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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 okar jamstalldheten.
Pa sa satt kan fler bli sjalvforsérjande och ta klivet
ut ur fattigdom.

HSB ar med och stottar oss genom att skanka
1000 kronor till var verksamhet for varje lagenhet
som byggs.
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VILL DU OCKSA BIDRA?

Bli manadsgivare pa weeffect.se eller ge en engangsgava

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

Mark PG-inbetalningen med HSB
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HSB PROJEKTPARTNER AB

ARSREDOVISNING 2016

Studenterna har flyttat in i HSB Living Lab

Forskning pagar!
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Magnus Ekstrom, tf VD, berattar
om aret som gatt och vad som ar
pa gang.

Sveriges framta

Dorren till bostadsmark arkitekturpris
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naden Gppnas. Nu startar till HSBs prOJekt
forsta projektet. Sid 14 Sid 37
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HSB PROJEKTPARTNER
| SAMMANFATTNING

HSB ProjektPartner ar HSBs gemensamma affarsbolag som ags av de 29 regionala
HSB-féreningarna. Bolagets viktigaste uppgift ar bostadsproduktion, vilken alltid sker
i partnerskap med HSB-féreningarna. Pa sa satt kombineras den lokala forankringen
och kunskapen med HSBs samlade resurser.

HSB | SIFFROR

600 000 MEDLEMMAR

3900 BOSTADSRATTSFORENINGAR 117 000 BOSPARARE

‘ 29 REGIONALA HSB-FORENINGAR

HSB RIKSFORBUND HSB PROJEKTPARTNER HSB B

HSB ProjektPartner bedriver
ocksé verksamhet inom
affarsomréadet Bospar.

VISION
Vart erbjudande ar branschledande.

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

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

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

KORTHET

* Intakterna okade till 1 724 MSEK (1602)

o Arets resultat efter skatt uppgick till 270 MSEK (178)

e Antalet produktionsstarter uppgick till 1 299 bostader (1 401)
e Antalet sélda bostader uppgick till 1195 (1 653)

e Antal byggratter uppgick till 8 700 (8 400)

NYCKELTAL

2014 2015 2016

Nettoomsattning, mkr
Rorelseresultat, mkr

Arets resultat, mkr
Rorelsemarginal, %
Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Medelantal anstallda

1174,6 1601,6 1723,6

95,3 202,0 250,6

105,1 178,5 269,8
8,1 12,6 14,5
8,8 13,8 18,6

57,0 51,4 56,8
48 49 51

RORELSERESULTAT Mkr,
2012-2016

2012[__] 40
2013 | 192

204 195
2015 |202

2016 |251

RORELSEMARGINAL %,
2012-2016

2012 ] 3,2
2013 | 19,9

o[ ]8,1
2015 | 12,6
2016 | 14,5

ANTAL PABORJADE BOSTADER
INOM HSB, 2012-2016

20121723
20311245

2014 | 1780

2015 | 2336
2016 | 2197

GEOGRAFISK FORDELNING AV HSBs
PABORJADE BOSTADER, 2016

| Region Nord | 449

[Region Mitt |575
[Region Syd |545
[HsB Bostad | 628

Total produktion 2 197 bostader
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Magnus Ekstrom, tillférordnad VD for HSB ProjektPartner, berattar om
foretagets styrkor, bade nar det galler resultat och marknadsposition
men ocksa kring framtidsprojekt och finansiella muskler.

REKORDSTARK VERKSAMHET

SB ProjektPartners fina utveckling fortsatte

under 2016. Marknadsfoérutsittningarna var

goda och vi drog nytta av vira resurser pa basta

satt. HSB ProjektPartner ar ett viloljat maski-
neri med skickliga medarbetare i en stark samarbets-
kultur som bygger pa en platt organisation. Bra idéer
blir genomforda.

Vi befaste rollen som ledare pa den marknad vi
verkar inom, det vill siga nyproducerade bostadsrat-
ter utanfér Stockholm. Antalet byggstarter inom HSB
ProjektPartner var 1299 (1401), av dessa var 1270
bostadsratter. Koncernen HSB ProjektPartners omsatt-
ning uppgick 1724 MSEK (1602) och resultatet efter
skatt uppgick till 270 MSEK (178).

Bygger vidare pa styrkorna

Vi har visat att vi har kapacitet att produktionsstarta
1500 — 2000 lagenheter per ar. Det ar ocksa en takt vi
ska fortsatta att halla.

En viktig nyckel till fortsatt styrka och framgang
finns hos medarbetarna. Det ar till stor del de som ar
HSB ProjektPartner och det ar foretagets ansvar att
gora deras vardag stimulerande och utvecklande. Dar-
for ar kompetensutveckling, karridrviagar och ledarskap
viktiga framtidsfragor. Var satsning pa fler kvinnor i
ledande roller har slagit val ut. Ledningsgruppen bestar
idag till 57 procent av kvinnor. Vi har ocksa skapat helt
nya chefsroller dér de tilltradande har genomgatt ledar-
skapsutbildning. Av dem var 50 procent kvinnor. Och av
bolagets totala personal dr 62 procent kvinnor, en siffra
som motsvaras val av den totala andelen kvinnor i ledan-
de roller pa olika nivaer.

