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VALKOMMEN TILL
HSB PROJEKTPARTNER

HSB ProjektPartner ar HSB-foreningarnas partner i bostads- x}
byggande och HSBs gemensamma affdrsbolag som ags av de
30 regionala HSB-féreningarna. Sa kombineras-den lokalaférank-
ringen med HSBs nationella resurser, kunskap och erfarenhet.
Det ar en kombination med storpotential.
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HSB PROJEKTPARTNER
| SAMMANFATTNING

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag som ags av de 30 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 _ProjektPagrtner
— bedriver ocksa
verksamhet inom

affarsomradet
Bospar.

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




ARET | KORTHET

ARET | KORTHET

e Intakterna okade till 1 204 MSEK (980)

o Arets resultat efter skatt uppgick till 105 MSEK (189)

¢ Antalet byggstarter dkade till 959 bostadsrattslagenheter (697)
¢ Antalet sélda bostadsrattslagenheter okade till 1 135 (662)

e Antal byggratter uppgick till 9 100 (8 900)
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Brf Rotundan, LinkOping. Brf Hattmakaren, Karlstad.

RQRELSERESULTAT OCH PABORJADE BOSTADER INOM HSB, GEOGRAFISK FquELNlNG AV HSBs
RORELSEMARGINAL, 2010-2014 2010-2014 PABORJADE BOSTADER 2014

Mkr % Antal HSB Projektpartner, HSB Bostad

200 20 2000 och enskilda HSB-féreningar svarar

tillsammans for antalet bostéader.

150 15 1500

Antal

100 / \ 10 1000 Region bost'artIJ:r

50 5 SOOEI I M Region Nord 364

Region Yést 226

1 1z 13 1 ° 0 12 13 1 M Region Ost 276

HSB Bostad 586

=mull Rérelseresultat, Mkr Region Syd 328

~ Rorelsemarginal, % Summa 1780
NYCKELTAL 2012 2013 2014
Nettoomsattning, mkr 12399 980,1 1204,1
Rorelseresultat, mkr 40,2 192,3 95,3
Arets resultat, mkr 31,6 189,0 105,1
Rorelsemarginal, % 3,2 17,7 7,8
Avkastning pa eget kapital, % 3,2 17,1 8,8
Soliditet, % 43,0 57,0 57,0

Medelantal anstéllda 46 42 48 Totalt: 1 780 bostader

fordelade pa 31 projekt.
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VD HAR ORDET

VI UTVECKLAR VINNANDE KONCEPT

Matias Lindberg, VD for HSB ProjektPartner, sammanfattar 2014 och beréattar hur foretaget ska
bygga vidare och utveckla vinnande koncept for fortsatt 6kad lonsamhet och uthallig tillvaxt.

Under 2014 var marknaden urstark samtidigt som vi kunde
dra nytta av de senaste arens strukturarbete kring processer
och rutiner. Den tajmingen gav oss den hévstang som vi nu
kommer att ta med in i 2013, ett ar som blir annu vassare for
HSB ProjektPartner.

Antalet byggstarter inom HSB ProjektPartner var 959
(697). Totalt byggstartade HSB 1 038 (785) bostadsrattslé-
genheter, vilket gor oss ledande pa var marknad, som vi defi-
nierar som nybyggda bostadsrittsligenheter utanfoér Stock-
holm. Koncernens resultat uppgick till 105 MSEK (189).

Det ar ett medvetet och langsiktigt arbete som vi bedrivit
bade inom HSB ProjektPartner och i nara samverkan med
vara samarbetspartners, det vill siga HSBs regionféreningar.
Vi ldgger stor vikt vid att vara erbjudanden och leveranser
ska vara tydliga och kvalificerade. Tecken pa att vi lyckats ar
att flera foreningar inledde nya samarbeten med HSB Pro-
jektPartner under 2014 medan manga andra fordjupade
sina relationer med oss.

Malstyrning ar basta receptet for framgang

Vi 4r mycket noggranna med vilka mal vi sitter for att na en
branschledande position. Konkurrenterna ar en viktig driv-
kraft. Vi mater var prestation 16pande vilket pavisar i vilken
grad forbittringsarbete kravs for att nd malen eller om och
nar det ar mojligt att flytta fram dem ytterligare.

Ett utvecklingsprojekt bidrar ofta till 6kad styrka inom
flera olika omraden. Till exempel har vi nyligen introduce-
rat en gemensam process for nyproduktion samtidigt som
vi under 2014 lanserade en ny digital forsiljningskanal for
hela HSB. Tva projekt som kan framsta som valdigt olika sin-
semellan men som tillsammans gor att hela kedjan fran pro-
duktion till forsaljning stirks. Allt vi gor hanger ihop, det ar
en viktig insikt i férbattringsarbetet.

Vi arbetar med strategiska mal inom fyra olika omraden
som alla samspelar:

¢ Ledande utveckling

* Langsiktig lonsambhet

o Stark marknadsposition
¢ Unik kompetens

Alla mal ar nedbrutna pa regional och individuell niva.
Hur de 6vergripande malen ar formulerade i detalj och hur
de praglar det dagliga arbetet kan du lasa om i artiklarna pa
de foljande uppslagen i den hir arsredovisningen.

God grund for tillvaxt

Viverkar pa en generellt sett stark marknad. Det stiller stora
krav pa oss idag men det gor ocksa att vi maste ta oss tid att
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stanna upp och blicka framat. Vi maste vara beredda pa for-
andring.

Markportfoljen ar den enskilt storsta faktorn som kan
paverka var framgang i framtiden. Idag ar vi val positionera-
de for att vaxa ytterligare ett antal ar i de tillvaxtregioner vi
prioriterar, till exempel Uppsala, Malmé/Lund, Vistsverige,
Milardalen och flera orter i Norrland. Men vi har ocksa de
finansiella resurser som kravs for att sikerstalla dnnu fler
goda ar. Darfor ska vi fortsitta att arbeta konsekvent och
mélmedvetet med markforvarv for att sikra ett jamnt flode
av nya projekt.

HSB har en stor och vaxande skara av bosparare som for-
vantar sig manga och spinnande projekt i framtiden. Det
ska vi leverera.

Annu fler prisvirda bostider

HSB ProjektPartner har en sund och stabil kirnverksamhet.
Den ska vi fortsitta att férbattra och utveckla for att behalla
var marknadsledande position. Men under 2015 ska vi
addera ytterligare ett par strategiskt viktiga byggklossar som
kommer att bidra till var positiva utveckling.

Det ena vagvalet handlar om en ny affir som gar under
arbetsnamnet HSB Bas. Det ar ett koncept med modulara
hus som kan anpassas efter lokala forutsittningar och attra-
hera vara bosparare med genomsnittsinkomster. Med 6kad
standardisering kan vi dra nytta av stordrift och férenklade
processer inom en rad omraden, fran projektering till bygg-
nation. Det for i sin tur med sig att HSB Bas sinker byggkost-
naderna och darmed férbattrar villkoren for vara kunder. Vi
raknar med att ha ett forsta HSB Bas fardigt under 2016.

Den andra delen av strategibreddningen handlar om att
vi ska bygga fler hyresritter. Efterfragan bland allménheten
ar stor, den politiska viljan finns pa méanga platser och jag
ar overtygad om att HSB kan bli en dnnu starkare aktor pa
hyresmarknaden. Den hir satsningen ska addera I6nsamhet
och tillvixt till HSB ProjektPartners karnaffir som ar och
forblir nybyggnation for bostadsrattsmarknaden.

Utvecklingssatsningen dr en direkt fortsittning pa
de senaste arens fokusering pa processer, hédllbarhet och
modernisering av foretaget. En annan viktig ingrediens ar
HSB Living Lab (las mer pa sid 17) som tar tillvara HSBs
innovativa krafter. HSB Living Lab kommer sjilvklart att
bidra med forskningsresultat som kan anvandas for utveck-
lingen av HSB Bas.

Inte bara bostadsproduktion
Under aret lanserade vi ocksa HSBs nya bosparande. De
frimsta skillnaderna mot tidigare ar att bospararna nu kan



VD HAR ORDET

Vi lagger stor vikt vid att vara erbjudanden och leveranser ska vara tydliga
och kvalificerade. Tecken pa att vi lyckats ar att flera féreningar inledde
nya samarbeten med HSB ProjektPartner under 2014 medan ménga andra
fordjupade sina relationer med oss.

valja bland flera olika placeringsalternativ och att ett enda
bosparande kan ge fortur till bade en ny bostadsratt och
till en av HSBs hyresratter runt om i landet. Tidigare var de
mojligheterna mer begransade. Mojlighet till hogre avkast-
ning och dubbla chanser passar langsiktigt sparande och
manniskors skiftande bostadsbehov genom livet vilket gor
det nya bosparandet mer attraktivt for fler.

Bittre betyg och nya affarer

I de matningar vi gor for att ta reda pa vad vara partners,
medarbetare och kunder tycker om HSB ProjektPartner ar
det tydligt att vi utvecklas i positiv riktning. Men det gor inte
att vi kan sla oss till ro. Tvartom, for att behalla den positiva
forandringstakten masta vi fortsitta att jobba fokuserat. Vi
ar inte nojda.

Nar det galler medarbetarna vill jag rikta ett varmt tack
for ett otroligt fint arbete och en utpraglad vinnarinstinkt.
Ni har verkligen visat styrka och vilja att hantera tillvixten pa
ett bra satt. Manga av yrkesrollerna pa HSB ProjektPartner
ar spannande, roliga och positivt utmanande. Det gor arbe-
tet personligt utvecklande och stimulerande. I takt med att
vi vaxer sa behover vi rekrytera fler kompetenta medarbeta-
re, inte minst inom just projektledning. Darfor ska vi ligga
mer resurser pa att sprida information och beritta om for-
delarna med att vara medarbetare pa HSB ProjektPartner.

Nu ska vi fortsatta att forstarka kirnverksamheten, vi
ska spetsa var utvecklingsférmaga och vi ska addera nya och
spannande byggklossar till verksamheten. Jag kan redan
sa har i bérjan av 2015 konstatera att det nya aret borjar
starkt och att vi sannolikt kommer att byggstarta minst 1
200 ligenheter under 2015. Pa langre sikt ar mélet att halla
nivan 1 200-1 300 arliga byggstarter.

Sammanfattningsvis var 2014 ett utmérkt ar, men det
blir &nnu battre framover.

Stockholm i mars 2015
Matias Lindberg, verkstallande direktor
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FORETAGSPRESENTATION

ETT STARKT FORETAG FOR
FRAMTIDENS BOSTADER

Kunskap och kapital som forverkligar boendedrommar. Sa kan man sammanfatta HSB ProjektPartners
verksamhet. Uppdragsgivarna ar HSB-foreningar som soker en samarbetspartner som gor det mojligt
for dem att erbjuda attraktiva bostader till HSBs medlemmar och bosparare.

HSB ProjektPartners kirnverksamhet ar alltsa att finansiera,

utveckla, bygga och silja nya bostidder. Tva viktiga funda-

ment samverkar:

* En stark kapitalbas som bidrar till att finansiera nya mark-
och byggprojekt.

® Medarbetarnas kompetens som omfattar projektledning,
projekt- och produktionsekonomi, marknadsanalys, mark-
nadsforing, forsaljning och inredning, juridik samt finans.

Utveckling under 2014

Under 2014 var den sammanlagda tillvaxten stark for HSB
ProjektPartner och de 20 HSB-féreningar foretaget samar-
betar med. Antalet byggstarter steg fran 697 till g59. En allt
starkare balansrakning, moderna arbetsprocesser och hogt
kvalificerad personal éppnar for ytterligare tillvixt och sti-
gande lonsamhet.

Samarbete med en HSB-férening

For att HSB ProjektPartner ska kunna na sina mal kravs sam-
arbete och lyhoérdhet infér féreningarnas behov och forut-
sattningar. Ett typiskt samarbete kan se ut sa har:

Nar ett nytt bostadsprojekt ska sjosattas bildar HSB Pro-
jektPartner och en regional HSB-férening ett gemensamt
bolag som dger och utvecklar den blivande fastigheten. Par-
terna kompletterar varandra med expertkunnande inom
byggprojekt och god lokal kinnedom om marknad och
beslutsprocesser. Ansvaret for bolagets finansiering och de
risker som ar knutna till projektet delas lika mellan parter-
na. Forsta investeringen ar kopet av mark och samarbetet
fortsitter dnda tills en nybildad bostadsrittsféorening képer
fastigheten fran bolaget, det vill siga det sa gott som fardiga
huset. Pa vagen dit har projektet finansierats med byggnads-
kreditiv och eget kapital. Nar projektet ar klart delar parter-
na pa 6verskottet.

Starka finanser

HSB ProjektPartner har véletablerade kontakter med samtli-
ga relevanta banker och andra ledande finansieringsaktorer
pa marknaden. Under de senaste dren har HSB ProjektPart-
ner starkt balansrakningen avsevirt fér att kunna genomféra
investeringar som stiarker karnverksamheten. Till exempel
har fastigheten som inrymmer huvudkontoret pa Fleming-

DETALJERAD PROCESS FOR HSBs NYPRODUKTION

f PROGRAMMERING
4
D | 2-6 ar
Marknadsundersokning Arkitektprogram Forprojektering Detaljprojektering
FAS Marknadsanalys Markforvarv Idé- och planarbete  Bygglov Forhandsteckning
Marknadsforing Forsaljning

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

PRO- Kostnader Kostnader

DUK-

o Regional HSB-forening och HSB ProjektPartner genomfor produktionen i partnerskap

HSB ProjektPartners produktion genomfors i partnerskap med HSB-foreningen
pa orten. Samarbetet regleras i avtal. Kostnader och intakter bokfors hos
HSB ProjektPartner. Resultatet delas normalt lika mellan parterna.

Bostadsrattsforening

6 HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2014



NAGRA FORUTSATTNINGAR
FOR MARKFORVARV:

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

e markfororeningar ska vara kartlagda och prissatta
e minst 15 bostader ska vara mojliga

e marken ska vara eller bedomas bli planlagd for
bostader.

FOR BYGGSTART SKA FOLJANDE UPPFYLLAS:
e minst 10 procent nettomarginal

e minst 30 procent forhandsteckning

e bostadsrattsforeningen ska ha garanti hos Stiftelsen
HSBs Garantifond.

gatan 41 i Stockholm avyttrats och ett nytt samarbetsavtal
med Swedbank har tecknats som ger kraftfulla kreditfacilite-
ter kopplade till storleken pa det samlade bosparandet.

