, handelsbolagens balansrakningar samt optioner.

Avrundat 2013 och framdver

M Region Nord
Totalt: 3 300 byggratter

Region Vast
Totalt: 2 600 byggratter

B Region Ost
Totalt: 1 800 byggratter

HSB Bostad
Totalt: 3 900 byggratter

Region Syd
Totalt: 2 200 byggratter

Totalt: cirka 14 000 byggratter
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HSB-FORENINGARNAS
PARTNER | BOSTADSBYGGANDET

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag agt av de 31 regionala
HSB-foreningarna. Inom HSB ProjektPartner finns kapital och kompetens som bidrar

till att skapa det attraktiva och trygga boende som dagens och framtidens medlemmar
efterfragar.

All bostadsproduktion sker i partnerskap med HSB-foreningarna. P4 s& satt kombineras
HSB-foreningarnas lokala forankring och kunskap med HSBs samlade resurser.

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

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



