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SVERIGES STORSTA BOSPARANDE

Ett bosparande i HSB ger dig mojlighet att spara pengar till en framtida ligenhet. Det innebar ocksa att ditt barn
kan fa fortur bade till HSBs hyresratter och nybyggda bostidder 6ver hela landet. Varje ar ger vi vara barn leksaker
for 5 miljarder. Ett bosparande i HSB blir inte ett paket att 6ppna i morgon, men tank vilken present det kan bli
nar det val ar dags!

hsb.se/bospara 01553

PO,

Swedbank dr kontoférande bank for HSBs bosparande. Enligt beslut av Riksgdlden omfattas HSB Bosparkonto och
HSB Fastrintekonto av den stathga insdtiningsgarantin. Varje kund har rdtt till ersétining for sin sammanlagda

kontobehallning i banken med ett belopp som motsvarar higst 950 000 kr. Riksgdlden betalar ut erséitining inom . -
7 arbetsdagar frin den dag banken forsatts i konkurs eller Finansinspektionen beslutat att garantin ska trida in. HSB - dar mOJIIgheterna bor



HSB PROJEKTPARTNER AB

ARSREDOVISNING 2017

Var Favorit

HSBs mal ar att bostadskoparna
ska vara nojda langt efter inflytt-
ningsdagen. Grundstandarden
for inredning, "Var Favorit” blir
inte omodern snabbt och okar
kundnojdheten pé lang sikt.

Inredaren Maria Sjostedt
berattar mer. Sid 32
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HSB PROJEKTPARTNER
| SAMMANFATTNING

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma nyproduktionsbolag. Bolagets viktigaste uppgift
ar bostadsproduktion, vilken sker i partnerskap med HSB-féreningarna. Pa sa satt kombineras
den lokala forankringen med HSBs nationella resurser, kunskap och erfarenhet.

Vid arsskiftet 2017/2018 bildades en nationell koncern.

HSBs ORGANISATION FRAN 1 JANUARI 2018

ARMARAD 5

605 000 MEDLEMMAR
m l’ a‘ 129 000 BOSPARARE
3900 BRFer 29 HSB FORENINGAR
HSB RIKSFORBUND
(Ekonomisk forening)
|
: ' ' HSB BOSTAD
(HSBs bostadsproduktions-
bolag i Stockholms och

Gotlands lan)

HSB AFFARSSTOD AB HSB PROJEKTPARTNER AB HSB FINANSSTOD AB
(HSBs nationella nyproduktionsbolag)

VISION
Vart erbjudande ar branschledande.

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

HALLBARHET OCH UPPDRAG
HSB ProjektPartner ska bedriva ett utvecklingsarbete for att forenkla, forbilliga och effektivisera byggprocessen
samtidigt som kvalitet tryggas. Miljopaverkan fran bade byggnation och drift ska minska och ga mot okad
resurseffektivitet, minimerad klimatpaverkan och ett socialt hallbart boende med trygg ekonomi for de boende.
Verksamheten utgar fran karnvarderingarna ETHOS (Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och Samverkan)
samt HSBs gemensamma styrdokument kring varderingar, foreningsstyrning, ansvar och varumarkesriktlinjer.

4 HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING /HALLBARHETSREDOVISNING 2017



ARET I

KORTHET

e Arets intakter uppgick till 1589 MSEK (1 724)

* Resultat efter skatt 6kade till 396 MSEK (270)

e Antalet produktionsstarter uppgick till 1 028 bostader (1 299)
¢ Antalet salda bostader uppgick till 767 (1 1995)

» Antal byggréatter uppgick till 12 200 (8 700)

NYCKELTAL 2015 2016 2017
Nettoomsattning, mkr 1601,6 17236 1 588,9
Rorelseresultat, mkr 202,0 250,6 279,7
Arets resultat, mkr 178,5 269,8 395,6
Roérelsemarginal, % 12,6 14,5 17,6
Avkastning pa eget kapital, % 13,8 18,6 23,0
Soliditet, % 51,4 56,8 61,7
Medelantal anstallda 49 51 53

RORELSERESULTAT Mkr,
2013-2017

2013 [ 192

2014 [ 95

2015 [N 202

2016 [ 25 1
2017 [ 250

RORELSEMARGINAL %,
2013-2017

2013 [N 19,9
2014 [ 8.1

2015 | 12.6

201¢ I 14,5

2017 [ 17,6

ANTAL PABORJADE BOSTADER
INOM HSB, 2013-2017

2013 [ 1245

2014 N 1780

2015 N 2 336
201¢ [ 2 197
2017 NN 1701

GEOGRAFISK FORDELNING AV HSBs
PABORJADE BOSTADER, 2017

305

535
326

535

Total produktion 1701 bostader
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VD kommentar.

HALLBAR TILLVAXT OCH
SAMARBETE SKA GORA
0SS ANNU STARKARE

Z

Hennrik Zather

VD HSB ProjektPartner
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Mot Henrik Zather som tilltradde som VD
for HSB ProjektPartner under 2017.
Tidigare var han VD for HSB Gotai 13 ar
dar han byggde upp en stark HSB-narvaro
och god tillvaxt i orter som till exempel
Jonkoping, Boras och Halmstad.

o6r HSB ProjektPartner var 2017 ytterligare

ett bra ar med rekordresultat och fortsatt

uppbyggnad av var finansiella styrka. Dels
var marknaden stark under en stor del av dret och
dels bidrog forsiljningen av var andel i SMAA till
en positiv engangseffekt. Organisatoriskt blev HSB
ProjektPartner ett dotterbolag i en ny nationell
koncernstruktur vid arsskiftet som kommer att satsa
stort pa samordning och digitalisering.

Antalet byggstartade bostadsritter inom
HSB ProjektPartner var 1028 (1299). Koncer-
nen HSB ProjektPartners omsattning uppgick till
1589 MSEK (1724) och resultatet fore skatt upp-
gick till 409 MSEK (297).

Att antalet byggstarter blev ligre an tidigare
berodde frimst pa férdrdjningar genom kapacitets-
brist i flera led. Under senare delen av aret sked-
de ocksa en snabb inbromsning i delar av markna-
den. Pa sikt dr det positivt att marknaden blir mer
normal och att bostadskdpare far tid att agera for-
nuftigt. Det dr ocksa pa den typen av marknad som
HSBs varden och langsiktiga erbjudanden gor sig
allra bast. Och pa tal om langsiktighet har vi bran-
schens nojdaste bostadskopare vid Garantimétning,
tva ar efter inflyttning 2017.

Lokal och hallbar tillvéxt dver hela landet

Sverige har fortsatt stora bostadsbehov 6ver hela
landet och det ar bland annat vi inom HSB som
ska mota det. HSB ProjektPartner har stabila, ofta
mangariga samarbeten med de regionala HSB-for-
eningar som valt att samarbeta med oss. HSB Pro-
jektPartner har jobbat hart for att skapa smidiga
rutiner och gemensamma arbetsprocesser, inom
till exempel inredning, marknadsféring och forsalj-



Vi ska till exempel
fortsatta att utveckla vart
bosparande som inte bara

ar en formidabel tillvaxt-
succeé utan ocksa det enda

ning. Aven om vi gér mycket
bra kan vi inte sla oss till ro

sa linge antingen vi eller for-
eningarna ser att det finns mer
att gora.

For att forverkliga tillvixtmalen har
vi pd& HSB ProjektPartner ett par tydliga ambitioner.
Dels ska vi vixa mer lokalt for att kunna skapa vas-
sade erbjudanden 6ver hela landet. Och dels ska vi
fortsatta att bygga var finansiella styrka med hjélp av
bade ordning och kreativitet. Vi ska till exempel fort-
satta att utveckla vart bosparande som inte bara ir en
formidabel tillvaxtsuccé utan ocksa det enda riktiga
bosparandet som finns. Under 2017 fick bosparan-
det ett sarskilt uppsving bland unga som sparar for
att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Vi ser stora utmaningar nar det géiller hallbarhet
vilket kraver tydliga malbilder och strategier. Under
2017 antog HSBs féorbundsstyrelse en ny version av
styrdokumentet Kompassen som nu innehaller kon-
kreta hallbarhetsmal i enlighet med HSBs strategi
for hallbar tillvixt. Darefter har HSB ProjektPartner
antagit atta hallbarhetsmal f6r nyproduktionen till-
sammans med HSB Go6teborg och HSB Bostad (las
mer pa sid 16).

Markstrategi dr den forsta byggklossen

Aven om vi bygger 6ver hela landet betyder inte det
att vi bygger 6verallt. Bakom varje beslut ligger en
noggrann analys av behoven och framtidspotential.
Alltsa: nér vi forviarvar mark gor vi det for att det pas-
sar de langsiktiga planer som vi och HSB-foreningar-
na ar 6verens om. Vi har redan idag en bra markport-
folj som vi ska bygga upp till en stark och valriktad
framtidsresurs.

Langsiktigheten kring markférvarven gor att vi
kan planera produktionsresurserna smartare. Vi far
jamnare produktion och battre mojligheter att férbe-
reda entreprenadsamarbeten. Vi kan helt enkelt halla
en stabil fart istéllet for att ideligen gasa och bromsa.

Vi vélkomnar fler

Langsiktigheten och tillvixtplanerna stiller ocksa
krav pa bemanningen. Under 2017 stirkte vi féreta-
get inom en rad nyckelomriden, inte minst nar det
galler projektledning och affarsutveckling. Det ar

riktiga bosparandet
som finns.

glddjande att se att strategin

att bygga ett starkt arbetsgi-

varvarumarke bar frukt. HSB

ProjektPartners verksamhet,

framtidsplaner och karridarvagar

lockar uppenbarligen bade unga talang-

er och erfarna branschveteraner. Och som jag sa, vi

ska fortsatta att vixa. Det betyder att under 2018 och

framat vilkomnar vi fler som vill vara med pa den hér
roliga resan som vi har framfor oss.

Full fart framét

Det du just nu laser ar en kombinerad arsredovisning
och hallbarhetsredovisning. Det ar forsta gangen
HSB ProjektPartner presenterar en sadan. Jag hopp-
as att du far en trevlig ldsning och att du lir kinna
nagot av foretagets sjél via artiklar om allt fran forsk-
ning pa HSB Living Lab till spdnnande hallbarhets-
projekt.

HSB har pa sitt och vis alltid arbetat med hallbar-
het d&ven om det inte alltid har kallats sa. Ett annat sétt
att uttrycka det ar att vi bygger langsiktigt, med hog
kvalitet och med stort ansvarstagande langt efter att
nycklarna lamnats o6ver till de nyinflyttade. Vi lyckas
tack vare viarderingar, samarbete, erfarenhet, sunt for-
nuft, analys och forskning om framtidens boende.

Till sist vill jag rikta ett varmt tack till medarbetar-
na pa HSB ProjektPartner, HSB-foreningarna, 6vri-
ga delar av HSB, samarbetspartner, leverantorer och
andra intressenter. Ni har gett mig en fin start som
VD och tillsammans ska vi nu bygga manga bra bosta-
der 6ver hela Sverige. HSB ProjektPartner har ambi-
tidsa planer och det ska bli roligt att férverkliga dem
tillsammans med er.

Henrik Zather i april 2018
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Analys.

BRA ANALYS GER
NOJDARE KUNDER

Carina Treje dr ansvarig for marknadsanalys & omudrld pa HSB ProjektPartner.
Hennes uppdrag omfattar allt fran att bedoma och vérdera orter och specifika ligen
tll att analysera malgruppers behov och preferenser si att HSB bygger rditt bostider

ulifran demografiska, ekonomiska och sociala forutsdtiningar.

HSB ProjektPartners langsiktiga mal ar att byggstarta
1 500 - 2 000 ldgenheter per ar. Var, nar och hur de
byggs ar till stor del resultatet av ett grundligt analys-
arbete.

Sa har kommenterar Carina Treje marknadsutveckling-
en under 2017 och eventuella konsekvenser for fram-
tiden:

— HSB ProjektPartner har en i grunden hog takt i
nyproduktionen dven om vi under slutet av 2017 stotte
pa vissa fordréjningar i form av lingre ledtider kring
bygglov och detaljplanering. Sett 6ver tid raknar vi dock
med att kunna halla fortsatt god fart i nyproduktionen.
Vi har ocksa rekryterat flera nya projektledare vilket ar
en forutsittning for att halla hog takt. Vi raknar med
att den prisddmpning pa marknaden som skedde under
hésten 2017 kommer att ge nagot lingre saljperioder
framover och att priserna kommer att behéva differen-
tieras i hogre grad dn tidigare. Att marknaden lugnar
ner sig ar en utveckling som vi vilkomnar eftersom det
kan hjalpa till att pressa ner produktions- och mark-
priserna sa att vi kan bygga billigare bostader till fler
malgrupper. Det staller ocksa krav pd noggrann analys

och skicklighet fran var sida, utbudet av nyproducera-
de bostidder har exploderat pa vissa orter och konkur-
rensen om koparna okar. Ur képarnas perspektiv ar en
lugnare marknad bara sunt och en ligenhetsaffar ska
bygga pa eftertanke, kloka kalkyler och langtan till ett
nytt hem, inte bara spekulationskop for att tjana pengar.

Rakna med HSB ProjektPartner

Minga ars stigande bostadspriser har lockat lycksoka-
re till branschen. De nya bostadsutvecklarna har fram-
for allt flockats i premiumsegmentet. I takt med att den
marknaden hamnat i gungning ar det allt fler bransch-
beddémare som yrvaket konstaterar att det framfor allt
ar fler billiga bostider som behovs.

HSB ProjektPartner, som i sin stravan att bygga for
alla, har sedan lange gjort den analytiska hemldxan
och redan slagit in pa den vigen, lanserade under éaret
den forsta satsningen pa HSB 100, bostidder f6r medel-
inkomsttagare (lis mer pa sidan 42).

— Det 4r bra med en viss tillnyktring i branschen,
sager Carina Treje. Det dr ocksa bra om markpriserna
stabiliseras och att branschen styr om mot att 16sa de
utmaningar som Sverige fortfarande star infér. Behovet

o

PRISUTVECKLINGEN PA BOSTADSRATTER FOR UTVALDA KOMMUNER, 2008-2017
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MARKNAD OCH OMVARLD UNDER 2017
OCH UTBLICK OVER 2018

Den globala konjunkturen vaxte sig allt starkare under 2017 och omvarldsforutsattningarna var mycket
goda for svensk ekonomi. SCB:s prelimindra bedomning ar att svensk BNP vaxte med 2,4 procent under
2017 och for 2018 har affarsbankerna prognosticerat 2,6 procent BNP-tillvaxt.

Under 2017 stérktes de svenska hushéllens
ekonomi. Sysselsattningen och disponibel-
inkomsterna véxte. En stark borsutveckling
starkte deras finansiella tillgangar och ran-
torna var fortsatt rekordlaga. Alla faktorer
som normalt sett borde leda till stigande
bostadsefterfragan och stigande bostadspri-
ser starktes under aret. Trots detta borjade
prisutvecklingen mattas redan under varen
for att efter sommaren dverga i tydliga
prisfall pa flera marknader. Samtidigt 6kade
bostadsbyggandet kraftigt. Mycket pekar
pa att byggandet under 2016 och 2017 var
storre &n vad hushallen kunde absorbera.
De senaste tre &ren har bostadspri-
serna Okat med ungefar 30 procent. God
inkomstutveckling tillsammans med laga
rantor &r viktiga forklaringar. Aven om
bostadspriserna upplevs som hoga behdver
de inte vara évervérderade. | forhallande till
hushallens inkomster ligger bostadspriserna
for narvarande pa en hog niva. Samtidigt
ar deras boendeutgifter, som andel av
inkomsten, historiskt laga till folid av de laga
rantorna.

Svarare att lana sankte priserna
Hushallens skulder har dkat under att antal
ar men Finansinspektionen, Fl, har konstate-
rat att riskerna for det finansiella systemets
stabilitet anda ar begransade. Daremot
menar Fl att en kraftig konjunkturnedgang
som eventuellt sammanfaller med fallande
bostads- eller andra tillgangspriser, kan leda
till att hushall med stora skulder minskar sin
konsumtion betydligt. Da kan nedgéangen for-
djupas ytterligare. | varsta fall kan det leda
till en negativ spiral med fallande inkomster
och minskade formogenheter.

Dérfor har Fl initierat en serie regle-
ringar med syfte att begransa antalet hogt
belanade hushall. Redan 2010 inférdes
bolanetak pa 85 procent (lan i relation till
bostadens varde). | juni 2016 infordes det
forsta amorteringskravet som innebar att 1an
Overstigande 70 procent av bostadens vérde
ska amorteras med 2 procent per ar, for att
sedan sjunka till 1 procent per &r for lane-
belopp mellan 50 och 70 procent av bosta-
dens varde. Fran och med den 1 mars 2018
maste bolanetagare amortera ned skulder
som Overstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten
med ytterligare minst 1 procent per ar.

| mitten av 2017 hade i stort sett samt-
liga banker implementerat skuldkvotstak. For
narvarande tillampar de skuldkvotstak pa 4
till 6 ganger bruttoinkomsten tillsammans
med andra parametrar som utvarderas vid
kreditgivningen.

Med stor sannolikhet paverkade kre-
ditrestriktionerna och i synnerhet skuldkvot-
sbegransningarna bostadspriserna negativt
under 2017.

Vad kan hédnda under 2018?

Svensk ekonomi gick in i 2018 med god
fart. Rantorna kommer fortsatta att vara
ldga. Riksbankens forsta hojning vantas
genomforas efter sommaren och hojnings-
takten kommer sannolikt att vara forsiktig.
Hushéllens ekonomi kommer fortsatta att
utvecklas starkt under aret. Men konjunk-
turen ar i en mogen fas vilket medfér nya
risker. Kapacitetsbegransningar kan gora sig
allt mer géllande och USA, som lett konjunk-
turuppgangen, skulle ocksé kunna vara forst
att ga in i en svagare konjunkturfas, vilket
kan paverka varldskonjunkturen. En risk

under 2018 &r 6verraskande snabbt stigan-
de inflation, vilket skulle kunna tvinga central-
banker till en mer forcerad omsvangning av
penningpolitiken an vad som for narvarande
kommuniceras. Det verkligt stora dilemmat
skulle uppsté i en situation dér inflationen tar
fart sent i konjunkturcykeln samtidigt som
tillvaxten avtar.

Sammantaget bedoms efterfragan pa
bostader vara god under 2018 men en matt-
ning ar att vanta i takt med att konjunkturen
forsvagas. Till detta ska adderas de forhal-
landevis dramatiskt andrade villkoren for
kreditgivning och ett stort utbud av nyprodu-
cerade bostader. Mycket talar darmed for
att antalet paborjade bostader under 2018
kommer att dampas jamfort med 2017.

Med en begransning av efterfragan pa runt
drygt 50 000 nya bostader kommer rimligen
ett antal av de 60 000 till 70 000 bostader
som startades under 2016-2017 att ta lang-
re tid att salja eller hyra ut.

Artikeln bygger pa en rapport fran analys- och radgivningsforetaget Evidens.

T S N ) B Ol e




Analys.

Rakna med oss, vi kommer att fort-
satta producera fina HSB-lagenheter
over hela landet.

CARINA TREJE

o

av nya bostader ar fortsatt stort och jag ser att HSB ar
helt ritt positionerat for att mota den utvecklingen.
Rikna med oss, vi kommer att fortsitta producera fina
HSB-ligenheter 6ver hela landet. Vi kommer att vara
en trygg och aktiv partner inom bade markférvirv och
som projektutvecklare.

Langsiktighet stirker varumarket
HSB ProjektPartner ligger stor vikt vid att analysera
alla delar av ett projekt sa att det blir langsiktigt hall-
bart, inte minst nir det galler boendeekonomi. Efter-
som en stor del av HSBs affarsidé bygger pa langsiktig
forvaltning haller det inte att silja in gladjekalkyler till
bostadskoparna.

— HSBs langsiktighet betalar sig. Nar vi méter NKI
(N6jd Kund-Index, lds mer pa sid 29) ser vi att vi i snitt

Carina
Treje
Ansvarig for

Marknadsanalys
och omvarld

har lika bra varden vid inflyttning som vid garanti-
besiktningen tva ar senare. Det 4r ovanligt i branschen
och ett tydligt tecken pa att kunderna aven virdesatter
HSBs forvaltning. Visst, det ar bra att de trivs i ligen-
heten nir den dr ny men det ar faktiskt annu bétt-
re att de fortfarande goér det ett par ar senare. Det ar
ett roligt kvitto eftersom det 4r precis det vi siktar pa
redan nar vi kdper marken och bérjar fundera pa hur

vi ska bygga ett boende som ar langsiktigt hallbart.

HSBs SAMMANLAGDA PRODUKTION HSB OCH DE FRAMSTA KONKURRENTERNA

Antal paborjade bostader Antal paborjade bostader i Sverige
Region 2014 2015 2016 2017 Bolag 2013 2014 2015 2016 2017
Region Nord 364 359 449 305 M 2 265 2508 2 895 3081 2854
Region Mitt 587 932 575 535 Skanska 1376 1482 2 257 2861 2408
Region Syd 243 354 545 326 Peab ! 2077 2502 2 363 2651 3048
HSB Bostad 586 691 628 535 HSB 1245 1780 2336 2197 1701
Totalt 1780 2336 2197 1701 Riksbyggen 1134 986 2098 1966 1988
Bonava 681 1221 1343 1108 965

1 Peab sarredovisar inte Sverige vilket innebér att siffror inkluderar paborjad
produktion utanfér landet.
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PROCESS FOR HSBs NYPRODUKTION

For att HSB ProjektPartner ska kunna na sina mal kravs samarbete och lyhérdhet infor foreningarnas
behov och forutsattningar. Ett typiskt samarbete med en HSB-forening kan se ut sa har:

Nar ett nytt bostadsprojekt ska sjosat-
tas bildar HSB ProjektPartner och en
regional HSB-forening ett gemensamt
bolag som dger och utvecklar den bli-
vande fastigheten. Parterna komplet-
terar varandra med expertkunnande
inom byggprojekt och god lokal kidnne-

Den regionala HSB-foreningen och HSB ProjektPartner genomfor produktionen i partnerskap.

dom om marknad och beslutsprocesser.
Ansvaret for bolagets finansiering och
de risker som ar knutna till projektet
delas lika mellan parterna. Forsta inves-
teringen ar kopet av mark och samar-
betet fortsiatter dnda tills en nybildad
bostadsrattsforening overtar fastighe-

ten fran bolaget, det vill sdga det fardiga
huset. P4 viagen dit har projektet finan-
sierats med byggnadskreditiv och eget
kapital. Nér projektet dr klart delar par-
terna pa overskottet.

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.

\,

7

\

HSB ProjektPartner

Forvaltning

Kostnader

4

Kapitalbehovet vid bostadsbyggande &r omfattande och intensifieras vid byggstart fram
till fardigstallandet av bostaderna. Hela projektperioden ar vanligtvis mellan 3-8 ar.

D —

Huvuddelen av intakterna kommer

Intdkter ——]

forst vid fardigstallandet nar
lagenheterna salts till de boende
och projektet pagatt i flera ar.
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Brf Konduktéren, Malmo.

PROJEKT- |
PORTFOLJ

HSB PROJEKTPARTNERS PROJEK'[PORTFf)LJ
INNEHALLER CIRKA 17 200 BOSTADER

| 1 e
“"”im ' i I Gd D¢ Méjligheterna till framtida byggande avgdrs av tillgangen pa byggrit-
I i . | : ter pa orter och lagen dar manniskor vill bo. Tillgangen pa byggbar
| mark beror i sin tur sig pa HSBs eget agande, samarbetspartners
markinnehav, optionsavtal med kommuner eller framtida forvarv.
HSB ProjektPartners projektportfdlj inklusive bolagssamarbeten och
- . - | innehav i HSB Bostad innehaller cirka 17 200 méjliga bostéader.
||| i . —_ | |l Produktionen ar val spridd Gver stora delar av landet.
" - [ 17T Projektportfolien forandras och omprévas Iépande och ju langre
| bort produktionsstarten ligger desto storre ar osakerheten kring
| ' planerna. Darfor ar sannolikheten stor att portfélien forandras under
‘“ i

J

mmnum m| ulhﬂ'

I , > 1 Region Antal byggrétter  Projektportfolj fran 2018 och
I ” : i Region Nord 2 800 framover innefattar byggratter

T : } i HSB ProjektPartners balans-
- _ i 1 _ i Reg?on il 6 700 rakning, HSB-foreningarnas
i &_ I I l = = i ; Region Syd 2700 pajansrakningar, handels-

planperioden och kompletteras med nya projekt.

HSBBostad 5000  bolagens balansrakningar
| iy Totalt 17 200 samt optioner.

|“||I”:|'|m l!! Al _' Il

I ||| IFIIILI III'IIIIII




P s ﬁ; s Overgripande strategi- oehgverksamhetsplan kallas for K
: en arMeBs strategi for hallbar tillvaxt och gemensamma héllbarh

St T - sedan i maj 2017..Las mer om HS ! é!lbarhetsstrategi

HSBs KOMPASS

Vision, uppdrag och strategier med overgripande nyckeltal for en samordnad, hallbar och gemensam utveckling.
e : HSBs kompass omfattar HSB-foreningar, HSBs nationella bolag samt HSB Riksforbund.

}. em . HSBs KOD FOR FORENINGSSTYRNING | HSBs VARUMARKESRIKTLINJER
B e Stod till bland annat styrelse och valberedning samt 2 Riktlinjer och stod for att HSB-organisationen ska varda,
i medlemmars rétt till insyn och inflytande. Internt verktyg T utveckla och anvanda det gemensamma varumarket pa
for att sakerstalla en 6ppen och genomlyst organi- ett effektivt och korrekt sétt.

sation. Ska ocksa bidra till att HSB styrs péa ett for
medlemmarna sa effektivt satt som majligt.

OVERGRIPANDE POLICYS INOM HSBs ANSVAR
Uppforandekoder

Tva uppférandekoder, for medarbetare och leverantérer, antogs av forbundsstyrelsen i juni 2017, och av HSB
ProjektParner i september 2017. Uppforandekoden for medarbetare ger stod for agerande i relationer med exempelvis
leverantorer sa att HSB i dessa foljer de etiska regler som finns och skapar sunda affarsrelationer. Uppférandekoden for
samarbetspartners och leverantorer faststaller minimikrav for HSBs verksamhet och bildar grund for de krav HSB staller

pa samarbetspartners och leverantorers verksamheter och leverantorskedjor.

HSB PROJEKTPARTNERS POLICYS OCH RIKTLINJER
i urval
¢ Hallbarhetspolicy ¢ Arbetsmiljopolicy
® Resepolicy o Riktlinjer for personalarbetet
o Riktlinjer forméns- och tjanstebil ¢ Riktlinjer mot kréankande sarbehandling
o Gavoriktlinjer o Riktlinjer for jamstaldhetsarbetet
e Finanspolicy ¢ Riktlinjer for kompetensutveckling
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Hur da?

¢ Tydliga, effektiva processer med
fokus pa langsikt lonsamhet

* Prova nya tillvagagangssatt
¢ Kostnadsmedvetenhet
* Benchmarking mot konkurrenter

Mats och utvarderas genom NKI, NPI,
nettomarginal, hallbarhetsmal for
nyproduktion samt resultat fran HSB
Living Lab.

Hur da?

¢ Analysera omvarld, marknad och
egna forutsattningar

e Lyssna, samarbeta, dra slutsatser
och Oka kunskapsbasen

® Proaktiva markforvarv nar priorite-
ringar om omraden ar gjorda

e Kreativitet och dppenhet for nya
affarer

Mats och utvarderas genom avkast-
ning pa eget kapital, antal salj- och
produktionsstarter, forvarv av mark/
byggratter samt NMI.