Lansering av nytt bosparande

Under 2014 lanserades HSB sitt nya bosparande. Att bospa-
ra ger fortur till bade nybyggda bostadsratter och HSBs
hyresratter 6ver hela landet, vilket betyder att bosparandet
omfattar tva koplatser i ett och samma sparande. En viktig

PRODUKTION

1-2ar

FORETAGSPRESENTATION

forandring i det nya bosparandet jamfort med tidigare ar att
den som valjer att utnyttja sin koplats i den ena kon nu dven
kan behalla sin plats i den andra kon sa linge sjéilva bospa-
randet fortsatter. En annan férandring ar att det nu gar att
spara mer dn tidigare. Det nya bosparandet erbjuder tre
olika sparformer: HSB Bosparkonto, HSB Fastrantekonto
och HSB Fondsparkonto.

Det nya bosparandet togs emot mycket val. Antalet
bosparare vinde fran en flerarigt sjunkande trend till att
boérja stiga samtidigt som det sparade kapitalet 6kade. Vid
utgdngen av 2014 var antalet bosparare g7 330 och det sam-
lade kapitalet 2,9 miljarder kronor.

Bosparandet och samarbetet med Swedbank har starkt
forbattrat mojligheten till att finansiera 6kad produktion av
bostider vilket i forlingningen dr positivt for HSBs medlem-
mar och bosparare.

HSBs garantifond

Inom HSB-vdrlden finns beredskap och faciliteter for olika
marknadslagen. Ett exempel &r HSBs garantifond (SHG,
Stiftelsen HSBs Garantifond) som Okar tryggheten kring
finansiering och kostnader, for bade foreningarna och de
enskilda medlemmarna. Garantifonden har férsidkringar
som kan tacka for insatser for lagenheter som av olika anled-
ningar ar osilda, i flera ar efter att huset ar fardigt. Det finns
ocksa trygghetspaket med forsidkringar mot dubbla boende-
kostnader om enskilda bostadskdpare skulle fastna med
dubbla boenden ndr de har kopt en ny ligenhet.

GARANTI

Byggstart Byggande Fardigstallande

Inflyttning Forvaltning

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

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

HSB ProjektPartner arbetar efter fyra strategiska mal som ar kopplade
till HSBs overgripande mal och visioner. Varje mal har ett antal konkreta
verktyg och affarsmal knutna till sig. Tydliga matpunkter gor effekterna
av det |6pande forbattringsarbetet konkret.

STRATEGISKA MAL VERKTYG/AFFARSMAL
Unik kompetens —s NPI (N&jd Partner-index)

Stark marknadsposition — Marknadsandel
Langsiktig lonsamhet 5 Avkastning pa eget kapital
Ledande utveckling —— NKI (Nojd Kund-index)

| de artiklar som foljer kan du lasa mer om malen, hur de ska nas och det

aktuella laget.
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UNIK KOMPETENS

KOMPETENS OCH FORETAGS-

KULTUR SAMVERKAR

Varje &r mater HSB ProjektPartner bade hur HSB-foreningarna ser pa sin samarbetspartner och
hur medarbetarna ser pa sin arbetsgivare. Det ger viktiga signaler om vad som bor forbattras och
hur olika atgarder kan samspela med varandra for att na full effekt.

HSB Sydost valde HSB ProjektPartner
Regionforeningen HSB Sydost stracker sig mellan Vastervik i
Smaland och Sélvesborg i Blekinge. Efter finanskrisen 2008
valde féreningen att renodla verksamheten och fokusera pa
tillvixtorter. Idag sker den framsta tillvixten i Vixj6 och Kal-
mar men dven Karlskrona och Almhult ar intressanta orter.

En tydlig trend ar att dagens familjer vill bo centralt, vil-
ket ar positivt for stadskdrnorna som blommar upp. Och
dirmed dr en av de storsta utmaningarna for HSB att hitta
tomtmark eller centrala fastigheter som kan projekteras for
yteffektiva stadsbostader.

HSB Sydost har Successivt intensifierat sin tillvixtsats-
ning och under 2014 inledde féreningen éterigen ett sam-
arbete med HSB ProjektPartner. Bérje Nilsson dr VD sedan
2008 och berattar varfor:

— Idag finns ett nytt ledarskap
pa HSB ProjektPartner som véirde-
rar bade sin egen och var roll pa
ett helt nytt sitt. Nar vi ville vixla
upp sag vi att deras projektkompe-
tens kunde komplettera var lokal-
kidnnedom pa ett bra sitt. Det ar
ocksa bra med en partner att dela
risken med. Nu kan vi nd andra
lagen an tidigare. Vi har ocksa

stor nytta av det nationella natver-
ket, kalkylering och en projekt-
och processhantering som stin-

Borje Nilsson, VD pa
HSB Sydost.

digt forbéttras. Jag ser fram emot att arbeta mer tillsammans
med HSB ProjektPartner kring langsiktig omvarldsanalys
och strategi. Framférhallning ar A och O i den hér bran-
schen. Vi behover till exempel ha tomtmark i portféljen som
motsvarar byggprojekt for 10-15 ar framat i tiden.

NPI - NOJD PARTNER-INDEX

Under 2014 genomfdorde HSB Projekt-

Partner sin andra NPl-matning. Utfallet

blev 71 (mal 68) efter den forsta matningen 2013

som landade pa 65 pa den hundragradiga skalan. HSB
ProjektPartner arbetar efter en flerarig plan for att successivt
oOka nojdheten och hoja siffran. Planen ar nedbruten pa regi-
onal niva med konkreta aktiviteter. For 2015 ar det samlade
NPI-malet 71, vilket inte ska ses som avmattade ambitioner
utan som en stravan att etablera en langsiktigt stabil positiv
utveckling.

BRA SKA BLI BATTRE

Emily Jobe, HR-chef pa HSB ProjektPartner.

Beratta om laget!

— Det har varit fantastiskt roligt att fa uppleva de senaste
arens mycket positiva utveckling. Vi har jobbat malmedvetet
for att tillsammans utveckla verksamheten, arbetssatt och
samarbete. Ett kvitto pa att vi lyckats dr 2014 ars medarbe-
tarundersokning dir medarbetarnojdheten 6kade markant
fran foregaende ar. I den ser vi ocksa att andra, historiskt
sett prioriterade forbattringsomraden som malstyrning och
strukturfragor, nu ar 16sta. Idag finns en tydlighet och med-
vetenhet om vart vi ar pa vig, vad vi ska uppna och hur vi ska
ta oss dit. Medarbetarna kan se sitt eget bidrag till verksam-
hetsresultaten. Det skapar engagemang och sammanhall-
ning inom foéretaget.

Ar ni klara med forbattringsarbetet?

- Haha, tvirtom! Aven om trivseln ar stor och kompetensni-
van hog far vi aldrig stanna upp och bli néjda och “métta”.
Det finns alltid nagot att forbéttra, omvirlden star inte still.
Och vi maste jobba for att behalla hég medarbetarnéjdhet,
kompetens och leverans. Vi ser ocksa att vi maste fa arbets-
tempot bittre avvigt med mojligheter till dterhdmtning mel-
lan arbetstopparna.

En annan prioriterad uppgift handlar om Employer
Branding, det vill saga att utveckla och kommunicera
foretagets varumarke som arbetsgivare. Berdtta mer!

— HSB ProjektPartner har en platt och prestigelds organi-
sation med korta beslutsvigar och
en ledning som lyssnar pa med-
arbetarna och ger dem mandat
att prova idéer. Det ar spannande
och faktiskt ganska unikt. Det hir
ska vi bli béttre pa att kommunice-
ra sa att vi kan locka till oss &nnu
fler talanger som passar in i vart
team samtidigt som vi ska utveckla
véara befintliga talanger, det ska ju
vara lockande att stanna kvar for

dem som redan ir med pa resan

Emily Jobe, HR-chef pa
HSB ProjektPartner.

framat.
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UNIK KOMPETENS

NOJDA MEDARBETARE

Hur medarbetarna trivs och ser pa sin arbetsgivare mats varje ar av en oberoende leverantor.

Resultaten placeras pa en hundragradig NMl-skala (N6jd Medarbetar-Index, jamforbart med NKI och
NPI) och ar ett underlag for att identifiera, genomfora och gora medarbetarna delaktiga i forbattringsarbetet. 2014 fick HSB
ProjektPartner 74 vilket var en vasentlig hojning fran 2013 da siffran var 67. For 2014 ar malet att halla den héga nivan.

MOT TRE MEDARBETARE PA HSB PROJEKTPARTNER

Stefan Sand borjade som projektledare pa HSB
ProjektPartner i Sodertilje under 2014. Han har
femton ars erfarenhet av byggbranschen och
kommer narmast fran en motsvarande roll p4 PEAB.

Beratta om dina forsta intryck?

— Det ar en bra stimning och ett harligt "go” i hela
ganget. Jamfor jag med andra arbeten inom branschen
sa ar den har sammanséttningen av manniskor ovanlig.
Bade spannet pa aldrar och framférallt férdelningen
mellan man och kvinnor ar unik. Det dr ocksa ménga
unga som far vara med och paverka vilket kanns frascht.

Beskriv rollen som projektledare pa

HSB ProjektPartner?

— Nagot som skiljer fran till exempel min tidigare arbets-
givare ar hur vi tinker och formar projekt. Mycket prag-
las av att vi inom HSB ser en langsiktig relation med
den bostadsrattsforening vi producerar for. Det gor inte
andra i branschen pa samma satt. Det speglar sig till
exempel i hur vi utrustar fastigheten och vilka metoder
vi anvander i produktionen. Langsiktig kvalitet och 16n-
samhet 6ver tid gar fore kortsiktigt hogre profit.

Robert Nauclér dar ekonomiingenjor och borjade
under 2014 pa HSB ProjektPartner i Stockholm som
Business Controller med ansvar for regionerna Nord
och Ost. Han har mangarig erfarenhet inom omradet,
senast arbetade han pa ICA Fastigheter Sverige.

Vilka ar dina forsta intryck?

— Jag fick direkt ett bra intryck av bolaget och forstod
att det pagick en 6kad fokusering pé projektens I6nsam-
het. Det ar en relativt komplex organisation med for-
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battringspotential inom flera omraden. Kunskapsnivan
i bolaget dr hog och professionalismen stor. Dessutom
ar det hogt i tak och stimningen bland medarbetarna
ar bra. Det kinns som att det finns en positiv instillning
inbyged i viggarna.

Ett av malen &r att 6ka lonsamheten. Hur ser du pa
din roll i det arbetet?

— Min roll ar ganska central for att 6ka lonsamheten. Jag
agerar som “spindeln i nitet” som har 6verblick 6ver det
mesta. Jag ska fungera som en coach som visar de vagar
som leder mot 6kad I6nsamhet.

Lisa Lindfors arbetar som ekonomiassistent pa
Ekonomi och Finans i Stockholm och bérjade pa HSB
ProjektPartner under varen 2014. Hon &r civilekonom
med inriktning pa redovisning och marknadsféring.

Vilka ar dina forsta intryck?

—Jag bérjade som inhyrd konsult och blev sa smaningom
tillsvidareanstalld. Jag fick direkt intrycket att det har ar
en arbetsplats med bra atmosfir. Det dr en spinnande
bransch och jag kdnner att jag har en roll dir jag har
stora mdjligheter att utvecklas. Det finns ett driv i fore-
taget att stindigt halla sig i framkant. Vi har tydliga mal
som gor att vi kan utveckla och effektivisera oss.

Hur ser du pa HSB ProjektPartner som arbetsplats?

— Personalpolitiken dr bra och kollegorna ar trevliga.
Det finns ett narvarande ledarskap, kommunikationen
ar bra, feedbacken till medarbetarna ar tydlig och det
finns forum f6r alla att gora sin rost hord. Och sa ar fore-
taget positivt installt till kompetensutveckling.



STEFAN




STARK MARKNADSPOSITION

FORTSATT TILLVAXT KRAVER
SATSNINGAR | STORSTOCKHOLM

HSB vaxer och har for avsikt att starka sin marknadsposition ytterligare de kommande
aren. HSB ProjektPartner raknar med att spela en viktig roll i den utvecklingen.
Foretaget har byggt upp kompetens och frigjort kapital for att bidra pa basta satt.

Vixande marknadsandelar

Marknadsandelen méts som andel av landets totala bygg-
startade bostadsritter. En byggstart motsvarar en lagenhet.
Malet for HSB som helhet sattes for ett par ar sedan till 15
procent foér 2015, ett méal som kommer att omformuleras
under 2015,

Under 2014 var HSBs totala marknadsandel uppskatt-
ningsvis cirka 11 procent i riksgenomsnitt, vilket motsvarade
1 540 byggstarter.

For HSB utanfor Stockholm, blev marknadsandelen
uppskattningsvis cirka 15 procent under 2014. Det motsva-
rade 1 038 byggstarter.

For att 6ka den totala marknadsandelen maste volym-
tillvixten koncentreras till orter dar behovet av nya bosta-
der finns. HSB ProjektPartner bedémer att det kommer att

HSBs SAMMANLAGDA PRODUKTION
Antal paborjade bostader

Region 2011 2012 2013 2014 20159
Region Nord 171 112 237 364 450
Region Vast 417 166 198 226 450
Region Ost 77 105 262 276 500
HSB Bostad 595 328 438 586 600
Region Syd 211 12 110 328 400
Summa 1471 723 1245 1780 2400

D Prognos. Varav 337 hyres- och aganderétter.

HSB OCH DE FRAMSTA KONKURRENTERNA
Antal pabodrjade bostader i Sverige

Bolag 2010 2011 2012 2013 2014
M 2 834 2 841 2 286 2 265 2508
Peab 2 2113 1711 1679 2077 2502
HSB 1010 1471 723 1245 1780
Skanska 1681 1293 1028 1376 1482
NCC 1089 924 690 681 1221
Riksbyggen 679 420 917 1134 986

2 Peab sarredovisar inte Sverige vilket innebér att siffror inkluderar pabérjad produktion
utanfor landet.

Antal paborjade bostader i Stockholm och Gvriga orter

Bolag Stockholm 2014 Ovrig orter 2014
M 1 505 1003
HSB 586 1194
Riksbyggen 132 854
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Brf Flintstenen i omradet Stenhagen, Uppsala, strax dster om innerstaden,
erbjuder, valplanerade och yteffektiva lagenheter till attraktiva priser.

vara avgorande att lyckas béttre i det kraftigt vixande Stock-
holmsomradet och narliggande stider roll f6r att na malet.
Sett till antalet arliga byggstarter och hela riket handlar det
om 2 000 — 2 500 stycken.

Viktiga komponenter i tillvixtstrategin dr 6kad samver-
kan mellan HSB ProjektPartner och HSB Bostad (som ansva-
rar for Stockholmsomradet) samt en stirkt byggrattsportfol;
for bostider med ratt lige. En marknadsandel i hela riket pa
20 procent av bostadsritterna ar en fullt rimlig malsattning
pa langre sikt.

Tillvaxten far Uppsala och Stockholm att métas

Uppsala ar sedan flera ar tillbaka en het bostadsmarknad.
Staden och orterna runtom blir alltmer en del av Storstock-
holm. Fler flyttar till regionen, pendlingsvigarna utvecklas
och bostadskdparna soker mycket medvetet efter bra ligen
att leva sina liv pa.

— Det dr en mycket stark marknad, sager Goran Jaxéus
som tilltridde som VD fér HSB Uppsala under 2013.
Bostadskoparna har lingre planeringshorisont én tidigare
och vi ser att manga projekt blir slutsalda redan fore bygg-
start. Uppsala ar en stad med manga unga och studerande
och just nu ar det stor efterfridgan pa sma och yteffektiva
lagenheter.

HSB Uppsala samarbetar med HSB ProjektPartner som
har resurser bade lokalt i Uppsala och i Stockholm, till
exempel inom projektledning och tillval.



Uppsala har nagot for alla. HSB Uppsala méter efterfragan for manga olika behov och dnskemal. Brf Agatan &r ett projekt intill Fyrisan i centrala
innerstaden, dar lagenheterna ar utrustade med det lilla extra. Nagra kilometer utanfor centrum bygger HSB samtidigt populara bostader i brf
Flintstenen, Stenhagen, for under snittpriset per kvadratmeter pa successionsmarknaden i Uppsala. Nu vantar kdparna ivrigt pa att fa flytta in.

— Vi upplever att det ar en stor fordel att HSB Projekt-
Partner har personer pa plats har i Uppsala. Eftersom voly-
merna vixer kraftigt kan det ibland vara svart att hitta det
perfekta sittet att organisera sig. Vi behover en organisa-
tion som ar effektiv, flexibel och beredd pa att snabbt stalla
om samtidigt som kunderna ska vara nojda. Det finns lite att
slipa pa men 6verlag fungerar det mycket bra och vi ar jat-
tendjda med samarbetet med HSB ProjektPartner.

Goran Jaxéus ser markportfoljen som en avgérande
framgangsfaktor for framtiden. Han menar att det ar vik-
tigt att den nuvarande byggtakten inte “ater upp” hela fram-
tidspotentialen utan att HSB Uppsala tillsammans med HSB
ProjektPartner arbetar strategiskt och offensivt for att sdkra
nya bra lagen.

En annan framgangsfaktor handlar om kompetensut-
veckling. Som en del i det samarbetar HSB Uppsala regel-
bundet med HSB-féreningarna i Malardalen, Dalarna,
Varmland och Sédra Norrland for att utbyta erfarenhet och
kunnande.

Det som forenar oss och

hela HSB &r bredden

- Vi bygger for alla och HSBs langsik-
tighet i hela kedjan fran byggande till
mangarig forvaltning ar ett unikt ansvars-
tagande som vi maste bli annu battre pa
att kommunicera.

Goran Jaxéus, VD HSB Uppsala
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LANGSIKTIG LONSAMHET

TRAFFSAKER FORSALJNING OKAR
VOLYMER OCH LONSAMHET

Det finns en stor samverkan mellan HSB ProjektPartners olika mal. For att malet langsiktig
ldbnsamhet ska nds maste alla kuggar i maskineriet samverka, fran en val avwagd markportfolj
och effektiv produktionsprocess till forstklassig marknadsforing och forsaljning.

Uthallig Ionsamhet

Malet f6r 16nsamheten mits i arlig avkastning pa eget kapi-
tal och ar satt till g procent. Ar 2014 blev utfallet 8,8 pro-
cent (17,1). Den stora skillnaden mellan de tva senaste aren
beror pa att huvudkontorsfastigheten pa Fleminggatan sal-
des under 2013 vilket gav en stor engangspaverkan pa resul-
tatet.

Nytt saljstodssystem

I HSB ProjektPartners erbjudande till de regionala HSB-for-
eningarna ingédr expertkunnande och stéd kring allt som
har med nyproduktion att gora, fran juridik, markkép och
produktionsledning till marknadsfoéring och foérsiljning.
HSB har tillsammans med andra delar av HSB-organisatio-
nen utvecklat en rad gemensamma metoder och plattformar
som fungerar pa olika platser och for olika férutsattningar.
I takt med att samverkan har 6kat har ocksa volymerna tagit
fart.

Louise Almqvist dr forsaljningsansvarig for region Nord
pa HSB ProjektPartner och ansvarar dven for forvaltningen
av HSBs nya séljstodssystem som sjOsattes under 2014. Med
det kan bostader annonseras pa HSBs nylanserade webbsida
Hittabostad.hsb.se, Hemnet och andra digitala kanaler sam-
tidigt som det ocksa ar ett avtalssystem med mallar, ett verk-
tyg for inredare och méklare samt ett utmérkt analysinstru-
ment. Och mycket annat.

LOUSIE ALMQVISTS TIPS TILL LYCKAD FORSALJNING

— Hela séljprocessen ryms i systemet. Nu slipper vi en del
dubbelarbete och kan fokusera pa att anvinda och sprida
ratt information pa ett bra satt. Har finns allt fran signa-
ler om var och for vem vi ska bygga till hanteringen av kun-
dernas inredningsval nir koépet val ar gjort. Jag tror att en
nyckel till langsiktig lonsamhet ar att gora sa manga ritt som
mojligt vid den tidiga analysen och de forsta planerna. Nu
har vi ratt férutsattningar.

NYTT VAGVAL | SODERTALJE GAV TILLVAXT

Soédertilje ar en expansiv ort dir manga invanare har
utlindsk bakgrund. Aven om staden ligger nira Stockholm
ar det en marknad med delvis andra forutsittningar kring
kundénskemal och information. Det talas 8o olika sprak
och det ar till exempel inte sjalvklart att alla kanner till hur
den i internationella sammanhang konstiga modellen med
svenska bostadsrattsféreningar fungerar.

HSB Soédertalje ar en forhallandevis liten regionféren-
ing utan en stor stab med egna resurser. Efter att i manga ar
ha fort en tynande nybyggnadsverksamhet blommade foéren-
ingen upp under 2014. Bo Tjorna tilltradde som VD 2010
och efter att ha lirt kinna marknaden och férutsattningarna
var det dags for fordndring.

— HSB Sédertdlje hade inte slutfért nagot projekt sedan
2006 och ingen kunde riktigt férklara varfér inte mark-

o Kraftsamla kring HSBs fyra stora arliga visningshelger och dra nytta av
energin och den gemensamma marknadsforingen. Det ar bra tillfallen for
att sprida goda exempel i organisationen och hamta information fran andra.

o Stotta maklarna som jobbar med att salja HSBs objekt. Natverka med dem,
utbilda dem kring HSBs varumarke och ge dem adekvata och trovardiga

forsaliningsargument.

e Se till att ha hogt tryck i forsaljningen redan fran start. Det géller att synas
i god tid infor saljstarten. Kommunicera personligt, tydligt och lagom ofta
med intressenterna. Var tillganglig.

» Ta NKI (Nojd Kund-Index) pa storsta allvar. Var lyhord for kundernas onske-

mal och anvand deras feedback for att bli annu vassare.
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Louise Almqvist, forséljningsansvarig for region Nord pé
HSB ProjektPartner.



’ SAKLART DI

Brf Skogsglantan i Sodertélje. Med inflyttning i borjan av 2016 blir Brf Skogsglantan HSBs forsta fardiga nybyggnadsprojekt

pa tio ar i Sodertalje. Husen far ett fint lage pa en sluttning i utkanten av Barstaberget med géangavstand till Sodertalje centrums
liviiga stadsliv. Alldeles intill ligger nagra av den gamla villastadens klassiska travillor.

naden fungerade. Vi behovde tinka nytt, hitta ny energi.
Under 2014 valde vi att borja arbeta med HSB Projekt-
Partner. De visade direkt stort engagemang och vilja och sa
"saklart det gér att bygga i Sodertalje”. Och det gick!

Engagemang och lokal kinnedom
Det var framfdr allt projektet Sofieberg som gatt i sta.
Laget var bra men det behovdes nya tag. Med omarbetade
ritningar och ny entreprenér kom energin tillbaka. Under
september 2014 presenterades projektet for sodertilje-
borna under nya namnet Skogsglintan En vecka senare
hade halften av ligenheterna salts och vid nyar var projek-
tet helt slutsalt.

— Det var fantastiskt att se forandringen. Jag tror jatte-

Manniskors behov och drivkrafter forandras

— Om HSB ska vara relevant for framtiden maste
vi tanka nytt. Ett exempel ar nybyggnationen.
Om vi tappar dar kommer vi aven att forlora
marknadsandelar i forvaltningsaffaren. Jag tror
att en nyckel for att lyckas ar att fortsatta sam-
ordna HSBs nyproduktionsresurser mellan det

mycket pa Sodertalje. Har finns arbetstillfillen och néirhet
till Stockholm. Nu siktar vi pa att genomfdra ett nybyggna-
tionsprojekt om aret. Samarbetet med HSB ProjektPartner
har varit forlésande och mycket bra. Aven om de har ménga
resurser i Stockholm ér de ocksa lokalt férankrade har. Till
exempel har de en projektledare som jobbar i Sodertilje

och som dr en i vart ging har. lokala och nationella planet. Vi behéver samla
Forandringen har ocksa fatt Bo Tjornd att omvardera kraft och kompetens for att kunna bygga pa ratt

sattet hela HSB organiserar sig pa. Han tror att det behdvs satt pa ratt stalle.

mer nytinkande. Bo Tjérna, VD HSB Sodertlie
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LEDANDE UTVECKLING

FRAN NASA TILL NOJDA KUNDER

Att vara ledande inom utveckling ar ett mal for HSB ProjektPartner. Alla lankar i kedjan frén effektiv
nyproduktion till langsiktig forvaltning méste hanga ihop for att HSB ska kunna erbjuda det goda
boendet och f& nojda kunder aven i framtiden. Fradgor om energieffektivitet, trivsel, gemensamhetsytor,
sakerhet, transportmdjligheter, bemétande och service hanteras i forbattrings- och utvecklingsarbetet.

Ny enhet for affarsutveckling

HSB ProjektPartner vissar utvecklingskapaciteten ytterligare
och i mars 2015 lanserades en ny enhet for affarsutveckling.
I den samlas kompetenser inom nya huskoncept, hallbar-
het, IT och forskningsprojektet HSB Living Lab.

Framgangsrikt NKl-arbete i Goteborg
HSB Goteborg har integrerat NKl-arbetet i hela kedjan fran
byggstart till inflyttning. Synsittet dr att ju fler som samver-

FAKTA OM NKI

HSB ProjektPartner anvander

undersokningsmetoden NKI for

sitt kontinuerliga forbattringsarbete.

NKI star for Nojd Kund Index, en skala for kundndjdhet.

Alla som kopt ny lagenhet svarar pa fragor. Viktiga faktorer
ar HSBs palitlighet, bostadens kvalitet och den personliga
servicen. HSB anvander samma index som branschen i ovrigt.
Matningen gérs av ett oberoende matinstitut.

e En till tvd manader efter inflyttning gér HSB en NKI-
undersokning som handlar om processen kring bostadsko-
pet och inflyttningen.

¢ Branschsnittet vid inflyttningsmatningen lag under 2014 pa
73 pa den hundragradiga indexskalan. Utfall pa 75-85 anses
som mycket bra.

* HSB ProjektPartner hade som mal for 2014 att n& 74 i riks-
genomsnitt vid inflyttningsmatningen. Utfallet blev 76. 7 av
10 projekt ligger over branschsnittet. Malet for 2015 ar 77.

¢ | samband med garantibesiktningen efter tva ar gors ytterli-
gare en NKI-matning, denna géang kopplad till bostaden och
hantering av eventuella fel under tiden.
Under 2014 nadde HSB ProjektPartner 66.
Malet var 68 och branschsnittet var 68.
Malet for 2015 ar 68.

HSB ProjektPartner, och de regionala NS
HSB-foreningarna, tilldelades andra pris
bland Sveriges bostadsutvecklare for 2014.

- Vi inom HSB &r mycket stolta och glada 6ver detta pris.
Resultatet ar ett kvitto pa vart gedigna arbete med NKI.

HSB forenar var samlade nationella kompetens med var
lokala narvaro runt om i hela landet. Det ar en oslagbar kom-
bination, sager Matias Lindberg, vd pa HSB ProjektPartner.
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kar mot samma mal desto batt-
re resultat. Camilla Wahlgren
arbetar som inflyttningsansva-
rig och berattar mer:

— Helheten maste fungera.
Det giller att hoja statusen for
fragan, hela tiden ha kunden
i fokus och paminna om hur
viktig inflyttningsprocessen ar.

Vi har de tva senaste aren job-
bat mycket med inflyttnings- Camilla Wahlgren, Inflyttnings-

processen for att underlit-  ;nsyarig pa HSB Gétebore.

ta for vara kunder tiden fore,

under och efter inflyttningen. Vi vill ge kunden en sa bra
och smidig inflyttning som mdjligt. Vi har ett tidigt upp-
startsmote kring inflyttningsprocessen i varje projekt déar
projektteamet, entreprendren och vara samarbetspartner
deltar. Det ar viktigt att alla har samma mal. Under proces-
sen har vi sedan dterkommande uppfoéljningsmoéten for att
sdkerstilla att alla &r "med pa banan”.

Allt fér kunden

Redan ndr stommen ar rest sker en visning och bostads-
koparna far se sin lagenhet for forsta gangen. Lagenheterna
besiktigas sedan flera ganger och far dven en extra éversyn
innan kunden sitter nyckeln i laset. Camilla Wahlgren fort-
satter:

— I samband med inflyttningen och tiden efter satter vi
in extra resurser vid felanmdlan sa att de nyinflyttade ska
fa sa snabb hjilp som méjligt. Pa inflyttningsdagen rullar vi
handgripligen ut réda mattan. Alla blir métta av blommor i
lagenheterna som vi ocksa rustar med diskmedel, diskbor-
ste, toapapper, tvalar, handdukar, kolsyrat vatten och galgar i
hallen. Vi fran HSB ar givetvis pa plats och visar gemensam-
hetsutrymmen, parkeringsplatser och svarar pa alla tink-
bara fragor. De som flyttar in ska verkligen kanna sig vil-
komna.