Hur da?

e |Innovativa utvecklingsprojekt, sam-
verkan med larosaten och andra
samarbetspartners

e Standig utveckling av HSBs
varderingsstyrda produkter och
processer

¢ Uppdaterade hallbarhetsperspektiv
som speglar HSBs identitet

e Ta intryck av branschen men lamna
aven egna avtryck

Mats och utvérderas genom antal
salj- och produktionsstarter i HSB
100, hur val uppsatta produktions-
och hallbarhetskrav foljs samt ande-
len bostader som tilldelas bosparare.

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING /HALLBARHETSREDOVISNING 2017
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HSB ProjektPartners hdllbarhetsarbete

HSB PROJEKTPARTNERS ANSVAR OCH UPPDRAG

Som nyproduktionsbolag inom HSB fokuserar HSB ProjektPartner framst pa att mota
de hallbarhetsutmaningar som ar forknippade med att bygga nya bostéder.

HSB har en lang tradition av att skapa socialt hallbara boen-
demiljéer med fokus pd bland annat trygghet, inkludering
och bostider som méanga kan ha rdd med. Utmaningar som
ar lika aktuella idag, bland annat genom satsningar som HSB
100, bosparande och engagemang i BoTryggt 2030.

En av foretagets storsta utmaningar ar att minska kli-
matpaverkan fran byggande och boende. Det sker genom
utveckling av energieffektiva bostadshus, forbattrad resursef-
fektivitet under byggproduktionen och fler mojligheter fér
de boende att leva mer hallbart.

Byggbranschen har ocksa en utmaning nar det géller att

sdkerstalla sikra arbetsplatser och bra arbetsféorhallanden
vilket darmed dar viktiga fragor for HSB ProjektPartner som
bestillare.

Tva viktiga verktyg for att sikerstilla en hog miljopre-
standa och en halsosam och behaglig inomhusmilj6 ar miljo-
certifieringen Miljobyggnad och granskning av byggvaror i
Byggvarubedémningen.

Foretaget bedriver ocksa en stor satsning pa forskning
och utveckling genom HSB Living Lab. Dar utvecklas framti-
dens hallbara boende tillsammans med akademin och bran-
schen. Lis mer pa sidan 44.

De Globala malen och Agenda 2030 INGEN
Den 1 januari 2016 tradde FNs Agenda 2030, med 17 mél for ]
hallbar utveckling i kraft. Dessa, tillsammans med de svenska
miljé- och klimatmalen, behéver omsattas i praktisk handling.
HSB ska fokusera p& de mal som &r mest relevanta for var
verksamhet och dér vi tillsammans med véra medlemmar och
kunder kan géra mest skillnad.

Grunden i HSBs hallbarhetsarbete ar HSBs strategi for hall-
bar tillvéxt med fokusomradena: resurseffektivitet, klimat, till-
vaxt genom hallbara tjanster och produkter, samt att HSB ska
vara en viktig aktor for det héllbara samhallet. Dessa omraden

hallbar utveckling.
For var nyproduktion har strategin konkretiserats ytterligare
i atta handfasta mal for en hallbar nyproduktion inom HSB.

BEKAMPA KLIMAT-
har tydlig koppling till de globala och nationella malen for 13 Fvsvomnoan

GODHALSA OCH

RENTVATTENOCH
VALBEFINNANDE

4 GOD UTBILDNING
FORALLA SANITETFORALLA

ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH

10 MINSKAD
OJAMLIKHET
(OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

TILLVAXT

~ =)
| =

1 HAV OCH MARINA 1 EKOSYSTEMOCH 1 FREDLIGA OCH
RESURSER BIOLOGISK INKLUDERANDE
MANGFALD

SAMHALLEN
&=
. —

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA HALLBARINDUSTR

1 GENOMFORANDE
OCHGLOBALT
PARTNERSKAP

GLOBALA MALEN

féir hallbar utveckling

&

HSBs nyproduktion.

ATTA

HSB:s strategi for hallbar tillvéxt, som ar inarbetad i Kompassen, omfattar de fyra fokusomradena:
Resurseffektivitet, Klimatpaverkan och klimatanpassning, Hallbara produkter och tjgnster samt att
vara en Viktig samhéllsaktér. Dessa omraden har konkretiserats i nedanstéende strategiska mal for

HALLBARHETSMAL FOR HSBs NYPRODUKTION

HSB ProjektPartner ska:

* Ha god styrning av miljé och hallbarhet genom
hela projekten.

o Sakerstalla att leverantorer och entreprendrer
tar miljomassigt och socialt ansvar.

* Bygga hus med sund och behaglig inomhus-

milio och utan férekomst av farliga d&mnen. ;
ekosystemtjanster.
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« Oka resurseffektiviteten och minska
klimatpaverkan fran byggproduktion och
forvaltning, samt mojliggora for de boende
att leva resurseffektivt.

* Bygga hus som ar anpassade till ett framtida
klimat och bidrar till att utveckla och bevara

¢ Framja och underlatta hallbart resande for
de boende.

o Verka for ett socialt hallbart boende.

* Bidra till 6kad sysselsattning hos grupper
langt fran arbetsmarknaden.






HSBs
hallbarhetsfokus

— en positiv kraft i samhallsutvecklingen

HSB har sedan starten for snart hundra dr sedan varit en ansvarig och utatriktad

samhdllsaktor som sokt samarbete bdde nationellt och lokalt for att utveckla det goda boendet
Jfor medlemmarna och dven vara en positiv utvecklingskraft gentemot ovriga intressenter.
Numera dr hallbarhetsarbetet allt mer integrerat © arbetsprocesserna och det rader en samsyn

inom de olika delarna av organisationen om hur arbetet ska bedrivas och utvecklas.

Maria Qvillberg ar utvecklingsansvarig for kvalitet

& hallbarhet pa HSB ProjektPartner. Teckna forst

ett brett perspektiv, vad syftar det har till?

— Hallbarhetsarbete handlar om att bidra till att samhal-
let utvecklas mot att alla manniskor ska ha goda majlig-
het att leva och ma bra. For att na dit kravs bland annat
att vi har en planet som fortsatter att fungera och ger
oss det vi behover. Som mat, ren luft, vatten och nagon-
stans att bo.

Berétta om det konkreta arbetet?

— Pa ett 6vergripande plan betyder det att de bostider
som HSB ProjektPartner producerar ska vara lingsik-
tigt hallbara ur ekonomiska, sociala och miljoméssiga
perspektiv — fran markforvarv och omradesplanering
till materialval, byggnation och drift. Nar vi éverfor det
resonemanget till konkreta handlingsplaner uppstar en
lang rad utvecklingsomraden dar vi prioriterar, identi-
fierar risker och sitter upp mal. Hur kan vi minska den
negativa miljopaverkan det faktiskt innebar att bygga
hus? Kan vi géra dnnu smartare val nar det galler mate-
rial? Bade nar det géller energieffektivitet och prestan-
da men ocksa med tanke pa arbetsférhallanden hos vara
underleverantdrer? Vad ar en attraktiv och trygg miljo
for de boende? Hur ska de kunna resa klimatsmart till
och fran jobbet? Kan vi fa fler att cykla? Genom att sit-
ta upp méitbara mal och nyckeltal kan vi stindigt flytta
fram positionerna. Listan kan goras lang och det ar pre-
cis det vi gor.

Vilken ar den enskilt storsta utmaningen?

— Det ar att minska var klimatpaverkan for att brom-
sa och minimera klimatférandringarna och samtidigt
anpassa bostiderna efter de klimatférandringar som
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trots allt kommer. Samtidigt ska vi sjalvklart fortsatta att
skapa attraktiva bostider som man mar bra och trivs i,
for det behdvs ocksa! (Las mer om den detaljerade riska-
nalysen pa sid 64).

Namn nagra aktuella projekt!

— Tillsammans med HSB Bostad och HSB Gé6teborg har
vi antagit dtta mal (se sid 16) f6r nyproduktionen som vi
haller pa att bryta ner till delmal, aktiviteter och hand-
lingsplaner. Ett exempel ar koncerngemensamma upp-
forandekoder. Bade nér det giller medarbetare men
ocksa for leverantorer och partners. De omfattar allt
frdn antikorruption och miljéaspekter till arbetsférhal-
landen vid tillverkningen av de material vi anvinder.
En bra start dr att vi under ret skickat ut en sjalvskatt-
ningsenkat till vira storsta leverantérer om hur de arbe-
tar med fragorna. Efter kartliggningen ska vi stegvis och
langsiktigt flytta fram positionerna.

HSB ProjektPartner deltar i BoTryggt 2030,

vad &r det?

— Det ar ett brett samarbete med olika samhallsintres-
senter, bland annat andra fastighetsutvecklare, forskare,
teknikforetag och stiftelsen Tryggare Sverige som leder
arbetet. Malet ar att sitta upp riktlinjer for den fysiska
utformningen sa att de bostadsomraden och stadsdelar
vi utvecklar i framtiden blir trygga och sikra. Det ar

ett valdigt konkret projekt som bygger pa att lara av
misstag och identifiera goda exempel. Hur far vi en bra
mix av manniskor i ett omrade? Hur ska belysningen
utformas? Vilken typ av skalskydd minimerar risken for
brottslighet? For HSB ér det viktigt att bidra med véra
erfarenheter. Trygghet ligger oss varmt om hjartat och
ar ocksa nagot vi starkt forknippas med.



Manria
Quillberg

Utvecklingsansvarig
Kvalitet och hallbarhet

Det har ar forsta gangen som HSB ProjektPartner gor
en egen hallbarhetsredovisning (for verksamhetsaret
2017). Vad innebar det?

— Det skapar en tydlig systematik. Vi alagger oss sjal-

va att f6lja upp fler omraden och redovisa dem offent-
ligt. I det hér arbetet ingar ocksa att utveckla samarbe-
tet med 6vriga delar av HSB-organisationen eftersom vi
tagit fram en rad gemensamma nyckeltal och policys.
Resultat blir en tydligare fokusering, vi kan gora ratt
saker i ratt ordning.

Beratta om den positiva utvecklingen for
Miljobyggnad!

—Inom nyproduktionen anvander vi sedan flera ar miljo-
certifieringssystemet Miljobyggnad. Malet ar att nd bygg-
nadsbetyg Silver for de hus som fardigstalls. Det sakrar
ett metodiskt miljéarbete och ger ett kvitto pa att husen
har bra energianvandning, god inomhusmiljé och hall-
bara byggmaterial. Av olika anledningar kan vi inte n&
anda fram i alla projekt. Men utvecklingen ar dverlag
valdigt bra och visar kraften av att styra verksamheten
mot konkreta mal. Under 2017 certifierades 74 pro-
cent av de fardigstallda husen pa silvernivan att jamfo-
ra med 39 procent under 2016. Detta ar vi valdigt stolta
6ver och det kinns skont att fa kvitto pa att Miljobygg-
nad ar vél inarbetat nu.

MILJOCERTIFIERING (] ]
HSB arbetar for att byggnaden ska miljscertifieras (111}
och na niva Silver enligt systemet Miljdbyggnad. (LTI ]]

Det innebar omtanke om var miljd, hdlsosam och oq
behaglig innemiljo med hallbara material och att M I LJO
husen har hogt stéllda energikrav. BYGGNAD

Familjart
samarbete med

Jamiljeforetag

HSB ProjektPartner samverkar med manga leve-
rantorer och samarbetspartners. Ett av dem ar
Tegelstaden, ett familjedgt entreprenadforetag
som HSB ProjektPartner anlitar for att genomfora
kompletta produktionsentreprenader med fast pris.

Cirka femton ars samarbete har mejslat fram ett nara sam-
arbete som ar praglat av standigt forbattringsarbete, dels
pé grund av okande krav frdn myndigheter men till stor del
ocksa pa grund av en egen vilja att fa fler ndjda slutkunder
och ligga langt fram nar det galler hallbarhet. Tegelstaden
verkar framst i Sédermanland och Ostergétiand med huvud-
kontor i Katrineholm

- Vi och HSB ProjektPartner har utvecklat ett néara men
samtidigt strikt affarsmassigt samarbete genom aren, sager
Manfred Ostergren som &r projektledare pa Tegelstaden.
HSB ProjektPartner ar rutinerade pa marknaden och vet
vad som kravs. Nar vi startar ett nytt projekt vet vi att vi
har tid pa oss att gora ett bra jobb och vi upplever alltid
att HSB ProjektPartner lyssnar pa oss. Aven om vi formellt
sett ar underleverantorer till dem skulle jag snarare beskriva
vart samarbete som partnermassigt. Vi vill alltid na det
basta resultatet tillsammans, till exempel nar det galler
NKIl-matningar fran de boende.

Brf Skogsglédntan i centrala Sodertilje ar ett exempel dar
Tegelstaden byggt flerbostadshus &t HSB ProjektPartner. Projektet
bestar av tre huskroppar med sammanlagt 44 lagenheter som
smalter val in i bade parknaturen och smahusbebyggelsen intill.
Nar HSB ProjektPartner under 2017 bérjade kartlagga sina under-
leverantorers hallbarhetsarbete var Tegelstaden ett av de forsta
foretagen som genomfdrde och svarade pa sjalvskattningen.
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ETT BRETT ANSVAR
FRAN IDE TILL DRIFT

LEVERANTORER

En stor del av HSB ProjektPartners totala paverkan pa miljon och manniskors arbets-
forhallanden sker under byggproduktionen och tillverkning av alla de delar som ingér,
arbete som utférs av leverantérer och underleverantorer. | slutet av 2017 inleddes ett
arbete med att utvardera hur de storsta leverantorerna arbetar med fragor som ror
miljo, arbetsforhallanden, manskliga rattigheter och antikorruption.

12 leverantorer (inkl. de 10 som stod for storst del av inkopen 2017) kontaktades for
vardering av sitt hallbarhetsarbete. Samtliga ar byggentreprencrer. Fram till arsskiftet
hade 3 av de kontaktade entreprendrerna svarat pa enkaten och 2 av dem undertecknat
ProjektPartners uppforandekod.
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KLIMATPAVERKAN

En av var tids stora utmaningar ar att bromsa klimatforandringarna. Bostadsbyggande
kraver mycket energi och bidrar idag till stora utslapp av vaxthusgaser. Darfor ar

det ocksa prioriterat for HSB ProjektPartner att minska utslappen av vaxthusgaser.
Foretaget redovisar utslapp av koldioxidekvivalenter fran den egna organisation och
byggarbetsplatserna. Indelningen éar i enlighet med Green House Gas Protocol.

>

PROJEKTUTVECKLING

i
5

BYGGPRODUKTION

STORT
INFLYTANDE

UNDERENTREPRENOR

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER UTSLAPP AV CO2
Direkta utslapp fran egenagda kallor (scope 1).......
1 — Exploateringsfastigheter Indirekta utslapp fran energi till agda
och kontorsplatser, 11% fastigheter och kontorsplatser (scope 2)
2 - Tjansteresor, 6% Indirekta utslapp fran tjansteresor samt
3 - Byggarbetsplatserna, 83% energi pa byggarbetsplatserna (scope 3)

0 ton CO2

347 ton CO2

2 695 ton CO2

Motsvarar 20 kg CO, / byggd kvm
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HSB ProjektPartner utvecklar nya bostdder vilket for med sig ansvar och engagemang i hela
vdrdekedjan fran tidig idé tills de boende flyttar in. Manga skeden och aktorer berors och HSB
ProjektPartners paverkan och overgripande ansvar dr viktiga faktorer att identifiera och han-
tera. I praktiken dr det komplext att paverka och utova kontroll i de olika delarna av kedjan
eftersom foretaget anlitar entreprendrer som i sin tur till exempel koper material eller hanterar
sakerheten pd byggarbetsplatsen. Hdir nedan dr nagra av de viktigaste hallbarhetsaspekterna i
vdrdekedjan. Lés mer om HSB ProjektPartners hdllbarhetsarbete och redovisning pd sid 58.

BYGGARBETSPLATSERNA FORDELNING

Under éaret har HSB ProjektPartner avslutat 19 projekt AVFALL 1 — Energiétervinning,

fran norr till soder, sammanlagt har vi i dessa projekt brannbart och tra, 47%
byggt 152 000 kvm. 4 5?_ 1 2 — Osorterat blandat avfall, 18%

= 3 — Kallsorterat for atervinning, 17%

4 - Fylinads- och schaktmassor, 12%
- 5 — Farligt avfall och elavfall, 1%
2 6 — Deponi, 5%

Arbetsmiljo: 73 olyckor har rapporterats, vilket mot-
svarar 0,12 olyckor per 1 000 kvm. Inga dodsolyckor 3
har intraffat. (1 projekt saknas i statistiken.)

Avfall: 4 572 ton byggavfall har genererats, vilket mot-
svarar 30 kg/byggd kvm. Pa samtliga arbetsplatser
kallsorteras avfallet.

——— ) BOENDE FORVALTNING

STORT

i INFLYTANDE

INFLYTANDE

&

(HSB)
PRESTANDA PA FARDIGA BOSTADER MILJOBYGGNAD
For att sékerstélla en hog prestanda avseende (] ] Projekt med Miljobyggnadscertifiering
energi, innemiljo och materialval jobbar HSB (TIT)
ProjektPartner med tredjepartscertifieringen 52
Miljobyggnad. En del i det arbetet gér ut pa att MI LJO =
sakerstélla en lag framtida energianvandning.  BYGGNAD % %
ENERGIINTENSITET
Genomsnitt beraknad energianvandning: 68 kWh/kvm, ar Innebar 2016 2017

att arets projekt i genomsnitt legat 30% under energikravet i

BBR for respektive ort fran norr till soder. e o D e 1S eHE20] 7 aga

12 projekt har certifierat samtliga byggnader.
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Ykad effektivitet.

BATTRE OCH
BATTRE DAG
FOR DAG

Oka effektiviteten. Det dir ett av HSB ProjektPartners huvudmdl.

Mdilet dr nedbrutet i delmdl med en rad konkreta handlingsplaner kopplade
till sig. Hur bra det standiga forbattringsarbetet dr utvdrderas lopande,
inte minst i dialog med foretagets intressenter. HSB ProjektPartner har
redan en stark position pd marknaden men att vila pa gamla lagrar
passar inte in i foretagskulturen.
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Okad effektivitet.

Medarbetarna pa HSB ProjektPartner har stort inflytande dver
verksamheten, bade kring det egna och teamets arbete i vardagen
men ocksa kring de storre penseldragen, till exempel hur framtidens

boende ska se ut.

En malstyrd, utvecklande och positiv arbetsplats
HSB ProjektPartner har en platt organisation med
en foretagskultur som ar affirsmassig, langsik-
tigt ansvarstagande och starkt laddad med positiv
energi. Ambitionerna ar hoga och arbetet utprag-
lat malstyrt och teamorienterat. Samtidigt stélls
det stora krav pa individuell kompetens och stark
personlig drivkraft.

Emily Jobe dr HR-chef pda HSB ProjektPartner.
Hon berittar om foéretagskulturen och vilka roller
de soker just nu:

— Att jobba hos pa HSB ProjektPartner ar
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utvecklande — och roligt! Hos oss kan du vixa
bade som individ och yrkesperson och tillsam-
mans med dina kollegor bidra till att vi nar vara
ambitiésa mal och till verksamhetens utveckling.
Du far utmanande arbetsuppgifter som du skoter
under eget ansvar. Ar du till exempel projektleda-
re hos oss far du en unik méjlighet att arbeta med
en fantastisk bredd av arbetsuppgifter och tillsam-
mans med ditt team skapar ni det goda boendet.
Vi ger dig mojligheterna, du ansvarar for att for-
valta dem.

Vi dr en slimmad organisation men vaxer i




E - o]

Brf Konduktéren, Malmé.

takt med 6kade produktionsvolymer vilket skapar ett
kontinuerligt behov av att stirka upp organisationen
med nya férmagor inom omraden som projektled-
ning, affarsutveckling, ekonomi/finans, bospar och
salj/marknad/inredning.

Som arbetsgivare stravar HSB ProjektPartner
efter att alla medarbetare ska kunna na sin fulla
potential.

- Oppenhet, dialog och engagemang ar vik-
tigt, fortsiatter Emily Jobe. Sjilvklart erbjuder vi bra
anstallningsvillkor, forméaner och méjligheter att for-
ena jobb och foraldraskap. I praktiken betyder det
flexibilitet kring arbetstider, moéjligheter att arbe-
ta pa distans, l6neutfyllnad under fordldraledighet
och en ambition att halla féraldralediga medarbeta-
re informerade om vad som hander i verksamheten.

Ambitioner inom jamstalldhet och mangfald

HSB ProjektPartner ser till alla manniskors lika var-
de vilket praglar féorhallningssitt gentemot medar-
betare och kunder. Jamstéilldhet och mangfald &r ett
forbattrings- och kvalitetshojande arbete som leder
till 6kad effektivitet, produktivitet och I6nsamhet.
Men foretaget ser ett ansvar bortom sin egen hori-
sont. Det handlar dven om att skapa forutsittning-
ar for demokrati och rittvisa mellan individer och
grupper. HSB ProjektPartner har dirmed ansvar for
att f6lja lagar och férordningar men ska ocksa vara
en proaktiv och positiv kraft i samhallsutvecklingen.

o

Som arbetsgivare stravar
HSB ProjektPartner efter
att alla medarbetare ska kunna
na sin fulla potential.

EMILY JOBE, HR-CHEF
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Okad effektivitet.

En positiv och
utvecklande arbetsplats

o

—Som arbetsgivare ar det viktigt att vi verkar for
ett inkluderande samhalle och en arbetsmarknad
som vardesitter jaimstalldhet och méngfald, sdger
Emily Jobe. Som samhéllsaktor har HSB en viktig
roll att fylla, att till exempel stodja personer med
utlindsk bakgrund att komma in pd den svenska
arbetsmarknaden skapar inte bara samhallsnytta
utan stirker dven var attraktivitet som arbetsgiva-
re vilket i sin tur 6kar vara madjligheter att rekryte-
ra, utveckla och behélla kompetenta medarbetare.
I och med den aktuella #meetoo-rérelsen har jam-
stalldhets-, diskriminerings-, och méangfaldsfragor-
na blivit en fraga for alla. For HSB ProjektPartner
ar det har arbetet en hygienfaktor av affarskritisk
karaktir. Hur vi hanterar fragorna har stark kopp-
ling till HSBs varumadrke i stort och till vart varu-
marke som arbetsgivare.

Rekrytering och Ioneséattning

HSB ProjektPartner tillimpar kompetensbaserad
rekrytering. Genom att forst tydligt definiera vil-
ken kompetens som behdvs och sedan ocksa fol-
ja de behoven under rekryteringsarbetet utan att
lata sig distraheras av andra faktorer blir mélen
lattare att na, till exempel nir det giller jaimn
konsfordelning i foretagsledning och andra ledan-
de positioner.

Nar det galler l6nesittningen dar den presta-
tionsbaserad. Individuella mal satts upp och utvar-
deras varje ar. Lonekartliggningar sker l6pande
for att undvika ojamlikhet och diskriminering.

Kollektivavtal och samverkan med facket

Alla anstéillda pa HSB ProjektPartner omfattas av
kollektivavtal. Foretaget staller 4ven krav pa att alla
underleverantdérer och samarbetspartners ocksa
ar anslutna till kollektivavtal och pa det lokala pla-
net har formerna for HSB ProjektPartners samver-
kan med kollektivavtalsanslutna fackférbund for-
maliserats i ett samverkansavtal som ar en naturlig
deli verksamheten.

— Som arbetsgivare ser HSB ProjektPartner
positivt pd allt fackligt engagemang, siger Emily
Jobe. Den raka och 6ppna dialogen med fackliga
foretradare har alltid varit en positiv kraft for fore-
tagets utveckling och ett stéd i att sikra medarbe-
tarperspektivet i vart férandringsarbete.

NMI 76 o017

Nojda medarbetare

HSB ProjektPartner genomfor varje ar en undersékning for att ta tempen pa hur ndjda

och motiverade foretagets medarbetare dr. Médtningen gors av en oberoende leverantor

och resultaten placeras pa en hundragradig NMI-skala (N6jd Medarbetar-Index, j

forbart med NKI och NPI). Mitningen ger's

ignaler om prioriteringar och férbattrings-

atgarder som byggs in i den arliga verksamhetsplaneringen.

NMI - Utfall 2017 och mal for 2018
® 2017 — 76 (mal 75)
* Mail 2018 — 76
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Om arbetsmiljo, halsa/sdkerhet
och krankande sadrbehandling
P4 grund av skirpta krav genomférdes under

2017 ett projekt for att utveckla och systematisera
arbetsmiljoarbetet och implementera de nya fore-
skrifterna om organisatorisk och social arbetsmil-
jo i verksamheten. En viktig del i det arbetet var
att uppdatera policys, processer och rutiner men
aven kompetenshojande insatser for chefer och
medarbetare genomfordes.

De har punkterna sammanfattar inriktningen:

® Ingen ska beho6va drabbas av ohilsa eller skada
pa grund av brister i arbetsmiljén och pa HSB
ProjektPartner ska vara medarbetare trivas, kin-
na arbetstillfredsstdllelse och ges mojlighet att
utvecklas bade yrkesmadssigt och som individer.

¢ Arbetsmiljéarbetet dr en gemensam angeligen-
het for foretaget och de anstallda och ska bedri-
vas i samverkan dar alla har ansvar att medverka.
Vi ar varandras arbetsmiljo.

Vart kontinuerliga arbete med arbetsmiljon ska
ingd som en integrerad och naturlig del av verk-
samheten och arbetsmiljéaspekterna ska beaktas i
alla beslut som fattas samt alla aktiviteter och for-
andringar som genomfors.

® Foretaget ska tillse att organisationens ledare
har tillrickliga kunskaper i hur man hanterar
ohilsosam arbetsbelastning och krankande sar-
behandling samt arbeta féorebyggande inom
omradet. Arbetsmiljon ska praglas av 6ppenhet,
dialog, delaktighet, respekt for varandra och
personligt ansvar.

® Foretaget accepterar ingen form av krankande
sarbehandling sasom mobbning eller trakasse-
rier pd arbetsplatsen och har en nollvision nir
det galler krankande sarbehandling. Skulle det
anda férekomma finns det skriftliga rutiner som
maste foljas.
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Okad effektivitet.

BREDDEN GOR PROJEKT-

LEDARJOBBET ROLIGT

En projektledare pd HSB ProjektPartner ansvarar for ett fastighetsprojekt fran idé och tomtforvarv
tills huset ar byggt och driften fungerar som den ska under hela den femariga garantitiden efter
inflyttning. Varje projektledare driver ndgra projekt parallellt som var och en kommit olika langt i

sina utvecklingsfaser.

Madelaine Davidsson ar projektledare
pa HSB ProjektPartner i Malmo sedan
borjan av 2017. Hon utbildades sig
till civilingenjor vid Lunds Tekniska
Hogskola och har genom éaren haft en
rad olika roller inom entreprendrssek-
torn och som konsult, bade i Sverige
och utomlands.

Hon har bland annat varit projektleda-
re, ansvarig for internationella inkdp,
affarsutvecklingschef och tillférordnad
VD. Arbetet har huvudsakligen kretsat
kring bostider men hon har dven erfa-
renhet fran anlaggningssidan och kon-
torsprojekt.

— Jobbet som projektledare pd HSB
ProjektPartner ar véldigt roligt efter-
som det erbjuder en sadan bredd,
sager Madelaine Davidsson. Jag dr med
fran allra foérsta borjan nar vi borjar
fundera pd ett projekt, féorvarvar mark
och sitter ihop en boendeprodukt som
matchar den analys som vi gjort kring
olika malgruppers behov. Sedan ér det
dags att vilja arkitekt och entreprendr
och skapa planer som haller hela vigen
fram till inflyttning och en bra bit bort-
om det. Personligen dlskar jag den all-
ra forsta fasen, den som handlar om att
skapa sjalva forutsiattningarna for pro-
jektet. Att utveckla idéer och sitta mal.
Det ar véldigt kreativt och utvecklande.