Det nya arbetsséttet ar mycket uppskattat. Det har bland
annat markts vid de uppféljningssamtal som de inflyttnings-
ansvariga gor ett par veckor efter att de boende flyttat in.
Efter ett par manader genomférs den forsta NKI-matning-
en som ocksd anvinds for att fanga upp forbattringsbehov.
Sammantaget skapar arbetet fran det forsta uppstartsmotet
till den intensiva perioden kring inflyttningen bade trygghet
och inflytande for de som investerat i en ny HSB-ldgenhet.



HSB Living Lab bestar av tre boplan och en stor gemensamhetsyta i markplan. | huset ska nya material och tekniker testas samtidigt som beteendet
hos de boende kommer att méatas. Till exempel ska de boende kunna péverkas intuitivt i sin energiférbrukning om till exempel en lampa &ndrar sken efter
en tid eller om kakelplattor skiftar farg efter lang tid i duschen. Dessutom ska de olika gemensamhets- och trivselutrymmen undersokas och omprovas.
Att det ska vara roligt att bo i HSB Living Lab ar ett sjalvklart mal och forhoppningsvis ska det bli lika roligt att bo i framtidens HSB-hus.

HSB Living Lab

- nytdnkande och trivsel i framtidens boende

Vem vet, i framtiden kanske ingen intresserar sig for hur
manga rum eller kvadratmeter golvyta deras hem har. Tank
om allt istallet handlar om hur vl rymden ar anvind och
darmed hur manga kubikmeter bostaden bestar av?

Ett av HSB ProjektPartners mer spektakulira och mest
uppmarksammade utvecklingsprojekt ar HSB Living Lab.
Det ér ett samarbete mellan HSB, Chalmers Tekniska Hog-
skola, Johanneberg Science Park samt ett antal foretag som
har rollen som samarbetspartner.

— I boérjan av 2016 flyttar det in 30-35 personer i vart nya
forskningsprojekt, siger Sanna Edling som &r hallbarhets-
ansvarig pa HSB ProjektPartner och dven projektledare fér
HSB Living Lab. Det blir studenter, gastforskare och dokto-
rander fran Goteborgs olika universitet som kommer att bo
har. Det ar varldsunikt att sa manga personer faktiskt bor i
ett forskningsprojekt.

HSB Living Lab ska fungera som en katalysator och en
arena for att prova nya tankar, metoder, material och social
interaktion. Sju fokusomraden star i centrum: arkitektur &

flyttbarhet, minimerad resurs-
anviandning, motesplatsen &
tvittstugan, material & tek-
nik, tillgdnglighet, nyproduk-
tionsprocessen och framtidens
bostadsrittsférening.

— Det ar fantastiskt nar sa
manga kompetenta personer
inom vitt skilda omraden bor-

jar tdnka innovativt tillsammans.
Alla blir utmanade att bryta sina

invanda tankemonster och lira  g,nna Edling, projektledare

sig av varandra. for HSB Living Lab.

NASA, som bland annat
intresserar sig for hygien- och
resurshantering i rymden, ar ocksa en aktiv part i forsk-
ningsprojektet. Ett samarbete som oppnar annu fler och
spannande perspektiv. For precis som i en rymdkapsel ar det
viktigt att granssnitten mellan teknik och manskliga behov
fungerar bra i ett hus. Det ar ju de boendes upplevelser som

ar i fokus for HSB Living Lab.
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Alfa i Goteborg - en NKI-succé
Helhetstink kring kvalitet 16nar sig. Bostadsratts-

foreningen Alfa ligger centralt i Goteborg, granne
med Chalmers och ett stenkast fran Avenyn. Néir den
forsta NKI-matningen genomférdes ett par manader
efter inflyttning var NKI-siffran 84, att jamféra med
branschsnittet pa 73.

Brf Alfa fick en delad 5:e plats av 2014 ars basta
projekt i branschen.




FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 20:e verksamhetsar, 2014.

VERKSAMHET

Koncernen har bedrivit foljande verksamheter:

HSB ProjektPartner ABs

Verksamhet Affarsomrdde  Foretag andel i %
Byggentreprenader Produktion HSB Produktion AB 100
Handel med och forvaltning av fastigheter ~ Fastigheter HSB Fastighets AB 100
Forsakringsrorelse Forsakring HSB Forsakrings AB 100

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Marknaden

Under 2014 var den sammanlagda tillvaxten stark for HSB
ProjektPartner och de 20 HSB-féreningar foretaget sam-
arbetar med. Antalet byggstarter 6kade. En allt starkare
balansrakning, moderna arbetsprocesser och hogt kvalifi-
cerad personal Oppnar for ytterligare tillvixt och stigande
lonsamhet.

For att stirka HSBs marknadsposition i Stockholm har
agarna till HSB Bostad AB tillskjutit eget kapital med goo
mkr till det bolaget, varav HSB ProjektPartners andel upp-
gar till 129 mkr. HSB ProjektPartner har utéver det dven
forvarvat aktier i HSB Bostad till ett virde om 1§ mkr fran
HSB Sodertilje Ek For.

Forsaljning

Den goda forsiljningen av ligenheter har fortsatt under
2014. HSB ProjektPartner salde under aret sammanlagt
1 135 (662) ligenheter. Med sald ligenhet avses vid bostads-
ratt att forhands- eller upplatelseavtal traffats. Vid utgangen
av 2014 fanns hos HSB ProjektPartner 6 (93) oplacerade
fardigstéllda laigenheter och 201 (338) osalda lagenheter i
den pagaende produktionen, totalt 207 (431).

Produktionsstarter
HSB ProjektPartner pdborjade under aret i partnerskap
med enskilda HSB-foreningar byggnationen av 959 (697)
lagenheter. Det deligda produktionsbolaget HSB Bostad
paborjade samtidigt 502 (488) ligenheter. D4 det inom
HSB i 6vrigt paborjades 19 (110) ligenheter kan det sam-
manlagda antalet ligenheter 2014 summeras till 1 780
(1 245). Av dessa avser 1 540 (1 229) eller 87 procent
bostadsritter i flerbostadshus, 28 (22) dganderatter och 212
(o) hyresligenheter. HSB ProjektPartner medverkade séle-
des i 82 (g91) procent av HSBs samlade bostadsproduktion
ochigg (91) procent av bostadsrittsproduktionen.

Den genomsnittliga produktionskostnaden i HSBs
samlade produktion 6kade 2014 med 11 procent till 44 500
(39 500) kr/m2.

Nettoomsittning och resultat

Koncernen

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 204,1 (980,1)
mkr och resultat efter skatt uppgick till 105,1 (189,0) mkr.
Den 6kade nettoomsittningen kan framst forklaras av 6kade
antal produktionsstarter.

Resultatet fran pagaende och under aret avslutade pro-
jekt har 6kat och uppgar till 59,7 (39,7) mkr. Under 2014
har ett sammantaget belopp om 9,9 (9,1) mkr avsatts for
befarade projektforluster.

Moderbolaget
Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 60,5 (53,3)
mkr och resultat efter skatt uppgick till —25,5 (154,3) mkr.

Finansiell stallning
Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per g1 december
2014 till 273,9 (218,1) mkr. Koncernens bekraftade kredit-
faciliteter och rorelsekrediter uppgick till 722,5 mkr varav
75,2 var utnyttjat. De rantebarande tillgangarna uppgick
till 403,7 (350,9) mkr och de rintebirande skulderna upp-
gick till 80,7 (435,5) mkr. Minskning av rantebdrande net-
toskuld kan frimst férklaras av lagre extern upplaning och
forbattrad process kring cash management. Soliditeten upp-
gick till 57,0 (57,0) procent.

Bolaget har genom nyemission och férvarv av aktier
investerat 186,9 mkr i HSB Bostad AB varav 136,0 mkr har
paverkat kassaflodet.

HSB Bospar

Under aret lanserade HSB det nya bosparandet. De frimsta
skillnaderna mot tidigare ar att bospararna nu kan vélja bland
flera olika placeringsalternativ, bland annat tva etiska aktie-
fonder, samt att ett enda bosparande kan ge fortur till bade
en ny bostadsratt och till en av HSBs hyresritter runt om i
landet. Bosparverksamheten styrs av ett finansrad som ansva-
rar for att besluta om ridntan pa bosparkontot samt kontroll
och finansiell utveckling av HSB Bospar. Under 2014 6kade
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FORVALTNINGSBERATTELSE

det sammanlagda bosparandet med 116,5 mkr till 2 893,5
mkr varav saldot pa bosparkontot 6kade med 85,5 mkr till
2 548,4 mkr. Antalet bosparare 6kade med 1 316 personer
och uppgick per g1 december 2014 till 97 330.

HSB Forsakring AB

De forsakringar som forsakringsbolaget formedlat till HSBs
medlemmar har 6verlatits till HSB Riksférbund ekonomisk
forening och till HSB ProjektPartner AB under 2014. I bola-
get finns endast befintlig stock av byggfelsforsakringar kvar,
vilka kommer att 6verlatas under 2015.

Risker i verksamheten
Bolaget arbetar systematiskt med att hantera risker forknip-
pade med de olika affirsomradena. Okade produktionskost-
nader, h6jd rantenivi och forsimringar i bostadsefterfragan
ar sadana risker. Bolagets investeringspolicy reglerar vilka
projekt och investeringar som kan goéras. Grundliggande
princip i policyn dr att den forvintade avkastningen for
varje investering ska sta i relation till den risk som bedéms.
Forsaljningsrisker hanteras med stdd av garanti hos Stift-
elsen HSBs Garantifond. Miljorisker ar ocksa en risk som
bolaget méter. Dessa risker beaktas sarskilt vid nyinveste-
ringar i mark. Bolaget arbetar utifrdn en riskhanteringspro-
cess som lopande ska identifiera och vardera risker i verk-
samheten for att sedan bedéma eventuella dtgérder.

Styrelsens sammansattning

HSB ProjektPartners styrelse bestar av 14 ordinarie leda-
moter valda av bolagsstimman samt en arbetstagarledamot
med en suppleant. Styrelsen har hallit nio sammantraden
varav ett konstituerande. Styrelsen behandlade vid dessa
moten fasta punkter, sasom affarslage, budget, arsbokslut
och delarsrapporter. Diarutéver behandlades évergripan-
de fragor rérande investeringar, langsiktiga strategier samt
struktur- och organisationsférdndringar. Styrelsen har anta-
git en skriftlig arbetsordning och utfirdat skriftliga instruk-
tioner avseende verkstillande direktérens arbetsuppgifter.
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Miljd

HSB ProjektPartner AB och dess dotterbolag bedriver ingen
verksamhet som dr anmélnings- eller tillstandspliktiga enligt
9 kap. 6§ miljobalken. HSB ProjektPartner ar certifierad
enligt den internationella miljéostandarden ISO 14001
sedan 2011.

Utsikter 2015

Antalet byggstarter forvantas oka jamfort med 2014 vilket
kommer att paverka koncernens nettoomsattning och resul-
tat positivt. Resultatet fore skatt bedoms till 110 mkr.

Under 2015 kommer ett nytt koncept att utvecklas kall-
lat HSB Bas. Det avser moduldra hus som kan anpassas
efter lokala frutsittningar och fokus ligger pa att attra-
hera bosparare och medlemmar med genomsnittsinkoms-
ter. Tanken med HSB Bas ar en 6kad standardisering i flera
delar av byggprocessen vilket i sin tur leder till sinkta bygg-
kostnader.

Ytterligare en satsning dr att bygga fler hyresratter for att
starka HSBs position pa hyresmarknaden.

HANDELSER EFTER ARSSKIFTET

Koncernen HSB ProjektPartner har genomfort en omorga-

nisation i syfte att erhdlla en effektivare styrning, férbattra

lonsamheten och 6ka fokuseringen pa affarsutveckling.
Koncernen har dven férvarvat en fastighet innehallande

ca 200 byggratter i Gavle.



Fem ar i sammandrag -
Affarsomradenas utveckling

Under 2010 skedde en aterhdmtning
av tidigare ars finanskris som paverkat
bostadsefterfragan och bostadsbyggan-
det negativt, vilket medférde férbatt-
rat entreprenadresultat 2010 och 2011.
Under 2012 intraffade ater en nedgang
men redan i slutet av 2012 forbattrades
forsaljningen av lagenheter och trenden
holl i sig under hela 2014. Projektport-
foljen fortsatte starkas under aret med
fokus pd orter dir behovet ar storst.
2019 innebar ocksa en starkt férbattrad
soliditet och en pa det hela taget myck-
et starkt finansiell position fér bolaget.

Bolaget har som uttalad strategi att
avveckla de fastigheter som saknar stra-
tegisk betydelse. Som en del darav sal-
des under 2014 den helagda fastigheten
Smultronet 6 i Stockholm, som rymmer
de verksamheter inom HSB som har sitt
kontor i Stockholm. Resultatet av for-
saljningen uppgick till 137,0 mkr.

Inom affirsomrade Finans finns dot-
terbolaget BoStocken AB som forvaltar
krediter som uppstod under go-talet.
Malet ar att avveckla samtliga krediter.

Resultatet av atervunna nedskriv-
ningar i samband med avveckling av
krediter har gottskrivits resultatet 2010
till 2014.