Nar ett projekt drar igang pa HSB
ProjektPartner ar det projektleda-
ren som satter ihop ett team med oli-
ka kompetenser fran ovriga foretaget
och den HSB-férening som projektet
hor till. I teamet ingar personer som
ansvarar fér marknad, salj och inred-
ning. Dessutom har teamet tillgang till
analysresurser och andra experter bade
inom och utom foéretaget.

Madeleine Davidsson framfor brf Rosenhyddan i Hokopinge under en av de forsta inflyttningsdagarna.

— Vi har en bra atmosfiar pa HSB
ProjektPartner. Det ar hogt i tak och
alla 4r valdigt hjalpsamma, bade inom
teamet och 6vriga foretaget. Till exem-
pel stottar vi projektledare varandra
mycket eftersom vi tillsammans sitter
pa en otrolig erfarenhetsbank. Just nu
jobbar jag med ett vildigt roligt pro-
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jekt, kvarteret Kugghjulet som ligger i
Visterbro i Lund. Det ar en hel stads-
del som ér i omvandling. Vi har nyli-
gen startat detaljplanearbetet och det
ar jatteroligt.



NKI 76

for 2017

Kunderna lika nojda
efter tva ar = branschbast

Enligt NKI-métningarna fran undersdknings-
foretaget Prognoscentret visar resultatet for
2017 pa den sa kallade garantiundersdkningen,
det vill siga den som genomfors tvd ar efter
inflyttningen, ett varde pa 76. Det betyder att
kunderna fortfarande ér lika nojda som de
var vid inflyttningen. Det ar ovanligt och ett
klart branschledande resultat.

NKI star for Nojd Kund Index, en hundra-
gradig skala for kundnojdhet bland bostads-
koparna. Alla som kopt ny ligenhet svarar
pa fragor, dels i samband med inflyttningen
och sedan vid garantibesiktningen efter

tvd ar. Viktiga faktorer ar HSBs palitlighet,
bostadens kvalitet, den personliga servicen
och information till k6parna. Resultaten ar
starkt vagledande for kvalitetsarbetet. HSB
anvander sammaindex som branschen i
ovrigt. Matningen g6 r hela branschen
av Prognoscentret, ett oberoende marknads-
anal etag som har specialiserat sig pa den
nordiska bygg- och fastighetsmarknaden.
Utfall pa 75-85 anses mycket bra.

©®79

Mal 2018

NKI - Utfall 2017 och mal for 2018-2020
* Resultat 2017 for NKI vid inflyttning: 76
e Mal 2018 for NKI vid inflyttning: 79

* Mal 2019/2020 for NKI vid inflyttning:

Brf Solglantan i Sundsvall.

Fran villa till lagenhet

Irivsel 1 Sundsvall

Pa en sodersluttning med utsikt 6ver staden och vattnet
ligger brf Solglintan dar HSB har byggt 35 bostider
med stora inglasade balkonger och uteplatser som ger
radhuskénsla.

Stadskarnan ligger en kort
cykeltur eller promenad
bort. De fyra husen har tre
till fem véningar i souter-
rang. Det finns hiss till var-
je vaningsplan och parke-
ringsgarage under husen.
En av de nyinflyttade ar
Stig Klockhoff:

— Jag flyttade hit fran
en stor villa i centrala
Sundsvall och ar fantastiskt
nojd. Det dr uppenbart att

HSB har lagt stor méda  gyig kiockhoff

pa att halla hog kvalitet

och vilja fina material for

bade lagenheter och trapphus. Vid inflyttningen fick jag
ocksd gratis hjilp av ett par skickliga snickare som hjalp-
te mig med ndgra praktiska saker. Varje morgon sitter jag
en stund pa min inglasade balkong och njuter av utsikten
6ver bron, staden och skidbacken pa andra sidan vattnet.
Jag stortrivs!
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Okad effektivitet.

KAPITAL OCH
KOMPETENS
BYGGER
PARTNERSKAP

HSB ProjektPartner samarbetar med 17 HSB-foreningar 6ver hela
landet som efterfragar kapital och kompetens. Tjansterna omfattar
en rad olika aspekter kring nyproduktionen, fran markstrategi och

projektledning av sjalva husproduktionen till marknadsféring, salj-
aktiviteter och kontakter med bostadskopare anda fram till garanti-
matningen (NKI) tva ar efter inflyttning. Parterna jobbar hela tiden
nara varandra och kommer Overens om granssnitten for vem som
gor vad.

NPI - Utfall 2017 och operativa mal for h\\m\w hii

att Gka effektiviteten 2018-2020 W 1]

¢ Idag 70 (2017) -y .

* Mal 2018 for NPIL: 476 Wi =
—

® Mil 2019: 76 Mal 2018

* Mal 2020: 77




Brf Blanka, Lindholmen, Géteborg.
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Okad effektivitet.

HSB ProjektPartner har ett omfattande samarbete
med dvriga delar av HSB kring inredningen i ny-
produktionen. Malet dr att bostadskiparna ska vara
nojda med sina lagenheter dven langt efter inflytt-
ningsdagen. Med hjilp av grundstandarden

Var Favorit som erbjuder bra material som inte
snabbt blir omoderna, okar kundndjdheten pa sikt.

Trendneutrala "Var Favorit” ger interiorer som haller i langden

Som en av de inredningsansvariga pa HSB ProjektPartner arbetar Maria
Sjostedt ndra andra personer inom HSB som ocksa hanterar inrednings-
fragor, till exempel pa HSB Bostad, inképsavdelningen pd HSB Affars-
stod och de olika HSB-foreningarna. Hon berattar om hur arbetet gar till
i praktiken.

— Vi dr en inredningsgrupp som bade jobbar tillsammans och var for
sig. Vi ar uppdelade pa olika expertomrdden och samarbetar med leve-
rantdrer nar vi valjer sortiment. Vi gar pa forelasningar, beséker méssor
och trendspanar i stort sett oavbrutet. Det géller att se bade korta och
langa trender. Grunden i vart synsétt ar att vi vill skapa bra och trendneu-
trala fasta inredningsval som litt gar att anpassa till nya trender genom att
andra pa mindre detaljer och kulérer pa viggar istillet for att bygga om
hela koket eller byta kakel i badrummet. Pa det sattet 6kar vi livslingden
pa interiérerna och bidrar till en hallbarare varld.

Var Favorit N o il AN
Manga kunder tycker att det ar svart att vilja en harmonisk inredning. o\ 'ﬂ'
Dérfér har HSB arbetat fram en inredningsstandard som kallas Var Favo- . S Q@L .'I !-'-'

rit. Om kunderna viljer den slipper de helt extra tillvalskostnader och _ o y

kan vara sakra pa att fa en trendneutral inredning som erbjuder bepro- N """ it - '
vade material, bra funktioner och erkinda varumarken. Nar det giller - - ‘_“‘.1-%' .!. Y g <

WA f

kulérval pa viggarna finns flera alternativ som ar kostnadsfria. |

— Alla har olika smak och nar kunderna valjer Véar Favorit ska de dnda .
kunna fa sin egen personliga stil att framtrada i hemmet. For att dskad-
liggora att det verkligen fungerar sa visar gD-bilder i vart katalog- och

marknadsforingsmaterial. Dér finns helt olika stilar presenterade i en och
samma basinredning. Vi har jobbat pa det hér sittet i ett par ar nu och
det har varit mycket uppskattat. Det ar en klar majoritet av bostadskopar-
na som véljer Var Favorit nir vi kan visa pa hur enkelt man kan férandra
detaljer i sitt hem.

Manria
Sjostedt

Inredningsansvarig
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Sa har tinker HSBs inredare och inkdpare

e Nar de valjer ut leverantdr och sortiment bedomer de design, kvalité,
miljo/héllbarhet samt socialt ansvarstagande, valméjligheter, pris,
villkor, garantier och ekonomisk stabilitet.

e Central samordning ger HSB stordriftsférdelar gentemot leverantorer,
trygghet da HSBs inkdpsavdelning har kontroll pa leverantorsvalen
samt bra ramavtal.

¢ Bostaderna ska ha bra artiklar som kunderna ar nojda med. Genom
att en besiktning sker aven efter tva ér fran inflyttning forlangs hori-
sonten och ansvaret.

¢ Med HSBs inredningskatalog far kdparna inspiration om olika trender
och inredningsmajligheter. Den finns bade fysiskt och digitalt och
skickas med redan nar bostaderna slapps till forsaljning.

¢ Utmana fantasin med enkla medel istallet for miljon!



ﬁ%aﬁ- ger idbi!itet-'bch resurser for att utvecklas. For att lyckas behovs

nanser, val dvvdgd riskhantering, proaktiv markstrategi och

sparare. Det Gir helt enkelt de fundamenten som
4l det







Oka tillviaxten.

FRAMTIDENS

BOSTADSUTVECKLARE

HSB ProjektPartners affdrsmodell dr en divekt konsekvens av foretagets roll ¢ HSBs organisation.
Vinsten dterinvesteras i verksamheten eller gar tillbaka till moderbolaget som utdelning.

Det bygger en stark kapitalbas, sikrar medlemmarnas framtidsbehov av bostédder och

ger en langsiktighet som dr ovanlig bland bostadsutvecklingsforetag i allmdnhet.

Rétt i tiden

Stefan Sand ar chef for den nya enheten Affarsutveck-
ling pa HSB ProjektPartner. Han har tidigare arbetat
bland annat som projektledare pa HSB ProjektPart-
ner och Peab. I ansvarsomradet ingar marknadsanalys,
scoutande efter mark samt kompetensutveckling och
hantering av transaktioner. Funktionerna har funnits
tidigare men ar nu samlade i ett tajt team som arbetar
néra de samverkande HSB-foreningarna. Stefan Sand
utvecklar sin syn pa foretagets mdjligheter.

— HSB ProjektPartner har framfér allt tva styrkor.
Dels har vi starka finanser vilket gor oss till en palit-
lig och langsiktig partner. Dessutom har vi tryggheten,
erfarenheten och ett varumarke som borgar for att vi
lever upp till det vi lovar. HSB har byggt bra bostader at
svenskar i snart hundra ar och ér vél rustade for fram-
tidens utmaningar. Vill man ha en stabil partner ar det
HSB man ska samarbeta med.

Redo for forandring

Marknaden ar satt i stark féorandring. Sverige har ett
fortsatt betydande behov av nya bostider och samtidigt
behovs nya 16sningar for att pressa boendekostnader
och 6ka hallbarheten. Behovet av nytinkande ar stort
och ménga lycksokare har sokt sig till branschen i och
med den starka prispressen uppat. Det scenariot for-
andrades dock under hésten 2017 nér priserna vinde
nerat nagot. Nu raknar Stefan Sand med en normalare
marknad. Behoven av fler bostader kvarstar men salj-
cyklerna blir langre.

— Visst star marknaden infor tuffa utmaningar men
var strategi dr redan anpassad for framtiden. Nar det
géller att pressa priserna jobbar vi vidare med HSB 100
(Ias mer pa sid 42). Genom att 6ka standardiseringen
och utnyttja ytorna smartare raknar vi med att succe-
sivt kunna bygga fler attraktiva lagenheter for medel-
inkomsttagare. Vi raknar ocksa med fler alternativ till
agandet. Till att boérja med ser vi 6ver mojligheten att
producera hyresritter men jag ser ocksd att vi kan kom-
ma att prova nya spannande lésningar framoéver, dgan-
dehybrider som dr anpassade till manniskors livsut-
veckling.

Okad hallbarhet och framtidslésningar

Nar det galler hallbarhet finns ett starkt 6kande intres-
se bland kommunerna nir de planerar nya bostadsom-
raden och anvisar mark. Det som foérr var tjusiga ord
har blivit handling. Héllbarheten tar plats redan vid
detaljplaneringen. Faktorer kring miljo, ekonomi och
social trivsel bakas ihop och det ar en utveckling som
passar HSB menar Stefan Sand.

— Nar det giller effektiv energihantering i husen
har vi redan kommit mycket langt. Det har blivit en
sjalvklarhet och forbattringsarbetet dr var vardag. Nu
breddar vi horisonten. Vi skapar sikra cykelparke-
ringar med bra tillgdnglighet, trevliga innergardar,
gronytor och méjligheter for urban odling. De 6ppna

Stefan
Sand

Chef Affarsutveckling
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Brf Kungsljuset Vasteras.

Visst star marknaden infor tuffa Utmaningar men
var strategi ar redan-anpassad for framtiden.

ytorna maste ocksda kunna hantera olika mangder av neder-
bérdsmangder samtidigt som de ska ge en trivsam upplevel-
se for de boende. Det blir ocksa allt viktigare att planera hur
folk forflyttar sig for att géra omradet tryggt och att resandet
blir sa sédkert och miljéanpassat som mojligt.

Kapitalstyrka for mark- och projektforvarv

Den starka balansrédkningen tillsammans med goda bank-
relationer och bekraftade kreditfaciliteter géor HSB Projekt-
Partner till en langsiktigt trovirdig partner, inte minst for
de kommuner som behéver utveckla bade bostadsritts- och
hyresbestandet.

HSBs GARANTIFOND

¢ HSBs garantifond (SHG, Stiftelsen HSBs
Garantifond) ger dkad trygghet kring
finansiering och kostnader, for bade
foreningarna och de enskilda medlem-

marna. Garantifondens forsakringar kan
tacka for insatser for lagenheter som
av olika anledningar ar osalda, i flera ar
efter att huset ar fardigt. Garantifonden
ar stangd for nyteckning.

STEFAN SAND

— Vi kommer att vara en aktiv och balanserad aktor de
kommande aren, sager Stefan Sand. Vi ska fortsitta att vixa
over hela landet och jag ser framfér mig att vi bide kommer
att kopa ny mark och ta éver befintliga utvecklingsprojekt
dar var styrka och kompetens behévs. Vart mal ér att fortsitta
leverera det goda boendet till vira medlemmar och bospara-
re. Det ar framat som galler.

FOR PRODUKTIONSSTART
SKA FOLJANDE UPPFYLLAS:

e minst 10 procent nettomarginal

e minst 30 procent férhandsteckning
« finansiering ska vara klar
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Oka tillviaxten.

TILLVAXT OCH NYTANKANDE
INOM BOSPARANDET

Inom HSB dr det HSB ProjektPartner som utvecklar och hanterar bosparandet. For ett par
ar sedan lanserades HSBs nya bosparande. Det dr ett unikt sparande som ger mojlighet till
dubbla forturer; dels till nyproduktionen men ocksd till HSBs utbud av hyresligenheter. Sedan

lanseringen har tillvéxten varit stark, bdde sett till antal bosparare och totalt sparat kapital.

Charlotte Wiesner och Elisabeth Blanco Erlandsson jobbar med utvecklingen av bosparandet

och berdttar om framstegen.

Charlotte
Wiesner

Bosparutvecklare

Elisabeth Blanco
Erlandsson

Bosparutvecklare

Charlotte, sammanfatta 2017!

— Ett valdigt lyckat ar! Vi fortsatte att
kommunicera bosparandet, bade
internt och externt och i en rad oli-
ka kanaler. Ett av vara viktigaste bud-
skap, forutom den dubbla forturen, ar
att visa vikten av att spara, att det kan
vara en vag att fi ihop en kontantin-
sats for att sedan ha mojlighet att teck-
na ett boldn hos banken for att kopa
en bostad. Vi genomférde bland annat
kampanjer i sociala medier, annonse-
rade i fordldratidningar och gjorde en
rorlig utomhuskampanj. Vi provade

Elisabeth, beratta nagot om allt ni
haller pa med!

— For att na vara mal galler det att spri-
da kunskap och fa hela HSB att kin-
na entusiasm for bosparandet. Vi har
en stor verktygslada som innehaller
bade kompetenshéjande informations-
material och konkreta kampanjverk-
tyg. Varje ar gor vi en bosparundersok-
ning som ger oss vagledning om vad vi
ska satsa pa. Under 2017 jobbade vi pa
flera fronter. For att nimna nagra si
genomfordes ett pilotprojekt for tele-
marketing och forinspelade réstmed-
delanden, for att skapa en dialog med
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aven att arbeta med sa kallade influen-
cers i sociala medier som delar av vara
malgrupper foljer. Milet var att vicka
tanken att borja bospara till sina barn
eller barnbarn. Vi kampanjade ocksa
riktat till nysvenskar dir kinnedomen
om HSB av naturlighet inte ar stor.
Sett till vira samlade insatser lyckades
vi mycket bra under 2017 och nadde
det tioprocentiga malet for tillvixten
pa antal bosparare. De 6kade med 6ver
12 000 personer.

vara befintliga bosparare. I bospar-
undersdkningen ser vi att kunskapen
om bosparerbjudandets innehall ar
lagt sa vi vill 6ka bospararnas kunskap
om vad de faktiskt sparar till och vil-
ka mojligheter de har. Vi skapade ock-
sa ett e-learningverktyg for HSBs inter-
na bosparombud. Det visade sig vara
en mycket uppskattad satsning. E-lear-
ningverktyget betyder att personalen
lattare kan fa den kunskap de beho-
ver och darigenom ge bosparare batt-
re service.



—

_—

129000

Sa manga bosparare fanns hos HSB 2017.

- . oA gl * ot R HSBs BOSPARANDE
e i e E ERBJUDER TRE OLIKA e sy
SPARFORMER:
* HSB Bosparkonto
¢ HSB Fastrantekonto

BOSPARANDET AT/
’

Swedbank ar kontoférande bank for

o HSBs bosparande. Enligt beslut av
A F N E RAR D E I Riksgalden omfattas HSB Bosparkonto
och HSB Fastrantekonto av den statliga

insattningsgarantin. Varje kund har ratt

L . . . = x till ersattning for sin sammanlagda konto-
o Ett bosparande ger majlighet till dubbla forturer. Dels till nybyggda bostadsratter och aven behalning i banken med ett belopp som

till HSBs hyresréatter. Bada forturerna galler dar HSB finns, det vill saga 6ver hela landet. motsvarar hogst 950 000 kr. Riksgalden
© Om du sparar 500 kronor per manad far du maximalt antal bosparpoang (5). betalar ut ersattning inom 7 arbetsdagar

 Om du anvander dina bosparpoang till en hyresrétt kan du sjalv valja att behalla sparandet. frén den dag banken forsatts i konkurs
. o . . . eller Finansinspektionen beslutat att
Da kan du nyttja dina bosparpoang for den andra forturen, dvs. en nybyggd bostad. ; P
. . . . . L . garantin ska trada in.
Eller i omvand ordning. Det ar alltsa fullt mojligt att anvanda samma bosparande flera

eNMAg,
7// 83

ganger i livet. Om du tar ut pengarna nollstalls bagge forturerna men du kan narsomhelst MAL FOR HSBs BOSPARANDE
[elbiif G it s ele. o Mal for antalet bosparare,

* Bosparandet kan Gverlatas i sin helhet eller i delar inom familjen eller genom arv. arlig okning: 10 %.

e Kapitalet i bosparandet dkar mojligheterna fér HSB ProjektPartner att kdpa mark och * Mal for kapitalet i bosparandet,
paborja nya bostadsprojekt. Rent praktiskt ar det Swedbank som forvaltar bospararnas arlig 6kning: 7 %.
kapital och finansieringen regleras genom ett samarbetsavtal mellan HSB ProjektPartner Ml for andel bosparare som koper
och banken. nyproducerade lagenheter: 35 %

(utfall 2017 19%)

FAKTA OM BOSPARANDET

o Antal bosparare vid arsskiftet
2017/2018: ca 129 000

(ca 117 000).
o Det totala bosparkapitalet vid arsskiftet
2017/2018: drygt 3,6 miljarder kronor

(3,3 mdr).

Sa mycket har bospararna sparat (Drygt 3,6 miljarder kronor).
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HSBs samhallsroll.

Emma Sarin MariaQuillberg

Chef Utveckling & Hallbarhet Utvecklingsansvarig

Kvalitet och hallbarhet
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Forstarka HSBs roll i samhallet. Sé lyder det tredje huvudmdlet fé
HSB ProjektPartner. For att nd dit bedrivs bland annat innovativ

forskning, ett metodiskt hallbarhetsarbete och ett stindigt arbete med
att finslipa och forbdttra arbetsprocesser. Det behovs fler bra, vettiga och
hallbara bostader i Sverige och HSB ProjektPartner har for avsikt att
bygga mdnga av dem. . -

’ &
’ '
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HSBs samhallisroll.

LYCKAD SALJSTART
FOR HSB 100-PREMIAR

HSB 100 dir tinkt som en dorroppnare till bostadsmarknaden: bra bostdder till bra priser
for medelinkomsttagare. Det allra forsta HSB 100-projektet att na marknaden var
brf Hallbacken i Luled. Projektet sdljstartade under hosten 2017.

Nytt bostadsomrade i Luled

Hillbacken ar ett nytt bostadsomrade bara nagra kilome-
ter fran Luleas stadskarna. De forsta bostdderna i omradet
var radhus och villor men i och med produktionen av brf
Héllbacken gor daven bostadsrittsligenheter entré. HSB
bygger sammanlagt sju tvavaningshus med loftgdngar, ing-
lasade balkonger och ett antal carports.

— Sadljstarten gick fint och vi rdknar med ett stigan-
de intresse ju lingre projektet kommer, siger Jeanette
Lestander, projektledare pa HSB ProjektPartner. HSB 100
ar spannande, det staller stora krav pa att hitta stordrifts-
fordelar och effektiva 16sningar. Det kdnns som om den
har typen av vettiga bostader for manga behévs i hela Sve-
rige.

ra e AR P oo}
¥ Den somybomiebrt Hatlbacken'hiar tilln
annat.skidspar, métionsspar och Séqp_fq_ g
hifsen.och det ar avepgnara till Hallbackensmyb
% o

Framtiden behéver HSB 100

Efter manga ar dar marknaden har praglats av nyproduk-
tion for betalningsstarka malgrupper ligger HSB 100 ritt
i tiden med sina ytsmarta lagenheter for unga par, sma-
barnsfamiljer, ensamstiende med barn eller pensionarer
med begransat ekonomiskt svingrum. Ett antal projekt
planeras 6ver hela landet och ju mer kinnedomen O6kar
om idén desto mer mark vinner den. Jeanette Lestander
berittar om bakgrunden till brf Hallbacken.

— Peab hade markanvisningen och vinde sig till oss for
att se vad vi kunde gora tillsammans. Vi hade tidigare pre-
senterat HSB 100 fér Luled kommun och visste att de val-
komnade tankarna. Sa da var det bara att kora igdng. Vi
fick till en hogeffektiv produktion och begriansade tillvals-




HSB 100 dr prisvarda och
yismarta lagenheter for
medelinkomsttagare!

FAKTA - HSB 100

e Prisvéarda och ytsmarta lagenheter som hushall med
genomsnittliga inkomster pa respektive ort har rad att
efterfraga

e Kan vara bade hyresratt och bostadsratt

e Smarta losningar for lagenhetsdisposition, inredning och
gemensamma ytor

e Utvecklas for bade nya lagen och i befintlig bebyggelse
e Samma kvalitetskrav som for évrig nyproduktion inom HSB
¢ Husen certifieras enligt Miljobyggnad Silver

Mal for antalet HSB 100-projekt, produktionsstarter
¢ 2018 > 4 projekt (300 lagenheter)
® 2019 > 5 projekt (400 lagenheter)
® 2020 > 6 projekt (500 lagenheter)

moijligheterna fér képarna men kunde dnda tillhandahal-
la en mycket bra grundstandard. Just nu borrar vi fér berg-
varme vilket ocksa bidrar till en god boendeekonomi. Sa brf
Hallbacken haller vad HSB 100 lovar: bra boende till bra pris.

Rimliga boenden féor medelinkomsttagare behovs over

hela landet och pa sikt raknar HSB med att en tredjedel av Jeanette

byggstarterna ska vara HSB 100-fastigheter. De kommer att

erbjudas som bade bostadsritter och hyreslagenheter L€S t Clnde/l”

Projektledare
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HSBs samhallisroll.

HSB Living Lab dr livs levande bostadsforskning som ska pdga i tio ar.
Drygt trettio personer bor sedan mitten av 2016 mitt i ett bostadslaboratorium.
Efter en inledande period ddir sjilva inflyttningen och iordningsstéllande av
huset var i fokus har nu forskningen kommit igdng pa allvar.

Emma Sarin ar chef for Utveckling
& Hallbarhet pa HSB ProjektPartner
och aven projektansvarig for
HSB Living Lab.

— Nu ér vi igang pa allvar och
det ar roligt att se att HSB
Living Lab drar till sig stort
intresse, bade i Sverige och
internationellt. Bland annat
har vi fatt féortroende fran
IRIS, det stora EU-projektet
som syftar till att skapa hall-
bara stader. Inom ramen for
det ska vi genomféra forsk-
ningsprojekt om bland annat

mobilitet, ligre energianvindning
och gD-modulering. Det ar ocksa
spannande att se att det har sat-
tet att jobba, det vill sdga i nara

samverkan med andra aktorer,
fungerar sa bra. Vi hade till
exempel en stor konferens
under hosten 2017 dar vi
tillsammans blickade fram-
at och satte forskningsagen-
dan for kommande ar. Mate-
rial, energi, smarta hem och
mobilitet ar nagra av de foku-
somraden vi har under 2018.

Emma Sarin

Chef Utveckling & Hallbarhet
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HSB

LIVING
LAB

HUVUD
PARTNER

HSB Living Lab ...

.. ar ett samverkansprojekt mellan intressenter fran universitetsvarlden, staden och naringslivet.
HSB, Chalmers och Johanneberg Science Park ar huvudagare. Dessutom finns langsiktiga
samarbetsavtal med ytterligare ett nio foretag och organisationer.

.. ligger pa Chalmers Tekniska Hogskolas campusomrade mitt i centrala Goteborg.

.. ar inte ett boende pd ett visst antal kvadratmeter utan har hyr man lagenhet per kubikme-
ter med loftlosningar utdver det traditionella rumstéanket. Pa tva av tre plan bor man i sa
kallade kluster om sex stycken med gemensamhetsytor i form av kok, dusch och balkong.
Tvattstugan, eller tvattstudion som den kallas har, ligger i entréplanet och ar aven en mysig
gemensamhetsyta.

.. har hittills sett starten pa cirka 40-50 forsknings- och utvecklingsprojekt. Nagra prioriterade
forskningsomraden éar effektivare energianvandning, battre vattenhantering och cirkular eko-
nomi/delningslosningar.

.. har inte mindre an 2 000 sensorer som mater allt fran luftfuktighet och temperatur till vatten-
forbrukning och rorelsemoénster bland de boende.

.. ar en Oppen arena for forskning och utveckling inom framtidens hallbara boende. Alla som
har en idé inom omradet kan ansoka om att fa starta ett projekt inom ramen HSB Living Lab.

.. ska genera idéer, losningar och erfarenheter som ska anvandas i HSBs nyproduktion.

.. finns saklart aven pa natet: hsblivinglab.com

Under 2017
installerades
bland annat
solceller pa
sdderfasaden.




HSB Living Lab pa varldsturné

Svenska Institutet har for 2018 valt att visa upp HSB Living
Lab i sitt informationsmaterial om Sverige som presenteras
via ambassader runt om i hela varlden.

Hogt PR-varde

Intresset fran politiker, naringslivet, media och allmanhet
ar stort. Pa ettarsdagen firade HSB Living Lab med att
presentera en rad nya projekt. Bland annat halsade
bostads- och digitaliseringsminister Peter Eriksson pa.

-u

Urbant honshus minskar matsvinnet

| ett samarbetsprojekt med Konstfack i
Stockholm studeras hallbara beteende-
forandringar. Genom att sortera matav-

fallet battre, och som i det har fallet géra
honsfoder av det, minskade matsvinnet

med 12 procent samtidigt som trivsel,
diskussionsvagor och aggtillverkningen steg
markant. Projektet har en egen honsstyrelse och
aven ett instagramkonto. Sjélva honshuset ar
precis som HSB Living Lab byggt i moduler.

S8 Det 3D-printades fréan ett biobaserat material.
. s
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Viktiga energiprojekt
HSB har utvecklat en egen lsning for sa
kallad FTX-ventilation testas i HSB Living Lab.
Ett annat spannande projekt som testas i
huset handlar om lagtempererad fjarrvarme,
det vill saga returanvandning av fjarrvarme-
vatten. Smart varme, helt enkelt.
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Sharing is caring
P& HSB Living Lab studeras en rad delningseffek-
ter. Manga ytor & gemensamma och det finns
bade trivselfaktorer och andra effekter kring till
exempel energianvandning som gér att mata och

L | e N

Vatten, mer eller mindre

P& grund av kommande klimatférandringar raknar fors- ‘.

karna med extremare vader. Nar det galler regn betyder

det okad risk for bade skyfall och torka. P& HSB Living ‘\\j

Lab sker tester for att fordréja dagvattendraningen och S
S
=

=

darmed forbattra balansen mellan himmel och jord. Det pagér aven
projekt for att atervinna hushallens gravatten, det vill séga ett rena
det avloppsvatten som kommer fran bad, disk och tvatt och skicka
tillbaks det in i huset igen.

Solenergi uppat viggarna
Under aret fick HSB Living Lab ett nytt utseende

pa sodersidan. Nu, och en tid framover, testas
fasadintegrerade solceller. Solcellerna dar och pa
taket jamfors och utvéarderas sedan mot varandra
samtidigt som de generera el till de boende. Sa
smaningom testas kanske en annan fasadbekladnad.

Tavlingen HSB Shared Space
Technology Challenge
Tavlingen ar oppen for forskare och
studenter vid europeiska hogskolor,
samt europeiska foretag. De boende
i HSB Living Lab kommer att valja ut
bidrag i en forsta omgang. De tav-
lande far sedan interagera med de
boende for att forfina sina forslag.
Malet ar att hitta digitala I6sningar
pa Okad social interaktion, delnings-
ekonomi och effektivt nyttjande av
gemensamma ytor i flerbostadshus.
Ett mal &r ett dkat utnyttjande av
bostadsrattsforeningarnas gemen-
samhetslokaler.




HSBs samhallisroll.

Pa gang i Umea

Varldens mest

hallbara stadsdel

Tomtebo strand ¢ Umed ska bli véirldens mest hallbara stadsdel. Det dr mdlet for
de kommunala och privata parter som samlals i det unika samarbetsprojektet.

HSB ProjektPartner dr en av de bostadsutvecklare som dr med och planldgger

stadsdelen.

Christofer Boman, projektledare pa HSB Projekt-
Partner och ansvarig for HSBs del av Tomtebo

strand beréttar:

— Vi har arbetat mycket nira kommunen, de kommu-
nala energi-, VA- och parkeringsbolaget och fem andra
byggentreprenorer. Styrkan, och det helt unika med
hér projektet, ar att alla inblandade har varit 6éverens
om vart vi vill langt innan vi sitter skoporna i marken.
Vi siktar pa att Tomtebo strand ska bli virldens mest
hallbara stadsdel, inte bara miljémassigt utan ocksa uti-
fran ett socialt perspektiv.

Stadsdelen kommer att omfatta cirka g o0 ligen-
heter, bade bostadsritter och hyresritter. Dessutom ska
det finnas ett stort antal motesplatser for boenden och
lokaler for foretag och avknoppningar fran det narlig-
gande universitetet.

Energin ska till h6g grad komma frdn férnyba-
ra kallor. Solceller kommer att placeras pa taken och
eventuellt kommer det dven att forekomma lokala vind-
kraftverk. De boenden ska ocksa fa hjalp att styra sin

energikonsumtion genom olika smarta l6sningar som
Okar deras insikt om beteenden i vardagen. Det ska for-
stas ocksa vara mojligt att ha en hog grad av atervin-
ning och killsortering i hemmen. God mobilitet dr ett
annat prioriterat omrade och vid sidan av kollektivtrafi-
ken planeras det for bade bilpooler och cykelpooler.

Detaljplanerna forfinas under 2018 och om allt
rullar pa som det ska kan de forsta byggstarterna ske
under 2019.

Citylab Action for samverkan
HSB ProjektPartner ar medlemmar i Sweden Green
Building Council (SGBC). Det ar Sveriges ledande
organisation for héllbart samhallsbyggande. Medlem-
marna ar foretag och organisationer som arbetar med
samhallsbyggande och som vill utveckla och paverka
bebyggelsen sa att den blir mer hallbar. Bade byggna-
der och platser ska bli béttre sa att manniskor far sunda
miljoer att leva, arbeta och leka i.

— Inom ramen f6r SGBC finns ett initiativ och en

Tomtebo strand kommer att ldnkas samman med universitets- och sjukhusomradet och Alidhem samt bidra till en stadsdel som lever ver hela dygnet.
med bade bostader och verksamheter. Visionen for omradet ar en héllbar stadsdel, dar tonvikt framférallt ligger pé social hallbarhet.
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Bjorn Dahlberg, Vice VD for HSB Norr och
affarsomradeschef for Nyproduktion:

— HSB Norr har hallbarhet hogt upp pa agendan
och det hér &r ett bra exempel dar man géar fran
ord till handling. Ett spannande samverkanspro-
jekt mellan Umed kommun, andra byggaktorer
och kommunala bolag i syfte att bygga en varlds-
ledande hallbar stadsdel. Det &r ett pilotprojekt
som kan bli en modell fér framtida stadsdelspla-
nering i andra kommuner dar HSB Norr verkar.

Christofer Boman, projektledare tillsammans med Bjérn Dahlberg under bygget av brf Mariehdjd 2017.

processmetod som heter Citylab Action, siger Chris-
tofer Boman. Déar har Tomtebo strand deltagit till-
sammans med tio andra stora stadsutvecklingsprojekt
frén andra delar av Sverige. Men hjilp av den hér pro-
cessguiden har vi fatt mojlighet att samverka och dela
erfarenheter med andra aktorer som stravar efter sam-
ma saker som vi, det vill siga hallbar utveckling. Vi har
jobbat kring sjutton fokusomraden, bland annat bebyg-
gelsestruktur, gron- & bldstrukturer, materialfléden,
sociala I6sningar och mobilitet i bostadsomradet. Myck-
et av det som diskuterats och utretts har blivit vagledan-
de for vara malsittningar och lett till konkreta forslag.

Goda idéer blir hallbar verklighet

Ett av manga spannande forslag ar sa kallade mobili-
tetshubbar dir gemensamhetslésningar l6per som en
rod trad. Istillet for att varje hus har ett garage kan
man gdra boendemiljén friare fran bilar genom att pla-
cera ut parkeringshus pa ett smart sitt. De ska forstas
ligga rimligt nara husen men ska 4nda bidra till en tryg-
gare och trevligare narmiljé fér barn och andra boen-
de. Vid de har hubbarna kan man dven placera statio-
ner fér paketutlimning och skapa atervinningsytor
dar antingen mobler eller andra delar frdn att bohag
kan komma andra till godo eller dir komponenter kan

demonteras och ateranvindas, en hantering som ska-
par bade arbetstillfillen och en yta for fler méten mel-
lan de boende.

En annan intressant 16sning ar kulvertlosningar
for savil sopsugar som transportvagar fér berg- eller
fjarrvarme. I anslutning till kulvertlésningen kan man
anldgga ett sa kallat geolager for férvaring av over-
skottsvirme. I praktiken borrar man ett stort antal hal i
berget som virms upp med 6verskottsvirme sommartid
och skapar en virmekudde under stadsdelen. Virmen
kan sedan tas ut vintertid och med det jamnas effekt-
topparna ut vilket leder till en minskad miljopaverkan
da virme inte behover skapas med kol eller olja.

Mikael Berglund, byggnadsnamndens ordférande (s):
— Tomtebo strand blir en viktig pusselbit for att koppla
ihop Norrlands storsta arbetsplats- och universitetsom-
rade med den befintliga bebyggelsen och natur- och fri-
luftsomradet vid Nydalasjon. Det ska bli en stadsdel dar
det ar "latt att gora ratt” for alla som vill leva klimats-
mart och dar hallbarheten 4r saval social som ekono-
misk och ekologisk.
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HSB lyfter
bostadsfragan
| Almedalen

2018

Almedalsveckan ar Sveriges storsta politiska
motesplats. HSB deltar for att inspirera och
paverka den politik som ska mota framtidens
utmaningar for boendet och bostadsbyggandet.

| &r blir det sarskilt spinnande eftersom det ar
valar. Och forhoppningsvis kommer bostadsfra-
gan att fa 6kat utrymme i den politiska debatten.

Hur ser forutsattningarna ut for bostadsbyggan-
det de kommande aren? Vilka méjligheter har
unga att hitta ett eget hem? Och vilket ansvar har
bostadsbolagen fér samhéllsutvecklingen? Det ar
nagra av de fragor som vi sdker svar pa nar HSB
arrangerar en rad bostadsseminarier under arets
Almedalsvecka.

HSB har i ar hyrt ett hus pa Strandgatan g5 i
Visby. Dar kommer vi, tillsammans med opinions-
bildare, branschfolk och beslutsfattare, att diskute-
ra framtidens boende och debattera hur vi tillsam-
mans kan l16sa bostadskrisen. Vi kommer att vara
pa plats i HSB-huset fran 1 juli och visa var mojlig-

heterna bor. Program kommer inom kort.

Hela ganget! Det &r inte ofta vi kan fanga de flesta av HSB ProjektPartners medarbetare p4 samma bild. Har ar ett gott forsok!
Hos oss jobbar 34 kvinnor och 23 man. Medelaldern ar 44 ar. 50 procent av ledande befattningshavare ar kvinnor.
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ALLA HAR

RATT TIEL
EN VARDIG

BOSTAD.

Resha Ibraheem Nawajaah bor pa Vastbanken'i
Palestina. | hennes hem finns varken el eller rinnande
vatten. Sa ska ingen behéva ha det.

-'\,

We Effect ar en bistandsorganisation som arbetar
med hjalp till sjalvhjalp i 24 lander, for att fler ska
kunna ta klivet ut ur fattigdom. Med hjalp av vara
partnerorganisationer férser vi dem med kunskap
om bland annat hur man forbattrar sitt boende,
odlar mark mer hallbart och 6kar jamstalldheten.
Pa sa satt kan fler bli sjalvforsorjande och ta klivet
ut ur fattigdom.

HSB &r med och stéttar oss genom att skanka
1000 kronor till var verksamhet for varje lagenhet
som byggs.

VILL DU OCKSA BIDRA?
Bli manadsgivare pa weeffect.se eller ge en engangsgava WE

via swish 123 603 86 99 eller plusgiro 90 10 01-8 EFFECT

Mark PG-inbetalningen med HSB




VALK OMME
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Nationella
visningsveckor

HSB ProjektPartner ansvarar for projektledningen
av HSBs nationella visningsdagar.

Under aret arrangeras fyra visningsveckor da HSB visar
aktuella projekt for bostadssokande. Tidpunkterna och
aktiviteter samordnas 6ver hela landet for att dra maxi-
mal nytta av gemensam information och marknadsforing.
Visningsveckorna &r i forsta hand en forsaljningsfram-
jande aktivitet men marknadskommunikationen i breda
medier hjalper ocksa till att bygga HSBs varumarke.

HSB vinnare av
Signumpriset 2018

Signumpriset uppmarksammar varje ar
det nordiska foretag som utmarker sig i
sitt langsiktiga arbete med att varda och
forvalta sitt varumarke.

@&GNUMPRISET@

BASTA NORDISKA VARUMARKESVARD 2018

| ar tilldelades det prestigefylida priset HSB for
sitt utmarkta varumarkesarbete. Signumpriset ar
instiftat av Groth & Co. HSB har manga verktyg
i sitt varumarkesarbete. Juryn tar sarskilt fasta
pa HSBs digitala profilmaterial, bildbank, och
ett formular pa intranat for att anmala olovlig
anvandning av HSBs kannetecken. Vidare impo-
neras juryn av sattet som HSB internt arbetar
med kunskapsspridning. Arets nominerade var,
forutom HSB, apotea.se, ECCO, Karolinska
Universitetssjukhuset samt Skogaholm.

Signumpriset instiftades 1994 och tidigare vinnare ar:
Pippi Langstrump, Svenskt Tenn, Lantméannen, Icehotel,
Hastens, Grona Lund, Indiska, Findus, Fjallraven,
Marimekko, Lofbergs Lila, ICA, Tetra Pak, Svenska
Dagbladet, Absolut, Atlas Copco, ITT Flygt, Carlsberg,
Bang & Olufsen, Statoil, AGA, Ramlésa och Volvo.
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Konstnarlig utsmyckning

Anda sedan starten av 1923 har HSB-hus 6ver hela Sverige utsmyckats
med mangder av konstverk. Konsten skapar en attraktivare miljoé som
bidrar till att manniskor mar bra. Det kan handla om skulpturer och
vaggmalningar, men ocksa om belysning och lekskulpturer. Under
2017 tog HSB ProjektPartner fram en ny strategi for konstnarlig
utsmyckning.

- Flera
bosparkampanjer
> under aret

HSB ProjektPartner lyfter bosparandet under
flera gemensamma kampanjperioder under
2018. Malgrupperna
ar framst barnfamiljer O
och unga vuxna.
Kampanjerna
samordnas nationellt
och lokalt dver hela
landet.




ARETS
NOJDASTE

3:e och 4:e plats i "Arets nojdaste kunder”

HSB Bostad kom pa tredje plats och HSB ProjektPartner pa "fjarde” plats i bransch-
matningen av bostadsutvecklare med nojdast kunder. Bakom utmarkelsen ligger ett
langsiktigt och systematiskt arbete med att héja kundndjdheten.

Utmarkelsen kommer fran den arliga kundundersékningen som genomférs i bostadsbranschen av
Prognoscentret, mitningen omfattar kundndjdheten i alla projekt som inflyttats under 2017.
HSB Bostad fick ett NKI pa 77 och HSB ProjektPartner NKI 76. Branschindex fér 20177 var 72.
Faktorerna som mits dr bland annat den personliga servicen, palitligheten nar det giller att leverera
felfria bostdder samt bostadens kvalitet.

HSB ProjektPartner stodjer We Effect

Ungefar en miljard manniskor i varlden saknar bostad. HSB stottar darfor
sedan manga ar den humanitira organisationen We Effect sa att utsatta
manniskor kan bilda bostadskooperativ och bygga egna hus.

HSBs insamling till We Effect sker p& manga olika satt. Bland annat bidrar HSBs
medlemmar med tva kronor av medlemsavgiften. Och for varje nybyggd lagenhet
skanker HSB tusen kronor plus hundra kronor i samband med att den férsta Nojd
Kund-undersokningen genomfors tva manader efter inflyttning.

Manga som flyttar in i en ny HSB-lagenhet far en handduk i inflyttningspresent
genom samarbetet med We Effect. Handduken har vavts av kvinnokooperativet
Tikonel i Guatemala. Monster fran Guatemala och farger fran Skandinavien har
inspirerat till handdukens design.

Ledstjarnan for We Effect ar hjalp till sjalvhjalp. Las mer pa weeffect.se.

Q):Hkcr
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LEDNINGSGRUPP

1

STEFAN SAND ULF NOLEN

Affarsutvecklingschef. Tillférordnad CFO.
Fodd 1968. Fodd 1964.
| HSB sedan 2014. | HSB sedan 2018

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: fare

Projektutveckling och projektledning Chef for finansiell radgivning pa Deloitte byg,

Utbildning: Foretagsekonomi samt med inrikining pa analys, vardering, nybyggnationsprojekt, projektutveckling,

diverse kortare utbildningar inom transaktioner och rekonstruktioner byggledning, projekteringsledning.

projektledning, juridik, marknad. Utbildning: Civilekonom, Stockholms Utbildning: Teknologie Doktor i oorganisk kemi,

universitet. Civilingenjor (kemi), utbildning inriktning fast-

igheter (féretagsekonomi, fastighetsekonomi,
entreprenadrétt och férvaltning).
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EMMA SARIN g e .. . CHARLE

Chef Utveckling och Hallbarhet. ir L = HR- :: or HSB ProjektPartner som arbetsgivare
Fodd 1977. ) ] ; - ar det viktigt att alla ska ha bra mojligheter
| HSB sedan 2003. - att fa ihop livspusslet. Valpen Charlie ar ett

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: ' Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: bra exempel pé det.

Projektchef HSB Living Lab, Projektledare o  HR chef pa HSB ProjektPartner,

Medlemsutveckling HSB Riksforbund, Utbildningsansvarig och

Projektledare HSB Klimattaget. HR konsult pa SAS Flight Academy,

Utbildning: Fil.kand. Info- och PR, HR konsult pa HSB Stockholm.

Mittuniversitetet, Dipl Marknadsekonom FEI, Utbildning: Fil.kand.

Dipl Projektledare FEI. Beteendevetenskap, Under hela 2017 var Magnus Ekstrom CFO
Malardalens hogskola. och aven Tf VD under 6 ménader.
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TYRELSE

Eva Joakim
Karlsson Sander

ORDINARIE LEDAMOTER

Eva Karlsson

Fodd 1966.

Invald i styrelsen 2011.

Forsaljningschef Syd, Svensk Fastighetsformedling AB,
ordférande i HSB Mdlndal.

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

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom
dagligvaruhandel samt inom tjanstesektorn.

Ovriga uppdrag: Ordforande HSB brf Tulebo.

Joakim Sander

Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2015.

Ordférande HSB Landskrona,

enhetschef Forsakringskassan.

Huvudsaklig utbildning: Hogskoleutbildad inom
statsvetenskap och historia, olika ledarskaps-
utbildningar och projektledning.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ombudsman, olika
chefs- och ledarskapsroller inom Forsakringskassan.

Ovriga uppdrag: HSB-edamot.

Sebastian Lindroth

Fodd 1983.

Invald i styrelsen 2013.

Ordférande HSB Sydost, jurist.

Huvudsaklig utbildning: Juristexamen, Lunds
Universitet, Kandidatexamen i foretagsekonomi,
Linnéuniversitetet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chefsroll inom
detaljhandeln.

Sebastian Roger Maria

Lindroth Sjogren Engholm

Roger Sjogren

Fodd 1967.

Invald i styrelsen 2017.

Vd HSB Ostra.

Huvudsaklig utbildning: Kandidatexamen i foretags-
ekonomi, LinkOpings universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ekonomichef HSB
Ostra, ekonomichef/vice vd Finspangs Stadsnat
Finet AB, ekonomiansvarig Vallonbygden AB.
Ovriga uppdrag: Finspangs Nyféretagarcentrum,
Hyres- och arrendenamnden i Linkoping,

HSB Hyresfastigheter i Ostra Ostergotland,

HSB Boservice i Ostra Ostergotland.

Maria Engholm

Fodd 1967.

Invald i styrelsen 2013.

Vd/Koncernchef HSB Dalarna.

Huvudsaklig utbildning: Ekonom.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Chef inom stalindustrin och kommunalférbund

samt nationella utvecklingsorganisationer.

Ovriga uppdrag: Dalecarlia Fastighets AB, BTF mark
& tradgard AB, Dalarnas Forsakringsbolag, LFAB.

Helena Markgren

Fodd 1971.

Invald i styrelsen 2015.

Affarschef Fastighet & Byggnad Tyréns AB
region nord.

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor LTU,
Fastighetsekonomi KTH.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Vd IT/Byggbolag,
Forvaltningschef Fastigheter, gata och park
kommun, chefsroller inom samhallsbyggnad och
byggentreprendrer.

Ovriga uppdrag: Ordf HSB Norr, ledamot i norra
kretsen Vasterbottens handelskammare.
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Helena Anders
Markgren Lago

Anders Lago

Fodd 1956.

Invald i styrelsen 2011.
Forbundsordforande.

Huvudsaklig utbildning: Universitetsstudier i
statsvetenskap, nationalekonomi och statistik.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Kommunstyrelseordforande i Sodertalie kommun,
Styrelsordférande i Telge AB.

Ovriga uppdrag: Ledamot Folksam Sak, We effect,
Stockholms Stadsmission och Berattarministeriet,
styrelseordférande for Tom Tits experiment.

Lars Goran Andersson

Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2007.

Vd HSB Goteborg.

Huvudsaklig utbildning: Hogskoleutbildad inom
kommunikation. Ledarskapsutbildningar.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chefsroller
inom HSB.

Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,
HSB Affarsstod AB, Johanneberg Science Park,
Coompanion Goteborg.

Michael Carlsson

Fodd 1963.

Invald i styrelsen 2009.

Vd HSB Malmo.

Huvudsaklig utbildning: Gymnasieingenjor och
ledarskapsutbildningar.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom
forsaljning, marknad och fastigheter.

Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,
HSB Projekt i Malmo, HSB Brf Skogsmarden,
Coompanion Skane, Centrum for Fastighets-
foretagande, ledamot i HSB Affarsstod AB,
styrelseordférande i HSB Finansstod.



Lars Goran Michael

Andersson Carlsson

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: Stiftelsen HSB Garantifond,

HSB Bostad samt HSB-Ledamot.

Lena Ronnberg

Fodd 1953.

Invald i styrelsen 2011.

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

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Universitetsadjunkt samt ledaruppdrag inom
universitet och landstinget.

Ovriga uppdrag: Ordforande i landstingsfullmaktige
i Uppsala lan samt ordférande i Gamla Uppsala
Buss AB.

Jane Svensk

Fodd 1960.

Invald i styrelsen 2011.

Kategoriansvarig inkopare, inkdpsavdelningen
HSB Riksforbund, HSB Affarsstod. Personal-
representant Unionen.

Huvudsaklig utbildning: IHM Business school samt
foretagsekonomi, ledarskap och projektledning.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Inkdpsansvarig
pa ett antal olika foretag sedan 1987.

Ovriga uppdrag: HSB-Ledamot Brf Batsmannen
Storre 3, Styrelseledamot Huvudstadens GK.

Anders Lena Jane
Svensson

Ronnberg Svensk

Jenny Hjalmarson

Fodd 1974.

Invald i styrelsen 2012.

Ordférande HSB Stockholm, kvalitetssamordnare
och projektchef, Famna.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Egen foretagare,
projektledning innovation och utveckling inom vard
och social omsorg. Deltar ocksa i projekt som
sakkunnig avseende utformning av bostader for
aldre samt personer med funktionsnedsattning.
Tekn. doktor just nu forskning i huvudsak med KI.

Ovriga uppdrag: HSB-Ledamot.

Christer Berglund

Fodd 1962.

Invald i styrelsen 2015.
Vd i HSB Sodra Norrland.

Huvudsaklig utbildning: Samhéllskunskap och
ledarskap.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Kriminalvardare,
Ombudsman, férvaltare, informations- och
utbildningssekreterare, kommunalrad.

Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,
Mellannorrlands Hospice, styrelseordférande i HSB
Gemensam IT ekonomisk forening.

Jenny Christer
Hjalmarsson Berglund

ADJUNGERAD LEDAMOT

Pernilla Bonde

Fodd 1972.

Vd HSB Riksforbund.

Huvudsaklig utbildning: Fil mag. foretagsekonomi.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Forskning inom
destinationsutveckling ETOUR turistforsknings-
institut, Marknadschef Jocks och utvecklingschef
HSB Riksférbund.

Ovriga uppdrag: Cooperatives Europé,

HSB Finansstod AB, HSB Tjanste- utveckling AB,
HSB Affarsstod AB, Svensk Kooperation.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Henrik Zather

Fodd 1965.

Invald i styrelsen 2016.

Vd HSB ProjektPartner.

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom.
Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Vd HSB Goéta,
Ekonomichef.

Ovriga uppdrag: HSB Bostad, ledamot

lokal bankstyrelse SHB Jonkoping.

PERSONUNION STYRELSE OCH NOMINERINGSGRUNDER

Bolagets styrelseledaméter utgor aven styrelse for HSB Riksforbund. Nomineringsgrunder for HSB
ProjektPartners styrelse ar kompetens, jamvikt mellan antal man och kvinnor, majoritet av fértroendevalda samt
foryngring och mangfald. Dessutom tas hansyn till geografisk spridning och till stora och sma HSB-féreningar.
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HALLBARHETSREDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

| foljande avsnitt ges en sammantagen bild av HSB ProjektPartners hallbarhetsarbete,
vilka analyser, strategier och mal som ligger till grund samt mer djupgéende information

om avgransningar och arets resultat.

SAMMANFATTNING AV 2017

2017 var ett &r med mycket pad gang inom hallbarhetsarbetet
pa HSB ProjektPartner. Bland annat kom uppdaterade mal for
hallbarhet i nyproduktionen pa plats liksom nya uppférandeko-
der. Arbete med leverantérsbedémningar inleddes och det
systematiska arbetsmiljdarbetet for medarbetarna har varit i
fokus. Hallbarhetsuppféljningen av HSB ProjektPartners verk-
samhet utokades markant for att landa i denna forsta kombi-
nerade arsredovisning och héllbarhetsredovisning for HSB Pro-
jektPartner. Liksom tidigare ar kommer HSB ProjektPartners
verksamhet aven att inga i den HSB-gemensamma hallbarhets-
redovisningen.

Siffrorna for 2017 visar att arbetet med Miljobyggnad ar
framgangsrikt. HSB ProjektPartner har okat andelen projekt
som vid inflyttning uppnétt Miljobyggnadscertifiering, i ar var
14 av 19 avslutade projekt miljocertifierade. Ocksa arbetet
med att utveckla energieffektiva bostadshus syns och man lig-
ger i genomsnitt 30 procent under kraven pa maximal energi-
anvandning.

For forsta gangen presenterar HSP ProjektPartner utslapp
av vaxthusgaser. Det ar den energi som anvands under bygg-
produktionen, vilket ar indirekta utslapp, som dominerar fore-
tagets totala klimatpéaverkan. Har finns stora mojligheter
till utveckling liksom péa avfallsidan. Kallsortering sker i stor
utstrackning pa byggarbetsplatserna men det finns mer att
gora avseende minimering av avfall och mangden som ater-
vinns.

P& personalsidan visar HSB ProjektPartner ett bra resultat
avseende jamstalldhet men nar annu inte lika langt avseende
mangfald. | samband med de uppdaterade uppférandekoder-
na har foretaget ocksa under aret natt ut med information om
antikorruption till hela organisationen, vilket ar en forsta del i
att 6ka medvetenhet.

PRIORITERADE HALLBARHETSFRAGOR

Att folja gallande lagar och regler ar en sjalvklarhet och HSB
ProjektPartner har som ambition att tillampa forsiktighetsprin-
cipen i all verksamhet. Det innebér att forebygga och motver-
ka att verksamheten medfor skada eller olagenhet for mann-
iskors halsa eller miljon.

HSB ProjektPartner varderar risker och mojligheter kopplat
till de olika aspekterna av héllbarhet genom dialog med foreta-
gets intressenter och genom bevakning av omvarldstrender,
regelférandringar och vad som sker i branschen och samhal-
let. Avstamningar gors ocksa mot standarder och ramverk.
Langre ned presenteras foretagets vasentlighetsanalys uti-
fran I1SO 26000, intressentdialogerna och den riskanalys som
genomforts under 2017. Men férst kommer en presentation
av resultatet av analyserna, det vill sdga de hallbarhetsfragor
som ar mest vasentliga och darfor prioriteras av HSB Projekt-
Partner samt ett kort resonemang om varfor de ar viktiga.