2012 lopte befintligt avtal med
Swedbank ut, vilket innebar att den kre-
dit som bolaget hade aterbetalades och
bolagets virdepappersdepd sildes. Det
nya avtalet med Swedbank har med-
fort att ingen kapitalférvaltning (eller
inlaning) bedrivs frin och med 2013 i
HSB Finans HB och dirmed finns inga
vasentliga skillnader i nyckeltal for
2014.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FEM AR | SAMMANDRAG

Koncernen 2010 2011 2012 20139 2014
Nettoomsattning, mkr 782,9 13255 1239,9 980,1 1204,1
Resultat efter finansiella poster, mkr 81,9 105,7 37,6 198,0 100,2
Balansomslutning, mkr 4060 4376,4 2 280,5 2 026,3 2 145,2
Eget kapital, mkr 917,8 992,0 992,3 11542 12231
Rantebarande nettoskuld, mkr 155,7 262,4 510,0 84,5 -23,0
Skuldsattningsgrad brutto, ggr 2,9 2,9 0,9 0,4 0,3
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,2 0,3 0,5 0,1 0,0
Soliditet (synlig), % 22,6 22,7 43,5 57,0 57,0
Rantabilitet pa totalt kapital, % 2,4 2,9 1,9 9,8 5,1
Réantabilitet pa sysselsatt kapital, % 2,7 2,7 2,2 12,3 6,6
Rantabilitet pa eget kapital, % 9,0 10,7 3,2 17,6 8,8
Medelantal anstallda 49 43 46 42 48
Koncernen exkl. HSB Finans HB

Balansomslutning, mkr 18896 20657 22560 20187 2 145,2
Réantebérande nettoskuld, mkr 289,4 437,1 514,3 151,6 -23,0
Skuldsattningsgrad netto, ggr 0,3 0,5 0,5 0,1 0,0
Soliditet (synlig), % 48,3 46,9 43,0 57,6 57,0
Réntabilitet pa totalt kapital, % 4,9 3,9 1,9 10,1 5,1
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 6,6 5,2 2,6 13,4 6,6
Rantabilitet pa eget kapital, % 8,7 8,4 0,9 17,3 8,8
Medelantal anstallda 49 43 46 42 48
Affarsomradenas utveckling

Nettoomsattning, mkr

Produktion? 700,4 12084 1167,7 957,8 1183,6
Inkop 20,2 30,9 23,5 - -
Fastigheter? 33,7 34,2 - - -
Finans 8,6 30,5 27,8 17,8 12,9
Forsakring 20,3 21,9 20,7 7,7 2,1
Koncerngemensamt och elimineringar®  -0,3 -0,4 0,2 -3,3 5,5
Totalt 7829 13255 12399 980,1 1204,1
Resultat efter finansiella poster, mkr

Produktion V 78,7 69,3 23,8 1946 107,8
Inkop 0,1 1,5 0,0 - —
Fastigheter 2 8,7 7,7 - - -
Finans ¥ 11,3 25,9 20,8 30,9 17,3
Forsakring -9,4 55 -15,8 4,7 3,2
Koncerngemensamt och elimineringar®  -7,5 -4,2 8,8 -32,2 -28,1
Totalt 81,9 105,7 37,6 198,0 100,2

D Forsalining mark har paverkat resultatet 2010 med 2,7 mkr 2012 med 6,2 mkr, 2013 med 163,5 och
2014 med -1,6 mkr. Atgarder inom fardigstallda projekt reserverades 2010 med 5 mkr. Reserveringar och
aterforda reserveringar for befarade projektforluster har paverkat resultatet 2010 med -4,6 mkr, 2011 med
27,4 mkr, 2012 med 8,1 mkr, 2013 med 9,1 mkr och 2014 med 9,7 mkr.

2 Affarsomrade Fastighet ingér sedan 2012-01-01 under affarsomrade Produktion. Under 2011 saldes
fastigheter med en vinst om 5,8 mkr.

3 Aweckling av krediter har gottskrivits resultatet 2010 med 9,8 mkr, 2011 med 7,0 mkr, 2012 med 3,2
mkr, 2013 med 21,3 mkr och 2014 med 11,3 mkr.

4 | koncerngemensamt och elimineringar ingar 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.

9 Jamforelsesiffror for 2013 har omraknats pa grund av andrade redovisningsprinciper. Se aven not 35.
Definitioner finns pa sidan 43.
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VINSTDISPOSITION

VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 154 663 615
Redovisat arsresultat, kronor -25522 823
Summa, kronor 129 140 792

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor 390/aktie 49 842 390

och i aktieserie A2—A48, kronor 4059416
i ny rakning overfores, kronor 75 238 986
Summa, kronor 129 140 792

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

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen

Med anledning av det forslag till beslut om vinstutdelning som styrelsen for
HSB ProjektPartner AB org. nr. 556501-4148, foreslar arsstémman den 29 maj
2015 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 érs-
redovisningar. Verksamheter som bedrivs i bolaget medfor inte risker utdver vad
som forekommer eller kan antas férekomma i bolagets branschomraden eller
de risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande av naringsverksamhet.
Betraffande vasentliga handelser hanvisas till vad som framgéar av forvaltnings-
beréattelsen, harutover har inte nagra handelser intraffat som paverkar bolagets
férmaga att 1amna utdelning. Bolagets konjunkturberoende avviker inte fran vad
som i 6vrigt forekommer inom branschomréadena.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska situation framgér av denna 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 1am-
nas med 53 901 806 kronor Den foreslagna utdelningen utgdr 11,5 procent av
bolagets egna kapital och 4,4 procent av koncernens egna kapital. Det framgar
av arsredovisningen att bolagets soliditet uppgar till 70 (67) procent. Bolagets
soliditet avviker inte fran vad som é&r férekommande inom de branscher i vilka
bolaget ar verksamt. Den foreslagna utdelningen aventyrar inte fullféljandet av
de investeringar som beddmts erforderliga och foljer den utdelningspolicy som
beslots pa styrelseméte i december 2014,

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

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

Utdelningsforlagets forsvarlighet

Med hanvisning till ovanstaende och vad som i Gvrigt kommit till styrelsens
kannedom ar styrelsens bedémning att en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stallning medfor att utdelningen ar 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 dvrigt.

Stockholm den 18 mars 2015

Anders Lago
Ordfdrande

Lars Goran Andersson Peter Lindgren

Maria Engholm Jonte Soderstrom

Lena Ronnberg Sebastian Lindroth

Eva Karlsson

Matias Lindberg

Jesper Josbrant Maritha Jonasson

Michael Carlsson Birgitta Lonegard

Anders Svensson Jane Svensk

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 19 mars 2015

PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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RESULTATRAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2014 2013 2014 2013
Nettoomséttning 3,4 1 204 084 980 061 60 543 53 355
Kostnader for produktion och forvaltning 3,4 -1171 494 -969 330 -80 062 -79 255
Bruttoresultat 32 590 10731 -19 519 -25 900
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,4,6,7 -12 998 -13 799 - -
Ovriga rorelseintékter 8 11 296 21 799 - -
Andelar i intresseforetags resultat 64 418 36 548 - -
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 9 - 136 998 - -
Rorelseresultat 10 95 306 192 277 -19 519 -25 900
Resultat fran andelar i koncernforetag 11 - - -11 004 130 136
Resultat fran andelar i intresseforetag - - -2 -
Rénteintakter 20 593 19 811 442 230
Ranteintakter koncernforetag - - 3647 11 297
Rantekostnader -15734 -14 083 -5 486 -6 542
Rantekostnader koncernforetag - - -3 -2 677
Resultat efter finansiella poster 100 165 198 005 -31 925 106 544
Bokslutsdispositioner 12 - - 2 362 54 768
Aktuell skatt 13 -1479 -130 - -
Uppskjuten skatt 13 6 438 -8 891 4040 -6 999
ARETS RESULTAT 105 124 188 984 -25 523 154 313

Kommentarer till koncernens resultatrikning

Bruttoresultat

Koncernens nettoomsattning ékade med 224 mkr.
Den storsta bidragande orsaken till intaktsokningen
var fler antal produktionsstarter.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet i koncernen uppgick till 95 mkr
jamfort med 192 mkr foregéende &r. Resultat av
forsaljningen av Fastigheten Smultronet 6 (HSBs
huvudkontor) bidrog med 137 mkr foregdende ar.
Rorelseresultatet paverkades dock positivt under
2014 genom en okning med 28 mkr fran andelar i
intresseforetag.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 100 mkr
jamfort med 198 mkr féregaende ar. Finansnettot
uppgick till 4,9 mkr att jamféra med 5,7 mkr fore-
gaende ar. Rantekostnader i finansnettot har okat
nagot pa grund av lagre aktiverade rantekostnader
i projekten. Totalt satt har dock rantekostnaderna
minskat som en folid av att rantebarande skulder
minskat fran 436 mkr till 381 mkr.
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BALANSRAKNINGAR

BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2014 2013 2014 2013
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 14
Byggnader och mark 2618 2 831 - -
Forbattringsutgift pa annans fastighet 8071 - -
Pagaende arbete pa annans fastighet - 8173 - -
Inventarier och installationer - 78 - 78
10 689 11 082 - 78
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 15 - - 206 140 217 126
Andelar i intresseforetag 16 471 322 284 413 - -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 19 19 19 19
Andra langfristiga fordringar 18 15 027 18 537 - -
Uppskjuten skattefordran 26 15127 8 844 19 929 15 889
501 495 311 813 226 088 233 034
Omsattningstillgangar
Varulager
Exploateringsfastigheter 19 588 983 615 290 - -
Projektfastigheter 20 55 925 68 507 - -
Andelar i bostadsrattsforeningar 21 23 686 110 784 - -
Pagaende arbeten 22 18 951 - - -
687 545 794 581 - -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 162 247 30 060 1474 914
Skattefordringar - 127 2 267 1099
Fordringar hos koncernforetag - - 340 878 441 314
Fordringar hos intresseforetag 49 674 43 029 - -
Upparbetad ej fakturerad intakt 23 292 521 481 116 - -
Ovriga fordringar 142 269 89 561 849 3752
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 18 602 13169 5620 1576
665 313 657 062 351 088 448 655
Ovriga kortfristiga placeringar 6 831 33659 - -
Kassa och bank 273 297 218 079 95 485 115874
SUMMA TILLGANGAR 2145170 2 026 276 672 661 797 641
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BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2014 2013 2014 2013
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital moderbolaget 25
Bundet eget kapital
Aktiekapital 12 785 12 785
Reservfond 328 607 328 607
341 392 341 392
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 154 664 36 651
Arets resultat -25 523 154 313
129 141 190 964
Summa eget kapital moderbolaget 470 533 532 356
Eget kapital koncernen 25
Aktiekapital 12 785 12 785
Annat eget kapital inkl arets resultat 1210 280 1141 457
Summa eget kapital koncernen 1 223 065 1154 242
Avsattningar
Avsattningar for skatter - 66 - -
Ovriga avsattningar 27 96 643 79 705 35 700 35 700
96 643 79 771 35 700 35 700
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 73 000 183415 - -
Forlagslan 28, 29 47 500 47 500 47 500 47 500
120 500 230 915 47 500 47 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 185 071 183 271 40 000 40 000
Checkrakningskredit 28 75 158 21 289 - -
Leverantorsskulder 146 381 78 370 11 302 8 339
Skulder till koncernforetag - - 56 865 122 539
Skatteskulder 1 382 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 101 187 117977 1165 1599
Fakturerad ej upparbetad intakt 30 80 984 4952 - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 114 799 155 489 9 596 9608
704 962 561 348 118 928 182 085
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 2145170 2 026 276 672 661 797 641
Stéllda sakerheter 32 477 517 693 252 192 140 172013
Ansvarsforbindelser 33 2017 484 1493 796 396 293 741 339

Kommentarer till koncernens balansrdkning

Anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar uppgér till 11 mkr vilket ar i nivd med foregdende
ar och forandringen forklaras av avskrivningar enligt plan. De finansiella anlagg-
ningstillgangarna har okat med 189 mkr till 501 mkr och den storsta enskilda
posten avser investeringar om 136 mkr i HSB Bostad AB.

Omsittningstillgangar

Varulager har minskat under éret fran 795 mkr till 688 mkr. Den storsta anled-
ningen till minskningen ar att lager av bostadsratter har minskat med 87 mkr.
Aven lager av exploateringsfastigheter har minskat med 26 mkr som en fljd av
lagre netto av anskaffningar och avyttringar jamfort med féregdende ar.

Avsattningar

Ovriga avsattningar har 6kat med 17 mkr. Detta &r ett netto av minskad avsattning
med 20 mkr fran foregdende &r samt reserveringar som tidigare har hanforts till
upplupna kostnader men under 2014 har ansetts vara avsattning.

Lang- och kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut har minskat med 109 mkr genom att amorteringar varit
mojliga. Forlagslan om 47,5 mkr &r oforandrat jamfort med tidigare ar.
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget

Belopp i tkr 2014 2013 2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 100 165 198 005 -31 925 106 544
Betald inkomstskatt -36 -35211 -1168 -15
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 7 675 17 309 -10 873 -
Resultat vid forsaljning av fastigheter -3153 -136 998 131 -20
Avsattningar netto 16 938 40 191 35 700 -
Bokslutsdispositioner - - 2 362 54 768
Andelar i intressefOretags resultat efter skatt -50 246 -28 507 2 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 71 343 54 789 -5771 161 277
fore forandring av rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Varulager 107 036 -91 153 - -
Rorelsefordringar -8 378 18812 98 735 336 554
Rorelseskulder 86 563 -15399 -98 857 -411 258

185 221 -87 740 -122 -74 704
Kassaflode fran den lopande verksamheten 256 564 32 951 -5 893 86 573
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ink6p och forsaljningar av materiella anlaggningstiligangar -14 475 464 636 78 19
Inkép och forsaljningar av finansiella anldggningstillgangar -122 653 40 504 21 726 50 987
Kassaflode fran investeringsverksamheten -137 128 505 140 21 804 51 006
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning -54 746 -402 230 - -
Utdelning -36 300 -21 706 -36 300 -21 705
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -91 046 -423 936 -36 300 -21 705
ARETS KASSAFLODE 28 390 48 253 -20 389 115 874
Likvida medel vid arets borjan 251 738 203 485 115 874 -
Likvida medel vid arets slut 280 128 251 738 95 485 115 874

Tillaggsupplysningar, se Not 34.

Kommentarer till koncernens kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet
forbattrades till stor del hanforligt till 6kade intékter i samband med att fler pro-
duktionsstarter skett under verksamhetsaret 2014. Forbattringen av kassaflodet
fran den Iopande verksamheten inkluderat forandring av rorelsekapital kan till
storsta del hanforas till att lagret for bostadsratter minskat med 87 mkr samt att
varulagret for exploateringsfastigheter netto minskat med 26 mkr.

Posten varulager har under aret minskat genom forsaljning av exploaterings-
fastighet i samband med produktionsstart om 77,1 mkr samt forséljning av ett
markomréade i Linkdping om 13,5 mkr.

Investering i exploateringsfastigheter om 79 mkr har skett avseende mark i
Kalmar och Malardalen. Projektfastigheter i Nacka har sélts och tillfort koncernen
ett kassaflode om 6 mkr.
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Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgar till =137 mkr. Investering i
aktier i HSB Bostad har paverkat kassaflodet fran investeringsverksamheten med
-136 mkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick -91 mkr. Av detta var -36,3
mkr utdelning till aktieagarna enligt beslut pa bolagsstamman. Resterande 54,7
mkr var upplaning.
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NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Belopp i tkr om inget annat anges.