Miljo
Den indirekta miljopaverkan genom nyproduktionsprojekten ar
den storsta och mest vasentliga for HSB ProjektPartner. Pro-
duktion av nya bostader och framtida drift av de bostader som
lamnas over till boende och forvaltning kraver stor mangd
energi och bidrar till vaxthusgasutslapp. Byggprojekt genere-
rar ocksa stora mangder avfall. HSB ProjektPartner har lange
arbetat for att bygga energieffektiva bostader och har fokus
pa klimatfrdgan, men har finns stora mojligheter att bli annu
battre.

Som nationell tjanstemannaorganisation bidrar HSB Pro-
jektPartner ocksa till vaxthusgasutslapp genom resor och kon-
torslokaler.

De mest vasentliga miljofragorna for HSB ProjektPartner ar:
— Energianvandning

- Utslapp av vaxthusgaser

— Avfall

— Leverantérsbedomning av miljomassiga kriterier

Avgransningar: HSB ProjektPartner har storst kontroll over
utformningen av bostaderna och darmed forutsattningarna
for framtida energianvandning och utslapp, men inflytande
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over den faktiska driften efter dverlamning ar begransad. HSB
ProjektPartner har inte heller kontroll dver energianvandning,
utslapp och avfall under byggproduktionen men daremot stort
inflytande och mojlighet att paverka som bestallare. Inflytandet
minskar dock avseende materialtillverkning dar en betydande
del av resursanvandning och miljopaverkan sker.

Avgransning av ovanstdende vasentliga omraden har dar-
for gjorts till att omfatta utformning och beraknad energian-
vandning men inte faktisk energianvandning, avfall och utslapp
efter inflyttning. | dagslaget omfattas inte heller paverkan fran
materialtillverkning men malsattningen ar att framoéver aven
kunna inkludera den delen av kedjan.

Personal, sociala forhallanden

och manskliga rattigheter

En god arbetsmiljo som helhet gor att medarbetarna pd HSB
ProjektPartner trivs och mar bra vilket bidrar till goda presta-
tioner. Pa sa satt kan HSB ProjektPartner na de visioner och
mal som foretaget staller upp for verksamheten. Arbetsmiljons
fysiska, organisatoriska och sociala faktorer hanger ihop.

Som arbetsgivare verkar HSB ProjektPartner for ett inklu-
derande samhalle och en arbetsmarknad som vardesatter jam-
stalldhet och méangfald. Som samhallsaktor har foretaget en
viktig roll att fylla. Att till exempel stodja personer med utlandsk
bakgrund att komma in pa den svenska arbetsmarknaden ska-
par inte bara samhallsnytta utan starker aven attraktiviteten
som arbetsgivare. Jamstalldhet och mangfald ar ett forbatt-
rings- och kvalitetshojande arbete som leder till okad effektivi-
tet, produktivitet och ldnsamhet.

Byggarbetsplatser kan vara en farlig arbetsmiljé och olyck-
or och tillbud forekommer relativt ofta. Det ar manga led frén
ravara till leverans av byggmaterial pa byggarbetsplatsen och
det ar vanligt med flera led av underentreprendrer. Darmed
finns risker avseende arbetsmiljd, sociala forhallanden, mansk-
liga rattigheter i hela leverantorsledet. Risker for krankning av
manskliga rattigheter finns framst l&ngt ned i leverantérsleden,
till exempel vid utvinning av révaror.

De mest vasentliga fragorna for HSB ProjektPartner inom
dessa héllbarhetsomraden ar:
¢ Halsa och sakerhet
e Mangfald och jamstalldhet

e [ everantorsbedomning av sociala kriterier

Avgransningar: Inom den egna organisationen ar samtliga
anstallda tjansteman och som bestéallare har man inte kontroll
over forhallandena for anstallda hos leverantdrer och underle-
verantorer. Dock finns stor mojlighet att paverka arbetsforhal-
landena i forsta ledet, det vill sdga pa byggarbetsplatserna.

Darfor har avgransningar gjorts. For egna anstallda ska
HSB ProjektPartner fokusera pa arbetsmiljo och halsa samt
mangfald och jamstalldhet. | leverantorsledet ska foretaget
fokusera pa arbetsmiljo och sakerhet pa byggarbetsplatserna
samt vardering av leverantGrernas ansvar i de egna leverantor-
sleden.
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Antikorruption
Hur foretag och andra aktorer agerar och gor affarer paver-
kar mojligheterna till effektiv och sund konkurrens och fortroen-
det for naringslivet. Ett korrekt och etiskt agerande i alla affa-
rer och andra sammanhang ar ocksa mycket viktigt for HSB:s
varumarke. Darfor ar antikorruption en vasentlig hallbarhetsfra-
ga for HSB ProjektPartner.

Risken for icke etiskt agerande och korruption ar storst
i samband med markforvarv och entreprenadupphandlingar
men alla typer av affarer omfattas av malen for god affarsetik.
Risker kan aven finnas langre ned i leverantorsledet, dar mojlig-
heterna att paverka ar mer begransade.

HALLBARHETSSTYRNING
All styrning inom HSB ProjektPartner utgér fran den affarsplan
som tas fram arligen och som omfattar vision, affarsidé, stra-
tegiska- och operativa mal samt hur HSB ProjektPartner nar
dessa. Som stod till affarsplanen finns verksamhetsstyrnings-
process, marknadsplan och aktivitetsplan.

HSB ProjektPartners viktigaste styrdokument och policys
framgar pa sidan 14.

Nyproduktionen och leverantorsledet

HSB ProjektPartner har sedan 2012 som mal att samtliga
nyproduktionsprojekt ska certifieras enligt Miljobyggnad. Milj6-
byggnad ar en tredjepartscertifiering som omfattar omradena
energi, innemiljo och material.

Under 2017 har atta overgripande mal for hallbarhet i
nyproduktionen formulerats och antagits, for att satta en tyd-
lig riktning och hdja ambitionsnivan ytterligare ett snapp i enlig-
het med HSB:s strategi for hallbar tillvaxt. Under 2018 kom-
mer arbetet fortsatta med att implementera konkreta atgarder
och kravnivaer for malen. Ambitionen ar stegvis och langsiktig
utveckling.

HSB ProjektPartner ska...

¢ Ha god styrning av miljo och hallbarhet genom hela véra pro-
jekt.

e Sakerstalla att vara leverantorer och entreprendrer tar miljo-
massigt och socialt ansvar.

e Bygga hus med sund och behaglig inomhusmiljo och utan
forekomst av farliga amnen.

« Oka resurseffektiviteten och minska klimatpaverkan fran
byggproduktion och férvaltning, samt mdjliggéra for de
boende att leva resurseffektivt.

¢ Bygga hus som ar anpassade till ett framtida klimat och
bidrar till att utveckla och bevara ekosystemtjanster

e Framja och underlatta hallbart resande for de boende
e Verka for ett socialt hallbart boende.

¢ Bidra till 6kad sysselsattning hos grupper langt fran arbets-
marknaden.



Nyproduktionsprocessen ar central i styrning av héallbarhets-
arbetet. Dar ryms beslutsprocess och rutiner och mallar for
samtliga skeden. Beslut om att projekt kan ga vidare fran ett
skede till nasta kraver att det kan mota uppstallda krav. Ett
av de viktigaste besluten ar saljstartsbeslutet. D4 kontrolleras
bland annat att projektet ar forberett for att folja Miljobyggnad.

En stor del av styrning sker via upphandlingar, framst upp-
handlingar av totalentreprenérer. Gemensamma mallar och
rutiner som ar uppdaterade avseende krav och forvantningar
pa samtliga hallbarhetsaspekter ar viktiga verktyg liksom miljo-
certifiering med Miljobyggnad och anvandningen av Byggvaru-
beddmningen for loggning och miljogranskning av byggmateri-
al. Under 2017 har HSB ProjektPartner ocksa tydliggjort krav
och forvantningar pa leverantdrer genom en ny uppférandekod
for samarbetspartners. Uppforandekoden omfattar omradena
miljo, arbetsmiljo, sociala forhallanden, manskliga rattigheter
och antikorruption.

/:\rligen foljs avslutade projekt upp avseende preliminar cer-
tifiering i Miljobyggnad, beraknad energianvandning, energian-
vandning under byggskedet, antal olyckor och tillbud och gene-
rerat avfall under byggskedet. Under aret har ocksa ett system
for leverantérsbedomning kopts in med syfte att utvardera hur
val samarbetspartners och leverantorer lever upp till forvant-
ningar pa miljidmassigt och socialt ansvarstagande.

Medarbetare

Ett av HSB ProjektPartners strategiska mal ar sedan flera ar
tillbaka att ligga pa ett hogt varde pa NMI (N6jd Medarbetar
Index). HSB ProjektPartner genomfér varje r en undersokning
for att ta tempen péa hur ndjda och motiverade foretagets med-
arbetare ar. Matningen gors av en oberoende leverantor och
resultaten placeras pa en hundragradig NMl-skala (Nojd Med-
arbetarndex, jamforbart med NKI och NPI). Matningen ger sig-
naler om prioriteringar och forbattringsatgarder som byggs in i
den arliga verksamhetsplaneringen. Samtliga medarbetare har
ocksa arligen mal- och uppféljningssamtal med sin narmaste
chef.

HSB ProjektPartner ser till alla manniskors lika varde vil-
ket praglar forhallningssatt gentemot medarbetare och kunder.
Oppenhet, dialog och engagemang ar viktigt. HSB ProjektPart-
ner erbjuder bra anstallningsvillkor, formaner och majlighe-
ter att forena jobb och foraldraskap. | praktiken betyder det
flexibilitet kring arbetstider, mojligheter att arbeta pa distans,
I6neutfylinad under foraldraledighet och en ambition att halla
foraldralediga medarbetare informerade om vad som hander
i verksamheten.

HSB ProjektPartner tillampar kompetensbaserad rekryte-
ring. Genom att forst tydligt definiera vilken kompetens som
behovs och sedan ocksa folja de behoven under rekryterings-
arbetet utan att lata sig distraheras av andra faktorer blir malen
lattare att nd, till exempel nar det galler jamn konsfordelning i
foretagsledning och andra ledande positioner.

Nar det galler l6nesattningen ar den prestationsbaserad.
Individuella mal satts upp och utvarderas varje ar. Lonekart-
laggningar sker I0pande for att undvika ojamlikhet och diskri-
minering.

Alla anstallda pa HSB ProjektPartner omfattas av kollektiv-
avtal. Foretaget staller dven krav péa att alla underleverantorer
och samarbetspartners ocksa ar anslutna till kollektivavtal och
pa det lokala planet har formerna for HSB ProjektPartners sam-
verkan med kollektivavtalsanslutna fackforbund formaliserats
i ett samverkansavtal som ar en naturlig del i verksamheten.

P& grund av skarpta krav genomfordes under 2017 ett
projekt for att utveckla och systematisera arbetsmiljoarbe-
tet och implementera de nya foreskrifterna om organisato-
risk och social arbetsmiljo i verksamheten. En viktig del i det
arbetet var att uppdatera policys, processer och rutiner men
aven kompetenshodjande insatser for chefer och medarbetare
genomfordes.

De har punkterna sammanfattar inriktningen:

e Ingen ska behdva drabbas av ohalsa eller skada pa grund
av brister i arbetsmiljon och pd HSB ProjektPartner ska vara
medarbetare trivas, kanna arbetstillfredsstéllelse och ges
maojlighet att utvecklas bade yrkesmassigt och som individer.

e Arbetsmiljdarbetet ar en gemensam angelagenhet for fore-
taget och de anstallda och ska bedrivas i samverkan dar
alla har ansvar att medverka. Vi ar varandras arbetsmiljo.

Vart kontinuerliga arbete med arbetsmiljon ska ingd som
en integrerad och naturlig del av verksamheten och arbets-
miljdaspekterna ska beaktas i alla beslut som fattas samt alla
aktiviteter och forandringar som genomfors.

 Foretaget ska tillse att organisationens ledare har tillrackli-
ga kunskaper i hur man hanterar ohalsosam arbetsbelastning
och krankande sarbehandling samt arbeta forebyggande
inom omradet. Arbetsmiljon ska praglas av éppenhet, dialog,
delaktighet, respekt fér varandra och personligt ansvar.

e Foretaget accepterar ingen form av krankande sarbehandling
sasom mobbning eller trakasserier pa arbetsplatsen och har
en nollvision nar det galler krankande sarbehandling. Skulle
det anda forekomma finns det skriftliga rutiner som maste
foljas.
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Antikorruption
HSB ProjektPartners framsta redskap for att styra mot god
affarsetik ar foretagets riktlinjer. Under 2017 uppdaterades
dessa riktlinjer i och med att nya uppférandekoder for med-
arbetare respektive samarbetspartners antogs. Dessa uppfo-
randekoder har till syfte att vagleda och minimera risken for
otillborligt agerande s& som mutor och bestickning.

Beslut har tagits att under 2018 ytterligare utveckla anti-
korruptionsarbetet.

Placering av kapital

HSBs bosparare stér for ett betydande kapital. Den indirekta
paverkan som placering av kapital kan innebara styrs genom
att endast erbjuda etiska fonder alternativt rantekonto. Fran
oktober 2017 &r de fonder som erbjuds aven Svanenmarkta.

INTRESSENTER OCH VASENTLIGHETSANALYS

En kontinuerlig dialog med intressenterna ar grunden for att
fa kunskap om vilka hallbarhetsfragor som ar mest vasentligt
att arbeta med. HSB har gemensamt identifierat de viktigaste
intressentgrupperna: medlemmar, kunder, medarbetare, sam-
hallet — lokalt och globalt samt leverantérer och partners.

HSB ProjektPartner deltar i och foljer de intressentdialo-
ger som utfors HSB-6vergripande och for ocksa egna dialo-
ger. | tabellen nedan presenteras de viktigaste formerna for
dialog och vilka fragor som é&r viktigast for HSB ProjektPart-
ners intressenter.

Dialogtillféllen
Medlemmar: En HSB-gemensam medlemsundersokning 2014, arlig bosparunder-
sokning, lopande kontakter via HSB regionféreningar, sociala medier.

Kunder: Platsspecifika marknadsundersokningar, nojd kund-undersokning efter
inflyttning och i slutet av garantitiden for varje nyproduktionsprojekt samt I6pande
kontakter under projekttiden.

Samhdillet - lokalt och globalt: Lépande dialoger med kommuner och samrad vid

detaljplanering, dialog med samarbetspartner samt deltagande i branschsamarbeten.

Bland annat drivande i samarbete med akademin och branschen genom HSB Living
Lab. Genom HSB Riksforbund méten med politiker, myndigheter och beslutsfattare.

Medarbetare: Arlig medarbetarundersokning och medarbetarsamtal for alla
anstallda.

Leverantorer och partners: Lopande dialog med de entreprendrer som HSB
ProjektPartner anlitar och HSB-gemensam dialog med ramavtalsleverantérer.
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Exempel pa aktiviteter och mal som svarar mot nyckelfrdgorna
for intressenterna. HSB ProjektPartner:

e Utvecklar attraktiva bostader i manga kommuner fran norr till
soder tillsammans med regionféreningarna som arbetar nara
medlemmarna.

o Satter upp strategiska mal for hog produktion av bostader,
Okat bosparandet och andel bosparare som koper nyproduk-
tionen, nojda kunder och bosparare och hallbar nyproduk-
tion (bland annat minskad klimatpaverkan, klimatanpassning,
resurseffektivitet och hallbara resor for boende)

¢ Har nya uppforandekoder som bland annat starker riktlinjer
for antikorruption

o Staller krav pa miljocertifiering av nyproduktionen med Miljo-
byggnad.

e Satsar pa ytsmarta och innovativa bostader for medelin-
komsttagare genom HSB 100.

e Forskar och utvecklar framtidens hallbara boende i HSB
Living Lab.

¢ Genomfor internt projekt for att utveckla och starka det sys-
tematiska arbetsmiljoarbetet

e Kartlagger lopande behov av rekrytering och insatser for att
starka arbetsgivarvarumarket.

¢ Arbetar I6pande med att forenkla och fortydliga processer
och information for kunderna samt utvecklar bosparsyste-
met.

Nyckelfragor

Majlighet till attraktiva bostader, medlemsinflytande, Trygghet, Service och
enkelhet, Energi.

Attraktiva och prisvarda bostader pa manga orter, tydlighet och transparens,
ekonomisk trygghet.

Rimliga mojligheter att hitta bostad, langsiktigt bostadsbyggande, klimatanpass-
ning och minskad klimatpaverkan fran byggande, resurseffektivitet (bland annat
energieffektiva bostader) och férnybar energi, hallbara resor, sakra byggarbets-
platser.

Arbetssituation (Arbetsmiljo, Arbetsbelastning) Ledarskap, och attraktiv arbets-
givare.

Hallbar resursanvandning och klimat, viktig samhallsaktor, antikorruption, goda
avtalsmetoder, sakra byggarbetsplatser.
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VASENTLIGHETSANALYS 2017

Goda marknadsforings-
och avtalsmetoder

Lokalt samhalls-

engagemang \

Socialt ansvarstagande
i leverantorskedjan

Intressentvarde

Diskriminering

God affarsetik och
motverka korruption

Klimatpaverkan och

klimatanpassning Resurseffektivitet

Arbetsmiljo

\ Hallbar konsumtion

Samhadllsvarde

Under varen 2016 var HSB ProjektPartner med och genomfor-
de en HSB-gemensam vasentlighetsanalys med syfte att iden-
tifiera HSBs viktigaste hallbarhetsfragor. Analysen utgick fran
den internationella standarden for socialt ansvarstagande och
hallbarhet, ISO 26000. Samtliga 40 delomraden i standarden
prioriterades utifran huruvida de alls ar relevanta for HSB. De
utvalda relevanta omrédena bedomdes darefter utifran vad
intressenterna anser ar viktigt och utifran samhallsvarde. For
bedomningarna anvandes en poangskala 1-5 som avgor pla-
ceringen i matrisen nedan, dar de nio hogst prioriterade omra-
den ar inlagda.

En extern intressentgrupp bestaende av leverantorer och
partners har darefter kommenterat analysen vid fysiska moten,
for att validera den interna beddmningen av intressentvardet,
som initialt ar baserad pa lokalt utférda undersokningar. Resul-
tatet visar att omradena "hallbar resursanvandning” och "anti-
korruption” varderas som viktigast, vilket styrker den internt
genomforda vasentlighetsanalysen.

Med start 2018 kommer HSB centralt att genomfora intres-
sentdialoger vart tredje & med alla priméra intressentgrupper,
for att stamma av vasentlighetsanalysen och HSBs strategi for
hallbar tillvaxt.
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RISKANALYS

Under 2017 genomforde HSB ProjektPartner en riskanalys med
stdd av externa konsulter som intervjuade nyckelpersoner pa

foretaget samt tog del av policys, riktlinjer och rutiner. Analysen
har sedan kompletterats och validerats av HSB ProjektPartners
ledningsgrupp.

Omrade
Mijo

Sociala forhallanden

Personal

Respekt for manskliga
rattigheter

Motverkande av
korruption

Vasentliga risker

Klimatpaverkan och
klimatanpassning

Farliga kemiska amnen
i byggprodukter

(Dods-)olyckor pé
byggarbetsplatser pa
entreprenad

Att manniskor inte
har rad att kopa vara
bostader

Stressrelaterad ohalsa

Kompetensforsorjning

Krankningar av
manskliga rattigheter i
leverantorskedjan

Eventuella
manniskorattsrisker i
kapitalinvesteringar

Korruption vid
markanskaffning
och upphandling av
entreprendrer

Hantering av risker

Genom miljécertifieringen Miljobyggnad stéller PP krav pé energieffektiva byggnader och fornyelsebar energi. For
att ytterligare minska var klimatpaverkan har det under 2017 beslutats om 8 hallbarhetsmal som bland annat om-
fattar minskad klimatpaverkan fran hela byggprocessen och driftskedet samt majligheter for klimatsmart boende.
PP &r en nationell organisation vilket innebar manga resor, darfor finns en resepolicy som uppmanar till ett mer
klimatsmart resande.

Anpassningen till konsekvenserna av ett forandrat klimat hanteras i dag osamordnat. Riskanalyser gérs i tidiga
skeden av nyproduktionsprocessen men klimatperspektivet behdver starkas. Som en del i arbetet mot de 8 beslu-
tade hallbarhetsmalen ska systematiken for att ta hansyn till ett forandrat klimat utvecklas for att minska riskerna
framover.

Vi arbetar med att fasa ut och minimera farliga amnen genom att kravstalla pa logghbok och miljdbedémning i
Byggvarubedémningen (dar vi ar delagare) i enlighet med krav for silver pa

materialindikatorerna i Miljobyggnad. Vissa produktgrupper omfattas inte av dessa krav, géller framférallt installatio-
ner. Ett arbete pagar for att annu fler produktgrupper ska omfattas av dessa krav.

Krav &r inarbetat i mallar for i entreprenadavtal att entreprendren ska ansvara for arbetsmiljé pa byggarbetsplat-
serna, utfora arbetsmiljoronder och att redovisa en arbetsmiljoplan. Ska ocksa foljas upp I6pande pa byggmaéten.
Olyckor rapporteras av entreprendren enligt lag till arbetsmiljéverket och antal olyckor och tillbud f6ljs upp av PP
efter avslutat projekt. Framover ska rutinerna for PP:s egna uppféljningen av entreprendrens arbetsmiljoarbete
under pagaende projekt ses over.

| projekt inom satsningen HSB10O0 arbetar PP for att na medelinkomsttagare pa orten, hittills ett sadant projekt
igang. Risken hanteras ocksé genom marknadsanalyser infor varje projekt, och lokala HSB-foreningar har kunskap
om lokala behov. Genom vart bosparande och marknadsféringen av det verkar vi ocksa for att fa fler att spara och
darmed 6ka mojligheterna att ha rad med kontantinsatsen.

Det finns en tydlig rollférdelning och medarbetarnas syn pé arbetstempot mats arligen. Inom ramen for verksam-
hetsplaneringen vidtas vid behov atgérder for att komma till ratta med eventuella problem som identifieras vid den
arliga medarbetarmatningen. En systematisering av arbetsmiljdarbetet pagar, vilket bl.a. innebar inférandet av
skyddskommitté och mer resurser.

Arlig medarbetarundersckning och utvecklingssamtal med samtliga medarbetare. Employer branding ar en del av
var marknadsstrategi och vi arbetar med att fylla vart arbetsgivarvaruméarke med innehall och kommunicera med
branschen. Vi kartlagger ocksa lopande behov av rekrytering.

Ny uppférandekod for samarbetspartners, vilken omfattar manskliga rattigheter, har antagits under 2017 och ska
framover vara en del i alla avtal med byggentreprendrer. PP har paborjat implementering av HSB:s leverantors-
beddmningssystem och ett forsta utskick har gjorts till de storsta leverantorerna.

| dagslaget ingen risk d& PP inte gor ndgra andra investeringar an i egna nyproduktionsprojekt. Kapitalet fran
Bosparande kan endast placeras i etiska fonder, som under 2017 blev svanenmarkta, alternativt pa rantekonto.

Antagande av HSB-gemensam uppforandekod for medarbetare, som innefattar korruptionsprevention, under 2017.
Finns med &ven i tidigare Etikpolicy. Uppférandekod for medarbetare har kommunicerats till samtliga medarbetare
och atgarder for ytterligare implementering kommer att ske framéver.

Verktyget Inyett anvands for att sékerstélla att alla leverantérer har F-skatt och & momsregistrerade samt kont-
rollera att de inte ar blufforetag. Gors ocksa kontroll att betalning inte sker till bolag dar medarbetare, med vissa
behdrigheter samt styrelsen, verkar.

Ny uppférandekod for samarbetspartners, vilken omfattar antikorruption, har antagits under 2017 och ska
framover vara en del i alla avtal med byggentreprendrer. PP har paborjat implementering av HSB:s leverantors-
beddmningssystem och ett forsta utskick har gjorts till de storsta leverantorerna.
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OM HSB PROJEKTPARTNERS REDOVISNING
Ramverket GRI Standards har anvants som vagledning och
inspiration for att ta fram en balanserad och transparent redo-
visning. HSB ProjektPartner anvander ocksa nyckeltal i enlighet
med GRI Standards for jamforbarhet inom HSB och med bran-
schen. 2017 ar forsta aret som HSB ProjektPartner redovisar
pa det sattet. Darfor redovisas inga forandringar jamfort med
tidigare ar.

HSB ProjektPartners hallbarhetsinformation omfattar verk-
samheten inom HSB ProjektPartner ABs koncern inklusive
helagda dotterbolag och de 19 handelsbolag som HSB Projekt-
Partner ager tillsammans med de HSB regionféreningar som
HSB ProjektPartner har samarbeten med. All nyproduktions-
verksamhet som HSB ProjektPartner bedriver och for vilken
hallbarhetsinformation redovisas sker i ovan namnda bolag,
med ett undantag. Undantaget ar HSB Bostad AB dar HSB Pro-
jektPartner ar delagare. HSB Bostad ar HSBs nyproduktionsbo-
lag i Stockholmsomradet och bedriver sin verksamhet med en
egen organisation. HSB Bostad omfattas inte av HSB Projekt-
Partners hallbarhetsinformation men upprattar egen motsva-
rande redovisning.

De gemensamma bolag som driver HSB ProjektPartners
nyproduktionsprojekt ags till 50% av HSB ProjektPartner och
till 50% av respektive HSB regionforening. Hallbarhetsinforma-
tionen avseende nyproduktionsprojekten redovisas i sin helhet
i HSB ProjektPartners rapport medan den ekonomiska redovis-
ningen tar hansyn till HSB ProjektPartners agarandel. Handels-
bolagen och de helagda dotterbolag som ingar i redovisningen
har inga anstallda. All personalinformation avser anstéllda pa
HSB ProjektPartner AB. HSB ProjektPartners dotterbolag HSB
Produktion AB omfattas av det nya lagkravet att redovisa hall-
barhetsinformation och ingar som en del i HSB ProjektPartners
arsredovisning.

All hallbarhetsinformation som rér HSB ProjektPartners
nyproduktionsprojekt avser projekt som har avslutats under
aret, det vill saga haft sin sista inflyttningsdag. | 2017 ars redo-
visning omfattas 19 projekt.

Utover ovan namnda bolag ar HSB ProjektPartner delag-
are i ytterligare ett antal bolag som ager fastigheter, i syfte att
framover kunna anvandas for nyproduktion. | manga fall ar det
fastigheter med hyresgaster. | de fall dar HSB ProjektPartner
star for inkdp av el och varme till de har fastigheterna omfattas
de av redovisningen av klimatpaverkan.

Rapporteringsperioden ar 1 januari 2017 — 31 december
2017, vilket ocksa ar rakenskapsaret.

HSB ProjektPartners arsredovisning ar granskad av foreta-
gets revisorer pa PwC i enlighet med arsredovisningslagen, se
sidan 70 och 98. HSB ProjektPartner har ocksa haft stod av
konsulter fran Enact i arbetet med att ta fram héllbarhetsinfor-
mationen i arsredovisningen. Nagot ytterligare externt bestyrk-
ande har inte gjorts.

HALLBARHETSREDOVISNING

NYCKELTAL - RESULTAT, BERAKNINGAR OCH INDATA

Miljobyggnad
e 74 procent av avslutade projekt 2017 har certifierats med
Miljobyggnad silver.

Det motsvarar 14 av de 19 projekt som avslutats under aret.
Av de 14 projekten var det tva projekt dar certifieringen inte
omfattade samtliga byggnader. Jamfoért med 2016 har andelen
miljocertifierade projekt 6kat markant, da var andelen miljécer-
tifierade projekt 39 procent.

Energiintensitet
* 68,6 kWh/m2,ar ar genomsnittet for beraknad energianvand-
ning for avslutade projekt 2017

Det innebar att arets projekt i genomsnitt legat 30 procent
under det energikrav enligt Boverkets Byggregler (BBR) som
gallt for respektive projekt. Energikravet varierar saval med
geografiskt lage som med version av regelverket vid tidpunkt
for bygglov.

Klimatpaverkan

¢ 0 kg utslapp av CO2-ekvivalenter i scope 1

® 347 ton utslapp av COz-ekvivalenter i scope 2

e 2 695 ton utslapp av CO2-ekvivalenter i scope 3

Totalt motsvarar det 20 ton CO2-ekvivalenter per fardigstalld
kvm BTA. Pa sidan 20 presenteras fordelningen av de storsta
kallorna till utslapp.

HSB ProjektPartner klimatberaknar enligt den internationel-
la berakningsstandarden, Greenhouse Gas Protocol. Klimatpa-
verkan indelas i tre grupper (scope 1, 2, 3) och i dessa ingar
utslapp som HSB ProjektPartner har operativ radighet dver
eller stor mojlighet att paverka.

Scope 1: HSB ProjektPartner har under 2017 inte haft nagra
egenagda kallor som bidragit till utslapp.

Scope 2: Inkluderar utslapp fran kopt el och fjarrvarme till
exploateringsfastigheter samt de kontorslokaler HSB Projekt-
Partner hyr. Exploateringsfastigheterna delags tillsammans
med HSB-regionforeningar men utslappen har inte fordelats uti-
fran dgande utan ingér i sin helhet men endast fastigheter for
vilka HSB ProjektPartner ansvarar for inkdp av energi omfattas
i uppfolining och redovisning. Avseende energi till kontorsplat-
ser omfattas kontor dar HSB ProjektPartner hyr fyra eller fler
platser, for 2017 omfattar det 84 procent av samtliga anstall-
das kontorsplatser. All kopt el i scope 2 ar raknad med nordisk
elmix trots att elavtal med endast fornyelsebar energi forekom-
mer. Fjarrvarmens klimatpaverkan ar raknad som ett snitt 6ver
landet da HSB ProjektPartner koper fjarrvarme i manga olika
fjarrvarmenat fran norr till soder.
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Scope 3: HSB ProjektPartner redovisar utslapp for egna
anstalldas tjansteresor med bil, tdg och flyg. Eventuella resor
som inte har bokats via HSB ProjektPartners resebokningssys-
tem eller med foretagets kundnummer samt bilresor dar med-
arbetaren inte begart milersattning finns inte med i statistiken.
Scope 3 rymmer ocksa utslapp fran kopt el och fjarrvarme fran
nyproduktionsprojekten och omfattar hela byggtiden for projekt
med sista inflyttningsdag 2017. 15 av 19 byggprojekt har rap-
porterat elanvandning under byggproduktion och 13 av dessa
har aven rapporterat fjarrvarmeanvandning. For ej rapporteran-
de projekt anvands medelvarde fran dvriga utifran byggd area
(BTA). Utslapp fran produktion och transport av byggmaterial
ingdr inte. Ingen fordelning gors utifran HSB ProjektPartners
agande i de bolag som ager respektive projekt.

Klimatberakning genomfors i webbverktyget Svante GHG
Emission calculator, sammanstaliningen utgdr frdn GHG-proto-
kollet. Berakningarna innefattar utslappen fran vaxthusgaserna
CO2, CHa, N20, HFCs, PFCs, SFg, NF3. Dock sarredovisas inte
biogen koldioxid, men den innefattas bland annat i fjarrvarmens
klimatpaverkan

Basar for HSB ProjektPartners redovisning av utslapp av
vaxthusgaser ar 2017 da ingen fullstandig uppf6éljning med
samma omfattning gjorts tidigare.

Killor dadr emissionsfaktorer och faktorer
for Global warming potential (GWP) har hamtats:

Scope 2:
¢ Energimarknadsinspektionen, 2017.
Ursprungsmarkning av el — Nordisk residualmix.

o Svensk fjarrvarme, 2017
» Medelvarde fran fjarrkylaleverantorer, 2017

Scope 3:
 Flyg — BEIS (2017) Government conversion factors for greenhouse gas compa-
ny reporting. UK Department for Business, Energy & Industrial Strategy (BEIS)

o SCB - Sveriges Statistiska Centralbyra - branslefoérbrukning, 2016

 Branslen — SMED — Svenska MiljoEmissionsData, 2017. Emissionsfaktorer och
varmevarden 2017. Ansvarig myndighet: Naturvardsverket

o Varmeforsk, 2011. Miljéfaktaboken

 Branslen — SBPI - Svenska Petroleum & Biodrivmedel Institutet, 2017. Energi-
innehall, densitet och koldioxidemission

® Branslen - Produktblad fran Preem, 2016; Circle K, 2017; OKQ8

e Tag el - SJ, 2017. Emissionsfaktor tag vattenkraftsel, men HSB anvander
HSBs egen emissionsfaktor
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Avfall
Genererat avfall for avslutade projekt 2017:
kg /
Totalt [kg]  kvm BTA] Andel
Kallsorterat for atervinning 778 327 51 17%
Energiétervinning (Brannbart+tra) 2 147 277 14,1 47%
Deponi 227 115 1,5 5%
Farligt avfall + elavfall 54 819 0,4 1%
Fyllnads- / schaktmassor 562 346 3,7 12%
Osorterat / blandat avfall 802 200 53 18%
4572 085 30 100%

Allt avfall som redovisas uppstar pa vara byggarbetsplatser
och &r totalentreprendrens ansvar. Arets siffor omfattar avfall
fran hela byggtiden for projekt med sista inflyttningsdag 2017.
18 av 19 byggprojekt har rapporterat avfallsstatistik. For ]
rapporterade anvands medelvarde fran ovriga utifran byggd
area (BTA). Sortering sker alltid direkt pa arbetsplatsen men
i nagot olika antal fraktioner. Avfallen hamtas och vags av
avfallsleverantor som totalentreprendren har avtal med. HSB
ProjektPartner far sifforna fran totalentreprendren som i sin tur
far dem fran sin avfallsleverantor. HSB ProjektPartner uppma-
nar sina entreprendrer att sortera och leverera statistik enligt
Kretsloppsradets avfallsfraktioner. | siffrorna for Kallsorterat
for atervinning ingdr bland annat fraktionerna Plast, Gips, Skrot
och metall, Isolering, Papper och Wellpapp.

Hélsa och sékerhet

e 73 olyckor har rapporterats for projekt avslutade under
2017, vilket motsvarar 0,12 olyckor per 1000 kvm BTA. O
dodsfall intraffade.

e Sjukfranvaron for HSB ProjektPartners anstallda under 2017
var 2,24% (kvinnor: 3,0%, man: 1,1%). Inga olyckor bland
egna anstallda har rapporterats.

HSB ProjektPartner har ingen statistik 6ver arbetsrelaterad
sjukfranvaro utan redovisar total sjukfranvaro, vilket innebar
andel timmars sjukfranvaro av total ordinarie arbetstid.

Statistiken Over olyckor omfattar endast byggarbets-
platserna och darmed entreprendrernas anstallda. HSB Pro-
jektPartner efterfragar foljande information fran sina tota-
lentreprendrer: totala antalet tillbud och arbetsolyckor pa
arbetsplatsen for hela byggtiden. Uppgifterna ska vara forde-
lade enligt arbetsmiljoverkets indelning det vill saga Allvarlig
arbetsolycka, Arbetsolycka, Dodsfall pa grund av arbetsolycka
och Allvarligt tillbud utan personskada. Ocksa sammanlagd
sjukfranvaro till foljd av olyckorna ska framga.



18 av 19 byggprojekt har rapporterat statistik for olyckor
och tillbud. Ej rapporterade ar inte med i statistiken. Redovisa-
de antal olyckor omfattar samtliga rapporterade olyckor med
personskada. Om en ddsdolycka skulle intraffa redovisas det
separat. Sjukfranvaro till foljd av olyckorna redovisas inte i ar
pa grund av ofullstandig statistik. HSB ProjektPartner har ingen
uppfdljning dver arbetsrelaterad sjukdom (utover olycksrelate-
rad) for entreprendrernas anstallda eftersom HSB ProjektPart-
ners projekt stracker sig 6ver en begransad tid.

Mangfald och jamstilldhet

Statistik HSB ProjektPartners medarbetare 2017:
Kvinnor: 60 % man: 40 %
Under 30 ar: 11 % 30-50 ar: 61 %
Utlandsk bakgrund: 9%

Over 50 ar: 28 %

Statistik Ledningsgrupp:
Kvinnor: 44 % man: 56 %
Under 30 &r: 0 % 30-50 &r: 78 %
Utlandsk bakgrund: 0%

Over 50 ar: 22 %

Statistik Styrelse:
Kvinnor: 38 % man: 62 %
Under 30 &r: 0 % 30-50 &r: 38 %
Utlandsk bakgrund: 0%

Over 50 ar: 62 %

Foretaget har inga sasongsvariationer kopplat till personal,
data redovisas per 31 december. 56 av 57 anstéllda ar hel-
tids- och tillsvidareanstallda. 1 person ar anstalld som feriear-
betare. Data utgér fran den leverans som getts av I6nekontoret
i samband med arsredovisningen 2017 samt av SCB levererad
mangfaldsstatistik. Utlandsk bakgrund avser personer fodda
utomlands och/eller med bada foraldrarna fodda utomlands.
Nyproduktionsverksamheten ar konsultintensiv, men utifran
avgransningen hur stor andel konsulter som tacker upp vid
ordinarie personals franvaro ror det sig om mindre an en hand-
full.

Leverantorsbedomningar och Antikorruption

* 98 % av medarbetarna samt samtliga personer i lednings-
grupp och styrelse for HSB ProjektPartner har under aret
informerats om uppférandekod fér medarbetare. Inga utbild-
ningar har hallits men planeras genomféras for egna medar-
betare under 2018.

e Tolv leverantorer (inklusive de 10 som stod for storst del av
inkdpen 2017) kontaktades for vardering av sitt hallbarhets-
arbete. Fram till arsskiftet hade tre av de kontaktade entre-
prendrerna svarat pa enkaten och tvd av dem undertecknat
ProjektPartners uppforandekod for samarbetspartners.

HALLBARHETSREDOVISNING

HSB ProjektPartner har valt att istallet for att endast titta pa
nya leverantorer i enlighet med GRI-nyckeltalet aven inklude-
ra befintliga. Fokus ligger pa de storsta leverantdrerna, vilka
alla ar byggentreprendrer. Pa grund av HSB ProjektPartners
koncernstruktur och att de storsta inkdpen gors i bolag som
delags tillsammans med de olika regionala HSB-foreningarna
har man for 2017 inte tagit fram nagon totalsiffra for inkp och
redovisar darmed ingen procentuell andel bedomda leverant6-
rer. For 2017 redovisas antal utskick till leverantorer och antal
genomfdrda beddémningar.

ENGAGEMANG | ORGANISATIONER

En aktiv samhallsaktor

Exempel pd samarbetsorganisationer och forum dar HSB
ProjektPartner deltar pa olika satt, direkt eller indirekt som dot-
terbolag i HSB-koncernen:

e Sweden Green Building Council (miljocertifiering av byggna-
der)

* BeBo (Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva
flerbostadshus)

* BoTrygg2030 (modell for att skapa sakra och trygga stader)
¢ Byggvarubedomningen (miljobedémning av byggprodukter)

* Foreningen for Byggvarudeklarationer (miljodeklaration av
byggvaror)

¢ Global Utmaning (tankesmedja for hallbart samhalle)
e NMC Natverket for hallbart naringsliv
e Solelkommissionen (paverkan for goda regler for solel)

e Sveby (standardisering och verifiering av energiprestanda i
byggnader)

* Svensk Solenergi
¢ We Effect (internationellt bistand)

¢ Varmemarknadskommittén (miljovardering av fjarrvarme och
allmanna avtalsvillkor for fjarrvarme)

¢ Housing Europe, Europeiska kooperativa och allmannyttiga
bostadsorganisationen

¢ |CA International Co-operative Alliance
¢ Cooperatives Europe

* NBO, nordiska kooperativa och allmannyttiga bostadsorga-
nisationen
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#

GRI-INDEX
GENERELLA UPPLYSNINGAR

Upplysning  Beskrivning Kommentar Sida
Organisationsprofil
1021 Organisationens namn HSB ProjektPartner AB
102-2 Verksamhet, marken, produkter och tjanster s. 4
102-3 Huvudkontorets lokalisering Stockholm
1024 Lander dar organisationen har verksamhet Sverige
1025 Agarstruktur och organisationsform s. 4,74
102-6 Marknader som organisationen ar verksam pa Nyproduktion av bostéader i Sverige s. 45
102-7 Organisationens storlek s.5,73,75,91
102-8 Information om anstallda och andra som arbetar for organisationen All verksamhet sker i Sverige, som redovisas som en region s.67
1029 Leverantorskedja s. 20-21
102-10 Vésentliga forandringar gallande organisation och leverantérskedja Inga strukturella férandringar av leverantdrsleden s.6
102-11 Forsiktighetsprincipen s. 59
102-12 Externa initiativ om hallbarhet som organisationen stodjer/omfattas av s. 67
102-13 Medlemskap i organisationer s.67
Strategi
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare s.6-7
102-15 Huvudsaklig paverkan, risker och méjligheter Prioriterade héllbarhetsomraden och huvudsaklig paverkan. s.59-60
Vasentliga risker och hantering av riskerna inom samtliga hallbarhets- s.64
omraden
Etik och integritet
‘ 102-16 Vérderingar, principer och etiska riktlinjer Kérnvarderingar: Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, s. 4 ‘
Omtanke och Samverkan
Styrning
‘ 102-18 Styrningsstruktur s. 4, 5457 ‘
Intressentengagemang
102-40 Lista Gver intressentgrupper s. 62
102-41 Kollektivavtal s. 26, 61
102-42 Identifiering och urval av intressenter s. 62
102-43 Metoder for intressentdialog s. 62
102-44 Viktiga fragor som lyfts s. 62
Om redovisningen
102-45 Enheter som ingar i den finansiella redovisningen Saknas enheter i den finansiella redovisningen s. 65, 89
102-46 Definition av redovisningens innehall och fragornas avgransning s. 65
102-47 Lista dver vasentliga fragor s. 59-60
102-48 Forandringar av information Ej aktuellt s. 65
102-49 Foréandringar i redovisningen Ej aktuellt s. 65
102-50 Redovisningsperiod s. 65
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen Ej aktuellt s. 65
102-52 Redovisningscykel s. 65
102-53 Kontaktperson for redovisningen Maria Quillberg, Utvecklingsansvarig kvalitet & Hallbarhet,
maria.qvillberg@hsb.se och Emily Jobe, HR-chef, emily.jobe@hsb.se
102-54 Redovisning i enlighet med GRI Standarder s. 65
102-55 GRIindex s. 6869
102-56 Externt bestyrkande s. 65
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GRIINDEX

VASENTLIGA FRAGOR

Upplysning  Beskrivning Kommentar Sida Avsteg
EKONOMISKA STANDARDER
Anti-korruption
2052 Kommunikation och utbildning i antikorruptionspolicies och rutiner s. 67 Andel informerade
leverantorer anges ej,
endast antal
1031 Forklaring till varfor fragan &r véasentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor — Antikorruption s. 60
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Antikorruption s. 62
Policys s. 14
103-3 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 62
MILJOMASSIGA STANDARDER
Energi
CRE1 Energiintensitet for byggnader s. 65
1031 Forklaring till varfor fragan &r vésentlig och fragans avgransning Prioriterade hallbarhetsfragor — Miljo s. 5960
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Nyproduktionen och leverantdrsledet | s. 60-61
Policys s. 14
103-3 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
Utslapp till luft
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) s. 6566
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser, energi (Scope 2) s. 6566
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) s. 6566
3054 Utslappsintensitet vaxthusgaser s. 65-66
1031 Forklaring till varfor fragan &r vésentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor - Miljo s. 5960
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Nyproduktionen och leverantérsledet s. 60-61
Policys s. 14
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
Utslapp till vatten och avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod s. 66
1031 Forklaring till varfor fragan &r vasentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor - Miljo s. 5960
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Nyproduktionen och leverantérsledet s. 60-61
Policys s. 14
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
Leverantorsbedomning miljo
3081 Andel leverantorer som utvérderats enligt kriterier for miljo s.67 Ses. 67
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor — Miljo s. 5960
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Nyproduktionen och leverantérsledet s. 60-61
Policys s. 14
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
SOCIALA STANDARDER
Halsa och sékerhet i arbetet
403-2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, franvaro samt s. 6667 Se s. 6667
arbetsrelaterade dodsolyckor
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor — Personal, sociala s. 60
forhallanden och manskliga rattigheter
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Nyproduktionen och leverantdrsledet | s. 60-61
Hallbarhetsstyrning — Medarbetare s. 61
Policys s. 14
1033 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
Mangfald och likabehandling
4051 Mangfald hos styrelse, ledning och anstéllda s. 67
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor — Personal, sociala s. 60
forhéllanden och manskliga rattigheter
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Medarbetare s. 61
Policys s. 14
1033 Hur organisationen utvéarderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
Social leverantdrsbedémning
4141 Andel leverantorer som granskats utifran sociala kriterier s. 67 Ses. 67
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Prioriterade héllbarhetsfragor — Personal, sociala s. 60
forhallanden och manskliga réttigheter
1032 Hur organisationen ser pé fragan och hanterar den Hallbarhetsstyrning — Nyproduktionen och leverantérsledet | s. 60-61
Policys s. 14
1033 Hur organisationen utvéarderar hanteringen och resultat av utvarderingen s. 61
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REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstaimman i HSB ProjektPartner AB
org.nr 556501-4148

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2017 och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 12 april 2018
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 23:e verksamhetsar, 2017.

Marknaden
Det stora efterfrage- och pristryck som har praglat bostads-
marknaden de senaste aren har mattats av under inledning-
en av hosten. Bankernas allt mer restriktiva bolanefinansiering,
hégre amorteringskrav samt Finansinspektionens forslag gal-
lande lanetak bidrar i viss man till avmattningen pa bostads-
marknaden, samtidigt som utbudet av bostader har okat. De
underliggande marknadsforutsattningarna ar dock fortsatt
gynnsamma med hog befolkningstillvaxt pd HSB ProjektPart-
ners marknader, lagt rantelage och hog sysselsattningsgrad.
Konjunkturen ar stark och inflationen ar nara 2 procent.

Under aret har 16 (18) projekt produktionsstartat med
1 028 (1 270) bostader. De produktionsstartade projekten har
i genomsnitt 64 bostader.

HSB ProjektPartner ar aven under ar 2017 i branschtop-
pen avseende produktionsstarter utanfor Stockholm.

En allt starkare balansrakning, moderna arbetsprocesser
och hogt kvalificerad personal dppnar for ytterligare tillvaxt
och stigande ldnsamhet.

Forsaljning

Tillsammans med HSB foreningarna salde HSB ProjektPart-
ner under aret sammanlagt 767 (1 195) bostader. Med sald
bostad avses vid bostadsratt att forhands- eller upplatelseavtal
traffats. Vid utgangen av 2017 var 84 procent av lagenheterna
i den pagaende produktionen salda.

Produktionsstarter

HSB ProjektPartner pabodrjade under aret i partnerskap med
enskilda HSB-foreningar byggnation av 1 028 (1 299) bosta-
der. Det delagda produktionsbolaget HSB Bostad pabdrjade
samtidigt 535 (628) bostader. D& det inom HSB i 6vrigt pabor-
jades 133 (270) bostader kan det sammanlagda antalet pro-
duktionsstarter 2017 summeras till 1 701 (2 197) bostader.
Av dessa avser 1 669 (2 027) eller 98 procent bostadsratter i
flerbostadshus, 0 (0) aganderatter och 32 (170) hyreslagenhe-
ter. HSB ProjektPartner medverkade saledes i 61 (59) procent
av HSBs samlade bostadsproduktion och i 62 (63) procent av
bostadsrattsproduktionen.

Nettoomsittning och resultat

Koncernen

Nettoomsattningen i koncernen, dar successiv vinstavrakning
tillampas for samtliga projekt, uppgick under 2017 till 1 589
(1 724) mkr. Den lagre omsattningen om 135 mkr férklaras

av de storre fastighetsaffarer som genomférdes under 2016.
Intakter fran nyproduktionsverksamheten uppgick till 1 558
(1 550) mkr. Hyresintakterna fran forvaltningsfastigheter upp-
gick till 12 (42) mkr, Gvriga intakter uppgick till 19 (23) mkr
och fastighetsaffarer uppgick till 0 (109) mkr.

Rérelsemarginalen okade fran 14,5 till 17,6 procent och
bruttomarginalen okade fran 13,7 till 16,0 procent. Forbatt-
ringen i marginaler forklaras framst av ett stort antal fardig-
stallda projekt samt 6kade marginaler i pagaende projektport-
fol].

Moderbolaget
Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 41 (42) mkr och
resultat efter skatt uppgick till 65 (30) mkr.

Finansiell stillning

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per 31 december
2017 till 798 (435) mkr. Koncernens bekraftade kreditfacili-
teter och rorelsekrediter uppgick till 485 mkr varav 3 mkr var
utnyttjade. De rantebarande tillgangarna uppgick till 798 (509)
mkr och de rantebarande skulderna uppgick till 233 (281) mkr.
Soliditeten uppgick till 61,7 (56,8) procent.

HSB Bospar

HSB ProjektPartner ar det foretag inom HSB-sfaren som ansva-
rar for och utvecklar bosparandet. Swedbank forvaltar bospa-
rarnas kapital. Ju fler som bosparar och ju storre kapitalet i
det samlade bosparandet ar desto mer dkar mojligheterna for
HSB ProjektPartner att starta nya projekt. Rent praktiskt ar det
Swedbank som férvaltar bospararnas kapital och genom ett
samarbetsavtal med banken kan HSB ProjektPartner finansiera
nya projekt som kop av tomtmark och nybyggnation.

Ar 2017 var annu ett positivt ar fér HSBs bosparande.
Under aret 6kade antalet bosparare med 12 197 st. Det inne-
bar att HSB vid arsskiftet hade 129 256 st bosparare. Antalet
bosparare fortsatter séledes att 6ka, med ca 1 000 nya bospa-
rare varje manad. Det motsvarar en 6kning pa arsbasis med
10 procent (netto), vilket ar enligt mal.

Bosparkapitalet har under aret 6kat med 9 procent, vilket
ar 2 procentenhet 6ver malet for 2017. Ett utvecklingsprojekt
med ett nytt bosparsystem i egen regi pagar. Systemet berak-
nas vara klart till halvarsskiftet 2018. Andelen fordelade lagen-
heter till bosparare blev 18 procent under 2017.
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Risker i verksamheten

HSB ProjektPartner arbetar systematiskt med att systematisk
identifiera, vardera och behandla verksamhetens risker. Oka-
de produktionskostnader, hojd ranteniva och forsamringar i
bostadsefterfragan ar sadana risker. Aktuell investeringspolicy
reglerar vilka projekt och investeringar som kan goras. Grund-
laggande princip i policyn ar att den forvantade avkastningen
for varje investering ska sta i relation till den risk som bedoms.

Forsaliningsrisker hanteras med stdd av garanti hos Stift-
elsen HSBs Garantifond. Miljérisker ar ocksa en risk som HSB
ProjektPartner moter och dessa risker beaktas sarskilt vid
nyinvesteringar i mark. HSB ProjektPartner arbetar utifran en
riskhanteringsprocess som I6pande ska identifiera och var-
dera risker i verksamheten for att sedan bedéma eventuella
atgarder.

Styrelsens sammansattning
HSB ProjektPartners styrelse bestar av 13 ordinarie ledamo-
ter valda av bolagsstamman samt en arbetstagarledamot. Sty-
relsen har héallit nio sammantraden varav ett konstituerande.
Styrelsen behandlade vid dessa méten fasta punkter, sdsom
affarslage, budget, arsbokslut och deldrsrapporter. Darutover
behandlades overgripande fragor rorande investeringar, lang-
siktiga strategier samt struktur- och organisationsforandring-
ar. Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning och utfar-
dat skriftliga instruktioner avseende verkstallande direktorens
arbetsuppgifter.

Under sommaren 2017 borjade Henrik Zather som VD,
fram tills dess var Magnus Ektrom tillférordnad VD.

Moderbolaget
HSB ProjektPartner AB ar HSBs gemensamma affarsbolag.
Bolagets viktigaste uppgift ar bostadsproduktion, vilken alltid
sker i partnerskap med HSB-foreningarna. Styrelsens sate ar
Stockholm.

Sedan den 31 december 2017 ags bolaget till 97 procent
av HSB Riksforbund ek for.

Utsikter 2018

Under 2018 éar for narvarande ca 1 000 produktionsstarter
en malsattning. For att klara detta ar det viktigt att saljstarter
fortskrider enligt planering. HSB ProjektPartners starka finan-
ser gor att koncernen har goda forutsattningar for att fortsat-
ta vara branschledande och avsikten ar att fortsatta forvarva
byggratter i samma takt som produktionsstarter.

For att klara mélen behovs en skicklig organisation, goda
processer och rutiner och effektiva beslutsstodsystem vilket
HSB ProjektPartner har byggt upp under de senaste aren. HSB
ProjektPartner star darfor val rustad infor kommande utma-
ningar och uppsatta mal.
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Nyproduktionsnéatverket
HSB har en gemensam nyproduktionsprocess och en bolags-
overgripande styrning i form av styrgrupp nyproduktion. Som
verksamhetsstod till nyproduktionsprocessen finns ett gemen-
samt dokumenthanteringssystem, ett forsaljningsstod och ett
stod for dverblick och planering av markportfoljen. Utover det-
ta sker gemensamma NKI-métningar i hela HSBs nyproduktion.
Nyproduktionsnatverket kommer att fortsatta driva utveck-
lingen av HSBs nyproduktion. Bland annat har "Handbok i
Nyproduktion” ersatts av ett kommunikativt material — "HSB
utvecklar och bygger” under 2017. Utover det bedrivs projek-
ten "Forsaljningsintegration” och "Felhantering under garanti-
tid” samt att hallbarhetsfragan lyfts mer centralt i natverket.

HSB Living Lab

HSB ProjektPartner driver tillsammans med HSB Goteborg
projektet HSB Living Lab (lokaliserat vid Chalmers i Goteborg)
som syftar till att skapa ett innovativt boende, dar forskning
sker tillsammans med hyresgaster, externa partners och aka-
demin. Byggnaden fardigstalldes under 2016 och idag har ca
30 personer sina permanenta hem i HSB Living Lab, samtidigt
som forskning pagar.

Under 2017 har fokus flyttat fran att bygga huset, hyra ut
och satta processer till att forska och utveckla. Hittills kan man
rakna till ca 40 olika projekt som startat i huset. Ett 6kande
intresse marks for att forska och utveckla i HSB Living Lab
och antalet ansokningar har okat under aret. Framsteg och
erfarenheter kommer successivt att implementeras i HSBs
nyproduktion.

HSB 100
Fran och med 2017 ingar HSB 100 som en del i HSB Projekt-
Partners ordinarie verksamhet.

| satsningen HSB 100 finns bostader som kan se valdigt
olika ut, men de ar anda latta att kanna igen — det ar innovativa
och ytsmarta lagenheter med en prissattning som ger fler en
mojlighet att kopa en bostad. HSB ProjektPartner har uppdra-
get att skapa ramverket for satsningen som riktar sig mot hus-
hall med genomsnittsinkomster. Satsningen gor att fler bospa-
rare kan kopa HSBs bostader.

Hallbarhet och miljo

Koncernen upprattar en hallbarhetsredovisning enligt arsredo-
visningslagen. Hallbarhetsredovisningens GRIl-index aterfinns
pa sidorna 68-69.