NOT - 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen for koncernen och moderbolaget har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och for férsta aret ocksé enligt
Bokforingsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Som en konsekvens av overgangen till BFNAR 2012:1 har en ingangsbalansrakning per 1 januari 2013 réaknats fram och jamforelsearet
for 2013 har raknats om som om K3 alltid tillimpats. Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35. Effekten pa

berorda rader specificeras i not 35.

VARDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen

Koncernens bokslut omfattas av HSB ProjektPartner AB och samtliga bolag dar
moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller indirekt, &gde mer an 50% av rostetalet
for samtliga aktier och andelar eller av andra skal kan anses ha haft ett bestam-
mande inflytande.

HSB Forsakrings AB upprattar bokslut i enlighet med &rsredovisningslagen
ARFL och med de normer som finns utfardade av finansinspektionen. | koncernen
konsolideras detta bolag enligt dessa regler. Detta innebar bland annat att oreali-
serade vinster pa valutor och vardepapper ingér i koncernens resultat.

Dessa har tillférts koncernens bundna reserver. Koncernredovisningen har
upprattats enligt forvarvsmetoden.

Koncernmassigt dvervarde i fastighetsinnehav skrivs av enligt plan och belas-
tar resultatet i koncernen. Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats il
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intressebolag

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

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterféretag och som bedriver projekt i konsortieliknande
former, det vill sdga med gemensamt agande och kontroll samt i tiden avgransad
verksamhet, konsolideras enligt klyvningsmetoden.

Intakter

Entreprenadavtal

For projektintakter vid entreprenader tilldmpas successiv vinstavrakning i kon-
cernen.

Principen om successiv vinstavrakning bygger pa synsattet att prestationen
fullgors i takt med utforandet av respektive projekt. Intakter och resultat i pro-
jekten 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.

Graden av upparbetning bestams i huvudsak pa basis av nedlagda projekt-
kostnader i forhallande till beréknade nedlagda projektkostnader vid fardigstal
landet.

Omvarderingar (prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat
paverkar periodens resultat fullt ut. Bedémda forluster belastar i sin helhet direkt
periodens resultat.

Skillnaden mellan upparbetade projektintakter och annu ej fakturerat belopp
redovisas som tillgang enligt metoden for successiv vinstavrakning. P& motsva-
rande satt redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp och annu ej upparbetade
projektintakter som skuld.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade av- och nedskrivningar. Forbattringsutgifter avseende ny-, till- och
ombyggnad pa annans fastighet som har bedomts medféra framtida ekonomiska
fordelar har aktiverats.

Avskrivningar berdknas utifran anskaffningsvarde genom tilldmpning av linjar
avskrivning over tillgangens uppskattade nyttjandeperiod. Mark klassificerad som
materiell anlaggningstillgdng skrivs inte av.
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Foljande nyttjandeperioder anvands vid avskrivningar:
— Markanlaggningar 20 &r

- Inventarier och installationer 5 ar

- Forbattringsutgifter pa annans fastighet 10 ar

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/
agarlagenheter eller smahus med aganderatt och mark for projektfastigheter
redovisas som exploateringsfastigheter. Fastigheterna séljs normalt i nara
anslutning till produktionen. Rénta inraknas ej i anskaffningsvardet for exploate-
ringsfastigheter.

Projektfastigheter

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

- Fardigutvecklade fastigheter

- Fastigheter under uppforande

— Fastigheter for vidareutveckling

Fardigutvecklade fastigheter avser dels fastigheter som fardigutvecklats av HSB
och dels fastigheter som ska séljas utan vidareutveckling. Fastigheter under
uppforande ar fastigheter under ny-, till, eller ombyggnad till fardigutvecklade
fastigheter. Fastigheter for vidareutveckling ar fastigheter som nu uthyres och dar
projekteringsarbete pagar for vidareutveckling. Produktionskostnader innefattar
saval direkta som skalig andel av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende
produktion for egen forvaltning tillférs anskaffningsvérdet for projektfastigheter.

Leasing

| redovisningsstandarden gors atskillnad mellan finansiell och operationell leasing.
Ett finansiellt leasingavtal karakteriseras av att de ekonomiska fordelar och ris-
ker, som forknippas med agande av tillgangen, i allt vasentligt har dvergétt pa
leasetagaren. Om detta inte &r fallet betraktas avtalet som operationell leasing.

Finansiell leasing

Tillgadngar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som tillgéng.
Forpliktelsen att betala framtida leasingavgifter redovisas som lang- eller kortfristig
skuld. De leasade tillgangarna skrivs av under respektive nyttjandeperiod. Vid
betalning avseende finansiell leasing fordelas minimileaseavgiften mellan rénte-
kostnad och amortering pa den utestadende skulden. Rantekostnaden fordelas
Over leasingperioden sa att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp
som motsvarar en fast rantesats for den under respektive period redovisade
skulden.

Operationell leasing
Vid operationella leasingavtal kostnadsfors leasingavgiften dver loptiden och inget
leasingobjektet redovisas i balansrakningen.

Moderbolaget
| moderbolaget redovisas alla leasingavtal som operationella leasingavtal.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod.



Forts. not 1

Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket
innebér att vardering sker utifran anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida
medel, andra langfristiga vardepappersinnehav, kundfordringar och dvriga ford-
ringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder och laneskulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar fore-
taget blir part i instrumentets avtalsméassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgdngen
har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och fordelar som ar
forknippade med innehavet i allt vasentligt verforts till annan part och foretaget
inte langre har kontroll ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Nedanstaende redovisningsprinciper tillimpas konsekvent av bade koncernen
och moderbolaget.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag for poster med
forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlagg-
ningstillgangar. Kundfordringar och dvriga fordringar som utgdér omsattningstill-

NOTER

Finansiella anldggningstillgéngar
Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till
anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for
eventuella uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven
utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa nedskrivnings-
behov i nagon av de finansiella anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om
vardenedgangen beddéms vara bestaende.

Leverantdrsskulder och évriga skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter
som &r direkt hanforliga till upptagande av lan har korrigerat lanets anskaffnings-
varde och periodiserats enligt effektivrantemetoden. Leverantorsskulder och
ovriga kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

gangar varderas individuellt till det belopp som beraknas inflyta.

NOT 2 - Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Successiv vinstavrakning

HSB tillampar successiv vinstavrakning, dvs utifran
en slutlagesprognos for projektets resultatutfall
redovisas successivt under projektets varaktighet
resultat baserat pa projektets fardigstallandegrad.
Detta kraver att projektintakter och projektkostna-
der kan storleksbestammas pa ett tillforlitligt satt.
Forutsattningen for detta ar att effektiva och sam-
ordnade system for kalkylering, prognos och intakts/
kostnadsrapportering finns i koncernen. Systemet
kraver vidare en konsekvent beddmning (prognos)
av projektets slutliga utfall, inklusive analys av awvi-
kelser i forhallande till tidigare beddmningstillfalle.
Bedomningen gors minst en géng per tertial. Det
verkliga utfallet av projektet vid dess slut kan dock
awika, antingen positivt eller negativt, fran den
beddémning som tidigare gjorts.

Varulager
Varulagret i koncernen bestar till storsta del av fastig-
heter uppdelat i Exploaterings- och Projektfastigheter.
Arligen infor arsbokslutet gors en vardering
av HSB ProjektPartners hel- eller delagda fastighe-
ter. Vérderingen grundar sig pa schablonmassiga
parametrar och marknadsvardet. Varderingen utgor
underlag for beddmningen av det bokforda vérdet i
relation till marknadsvardet.

NOT 3 - Affarsomradenas nettoomsattning och resultat

Koncernen

Nettoomséttning ?

Kostnader for produktion och forvaltning
Forsaljnings- och administrationskostnader
Ovriga rérelseintakter

Andelar i intresseféretags resultat
Resultat av fastighetsforsaljningar

Rérelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader ¥

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader
Bokslutsdisposistion

Skatt
Arets resultat

'HSB Finans och BoStocken AB.
2 Inklusive koncernintern omsattning.
3 Fore eliminering av interna rantor.

Garantidtaganden och avsattningar

Avsattning gors for framtida kostnader pa grund av
garantidtaganden och avséttningar for ataganden
enlig entreprenadkontrakt, som innefattar skyldighet
for entreprendren att atgérda fel och brister som
upptacks inom en viss tid efter att entreprenaden
overlamnats till bestéllaren. Huvudprincipen ar att
avsattning for garantiataganden och ataganden enligt
entreprenadkontrakt beraknas och bedéms individu-
ellt for varje enskilt projekt. Berakningen ar grundad
pa kalkylerade kostnader for respektive projekt.
Avsattning skall ske fortlopande under projektets
géang och den berédknade sammanlagda avsattningen
skall inga i projektets forvantade slutliga kostnader.

Produktion Finans ¥ Forsakring Owrigt
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
1183 607 957 848 12 876 17 827 2101 7 656 5500 -3270
-1110964 -902 438 -6 881 -7 333 - 1687 -53649 -61 246
-33 296 -35472 - =247 -1190 -8130 21 488 30 050
- 499 11 296 21 300 - - - -
64 418 36 643 - - - - - -95
- 136998 - - - - - -
103 765 194 078 17 291 31 547 911 1213 -26661 -34561
14 212 17 774 16 131 2285 3650 4080 -1744
-10197 -17 253 - -747 -37 -134 -5 500 4051
107 780 194 599 17 307 30931 3159 4729 -28801 -32254
13384 -30 293 -12 503 -23 273 -3244 -1218 2 363 54 767
1083 -264 - - -165 110 4041 -6 998
122247 164042 4804 7 658 -250 3621 -21677 15515
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NOTER

NOT 4 - Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

Av érets totala inkdp och forsaljning i moderbolaget avser 10 (15) procent av inkdpen och 64 (80) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 5 - Medelantal anstéllda

Moderbolaget
Dotterbolagen

Koncernen totalt

Kénsférdelning inom féretagsledningen
Andel kvinnor, %

Styrelse
Ledande befattningshavare

NOT 6 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Belopp i mkr

Moderbolaget

Varav pensionskostnader !
Dotterbolag

Varav pensionskostnader

Koncernen totalt
varav pensionskostnader

Léner och andra
ersattningar

29,6

0,2

29,8

2014 2013
totalt varav man totalt varav man
47 21 41 19
1 1 1 1
48 22 42 20
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
43 43 43 43
33 29 33 29
2014 ) ; )
Sociala Loner och andra Sociala
kostnader ersattningar kostnader
16,6 25,6 14,9
2,0 1,3
0,1 1,0 2,1
0,0 1,8
16,7 26,6 17,0
2,0 31

U Av moderbolagets pensionskostnader avser 662 (593) tkr gruppen styrelse och VD. Bolagets utestdende pensionsatagande bestér i att [dpande erlagga premier till
KP Pension baserat pa utgaende 16n. | koncernen uppgar pensionskostnader till gruppen styrelse och VD till 700 (2 370) tkr.

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

l_\_/loderbolaget
Ovriga bolag

Koncernen totalt

Lon och annan férman

Styrelsen

Totalt styrelsearvode beslutat av bolagsstamman
Dérav till styrelsens ordforande

Styrelse och VD

3,0
0,2

3,2

2014

1,9
0,7

2014 2013

Ovriga anstallda Styrelse och VD Ovriga anstallda
26,6 2,9 22,7
- 0,9 0,1
26,6 3,8 22,8

Koncernen Moderbolaget
2013 2014 2013
1,9 1,9 1,9
0,7 0,7 0,7

Arvode enligt bolagsstammans beslut utgér inte till de styrelseledaméter som ér fast anstéllda i koncernen.

Verkstéllande direktéren

Till VD har utgétt 16n och annan ersattning om 1 630 tkr (1 566) exklusive vérde av bilférman.
Pensionsréatt utgar enligt KTP-planen med en pensionsélder om 62 ar. VD har en uppsagningstid om 6 manader. Uppsagningstid fran arbetsgivarens sida ar 18 manader.

NOT 7 - Leasing

Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar
Mellan ett och fem ar
Senare an fem ar

Rakenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter

NOT 8 - Ovriga rorelseintikter

Aterford reservering pa BoStockens krediter
Resultat sélda bolag

Summa ovriga rorelseintdkter
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2014

841
430

1271

1383

2014
11 296

11 296

Koncernen
2013

1242
968

2210

1569

Koncernen Moderbolaget
2013 2014 2013
21 300 - -
499 - -

21 799 - -



NOTER

NOT 9 - Realisationsresultat av fastighetsforsaljningar

Koncernen
2014 2013
Forsaljning av fastigheten Smultronet 6, Stockholm - 136 998
Summa realisationsresultat av fastighetsforsaljningar - 136 998
NOT 10 - Arvode till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young 2014 2013 2014 2013
Revisionsuppdrag - 723 - 723
Andra uppdrag - 362 - 362
Herrlander revision
Revisionsuppdrag 148 98 - -
KPMG
Revisionsuppdrag 929 102 -
PwC
Revisionsuppdrag 650 - 650 -
Andra uppdrag 48 - 48 -
Summa arvode till revisorerna 945 1285 698 1 085

Fran och med ordinarie bolagsstamma ar 2014 &r vald revisionsbyra PricewaterhouseCoopers AB, PwC, och arvode har redovisats med bedémt arvode for utford revi-
sion. Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokfdring samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som féranleddes av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sadana dvriga
arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, som framst avser radgivning for olika verksamheter.

NOT 11 - Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
14 2013
Realisationsresultat vid forsaljning -131 20
Resultatandelar fran handelsbolag - -887
Nedskrivningar -10 873 -
Utdelning - 131 003
Summa -11 004 130 136
NOT 12 - Bokslutsdispositioner
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 201
Koncernbidrag - - 2 362 54 768
Summa bokslutsdisposition - - 2 362 54 768
NOT 13 - Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 201
Aktuell skatt -1479 -130 - -
Uppskjuten skatt 6 438 -8 891 4040 -6 999
Total skatt 4 959 -9 021 4 040 -6 999

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

Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt 2014 2013 2014 2013
Resultat fore skatt 100 165 198 005 -29 563 161 312
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget (22 procent) -22 036 -43 561 6 504 -35 489
Ej avdragsgilla kostnader -739 -106 -2 464 -
Ej skattepliktiga intakter 7 046 43502 - 196
Ej skattepliktiga resultat fran aktier och andelar 1073 - - 28 630
Ej skattepliktiga resultatandelar fran handelsbolag 194 - - -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag -2 436 -8 856 - -
Ej tidigare aktiverade underskottsavdrag 11 939 - - -
Ovrigt - - - -338
Redovisad effektiv skatt -4 959 -9 021 4 040 -6 999
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NOTER

NOT 14 - Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarde

Inkép och omklassificering

Forsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Inkop och omklassificering

Forsalining

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingéende nedskrivningar

Omklassificering
Arets nedskrivning

Utgadende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Omklassificering av byggnader och mark har skett till omsattningstillgdngar dé& dessa inte ar att betrakta som anlaggningstiligangar.