FEM AR | SAMMANDRAG

KONCERNEN

Belopp i mkr 2013 2014 2015 2016 2017
Nettoomsattning 963 1175 1602 1724 1589
Kostnader for produktion och forvaltning -912 -1 095 -1394 -1 488 -1335
Bruttoresultat 51 80 208 236 254
Forsaljnings- och administrationskostnader ! -55 -60 -79 -96 -110
Ovriga rorelseintakter 22 11 4 - 9
Andelar i intresseforetags resultat 37 64 69 111 127
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning 137 - - - -
Rorelseresultat 192 95 202 251 280
Resultat fran andelar i koncern- och intresseforetag - - 3 31 125
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 20 21 9 20 10
Rantekostnader och liknande resultatposter -14 -16 -13 -5 -6
Resultat efter finansiella poster 198 100 201 297 409
Aktuell skatt 0 -1 -1 -2 -2
Uppskjuten skatt -9 6 =21 -25 -11
Periodens resultat 189 105 178 270 396
Resultat

Bruttomarginal (%) 2 53 6,8 13,0 13,7 16,0
Rorelsemarginal (%) 19,9 8,1 12,6 14,5 17,6
Balans

Balansomslutning (mkr) 2 026 2145 2621 2731 3051
Eget kapital (mkr) 1154 1223 1348 1553 1 883
Nettoskuld (+)/nettofordran (—) (mkr) 84 9 12 -228 -565
Soliditet (synlig) (%) 57 57 51,4 56,8 61,7
Avkastning pa eget kapital (%) 4.8 8,8 13,8 18,6 23,0

! Omrakning har gjorts av jamforelsetalen i enlighet med ny fordelningsnyckel.

2 Exkluderat forsaljning av fastigheten Stockholm Smultronet 6 ar 2013.
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VINSTDISPOSITION

Till &rsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 56 825 325
Redovisat arsresultat, kronor 64 750 963
Summa, kronor 121 576 288

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor 695/aktie 88 821 695
och i aktieserie A2—-A48, kronor
i ny rakning overfores, kronor
Summa, kronor

32 754 593
121 576 288

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 arsstdmman den 15 maj
2018 far styrelsen harmed avge foljande yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolags-
lagen.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgér av bolagsordningen och avgivna ars-
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 allménhet ar forenade med bedrivande av naringsverksamhet.
Betraffande vasentliga handelser hanvisas till vad som framgar 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 branschomradena.
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Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska situation framgér av denna avgivna érsre-
dovisning. Det framgér ocksa av arsredovisningen vilka principer som tilldmpas
for vardering av tillgangar, avsattningar och skulder.

| forslaget till vinstdisposition framgar att styrelsen foreslar att utdelning lam-
nas med 88 821 695 kronor. Den foreslagna utdelningen utgér 19,2 procent av
bolagets egna kapital och 4,7 procent av koncernens egna kapital. Det framgar
av arsredovisningen att bolagets soliditet uppgar till 71 (69) 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 bedémts erforderliga och foljer den utdelningspolicy som
beslots pa styrelseméte i december 2017.

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 stéllning ger inte upphov till annan bedémning an
att bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Styrelsens bedomning ar att storleken pa det egna kapitalet sésom 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 féreslagna 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 6vrigt.



RESULTATRAKNING

KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 1 588 927 1723642
Kostnader for produktion och forvaltning -1 334 582 -1487 729
Bruttoresultat 254 345 235913
Forsaljnings- och administrationskostnader 5, 6,7 -109 946 -96 574
Ovriga rorelseintakter 8 658 -
Andelar i intresseforetags resultat 126 633 111 202
Rorelseresultat 279 690 250 541
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 3577 31323
Resultat fran andelar i intresseféretag 121 825 53
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 9785 19 665
Rantekostnader och liknade resultatposter 10 -5 782 -4 981
Resultat efter finansiella poster 409 095 296 601
Aktuell skatt 12 -2 585 -1473
Uppskjuten skatt 12 -10 944 -25290
RRETS RESULTAT 395 566 269 838

Kommentarer till koncernens resultatrakning

Nettoomsittning
Nettoomsattningen i koncernen, dar successiv vin-
stavrakning tillampas for samtliga projekt, uppgick
under 2017 till 1 589 (1 724) mkr. Den lagre
omséattningen om 135 mkr forklaras av de storre
fastighetsaffarer som genomfordes under 2016.
Intakter fran nyproduktionsverksamheten upp-
gick till 1 558 (1 550) mkr. Hyresintakterna fran
forvaltningsfastigheter uppgick till 12 (42) mkr.

Bruttoresultat
Koncernens bruttoresultat uppgick till 254 (236) mkr
for verksamhetsaret. Okningen mot foregéende ar
forklaras framst av ett stort antal fardigstallda pro-
jekt med Okade marginaler samt 6kade marginaler i
den pagaende projektportfoljen.

Bruttomarginalen uppgick till 16,0 (13,7) pro-
cent. Okningen forklaras av de 6kade marginalerna
i projektportfoljen.

Andelar i intresseforetags resultat

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick till
127 (111) mkr. | denna post ingar framst resultat
och utdelning fran HSB Bostad med 108 (106) mkr.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 280 (251)
mkr. Detta ar en okning med 29 mkr jamfort med
foregéende ar, vilket ger en rorelsemarginal pa
17,6 (14,5)www procent. Okningen hanfors till den
okade lonsamheten i projektportféljen samt en storre
markaffar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella poster uppgick till 409 (297)
mkr. Okningen jamfort med féregdende ar bestar
framst av en engangspost i form av forséljning av
aktieinnehav i SMAA AB som gav en positiv resultat-
effekt uppgaende till 121 mkr for verksamhetsaret.

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt och uppskjuten skatt som paverkat
arets resultat uppgar till 14 mkr. Uppskjuten skatt
hanfors huvudsakligen till framtagna successiva
vinster som har resultatavraknats i koncernen men
annu ej beskattats samt forandring i taxeringsmas-
siga underskott.
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BALANSRAKNING

KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2017 2016

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 13
Byggnader och mark 38173 35514
Forbattringsutgift pa annans fastighet - 6145
Inventarier och installationer 40 6
38 213 41 665
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 15 626 816 701 793
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 1843 30675
628 659 732 468
Omsiattningstillgangar
Varulager
Exploateringsfastigheter 17 954 482 801 554
Projektfastigheter 18 - 5142
Andelar i bostadsrattsforeningar 19 7 852 8 982
962 334 815 678
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 47 604 60 225
Fordringar hos intresseforetag 51 946 79 962
Upparbetad €] fakturerad intakt 20 173174 75175
Ovriga fordringar 325 341 463 329
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 26 331 27 213
624 396 705 904
Kassa och bank 797 686 434 825
SUMMA TILLGANGAR 3 051 288 2 730 540
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Belopp i tkr Not 2017 2016
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital koncernen
Aktiekapital 12 785 12 785
Annat eget kapital inkl arets resultat 1870519 1 540 004
Summa eget kapital koncernen 1 883 304 1 552 789
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 22 42 002 31 058
Ovriga avsattningar 23 146 388 104 317
188 390 135 375
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 92 500 92 500
Ovriga skulder = 183
92 500 92 683
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 137 550 134 228
Checkrakningskredit 24 2940 7177
Leverantérsskulder 52 727 57 942
Skatteskulder 1168 1249
Ovriga kortfristiga skulder 431 970 467 060
Fakturerad ej upparbetad intakt 25 144 955 156 407
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 115784 125 630
887 094 949 693
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 3 051 288 2 730 540

Kommentarer till koncernens balansrakning

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar

Under aret har byggnader tillkommit genom en
omklassificering fran projektfastigheter samtidigt
som forbattringsutgifter pa annans fastighet har
avyttrats. Byggnaden hanforligt till projektet Living
Lab i Goteborg skrivs av enligt plan.

Finansiella anlaggningstillgdngar

Vid utgangen av aret var koncernens bokforda varde
629 (732) mkr och bestod av andelar i HSB Bostad
om 603 mkr, andelar i Kvarnbykoncernen uppgé-
ende till 24 mkr samt andelar i Nya Hovas Moder
om 2 mkr. Aktierna i SMAA AB har awyttrats, vilket
minskat finansiella anlaggningstiligangar med 150
mkr. Resultatandel och utdelning fran intressebolag
uppgar till 75 mkr, vilket ger en total minskning om
75 mkr netto.

Omsittningstillgangar

Koncernens bokforda varde pé exploateringsfast-
igheter har dkat med 152 mkr och uppgar till 954
(802). Flertalet forvarv har genomférts under det
gangna aret. Innehavet av projektfastigheter har
omklassificerats till byggnader under aret. Lager av
bostadsratter uppgér till 8 (9) mkr och avser ej salda
lagenheter i produktionsprojekt som aterkopts samt
visningslagenheter.

Avséttningar

Avsattningarna uppgar till 188 (135) mkr och bestar
av avsattningar for uppskjutna skatter med 42 mkr,
avsattningar for garantier i avslutade projekt med 45
mkr samt andra avsattningar om 101 mkr.

Lang- och kortfristiga skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut uppgéar till 93
mkr och ar oférandrat jamfort med foregaende
a&r. Kortfristiga skulder till kreditinstitut inkluderat
checkrakningskredit uppgar till 140 (141) mkr.
Checkrakningskrediten har minskat fran 7 mkr vid
ingangen av aret till 3 mkr per sista december.
Fakturerad ej upparbetad intakt uppgar till 145
(156) mkr. Fakturerad ej upparbetad intakt visar
successivt berdknad intakt jamfért med vad som
fakturerats.
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FORANDRING EGET KAPITAL

KONCERNEN

Aktie- Annat Summa
Koncernen kapital eget kapital eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 12 785 1334 833 1347618
Utdelning till agarna -64 667 -64 667
Arets resultat 269 838 269 838
Utgaende eget kapital 2016-12-31 12785 1 540 004 1 552 789

Aktie- Annat Summa
Koncernen kapital eget kapital eget kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 12 785 1 540 004 1 552 789
Utdelning till agarna -65 051 -65 051
Arets resultat 395 566 395 566
Utgaende eget kapital 2017-12-31 12 785 1870519 1 883 304
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KASSAFLOBESANALYS — KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN

Belopp i tkr 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 409 095 296 601
Betald inkomstskatt -2 667 -8 445
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar 14 939 -2 660
Avsattningar netto 42 070 34 450
Andelar i intresseforetags resultat efter skatt -232 547 -72 112
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 230 890 247 834
Foréndring i rorelsekapital
Varulager -161 261 23 465
Rérelsefordringar 81 509 56 044
Rorelseskulder -61 603 80 365
-141 355 159 874
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 89 535 407 708
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Inkop och forsaljningar av materiella anlaggningstillgangar 3119 -8 728
Inkop och forsaljningar av finansiella anlaggningstillgangar 336 356 -78 964
Kassaflode fran investeringsverksamheten 339 475 -87 692
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning 52 000 109 441
Amortering av skuld -53 098 -337 965
Utdelning -65 051 -64 667
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -66 149 -293 191
ARETS KASSAFLODE 362 861 26 825
Likvida medel vid arets borjan 434 825 408 000
Likvida medel vid arets slut 797 686 434 825

Tillaggsupplysningar, se Not 29.

Kommentarer till koncernens kassaflodesanalys

Den lIopande verksamheten
Kassaflodet fran den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet
uppgar till 231 mkr att jamféra med 248 mkr foregaende ar.

Varulager

Posten varulager i kassaflodet uppgar till -161 mkr och forklaras av nettot nyan-
skaffningar och avyttringar av exploaterings- och projektfastigheter. Anskaffningar
uppgar till 226 mkr under 2017 att jamfora med 243 mkr under 2016. Avyttringar
uppgar till 59 (201) mkr.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten inkluderat forandring av rorelse-
kapital uppgar till 90 mkr jamfort med 408 mkr foregaende ar. Skillnaden mot
foregdende ar forklaras till storsta del av en nettoavyttring av exploaterings- och
projektfastigheter samt nettot av forandringen i rorelsefordringar och rérelseskul-
der.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgar till 339 mkr. Paverkan pa
kassaflodet hanfors till avyttringen av SMAA AB som genererar ett kassaflode
om 310 mkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till -66 mkr att jamfora med
—-293 mkr foregaende ar. Av detta hanfors —-65 mkr utdelning till aktiedgarna enligt
beslut pa bolagsstamman. Amorteringar uppgar till =53 mkr vilket ar vasentligen
lagre an foregdende ar da amortering av 1an uppgick till =338 mkr.

Arets kassafléde

Arets kassaflode ar 363 mkr jamfort med 27 mkr foregaende &r. Lagre amorte-
ring av 1an samt forsaljningen av SMAA AB har bidragit till det starka kassaflodet.
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RESULTATRAKNING

MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 3 40 794 42 470
Bruttoresultat 40 794 42 470
Forsaljnings- och administrationskostnader 56,7 -122 619 -106 592
Ovriga rorelseintakter 4,500 -
Rorelseresultat -77 325 -64 122
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 28 505 4 964
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 7931 6 542
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -2179 -1 966
Resultat efter finansiella poster -43 068 -54 582
Bokslutsdispositioner 11 118 094 91 015
Aktuell skatt 12 -185 -
Uppskjuten skatt 12 -10 090 -6 977
ARETS RESULTAT 64 751 29 456
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BALANSRAKNING

MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2017 2016

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 14 158 140 161 140
Andelar i intresseforetag 15 49 49
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 19 19
Uppskjuten skattefordran 22 7 854 17 944

166 062 179 152

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 927 1629
Fordringar hos koncernforetag 58 378 934
Fordringar hos intresseforetag 3735 4 882
Ovriga fordringar 1 693 863
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 2 243 3640

8 656 389 948
Kassa och bank 479 332 98 106
SUMMA TILLGANGAR 654 050 667 206
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BALANSRAKNING “MODERBOLAGET
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Belopp i tkr Not 2017 2016

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 12 785 12 785

Reservfond 328 607 328 607
341 392 341 392

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 56 825 92 420

Arets resultat 64 751 29 456
121 576 121 876

Summa eget kapital 462 968 463 268

Avsiattningar

Ovriga avsattningar 23 35 700 35 700

35 700 35 700
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 40 000 40 000
40 000 40 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3991 3914

Skulder till koncernforetag 91 024 61 701

Skulder till intresseforetag 49 49

Skatteskulder 216 130

Ovriga kortfristiga skulder 2 641 50 080

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 17 461 12 364
115 382 128 238

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 654 050 667 206

HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING /HALLBARHETSREDOVISNING 2017 ~ 85



FORANDRING EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Balanserade Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinstmedel eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 12 785 328 607 157 087 498 479
Utdelning till agarna -64 667 -64 667
Arets resultat 29 456 29 456
Utgéende eget kapital 2016-12-31 12 785 328 607 121 876 463 268

Balanserade Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 12 785 328 607 121 876 463 268
Utdelning till agarna -65 051 -65 051
Arets resultat 64 751 64 751
Utgaende eget kapital 2017-12-31 12 785 328 607 121 576 462 968

Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:

Agare Antal aktier Andel aktier, %
HSB Riksforbund ek for 124 095 97,07
HSB Nordvastra Skane ek for 3751 2,93
Totalt 127 846 100

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

MODERBOLAGET

Belopp i tkr 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -43 068 -54 581
Betald inkomstskatt -99 -524
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Bokslutsdispositioner 118 094 91 015
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 74 927 35910
Férandring i rorelsekapital
Rorelsefordringar 381 291 -94 723
Rorelseskulder -12 941 3445
368 350 -91 278
Kassaflode fran den lopande verksamheten 443 277 -55 368
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Inkép och forsaljningar av finansiella anlaggningstillgangar 3000 45 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3 000 45 000
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -65 051 -64 667
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -65 051 -64 667
ARETS KASSAFLODE 381 226 -75 035
Likvida medel vid arets borjan 98 106 173 141
Likvida medel vid arets slut 479 332 98 106

Tillaggsupplysningar, se Not 29.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Belopp i tkr om inget annat anges.

NOT 1 - Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen for koncernen och moderbolaget har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och enligt Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

KONCERNREDOVISNINGEN

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget HSB ProjektPartner AB och samt-
liga bolag dar moderbolaget vid arsskiftet, direkt eller indirekt, innehar mer an
50 procent av rosterna for samtliga aktier och andelar eller genom avtal har ett
bestammande inflytande.

Dotterforetagen inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestammande inflytandet éverfors till koncernen. De exkluderas ur koncern-
redovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut ar uppréattat enligt forvarvsmetoden. Férvarvstidpunkten
ar den tidpunkt da det bestdmmande inflytandet erhélls. Identifierbara tillgéngar
och skulder vérderas inledningsvis till verkliga vérden vid forvarvstidpunkten.

Koncerninterna mellanhavanden och interna intakter och kostnader som upp-
kommer vid koncerninterna transaktioner elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Intressebolag

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

Joint ventures

Foretag som inte utgor dotterféretag och som bedriver projekt i konsortieliknande
former, det vill saga med gemensamt agande och kontroll samt i tiden avgransad
verksamhet, konsolideras enligt klyvningsmetoden. Klyvningsmetoden innebar att
en samagare redovisar sin andel av tillgangar, skulder, intakter och kostnader i
det gemensamt styrda foretaget och slar sedan ihop dessa, post for post, med
motsvarande poster i koncernbalansrakningen och koncernresultatrakningen.
Darefter elimineras det interna aktieinnehavet. Koncerninterna fordringar och
skulder samt intakter och kostnader elimineras.

Intakter

Entreprenadavtal

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

Principen om successiv vinstavrakning bygger pa synsattet att prestationen
fullgdrs i takt med utférandet av respektive projekt. Intakter och resultat i pro-
jekten redovisas period for period i takt med dess upparbetning och férsaljning
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 projektkost-
nader i férhallande till beraknade nedlagda projektkostnader vid fardigstéllandet.

Omvérderingar (prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat
paverkar periodens resultat fullt ut. | de fall utfallet av ett uppdrag inte kan
berédknas pa ett tillforlitligt satt, redovisas intakter endast i den utstrackning som
motsvaras av de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att ersattas
av bestallaren. Bedomda 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. Pa motsva-
ande séatt redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp och &nnu ej upparbetade
projektintakter som skuld.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell
leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och formanerna som ar forknippade
med agandet i allt vasentligt ligger hos leasetagaren. Om detta inte ar fallet ar det
fraga om operationell leasing. | korthet innebar finansiell leasing att objektet redo-
visas som tillgangspost i balansrakningen hos leasetagaren medan en motsvaran-
de skuld bokas upp som skuldpost i balansrakningen. Operationell leasing innebar

att objektet redovisas i balansrakningen hos leasegivaren. Leasingavgiften vid
operationell leasing redovisas linjart 6ver avtalsperioden.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgdrs av lon, sociala avgifter, betald
semester och betald sjukfranvaro. Kortfristiga ersattningar redovisas som en
kostnad och en skuld da& det finns en legal eller informell forpliktelse att betala
ut en ersattning.

Ersattningar efter avslutad anstélining

| koncernen férekommer saval avgiftsbestamda som férmansbestdmda pensions-
planer. Dessa planer bestér av den sa kallade KTP-planen avdelning 2 och ITP-
planen avdelning 1. Anstalld tjansteman fodda 1980 och tidigare omfattas av KTP
avdelning 2. KTP- planen ar om inte annat verenskommits en i huvudsak formans-
bestamd alderspension med faststallda ersattningsnivaer i form av en procentan-
del av tjanstemannens slutlén. Utdver detta sa finns en mojlighet till en alternativ
pensionslosningsoverenskommelse med tjansteman som har 16n 6verstigande 10
inkomstbasbelopp. Den alternativa pensionslosningen, kallad alternativ KTP eller
tiotaggarlosning, ar premiebestamd och avser alderspension och familjepension
baserad pa lonedelar éverstigande 7,5 inkomstbasbelopp. Anstalld tjansteman
fodd 1981 eller senare omfattas av ITP avdelning 1. Pensionen ar premiebestamd
i sin helhet och premien faststalls med en viss procentsats pa manadslon upp till
ett visst belopp och med en annan procentsats pa lonedel utdver detta.

For avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till ett annat
foretag och har darefter inte nagon legal eller informell forpliktelse att betala
nagot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt dtagande.

Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstélldas pen-
sionsberattigade tjanster utforts.

Vid formansbestamda planer star foretaget i allt vasentligt riskerna for att
ersattningarna kommer att kosta mer &n férvantat och att avkastningen pa
relaterade tillgdngar kommer att avvika fran forvantningarna. Férmansbestamda
pensionsplaner redovisas i enlighet med K3s forenklingsregler vilket innebar att
dessa planer redovisas sa som att det hade varit avgiftsbestdmda planer.

Inkomstskatter
Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perio-
den. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom
att det har justerats for e skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r eventuellt justerat med
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att upp-
skjutna skatteskulder redovisas i balansrakningen for alla temporara skillnader-
som uppkommer mellan det bokférda och det skattemassiga vardet pa tillgdngar
och skulder. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den omfattning det ar troligt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga 6verskott.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den berdrda uppskjut-
na skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
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Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade av- och nedskrivningar.

Avskrivningar beraknas utifran anskaffningsvarde genom tillampning av linjar
avskrivning over tillgangens uppskattade nyttjandeperiod. Mark klassificerad som
materiell anlaggningstillgang skrivs inte av. Foljande nyttjandeperioder anvéands
vid avskrivningar:

— Inventarier och installationer 5 ar

Byggnader

For byggnader tillampas komponentavskrivning. Byggnaderna bestér av flera
komponenter vars nyttjandeperiod varierar. Nar en komponent byts ut utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras. Féljande huvudgrupper av komponenter har identi-
fierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader som avser specifikt
modulhus i bolaget HSB Levande Lab Utveckling HB:

- Stomme och grund 9 ar

- Moduler (Fabriksbyggda byggmoduler) 20 ar

— Tekniska installationer 20 ar

— Inre- och yttre ytskikt 20 ar

- Gemensamma utrymmen 20 ar

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for
avskrivningen pa byggnader:

- Stomme och grund 120 &r

- Stomkompletteringar, innervaggar mm 60 ar

- Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 30 ar

- Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 40-50 ar

- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 20 ar

Varulager
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvar-
det efter individuell vardering. Nettoférsaljningsvardet utgors av det uppskattade
forsaliningspriset efter avdrag for direkta forsaljiningskostnader.
Projektfastigheter avyttras efter fardigutveckling och klassificeras darfor under
omséttningstillgangar som varulager. Exploateringsfastigheterna saljs normalt i
nara anslutning till produktionsstart och redovisas som varulager. Exploaterings-
och projektfastigheterna redovisas och varderas i enlighet med reglerna om
varulager och redovisas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da
bindande avtal om forvarv ingas.

Exploateringsfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsréatter/
agarlagenheter och mark for projektfastigheter redovisas som exploateringsfast-
igheter.

Projektfastigheter

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

- Fardigutvecklade fastigheter

- Fastigheter under uppférande

- Fastigheter for vidareutveckling

Fardigutvecklade fastigheter avser dels fastigheter som fardigutvecklats av HSB
och dels fastigheter som ska séljas utan vidareutveckling. Fastigheter under
uppforande ar fastigheter under ny-, till, eller ombyggnad till fardigutvecklade
fastigheter. Produktionskostnader innefattar saval direkta som skalig andel av
indirekta kostnader. Réantekostnader avseende produktion for egen forvaltning
tillfors anskaffningsvardet for projektfastigheter.

Andelar i bostadsrattsfreningar

Andelar i bostadsrattsforeningar innefattar aterkopta andelar i bostadsrattsfor-
eningar. Avsikten ar att avyttra dessa vidare inom en snar framtid varfor dessa
klassificeras som varulager.
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Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket
innebar att vardering sker utifran anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida
medel, andra langfristiga vérdepappersinnehav, kundfordringar och 6vriga ford-
ringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder och laneskulder.

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

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag for poster med
forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlagg-
ningstillgangar. Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstill-
gangar varderas individuellt till det belopp som beraknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar 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 beddms om det finns nagon indikation pa nedskrivnings-
behov i ndgon av de finansiella anlaggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
vardenedgangen beddéms vara bestaende.

Leverantorsskulder och 6vriga skulder

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

Avséttningar

Avsattningar redovisas nar bolaget pa balansdagen har en befintlig legal forpliktel-
se eller informell forpliktelse till foljd av en intraffad handelse och det ar sannolikt
att bolaget kommer att behdva reglera forpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning
av beloppet kan goras.

Garantiataganden

Avsattningar gors for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden enligt
entreprenadkontrakt. En individuell beddmning gors for respektive projekt i sam-
band med att garantitiden inleds.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande som harrér
fran intraffade héndelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera
osakra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning p& grund av att det inte ar troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas eller beloppet inte kan beraknas med tillracklig
tillforlitlighet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade

kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla

tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida

placeringar.



Forts. not 1

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tillampar koncernens principer med de undantag och tillagg som
anges nedan.

Leasing
| moderbolaget redovisas alla leasingavtal som operationella leasingavtal.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffningsvar-

demetoden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktier och andelar i dotterforetag och intresseforetag

Aktier och andelar i dotterforetag och intresseféretag redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott och koncernbidrag laggs till anskaffningsvéardet nar de lémnas.
Utdelning fran dotterforetag och intresseforetag redovisas som intakt.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med &rsredovisningsla-
gens indelning.

NOT 2 - Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Successiv vinstavrakning

HSB ProjektPartner tillimpar successiv vinstavrak-
ning i koncernen, dvs utifran en slutiagesprognos for
projektets resultatutfall redovisas successivt under
projektets varaktighet resultat baserat pa projektets
fardigstallandegrad. Detta kraver att projektintakter
och projektkostnader kan storleksbestémmas pa ett
tillforlitligt satt. Forutsattningen for detta ar att effek-
tiva och samordnade system for kalkylering, prognos
och intakts/kostnadsrapportering finns i koncernen.
Systemet kraver vidare en konsekvent bedémning
(prognos) av projektets slutliga utfall, inklusive analys
av awvikelser i forhallande till tidigare bedémningstill-
falle. Bedémningen gors minst en gang per tertial.
Det verkliga utfallet av projektet vid dess slut kan
dock awvika, antingen positivt eller negativt, fran den
bedémning som tidigare gjorts.

Varulager
Varulagret i koncernen bestar till storsta del av explo-
ateringsfastigheter. Redovisat véarde har bedomts
till det lagsta av anskaffningsvérde och nettoférsalj-
ningsvarde.

Arligen infor arsbokslutet gors en vardering av
HSB ProjektPartners hel- eller delagda fastigheter.
Varderingen baserar sig pa radande prisniva pa res-
pektive ort samt utifrdn en intern vérderingsmodell.
Vid behov inhdmtas externa marknadsvarderingar.
Tillsammans utgér detta underlag for bedémningen
av det bokférda vérdet i relation till marknadsvardet.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemas-
siga underskott har varderats till hogst det belopp
som sannolikt kommer att &tervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat.
Varderingen omprovas varje balansdag.

Garantiadtaganden och andra avsattningar
Avsattning gors for framtida kostnader pé& grund av
garantidtaganden och Ovriga ataganden enligt entre-
prenadkontrakt, som innefattar skyldighet for entre-
prendren att atgarda fel och brister som upptacks
inom en viss tid efter att entreprenaden éverlamnats
till bestallaren. Huvudprincipen ar att avsattning for
garantiataganden och Ovriga ataganden enligt entre-
prenadkontrakt beréknas och bedéms individuellt for
varje enskilt projekt. Berakningen ar grundad pé kal-
kylerade kostnader for respektive projekt. Avséttning
skall ske fortiopande under projektets gang och den
berdknade sammanlagda avsattningen skall inga i
projektets forvantade slutliga kostnader.