Inventarier och installationer

Ingédende anskaffningsvérde
Inkop/omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingédende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar/omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvarde

Forbattringsutgifter pa annans fastighet

Ingéende anskaffningsvarde
Omklassificering

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Pagaende arbeten pa annans fastighet

Ingdende anskaffningsvarde
Inkop
Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

NOT 15 - Andelar i koncernforetag

Bolag Organisationsnummer
HSB Produktion AB 556016-0789
HSB Fastighets AB 556491-8216
HSB Forsakrings AB 516401-8425
HSB Finans HB 969692-7046
HSB Boutveckling ek. for. V 716421-7494
Summa

1 Andelsvardena avser koncernen.
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Sate
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Kapitalandel, %
100
100
100
100
100

2014
8303

8303

-347

-213
-560

-5125

-5125
2618

2014
78

-78

2014

8173
8173

-102
-102
8 071

2014
8173

-8173

Koncernen

2013

427 112
-31714
-387 095

8303

-68 621
1350
66 934
-10

-347
-6 465

2 665
-1 325

-5125
2831

Koncernen

2013
356

-278
78

-259
259

78

Koncernen

2013

Koncernen

Rostandel, %

100
100
100
100
100

2013
8173

8173

Antal andelar

143 000
80 000
40 000

12
44

Moderbolaget
2014 2013
78 1150
-78 -1072
- 78
- -1072
- 1072
- 78
2014 2013
Bokfort varde  Bokfort varde
147 140 147 140
14 000 24 873
45 000 45 000
- 113
206 140 217 126



NOT 16 - Andelar i intresseféretag

Bolag

SMAA AB
HSB Bostad AB

Summa koncernen

Ovriga Joint ventures
Bolag

Ansgar Utveckling i Vasteras AB
Bergasliden i Umea AB
Bonliss Exploatering HB
Backenprojekt Utveckling AB
Dragarblick Utveckling AB
Finnboda industrilokaler HB
Gideonsberg Utveckling AB
Guntor Utveckling AB
Hagapaddan Utveckling AB
Hastor Utveckling AB

HB Kalleredsfastigheter

HSB Betladan Exploatering HB
HSB Levande Lab ek for

Organisationsnummer

556497-1322
556520-6165

Organisationsnummer

556946-8522
556889-1542
969722-0458
556929-8580
556823-7514
916625-2610
5569662777
556689-9455
556764-2953
5567876221
916443-7536
969717-2584
769627-8030

HSB Lotsen i N Bohuslan Utveckling AB  556819-5126

HSB Mark i Majorna AB
HSB Markproduktion i Géteborg AB
HSB Nya Kvillebacken Mark AB

556894-8458
556866-1903
556683-3587

HSB Produktion i Nordvastra Gétaland HB 969740-8350

HSB Produktion i Norr HB

HSB Produktion i Umeé HB
HSB Produktion i Géteborg HB
HSB Produktion i Mitt HB

HSB Produktion i Malardalen HB
HSB Produktion i MéIndal HB

9697696442
969764-7346
969740-2940
969752-3786
9697109578
969740-4326

HSB Produktion i Norra Bohuslan HB 969748-4492

HSB Produktion i Skane HB
HSB Produktion i Sydost HB
HSB Produktion i Sodertalie HB
HSB Produktion i Varmland HB
HSB Produktion i Ostergdtland HB
HSB Produktion i Uppsala HB
HSB Projekt Holding i Malmo AB
HSB Projekt i Malmo nr 1 AB
HSB Projekt i Malmo nr 2 AB
HSB Utveckling i Norrképing AB
Klostret 1 Holding AB

Klostret 2 Holding AB

Klostret 3 Holding AB

Klostret 4 Holding AB
Kungsgardet Holding AB
Ljurafaltet Holding AB

Parken i Linképing Utveckling AB
Rynninge Utveckling AB
Sandstigen Holding AB

Skeppet Holding AB
Skogstrakten Holding AB
Solriket Holding AB

Torgun Utveckling AB

Varmprod Utveckling AB

Véxa Utveckling AB

Aby Stallbacke Utveckling AB
Asikten Utveckling AB

969747-9401
5597396969
969771-2736
9697489103
969736-6319
969770-5938
556788-3268
556788-3276
556788-3284
5567176655
556852-5157
556848-4363
556852-5165
556848-4389
556984-3724
556987-3788
556778-7717
556906-7571
5569689416
556985-7609
556984-4060
556980-8453
556789-3135
556758-7067
556950-2841
556947-9107
556908-8817

Sate

Stockholm
Stockholm

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Vésteras
Stockholm
Karlstad
Stockholm
Goteborg
Malmo
Stockholm
Stockholm
Goteborg
Goteborg
Stockholm
Skara
Luled
Umea
Goteborg
Sundsvall
Vésteras
Molndal
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sodertélje
Stockholm
Linkdping
Uppsala
Malmo
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vésteras
Norrkoping
Stockholm
Stockholm
Umed
Uppsala
Sodertélie
Sundsvall
Uppsala
Karlstad
Véxjo
MéIndal
Uppsala

Kapitalandel, %

35,25
41

Kapitalandel, %

Rostandel, %

35,25
35

Rostandel, %

NOTER

2014 2013

Antal andelar Bokfort varde  Bokfort varde
35 250 111 166 87 968

229 665 360 156 196 445
471 322 284 413

Antal andelar

500
250
1
250
250
1
500
500
500
50

1

1
50
500
25000
250
500
1

o b bl b b b b e e e

1
50 000
500
500
500
250
250
250
250
500
500
50
250
500
500
500
500
500
500
500
500
250

Joint ventures ar foretag som inte utgor dotterféretag och som bedriver projekt i konsortieliknande former, det vill séga med
gemensamt dgande och kontroll samt i tiden avgransad verksamhet. Dessa konsolideras enligt klyvningsmetoden.
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NOTER

NOT 17 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

Antal aktier 2014
Moderbolaget/Koncernen och andelar Bokfort varde
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10
Summa aktier och andelar 19

NOT 18 - Andra langfristiga fordringar

Koncernen 2014
Langfristig utlaning i BoStocken AB 13702
Langfristig utlaning i Majorna AB 1325
Summa koncernen 15 027
NOT 19 - Exploateringsfastigheter
Koncernen 2014
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 639 038
Anskaffning 79130
Avyttring -90 574
Omklassificering 6 954
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 634 548
Ingaende ackumulerade avskrivningar -6 336
Periodens avskrivningar =222
Avyttring 413
Omklassificering -1247
Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 392
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -17 412
Periodens nedskrivningar -20 761
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -38173
Utgéende bokfort virde 588 983

2013
Bokfort varde

10
19

2013

14 877
3 660

18 537

2013

557 092
155 078
-94 361

21 229

639 038

-6 005
-338

7
-6 336

-17 412

-17 412

615 290

Omklassificering fran byggnader och mark har skett d& dessa inte ar att betrakta

som anlaggningstillgangar.

NOT 24 - Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda hyreskostnader
Ovriga forutbetalda kostnader
Upplupna ranteintakter
Upplupna intakter

Summa
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NOT 20 - Projektfastigheter

Koncernen 2014
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 101 999
Anskaffning 322
Avyttring -3580
Omklassificering -11153
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 87 588
ngéende ackumulerade avskrivningar -23592
Arets avskrivningar -3133
Avyttring 1887
Omklassificeringar 3075
Utgdende ackumulerade avskrivningar -21 763
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -9 900
Avyttring -
Periodens nedskrivningar -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -9 900
Utgaende bokfort virde 55 925

2013
69 309

30 005
-9570
12 255

101 999

-20 344
-989

-2 259
23 592

-2 500
2 500
-9 900

-9 900

68 507

Omklassificering fran byggnader och mark har skett d& dessa inte &r att betrakta

som anlaggningstillgangar.

NOT 21 - Andelar i bostadsrattsforeningar

Koncernen 2014 2013
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 110 784 123 288
Anskaffning - 72 081
Avyttring -87 098 -84 585
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 23686 110 784
Utgaende bokfort virde 23 686 110 784
NOT 22 - Pagaende arbeten
Koncernen 2014 2013
Nedlagda kostnader 19 706 -
Avgar delfakturerat -755 -
Summa 18 951 -
NOT 23 - Upparbetad ej fakturerad intakt
Koncernen 2014 2013
Upparbetade intakter 1985972 1612010
Fakturerat belopp -1 693 451 -1130 894
Summa 292 521 481 116
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
7 426 6 970 - -
- 1250 - -
161 2 968 - -
11 015 1981 5620 1576
18 602 13169 5 620 1576



NOTER

NOT 25 - Forandring av eget kapital

Aktie- Annat Summa
Koncernen kapital eget kapital eget kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 12 785 979 512 992 297
Byte av redovisningsprincip - -5333 -5333
Justerad ingadende balans 12 785 974 179 986 964
Utdelning till 4garna -21 706 -21 706
Arets resultat 188 984 188 984
Utgaende eget kapital 2013-12-31 12 785 1 141 457 1154 242
Aktie- Annat Summa
Koncernen kapital eget kapital eget kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 12 785 1141 457 1154 242
Utdelning -36 301 -36 301
Arets resultat 105 124 105 424
Utgaende eget kapital 2014-12-31 12 785 1 210 280 1 223 065
Balanserade Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinstmedel eget kapital
Ingédende eget kapital 2013-01-01 12 785 328 607 58 356 399 748
Utdelning -21 705 -21 705
Arets resultat 154 313 154 313
Utgaende eget kapital 2013-12-31 12 785 328 607 190 964 532 356
Balanserade Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 12 785 328 607 190 964 532 356
Utdelning -36 300 -36 300
Arets resultat -25523 -25523
Utgaende eget kapital 2014-12-31 12 785 328 607 129 141 470 533
Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:
Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Antal aktier, % Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier ~ Andel aktier, %
Stockholm 15 527 12,15 NV Gétaland 2876 2,25
Malmo 13 751 10,76 Norra Stor-Stockholm 2501 1,96
Skane 9029 7,06 Umea 2 501 1,96
Norr 8253 6,46 Ostra 2501 1,96
Goteborg 7752 6,06 Dalarna 1501 1,17
Mitt 7 504 5,87 Sodertélje 1501 1,17
Gota 7 502 5,87 Varmland 626 0,49
MdlIndal 6 251 4,89 Karlskoga 501 0,39
Uppsala 6 251 4,89 Filipstad 376 0,29
Ostergétland 5877 4.6 Kristinehamn 301 0,24
Gavleborg 5001 3,91 Soédermanlands lan 301 0,24
Malardalen 4628 3,62 Arlanda 101 0,08
Sydost 4 002 3,13 Storfors 76 0,06
Sodertorn 3776 2,95 Kil 51 0,04
NV Skane 3751 2,93 Norra Bohuslan 26 0,02
Landskrona 3251 2,54 Totalt 127 846 100

Antalet aktier i serie AL uppgar till 127 801 st medan 45 st aktier tillhdr A2-A48. For dessa senare aktieserier foreligger ett séarskilt vinstdelningsavtal.
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NOTER

NOT 26 - Uppskjuten skattefordran

Temporara skillnader pa successiv vinstavrakning
Uppskjuten skatt avseende avsattningar
Outnyttjade underskottsavdrag

Summa

NOT 27 - Ovriga avsittningar

Forsakringstekniska avsattningar

Avsattning for atagande enligt entreprenadkontrakt
Avsattning for sparbonus

Ovriga avsattning

Summa

NOT 28 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Forfallostrukturen for skulder:

2014
2015
2016
2017
2018

2019-

Som langfristig skuld avses aven 1&n som foretaget avser finansiera langfristigt

2014

260 229

120 500
380 729

och som stods av 6verenskommelse om refinansiering.

NOT 31 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda intakter
Semesterloneskuld

Pensions- och l6nedtaganden
Upplupna rantor

Upplupna entreprenadkostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader

NOT 32 - Stillda sékerheter

Stallda sakerheter for reversskulder &r:
Aktier
Fastighetsinteckningar

Summa egna skulder och avsattningar
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Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
-12 466 -7 185 - -
7 854 7 854 7 854 7 854
19739 8175 12 075 8 035
15 127 8 844 19 929 15 889

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
9535 10179 - -
43333 25 550 - -
8075 8276 - -
35 700 35 700 35 700 35 700
96 643 79 705 35 700 35 700

NOT 29 - Forlagslan
2013 Skuld till HSB Riksforbund ekonomisk forening som aterbetalas 2025 enligt
204 560 avtal.
: NOT 30 - Fakturerad ej upparbetad intakt

230915 Koncernen 2014 2013
435 475 Fakturerat belopp 539 982 30 758
Upparbetad intakt -458 998 -25 806
Summa upplupna kostnader 80 984 4 952

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
7 908 24 - -
5859 5276 5859 5276
2 968 1287 2 968 1287
1080 1443 48 73
51 167 72 527 - -
45 817 74 932 721 2972
114 799 155 489 9 596 9 608

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
192 140 570 059 192 140 172013
285 377 123193 - -
477 517 693 252 192 140 172 013



NOTER

NOT 33 - Ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ovriga borgensforbindelser 1694 429 1134224 395 778 740 837
Regressansvar handelsbolag 322 540 359 043 - -
Ovriga ansvarsforbindelser 515 529 515 502
Summa ansvarsforbindelser 2017 484 1 493 796 396 293 741 339

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

NOT 34 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget

Betalda rantor och erhallen utdelning 2014 2013 2014 2013
Erhéllen ranta 23 561 18 712 4089 11 527
Erlagd réanta -16 097 -12 508 -5 489 -9219
Likvida medel

Féliande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 273 297 218 079 95 485 115874
Kortfristiga placeringar, jamstéllda med likvida medel 6 831 33659 - -
Summa likvida medel 280 128 251 738 95 485 115 874
Dartill tillkommer ej utnyttjad checkrakningskredit 259 842 313711 300 000 300 000
Disponibla likvida medel 539 970 565 449 395 485 415 874

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgédngspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.

NOT 35 - Effekter av overgang till K3

Foljande andringar av redovisningsprinciper och évergangsbestammelser paverkar koncernen:

— De poster som ingar i eget kapital delas inte langre in i bundet och fritt kapital, utan i posterna Aktiekapital, Ovrigt tillskjutet kapital och Annat eget kapital inklusive
arets resultat.