NOT 3 - Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

NOT 5 - Ldner, andra ersattningar och sociala kostnader

Av érets totala inkdp och forsaljning i moderbolaget avser 3 (9) procent av inko- Léner 2017 Lijner2016
pen och 81 (75) procent av férséliningen andra foretag inom koncernen. ochandra  Sociala ochandra  Sociala
Belopp i mkr ersattn kostn ersattn kostn
= Moderbolaget 39,4 21,6 35,6 20,5
NOT 4 - Medelantal anstéllda Varav pensionskostnader ! 7,2 7,4
2017 2016 Koncernen totalt 39,4 21,6 35,6 20,5
totalt varav man totalt varav man varav pensionskostnader 7,2 7,4
Moderbolaget 53 51 20 1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 490 (890) tkr gruppen styrelse
Koncernen totalt 53 22 51 20 och VD.
Konsfordelningen ar beraknad utifran antal anstallda pa balansdagen. Léner och andra
ersattningar fordelade 2017 2016
Kdnsférdelning inom foretagsledningen Koncernen Moderbolaget mellan grupperna styrelse Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
Andel kvinnor, % 2017 2016 2017 2016 och VD och évriga anstallda och VD  anstéllda och VD anstéllda
Styrelse 39 39 39 39 Moderbolaget 3,3 36,1 3,9 31,7
Ledande befattningshavare 44 60 44 60 Koncernen totalt 3,3 36,1 3,9 31,7
L6n och annan forman
Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2017 2016 2017 2016
Totalt styrelsearvode beslutat
av bolagsstamman 1,6 1,5 1,6 1,5
Varav till styrelsens ordférande 0,6 0,6 0,6 0,6

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

Verkstallande direktéren

Till VD och tf VD har utgatt 16n och annan erséattning om 1 785 tkr (2395) exklu-
sive varde av bilforman. Pensionsratt utgadr med 35 procent av VDs pensionsmed-
forande 16n i en premiebestamd tjanstepensionsforsakring med en pensionsalder
om 65 &r. VD och arbetsgivaren har en émsesidig uppsagningstid om 6 manader.
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NOT 6 - Leasing

Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare.

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal.

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Inom ett ar 2214 27 698 2214 5546
Mellan ett och fem &r 8855 110791 8 855 -
Senare an fem ar 922 41 547 922 -
11991 180036 11991 5546

Rakenskapsarets
kostnadsforda leasingavgifter 5735 5478 5 986 6573

Leasingavgifter i koncernen och moderbolaget utgors i all vasentlighet av hyrda
lokaler. Under ar 2017 har de tidigare lokalkontrakten overlatits vilket har inneburit
att framtida kontraktsatganden vasentligen minskat.

NOT 7 - Arvode till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
PwC 2017 2016 2017 2016
Revisionsuppdrag 872 958 675 718
Skatteradgivning - 108 - 108
Andra uppdrag 26 11 17 11
KPMG
Revisionsuppdrag 101 116 - -
Summa 999 1193 692 837

Fran och med ordinarie bolagsstamma &r 2014 ar vald revisionsbyra Pricewater-
houseCoopers AB, PwC, och arvode har redovisats med beddmt arvode for utford
revision. Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som foranleddes av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet
av sadana ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag, som framst avser
radgivning for olika verksamheter.

NOT 8 - Resultat fran andelar i koncernforetag

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Utdelning - - 30000 -
Realisationsresultat vid forséljning 36 701 62 542 1 505 4964
Nedskrivningar -33124 -31219 -3000 -
Summa 3577 31323 28505 4964
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NOT 9 - Ovriga rinteintikter och liknade resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Réntor 9785 6433 7931 6 542

Aterford reservering krediter - 13232 - -

Summa 9785 19665 7931 6542

Varav avseende koncernfiretag - - 355 1983
NOT 10 - Réntekostnader och liknade resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Rantor och kreditavgifter 5782 4981 2179 1 966

Summa 5782 4 981 2179 1966

NOT 11 - Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2017 2016

118094 91015
118 094 91 015

Erhallet koncernbidrag
Summa

NOT 12 - Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Aktuell skatt -2 441 -767 -185 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -144 -706 - -
Uppskjuten skatt -10944 25290 -10090 -6977
Total skatt -13529 -26763 -10275 -6977

Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt berdknas med aktuell skattesats pa skattemassiga underskott som bedéms
kunna nyttjas samt andra temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassi-
ga varden.

Koncernen Moderbolaget

Avstamning av effektiv skatt 2017 2016 2017 2016
Resultat fore skatt 409 095 296 601 75025 36434
Skatt beraknad enligt gallande

skattesats (22 %) -90001 -65252 -16506 -8015
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -7 285 -133 -706 -56
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter 7 1 306 6 1
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

resultat fran aktier och andelar 79 049 37 521 6931 1093
Skatteeffekt av utnyttjande av tidigare

ej aktiverade underskottsavdrag 4 845 502 - -
Redovisad skattekostnad -13 385 -26 056 -10275 -6977



NOT 13 - Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Omklassificering
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Aterforing av nedskrivningar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende planenligt restvarde

Pagaende arbeten pa annans fastighet

Ingéende anskaffningsvarde
Arets anskaffning
Omklassificering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Koncernen
2017 2016
36820 8303
10976 36820
-149 -8 303
47 647 36 820
-1 306 -560
-5 834 -
- 833
-2334 -1579
-9474 -1 306
- 5125
- 5125
38173 35514

Koncernen
2017 2016
- 20622
- 16198
- -36 820

En av koncernens fastigheter ar en lokal som innehas for langsiktig uthyrning.
Fastigheten klassificeras som forvaltningsfastigheter, med ett redovisat varde
om 5 mkr. Verkligt varde beraknas uppgar till det redovisade vardet.

Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvérde
Arets anskaffning
Utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningvarden

Ingdende avskrivningar
Utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvarde

Forbattringsutgifter pd annans fastighet

ngéende anskaffningsvarde
Arets forsaljning
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar

Arets forsaljning

Arets avskrivningar

Utgadende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Koncernen
2017 2016
402 402
44 -
-198 -
248 402
-396 -388
198 -
-10 -8
-208 -396
40 6

Koncernen
2017 2016
8779 8779
-8779 -
- 8779
-2634 -1756
2 853 -
-219 -878
- -2634
- 6145

NOT 14 - Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvarde
Avyttring
Nedskrivning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Bolag Organisationsnummer
HSB Produktion AB 556016-0789
HSB Fastighets AB 556491-8216
Summa

2017
161 140

-3 000
158 140

Sate

Stockholm
Stockholm

2016

206 140
-45 000

161 140

Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar

100 100 75 000
100 100 80 000

2017 2016
Bokfort varde  Bokfort varde
147 140 147 140

11 000 14 000

158 140 161 140

NOT 15 - Andelar i intresseforetag

Ingéende anskaffningsvarde
Nyanskaffning

Avyttring

Resultatandel

Utdelning

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden

Moderbolaget Organisationsnummer
HSB Levande Lab ek for 769627-8030
Summa moderbolaget

Koncernen Organisationsnummer
HSB Bostad AB 556520-6165
SMAA AB 556497-1322
HSB Produktion i Kvarnby HB 969777-4405

Sédra Kalltorps Fastighetsutveckling AB- 559043-6316
Summa koncernen

2017
701 793

-150 075
126 659
-51 561

626 816

Sate
Stockholm

Sate
Stockholm
Stockholm

Goteborg
Goteborg

Koncernen Moderbolaget
2016 2017 2016
510 330 49 49
123 056 - -
-3705 - -
111 202 - -
-39 090 - -
701 793 49 49
Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar
50 50 50
Kapitalandel, % Réstandel, % Antal andelar
41 35 229 665
35,65 35,65 35653
45 45 1
15 15 150

2017 2016
Bokfort varde  Bokfort véarde
49 49

49 49

2017 2016
Bokfort varde  Bokfort varde
603 093 546 585

- 150 075

23708 5118

15 15

626 816 701 793
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Forts. not 15

Ovriga Joint ventures

Bolag Organisationsnummer Sate Kapitalandel, % Rostandel, % Antal andelar
Ansgar Utveckling i Vasteras AB 556946-8522 Stockholm 50 50 500
Berga i Linkoping Exploatering AB 556712-8540 Linkoping 50 50 500
Bergasliden i Umea AB 556889-1542 Stockholm 50 50 250
Brotorpet Exploatering AB 556746-2816 Stockholm 50 50 500
Backenprojekt Utveckling AB 556929-8580 Uppsala 50 50 250
Dragarblick Utveckling AB 556823-7514 Stockholm 50 50 250
Finnboda Industrilokaler HB 9166252610 Stockholm 50 50 1
Gideonsberg Utveckling AB 556966-2777 Vasteras 50 50 500
Grasstappen Holding AB 556982-1282 MéIndal 50 50 500
Guntor Utveckling AB 556689-9455 Stockholm 50 50 500
Guldus Holding AB 559044-2413 MdIndal 50 50 500
Hagapaddan Utveckling AB 556764-2953 Karlstad 50 50 500
Hastor Utveckling AB 5567876221 Stockholm 50 50 50
HB Kalleredsfastigheter 916443-7536 Goteborg 50 50 1
HSB Betladan Exploatering HB 969717-2584 Malmo 50 50 1
HSB Levande Lab ek for 769627-8030 Stockholm 50 50 50
HSB Mark i Majorna AB 556894-8458 Goteborg 50 50 25
HSB Mark i Orgryte Torp AB 556985-6254 Goteborg 50 50 250
HSB Markproduktion i Géteborg AB 556866-1903 Goteborg 50 50 250
HSB Nya Kvillebacken Mark AB 556683-3587 Stockholm 50 50 500
HSB Produktion i Dalarna HB 969776-0693 Borlange 50 50 1
HSB Produktion i Géteborg HB 969740-2940 Goéteborg 50 50 1
HSB Produktion i Mélardalen HB 9697109578 Vasteras 50 50 1
HSB Produktion i MéIndal HB 969740-4326 MolIndal 50 50 1
HSB Produktion i Nordvéstra Gotaland HB 969740-8350 Skara 50 50 1
HSB Produktion i Norr HB 969769-6442 Lulead 50 50 1
HSB Produktion i Norra Bohuslan HB 9697484492 Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Skéne HB 9697479401 Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Sydost HB 969739-6969 Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Sédermanland HB 969773-8392 Nykoping 50 50 1
HSB Produktion i Sodertalje HB 9697712736 Sodertalie 50 50 1
HSB Produktion i Sodra Norrland HB 969752-3786 Sundsvall 50 50 1
HSB Produktion i Umea HB 969764-7346 Umea 50 50 1
HSB Produktion i Uppsala HB 969770-5938 Uppsala 50 50 1
HSB Produktion i Varmland HB 9697489103 Stockholm 50 50 1
HSB Produktion i Ostergotland HB 969736-6319 Linkoping 50 50 1
HSB Produktion i Ostra HB 9697745587 Norrkoping 50 50 1
HSB Projekt Holding i Malmd AB 556788-3268 Malmd 50 50 50
HSB Projekt i Malmo nr 1 AB 556788-3276 Stockholm 50 50 500
HSB Projekt i Malmé nr 2 AB 556788-3284 Stockholm 50 50 500
Hyaderna Holding AB 559003-8138 Stockholm 50 50 500
lggeby Holding AB 5591059869 Stockholm 50 50 250
Klostret 3 Holding AB 556852-5173 Stockholm 50 50 250
Klostret 4 Holding AB 556852-5181 Stockholm 50 50 250
Koksbacken Holding AB 559034-8768 MdIndal 50 50 500
Kungsgérdet Holding AB 556984-3724 Vasteras 50 50 500
Ljurafaltet Holding AB 556987-3788 Norrkoping 50 50 500
Mark i Dalarna Holding AB 559001-4659 Stockholm 50 50 250
Mark i Norrképing Holding AB 559093-7008 Stockholm 50 50 250
Nordvéstra Zebran Holding AB 5569689317 Trollhattan 50 50 500
Parken i Linkoping Utveckling AB 5567787717 Stockholm 50 50 50
Rynninge Utveckling AB 556906-7571 Stockholm 50 50 250
Sandback Holding AB 559085-6497 Stockholm 50 50 25 000
Skeppet Holding AB 556985-7609 Uppsala 50 50 500
Skogstrakten Holding AB 556984-4060 Sodertalie 50 50 500
Solriket Holding AB 556980-8453 Sundsvall 50 50 500
Strandangen i Mjolby Holding AB 559079-3930 Linkoping 50 50 250
Sddra Norrland Holding AB 559025-2036 Gavle 50 50 500
Torgun Utveckling AB 556789-3135 Uppsala 50 50 500
Trosalundsberget Holding AB 5590006622 Nykoping 50 50 500
Véxta Utveckling AB 556950-2841 Véxjo 50 50 500
Abruset Utveckling AB 556831-0295 Lund 50 50 250
Aby Stallbacke Utveckling AB 5569479107 MéIndal 50 50 500
Asikten Utveckling AB 556908-8817 Uppsala 50 50 250

Joint venture ar foretag som inte utgor dotterforetag och som bedriver projekt i konsortieliknande former, det vill sdga med
gemensamt dgande och kontroll samt i tiden avgransad verksamhet. Dessa konsolideras enligt klyvningsmetoden.
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NOT 16 - Andra langfristiga vardepappersinnehav
Antal aktier 2017 2016

Moderbolaget och andelar Bokfort varde Bokfort varde
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10
Summa Moderbolaget 19 19
Antal aktier 2017 2016
Koncernen och andelar Bokfort varde Bokfort varde
Aktier
AB Svensk Byggtjanst, A-aktier 450 9 9
AB Svensk Byggtjanst, B-aktier 500 10 10
Nya Hovas Moder AB 100 955 29 787
Andelar i bostadsrattsforeningar
HSB Brf Medicintrédgarden i Stockholm 869 869
Summa Koncernen 1843 30 675
Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarden 30675 59 806 19 19
Nedskrivning -28 832  -30 000 - -
Omklassificering - 869 - -
Utgéende redovisat virde 1843 30675 19 19

NOT 17 - Exploateringsfastigheter

Koncernen 2017 2016
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 841 003 792 953
Anskaffning 226 468 242 985
Avyttring -59117 -201 060
Omklassificering -13536 6125
Utgadende ackumulerade anskaffningsvérden 994 818 841 003
Ingdende ackumulerade inkuransavdrag -8 598 -9 324
Periodens inkuransavdrag - -100
Avyttring 446 813
Omklassificering 5140 13
Utgadende ackumulerade inkuransavdrag -3012 -8 598
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -30 851 -21 360
Periodens nedskrivningar -17 453 -9491
Omklassificering 10 980 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -37 324 -30 851
Utgaende bokfort varde 954 482 801 554

NOT 18 - Projektfastigheter

Koncernen 2017 2016
Ingaende ackumulerade anskaffningsvéarden 10976 105 388
Avyttring - 94412
Omklassificering -10 976 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden - 10976
Ingéende ackumulerade inkuransavdrag -2 634 -25328
Omklassificering 2634 22694
Utgaende ackumulerade inkuransavdrag - -2634
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -3200 -9900
Omklassificering 3200 6 700
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - =3200
Utgaende bokfort virde - 5142

NOT 19 - Andelar i bostadsrattsforeningar

Koncernen 2017 2016
Ingéende ackumulerade anskaffningsvarden 8 982 6 715
Anskaffning 5074 4118
Avyttring -6204 -1851
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7 852 8 982
Utgaende bokfort virde 7 852 8982

NOT 20 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen 2017 2016

Upparbetade intakter 1798920 1879584
Fakturerat belopp -1625 746 -1 804 409
Summa 173 174 75 175
NOT 21 - Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Forutbetalda hyreskostnader 7 6 879 - -
ft’)rutbetalda projektkostnader 7 373 8 550 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 3915 1852 1403 1120
Upplupna projektintakter 10 692 4771 - -
Upplupna ranteintakter 2173 1123 840 595
Upplupna intakter 2171 4038 - 1925
Summa 26 331 27 213 2243 3640
Not 22 - Uppskjuten skatt
Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Temporara skillnader pa

successiv vinstavrakning -50560 -49 049 - -
Uppskjuten skatt

avseende avsattningar 7 854 7 854 7 854 7 854
Outnyttjade underskottsavdrag 704 10137 - 10090
Summa -42 002 -31 058 7 854 17 944
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NOT 23 - Ovriga avsittningar

Atagande enl.
entreprenad-  Spar-

Koncernen kontrakt bonus ~ Ovrigt  Summa
Ingéende avsattning 2016-01-01 26128 8039 35700 69867
Nya avsattningar 58 134 - - 58134
lanspraktaget belopp -20972 =212 - -21184
Aterfort outnyttjat belopp -2 500 - - =2500
Utgéende avsittning 2016-12-31 60 790 7 827 35700 104 317
Ingéende avsattning 2017-01-01 60790 7827 35700 104317
Nya avsattningar 40 706 - 35650 76356
I9nspréktaget belopp -31375 -101 - -31476
Aterfort outnyttjat belopp -2 809 - - -2809
Utgéende avsittning 2017-12-31 67 312 7726 71 350 146 388

Atagande enl.
entreprenad-  Spar-

Moderbolaget kontrakt  bonus Ovrigt ~ Summa
Ingaende avséattning 2016-01-01 - - 35700 35700
Utgéende avsattning 2016-12-31 - - 35700 35700
Ingdende avséattning 2017-01-01 - - 35700 35700
Utgaende avséattning 2017-12-31 - - 35700 35700

Ovrig avsattning avser dels bedémda kostnader fér aterstallande av mark for att
det ska vara mojligt att bebygga marken med bostader och dels avsattning for
kontraktsmassigt atagande i samband med avyttring av bolag.

Avséttning for dtagande enligt entreprenadkontrakt avser dels avsattning for
garantiatagande efter fardigstalld entreprenad samt dels avsattning for ingangna
exploateringsavtal.

NOT 24 - Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget
Forfallostrukturen for skulder 2017 2016 2017 2016
2017 - 141405 - -
2018 140 490 - - -
2019 52 500 - - -
2020 - 52 500 - -
2021 - - - -
2022- 40 000 40 000 40 000 40 000

232990 233905 40000 40000

Som langfristig skuld avses aven lan som foretaget avser finansiera langfristigt
och som stods av 6verenskommelse om refinansiering.

NOT 25 - Fakturerad ej upparbetad intakt

Koncernen 2017 2016

Fakturerat belopp 1625 746 1 804 409
Upparbetad intakt -1480 791 -1 648 002

Summa 144 955 156 407
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NOT 26 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Semesterloneskuld 7 758 7190 7758 7190
Pensions- och léneataganden 144 219 144 219
Upplupna réantor 832 548 10 10
Upplupna entreprenadkostnader 82123 90 784 - -
Upplupna driftkostnader 534 117 - -
Forutbetalda hyresintakter 1023 953 - -
Ovriga upplupna kostnader 23 370 25 819 9549 4945
Summa 115784 125630 17 461 12 364

NOT 27 - Stillda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Stallda sakerheter reversskulder:

Aktier 158 140 192140 158140 192140
Fastighetsinteckningar 138 500 120 500 - -
Summa 296 640 312640 158 140 192 140

NOT 28 - Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Ovriga borgens-

forbindelser 6129155 4957432 1351527 1351527
Regressansvar
_handelsbolag 669 450 687 385 - -
Ovriga ansvars-

forbindelser 621 620 637 620
Summa eventual-
forpliktelser 6799226 5645437 1352164 1 352147

For att underlatta forsaliningen av bostadsratter har en aterkopsgaranti till
koparna utfardats i nagra av koncernens projekt. Aterkopsgarantin innebar att
koncernen under vissa forutsattningar forbinder sig att aterkopa bostadsratten.
Omfattningen av eventuella &terkdp ar svér att uppskatta liksom om ett &terkép
och en vidareforsalining pa4 marknaden kan leda till forluster. Aterkdpsgarantin har
inte tagits med beloppsméssigt under linjen eller pa annat satt.

| samband med finansiering av nyproduktion genom byggnadskreditiv Iamnas
borgen av typen solidarisk borgen, proprieborgen eller begransad borgen. Den
HSB-férening som samarbete sker med lamnar ocksa borgen. For lamnade bor-
gensatagande som éar solidariska eller proprieborgen redovisas 100 procent av
4tagandet som ansvarsforbindelse dven om de delas med en annan borgensman.
Vid begransad borgen redovisas endast det belopp som motsvarar atagandet
som ansvarsforbindelse. Sannolikheten att atagande realiseras betecknas som
liten da koncernen har 2 580 bostader i pagaende produktion varav endast 412
bostader ar osalda, dvs 84 procent ar salt.



Betalda rintor och Koncernen Moderbolaget
erhallen utdelning 2017 2016 2017 2016
Erhallen ranta 1317 8 357 7 685 5947
Erlagd ranta -3408 -7 659 -179 -2477
Erhéllen utdelning 51 561 39 090 - -
Summa 49 470 39788 7506 3470
Likvida medel
Féliande delkomponenter

ingér i likvida medel:
Kassa och bank 797 686 434825 479332 98106
Summa likvida medel 797 686 434 825 479 332 98 106
Dartill tillkommer ej utnyttjad

checkrakningskredit 485000 510000 400000 400000
Disponibla likvida medel 1282686 944825 879332 498106

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

NOT 29 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys NOT 30 - Vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 56 825 325
Redovisat arsresultat, kronor 64 750 963
Summa, kronor 121 576 288
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att

vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie A1, kronor 695/aktie 88 821 695
och i aktieserie A2-A48, kronor -
i ny rakning dverfores, kronor 32 754 593
Summa, kronor 121 576 288

NOT 31 - Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Stockholm den 11 april 2018

Anders Lago
Ordférande

Lars Goran Andersson Christer Berglund

Maria Engholm Eva Karlsson

Sebastian Lindroth Henrik Zather

Verkstallande direktor

Joakim Sander

Michael Carlsson

Helena Markgren Roger Sjogren

Jenny Hjalmarsson

Lena Ronnberg

Jane Svensk
Arbetstagarrepresentant

Anders Svensson

Var revisionsberattelse har avgivits den 12 april 2018
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i HSB ProjektPartner AB
Org.nr 556501-4148

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for HSB ProjektPartner AB for ar 2017. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
7397 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stalining per den 31
december 2017 och av dessas finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisning-
en har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-71. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasent-
lig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den
kunskap vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktig-
heter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsat-
ta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallan-
de direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns p& Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for HSB ProjektPartner AB for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdel-
ningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedoma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den
|6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryg-
gande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och darmed véart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 12 april 2018
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING ENLIGT HSBs KOD

HSBs kod for foreningsstyrning utgar 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 pa www.hsb.se, ska vara ett verk-
tyg for att mojliggdra en demokratisk medlemskontroll av hur
beslut fattas inom HSB. Koden ska tillampas efter principen
"Folj eller forklara”. Nedan redovisas hur HSB ProjektPartner
styrs, dar de vasentliga avvikelser som finns i forhallande till
koden anges och motiveras.

Fram till arsskiftet 2017 da HSB Riksforbund forvarva-
de 97 procent av aktierna hade HSB ProjektPartner de 29
HSB-foreningarna som enda agare. Information och kommuni-
kation med dessa har skett i andra former, an vad som galler
for HSB-foreningarna som kan ha tiotusentals dgare och som
HSB Kod utgér fran. Bolagets ambition ar att all verksamhet
ska kannetecknas av 6ppenhet och transparens i enlighet med
kodens intentioner.

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutande organ. Former-
na nar det till exempel géller kallelse ar darfor strikt reglerat i
bolagsordning och lag.

Val av styrelse och revisorer

Bolagets styrelse bestar av lagst 3 och hogst 13 ledamoter
som valjs av arsstamman pa forslag av en vid foregéende ars-
stamma vald nomineringskommitté. Dessutom finns en arbets-
tagarrepresentant och suppleant for denne. Nomineringskom-
mittén bestdr av samma personer som HSB Riksforbunds
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valberedning. Vid drsstamman valjs bolagets revisorer for en
tid av fyra ar, efter forslag fran nomineringskommittén.

Styrelse

For styrelsens arbete finns en arbetsordning med instruktio-
ner om arbetsfordelning mellan styrelsen och den verkstallan-
de direktéren samt instruktion for ekonomisk rapportering.
Arbetsordningen faststélls pa nytt varje ar och andras nar sa ar
pakallat. S& gott som samtliga ledaméter representerar bola-
gets agare, varav flertalet har utvecklade affarsforbindelser
med bolaget och ar darmed inte oberoende i forhallande till
bolaget s& som anges i koden.

Styrelseledamdéterna har enligt lag ett sysslomannaansvar,
vilket innebar en skyldighet att agna uppdraget den tid och
omsorg och ha den kunskap som erfordras for att pd basta
satt tillvarata bolagets och agarnas intressen.

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

Styrelsen utvarderar fortldpande den verkstallande direk-
térens arbete. Styrelsen antar arligen en affarsplan for de
kommande tre aren. Vid varje styrelsesammantrade behand-
las resultat- och likviditetsrapport. Tva ganger per ar behand-
las tertialbokslut samt resultatprognos for det pagaende aret.



Efter rakenskapsarets utgang behandlas forvaltningsberattel-
se med arshokslut. Utéver det behandlas arligen en sarskild
riskanalys for alla delar av produktionsverksamheten och en
rapport som visar det faktiska resultatutfallet i genomforda
projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid utgangen av 2017 till
61,7 (56,8) procent, vilket dverstiger bolagets mal for soliditet
som ar 20 procent.

Verkstéllande direktoren

Verkstéllande direkt6ren avger vid varje styrelsemote en skrift-
lig Vd-rapport, dar vasentliga forhallanden i verksamheten
redovisas. Verkstéllande direktéren har inga vasentliga upp-
drag utanfor koncernen och dess intressebolag. Verkstallande
direktoren har endast fast ersattning, i enlighet med principer
som faststallts av styrelsen.

Information

Information till &garna om verksamheten lamnas vid arsstam-
man och i arsredovisningen, vid aktieagarkonferenser, vid
regionala konferenser i olika fragor, genom nara kontakter i
den I6pande verksamheten samt skriftligen nar sa ar pakal-
lat. Utover det finns information om bolaget pa HSBs hemsida
www.hsb.se.

.. "BOLAGSSTYRNING

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

Avvikelser fran kodens punkter
Foljande avvikelser fran koden har gjorts:

3.5.3 Nagon specifik internkontrollsrapport har inte styrelse-
behandlats utan fragestaliningarna har behandlats i samband
med styrelsens arbetsordning, attestordning, tertialuppfélining
samt foreningsstyrningsrapporten i sin helhet.

5.1.2 Revisor har fatt tillgang till, men inte oversiktligt gran-
skat, deldrsrapporten 2017 da detta inte langre ar ett lagkrav.
5.1.5 Redovisning av hur 80 procent av avistamedlen inom
fem bankdagar kan betalas tillbaka har ej skett da inga inla-
nade avistamedel forekommer.
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HSB PROJEKTPARTNER
STARKER HSBs POSITION
PA BOSTADSMARKNADEN

HSB ProjektPartner d@r en av Sveriges ledande bostadsutvecklare
Genom var nationella kompetens kan HSB ytterligare starka positionen pa
bostadsmarknaden. Vi skapar bostader for nya generationer med projekt som
HSB Living Lab och satsningen HSB 100, forenat med vart ansvar for Sveriges
storsta bosparande. Vi ar HSB-foreningarnas partner i nyproduktionen och
utvecklar bostader till medlemmarna i Sveriges storsta bostadskooperation.

Vill du samarbeta, har du projektidéer eller funderar pa hur det skulle vara att
jobba har? Hor av dig! Kontaktuppgifter finns pd HSB.se/projektpartner

°§oj

HSB - dar maojligheterna bor

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