- Uppskjuten skatt har berdknats pa avdragsgilla och skattepliktiga temporéara skillnader.

Utgaende balans 2013 enligt Justeringar som gjorts i Effekter under 2013 avser poster Utgaende balans 2013

Balansréakning tidigare redovisningsprinciper  ingangsbalansrakningen 2013 som justerats i ingangsbalansen enligt K3-reglerna
Uppskjutna skattefordringar (Not 25) 16 029 -5 333 -1 852 8 844
Bundna reserver (Not 24) 612 776 -612 776 0 0
Eget kapital (Not 24) 1161 427 -5 333 -1 852 1154 242
Resultatposter 2013 Resultatposter 2013

Resultatrakning enligt tidigare principer Effekter av K3 2013 enligt K3-reglerna
Uppskjuten skatt -7 039 -1852 -8 891
Arets resultat 190 836 -1 852 188 984

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2014 37



REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for HSB Projektpartner AB for ar 2014. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 19-37.

Styrelsens och verkstillande 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 verkstallande direktéren bedémer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen 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 ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgiarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur bolaget upprittar arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgdrder som ar dndamalsenliga med héansyn till
omstiandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direk-
térens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
den o6vergripande presentationen i rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av HSB Projektpart-
ner AB:s och koncernens finansiella stallning per den g1 decem-
ber 2014 och av dessas finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen
och balansrikningen fér moderbolaget och for koncernen.
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Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for ar
2018 har utforts av en annan revisor som limnat en revisionsberat-
telse daterad 18 mars 2014 med omodifierade uttalanden i Rapport
om arsredovisningen och koncernredovisningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover 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
direktérens férvaltning for HSB Projektpartner AB for ar 2014.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

Revisorns ansvar

Viért ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvalt-
ningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedoma 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, dtgarder och férhdllanden 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 drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 19 mars 2015
PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
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 2008 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 tillampas 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-foreningarna
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 ar 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 lagst g och hdgst 1 ledamoéter som
viljs av arsstimman pa forslag av en vid foregaende drsstim-
ma vald nomineringskommitté. Dessutom finns en arbetsta-
garrepresentant och suppleant for denne. Nomineringskom-
mittén bestar av samma personer som HSB Riksférbunds
valberedning. Vid drsstimman viljs bolagets revisorer for en
tid av fyra ar, efter forslag fran nomineringskommittén.

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
nar 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 vl organiserat och bedrivs
effektivt och att styrelsen fullgor sina uppgifter.

Styrelsen utvarderar fortlopande den verkstillande direk-

torens arbete. Styrelsen antar arligen en affirsplan for de
kommande tre dren samt faststiller budget fér nastkomman-
de ar. Vid varje styrelsesammantridde behandlas resultat- och
likviditetsrapport. Tva ganger per ar behandlas tertialbokslut
samt resultatprognos for det pagdende aret. Efter rikenskaps-
arets utgang behandlas foérvaltningsberittelse med arsbok-
slut. Utdver det behandlas arligen en sarskild riskanalys for
alla delar av produktionsverksamheten och en rapport som
visar det faktiska resultatutfallet i genomférda projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid utgangen av 2014 till
57,0 (57,0) procent, vilket éverstiger bolagets mal for soli-
ditet som dr 20 procent.

Verkstiéllande direktéren

Verkstéillande direktoren avger vid varje styrelsemote en
skriftlig Vd-rapport, dar vasentliga forhallanden 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-
stimman och i arsredovisningen, 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 ar anpassad
efter organisationens och de enskilda ledamoternas behov.

Avvikelser fran kodens punkter
Foljande avvikelser fran koden har gjorts:

3.5.3 Nagon specifik internkontrollsrapport har inte styrel-
sebehandlats utan fragestillningarna har behandlats i sam-
band med styrelsens arbetsordning, attestordning, tertial-
uppfoljning samt féoreningsstyrningsrapporten i sin helhet.

5.1.2 Revisor har fatt tillgang till, men inte éversiktligt gran-
skat, delarsrapporten 2014 da detta inte lingre ar ett lagkrav.

5.1.5 Redovisning av hur 8o procent av avistamedlen inom
fem bankdagar kan betalas tillbaka har ej skett dd inga inla-
nade avistamedel férekommer.
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STYRELSE

STYRELSE

Lars Goran Andersson

Michael Carlsson

Maria Engholm

Maritha Jonasson

Jesper Josbrant

ORDINARIE LEDAMOTER

Eva Karlsson

Anders Lago

Peter Lindgren

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 Tjansteutveckling AB,
Johanneberg Science Park, Coompanion Goteborg.

Michael Carlsson

Fodd 1963.

Invald i styrelsen 2009.

VD HSB Malmd.

Huvudsaklig utbildning: Gymnasieingenjor och
ledarskapsutbildningar.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom
forsalining, marknad och fastigheter.

Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,
HSB Projekt i Malmd, HSB Brf Tre Gudor,
HSB Brf Skogsmarden, Coompanion Skane,
Centrum for Fastighetsforetagande.

Maria Engholm

Fodd 1967.

Invald i styrelsen 2013.
VD/Koncernchef HSB Dalarna.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom
stalindustrin och kommunalférbund samt

nationella utvecklingsorganisationer.

Ovriga uppdrag: Dalecarlia Fastighets AB,

BTF mark&tradgard AB, Dalarnas Forsakringsbolag,
LF Bank.

40 HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2014

Maritha Jonasson

Fodd 1957.

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

Huvudsaklig utbildning: Projektledarutbildning,
foretagsekonomi.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Projektledare/
systemférvaltare Sundsvalls kommun.

Ovriga uppdrag: HSB brf Bosvedjan i Sundsvall.

Jesper Josbrant

Fodd 1970.

Invald i styrelsen 2007.

VD HSB Norr. VD HSB Affarsstod AB fr o m
1 januari 2015.

Huvudsaklig utbildning: Systemvetenskap.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chefsroller inom telecom.

Ovriga uppdrag: Gemensam IT, HSB Tjanste-
utveckling AB, Filosofiska Fakultetsnamnden
Luleéd Tekniska Universitet, styrelseledamot
Brandskyddsféreningen Norrbotten samt
Ordférande Sparbanksstiftelsen Norrbotten.

Eva Karlsson
Fodd 1966.
Invald i styrelsen 2011.

Forsaljiningschef Syd, Svensk Fastighetsformedling AB.

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

Ovriga uppdrag: Ordférande i HSB MoIndal ek. for.
HSB brf Tulebo.

Anders Lago

Fodd 1956.

Invald i styrelsen 2011.

Forbundsordforande, ordférande HSB ProjektPartner.
Huvudsaklig utbildning: Universitetsstudier i
statsvetenskap, nationalekonomi och statistik.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Kommunstyrelseordforande i Sodertélje.
Ovriga uppdrag: Ordforande i SYVAB, ledamot
i styrelsen for Folksam Sak, We Effect,
Stockholms stadsmission, Berattarministeriet
och Tom Tits Experiment.

Peter Lindgren

Fodd 1959.

Invald i styrelsen 2005.

VD HSB Ostergétland.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom,
auktoriserad revisor.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ekonomichef.
Ovriga uppdrag: Lansforsakringar Ostgota,
Humlegarden Fastigheter AB, Ostgdta
Brandstodbolag Kapitalférvaltning AB,
Intressentforeningen Kvalitetsutveckling (SIQ).

Sebastian Lindroth

Fodd 1983.

Invald i styrelsen 2013.

Vice Ordf. HSB Sydost Tingsnotarie Vaxjo Tingsratt.
Huvudsaklig utbildning: Juristexamen, Lunds
Universitet, Kandidatexamen i foretagsekonomi,
Linnéuniversitetet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chefsroll inom
detaljhandeln.

Ovriga uppdrag: Ordférande i HSB brf Nybygget
i Vaxjo.



STYRELSE

Sebastian Lindroth Birgitta Lonegérd
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Anders Svensson

Jonte Soderstrom

ORDINARIE LEDAMOTER

Lena Ronnberg

Pernilla Bonde

Jane Svensk
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Matias Lindberg

Birgitta Lonegard

Fodd 1957.

Invald i styrelsen 2011.

Ordférande HSB Stockholm,

VD pé Ronneberga Konferens.

Huvudsaklig utbildning: Lararexamen.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chefsroller inom organisationsvarlden.

Ovriga uppdrag: HSB brf Bladet, fortroendevald
revisor i KF, Konsumentféreningen Stockholm, leda-
mot Kombilotteriet och ledamot Hammarby Bandy.

Lena Ronnberg

Fodd 1953.

Invald i styrelsen 2011.

Ordférande HSB Uppsala, Uppsala universitet,
foretagsekonomiska institutionen, handelsratt.
Huvudsaklig utbildning: Jur.kand.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Universitetsadjunkt.

Ovriga uppdrag: Ordforande i landstingsfullmaktige i
Uppsala lan, ordforande i Gamla Uppsala Buss AB.

Jane Svensk

Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2011.

Inkopare kategoriansvarig, inkopsavdelningen
HSB Riksforbund. 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 Storre 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 Soderstrom

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 Sodertorn,

HSB Brf Daggkapan.

Ordinarie ledaméter
Bolagets styrelseledaméter utgor aven styrelse for
HSB Riksfdrbund.

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

ADJUNGERAD LEDAMOT

Pernilla Bonde

Fodd 1972.

VD HSB Riksférbund.

Huvudsaklig utbildning: Fil mag. foretagsekonomi.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Projektledare och
utvecklingschef HSB Riksforbund.

Ovriga uppdrag: HSB Tidningsservice,

HSB Tjansteutveckling AB, Boinstitutet i Sverige AB,
Global Utmaning och Borgo Stella AB

Verkstéllande direktor

Matias Lindberg
Fodd 1965.
VD HSB ProjektPartner AB.
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LEDNING

Magnus Ekstrom
Chef Ekonomi och Finans.

Fodd 1968.
| HSB sedan 2012.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
CFO pa Forvaltaren AB och Landic
Property. Ekonomichef pa Vasakronan
region Storstockholm.

Utbildning: Fil. kand i foretagsekonomi
och ADB, Stockholms universitet.

Magnus Knutsson
Chef Affarsutveckling.

Fodd 1968.
| HSB sedan 2006.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Skanska Projektutveckling Bostader
och kommersiellt.

Utbildning: Civ. Ing. Vag o Vatten, LTH.

Emily Jobe
HR-chef.

Fodd 1976.
| HSB sedan 2004.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Personalman pa SAS Flight Academy,
HR-konsult pa HSB Stockholm.

Utbildning: Fil.kand. Beteendevetenskap,
Malardalens hogskola.

Matias Lindberg
VD.

Fodd 1965.
| HSB sedan 2011.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
VD Akademiska Hus Norr AB, VD AB
Telgebostader, VD Vallonbygden.
Utbildning: Forvaltningslinjen, Umea
universitet.

| borjan av 2015 genomféres en organisationsforandring dar ovanstaende personer numera ingar i ledningsgruppen.
Under 2014 ingick aven Berit Hansson Landberg, Chef Affarsstod och Stefan Andersson, Utvecklingsansvarig.

ORGANISATION

HSB PROJEKTPARTNERS ORGANISATION

PRODUKTIONSTEAM
NORD/VAST

PRODUKTIONSTEAM
SYD/OST
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

Medelantal anstéllda
Genomsnittet av antalet anstallda personer under
rakenskapsaret.

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

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

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

Réntebdrande nettoskuld
Réntebarande skulder minus réntebarande tillgéngar,
beréknat vid arets slut.

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

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

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritet i forhallande till
balansomslutningen.

Totalt kapital
Balansomslutning.

Rorelsemarginal
Resultat fore finansiella poster dividerat med
nettoomsattning.

Vinstmarginal

Resultat efter finansiella poster dividerat med
nettoomsattningen.
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PROJEKTPORTFOLJ

PROJEKTPORTFOLJ

HSB ProjektPartners projektportfolj innehaller mer an 13 000 bostader.

Mojligheterna till framtida byggande ar i PROJEKTPORTFOLJ
grunden beroende av tillgingen pa bygg-

.. R . . . : Projektportfolj HSB ProjektPartner fran 2015 och framéver
rtter pa orter och ligen dar ménniskor vill

Innefattar byggratter i HSB ProjektPartners balansréakning,
bo. Tillgangen pa byggbar mark grundar sig HSB-foreningarnas balansrakningar, handelsbolagens balansrakningar samt optioner.

pa eget alternativt samarbetspartners dgan-
de, avtal (option) med kommun eller fram-

tida forvarv.
M Region Nord

HSB ProjektPartners projektportfol; Totalt: 2 800 byaarath
otalt: yggratter

inklusive bolagssamarbeten innehaller mer
an 13 0oo bostiader. Cirka 67 procent av Region Vast

dessa kommer produceras i samverkan med Totalt: 2 600 byggratter

enskilda HSB-foreningar. Produktionen ar B Region Ost
val spridd over stora delar av landet som Totalt: 1 600 byggratter
ocksa illustreras av kartan till hoger.
. HSB Bostad
HSB Bostad svarar for resterande $3 Totalt: 4 400 byggritter
procent av portféljen med Stockholm,
Region Syd

Nacka, Jarfilla och Sundbyberg som stora .
Totalt: 2 100 byggratter
byggkommuner.

Projektportfoljen ar ett levande doku- Totalt: cirka 13 500 byggrétter
ment, vars innehall och férverkligande hela
tiden omproévas, och ju senare produktions-
starten ligger desto storre dr osakerheten.
Sannolikheten ar stor att portféljen under
planperioden kompletteras med nya pro-

jekt.
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KLI
KOMPENSERAT
PAPPER
www.antalis.se

Form och produktion: Jaform.

Foto: Hans-Erik Nygren, Erika Stenlund, m fl.

Tryck: Vitt Grafiska, 2015.

Papper: Om_sla_gx:chr_ldia 2000 Smooth White 240g. Inlaga, Galleri Art Matt 150g.
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HSB-FORENINGARNAS
PARTNER | BOSTADSBYGGANDET

HSB ProjektPartner ar HSB-foreningarnas partner i bostadsbyggande och HSBs gemen-
samma affarsbolag som ags av de 30 regionala HSB-foreningarna. Sa kombineras den
lokala forankringen med HSBs nationella resurser, kunskap och erfarenhet. Det ar en
kombination med stor potential.

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

HSB ProjektPartner har en viktig roll i utvecklingen av HSBs framtida nyproduktion.
Genom att utnyttja den samlade kompetens som finns 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