En annan nyckel ar finanserna. Idag har HSB Projekt-
Partner en mycket stark kapitalbas vilket gor att vi kan
vidareutveckla var val avvidgda byggrattsportfolj sd att
den adven fortsattningsvis matchar den hoga byggtakten
och medlemmarnas framtidsbehov.

Jag ar 6vertygad om att de har styrkorna tillsammans
med HSBs starka varumarke och goda renommé gor oss
till ratt motpart nar det galler markaffirer och andra till-
vaxtprojekt.

Nagra spannande projekt

For ett par ar sedan lanserades HSBs nya bosparande.
Det har blivit en stor succé som du kan ldsa mer om pa
sidan g4. Den stora tillvixten i antalet bosparare och
deras sparade kapital skapar en god cirkel tillsammans
med nyproduktionen. Ju mer vi bygger desto fler upp-
tacker vilka fina mojligheter HSB oppnar. Och for var-
je ny bosparare som tillkommer sa starks var formdaga att

bygga nytt.
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En ny och spannande satsning ar HSB 100. Det
ar ytsmarta ldgenheter till bra priser, badde hyres- och
bostadsratter, som riktar sig till medelinkomsttagare
over hela landet. Det dr bostider som verkligen behdvs,
bade idag och under lang tid framéver. Jag ar 6vertygad
om att HSB 100 kommer att spela en betydande roll i de
kommande érens bostadsutveckling. Vi berattar mer pa
sidan 14.

Las garna ocksa om HSB Living Lab pa sidan 18 och
framat. Huset fick sina forsta hyresgaster under 2016
och dar bedriver vi forskning kring boende, hallbarhet
och materialval. Goda resultat darifrin kommer att inte-
greras i var nyproduktion.

Utblick och utmaningar

Ja, HSB ProjektPartner stir infor en spinnande framtid.
Allt vi gor utgér fran medlemmarnas och HSB-forening-
arnas bésta. Vi lyssnar pa dem, samverkar med dem och
inte minst viktigt — vi utvirderar oss mot deras syn pa
oss. Métningarna guidar oss att bli &nnu battre.

Att aldrig sla sig till ro ar inbyggt i vart dna. Det gél-
ler att hantera eventuella utmaningar pa ett genomtankt
och balanserat satt. Vi kan till exempel inte vara sakra
pa hur nyforséljning och prisutveckling ser ut framéver.
Resursbrist pa grund av den starka byggkonjunkturen
kan skapa problem. Nya lag- eller myndighetskrav kan
paverka bade var och bostadsképarnas ekonomiska situ-
ation. Men genom att ligga resurser pa omvérldsana-
lys och signalsystem bygger vi storsta mojliga beredskap
och utvecklingsformdga. Det ér ytterligare en styrka.

Det ser bra ut

2017 har startat bra och min bedémning ar att aret
fortsitter sd. Vi pa HSB ProjektPartner ser fram emot
att produktionsstarta manga nya framtidsdrémmar for
HSBs medlemmar och dven ldmna 6ver ett stort antal
nycklar till alla de som ska flytta in i fina nya ligenhe-
ter redan i ar.

Det ar ett privilegium att fa jobba med nagot sa posi-
tivt som bostadsbyggande och jag vill passa pa att rikta
ett varmt tack till medarbetare, samarbetspartners och
aktiedgare. Nu ska vi tillsammans bygga vidare pa fram-
gangarna. Det betyder bland annat ménga nya affarer
och utvecklingsprojekt.

Nar vi beh6vs som allra mest ar det tillfredstillande
att konstatera att vi star starkt rustade. Nu ska vi framat
och uppat — hing garna med!

Magnus Ekstrom i april 20177



Magnus Ekstrom

Tf VD HSB ProjektPartner

HSB ProjektPartner dr ett
vdloljat maskineri med
skickliga medarbetare i

en stark samarbetskuliur
som bygger pd en platt
organisation. Bra idéer

blir genomforda.



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.

Brf Valencia, Uddevalla.
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ETT BRANSCHLEDANDE ERBJUDANDE

- HSBs overgrlpande uppdrag ar att skapa det goda boendet Det finns tre Overgripande strategier

Hur da? Hur da? Hur da?

e Tydliga, effektiva processer med e Analysera omvarld, marknad och e |Innovativa utvecklingsprojekt,
fokus pa langsikt [dnsamhet egna forutsattningar samverkan med larosaten och

* Préva nya tillvagagangssatt e Lyssna, samarbeta, dra slutsatser andra samarbetspartners

« Kostnadsmedvetenhet och oka kunskapsbasen * Sténdig utveckling av HSBs

« Benchmarking mot konkurrenter * Proaktiva markforvarv ndr priorite- varderingsstyrda produkter och

processer

¢ Uppdaterade hallbarhetsperspektiv
som speglar HSBs identitet

e Ta intryck av branschen men lamna
aven egna avtryck

ringar om omraden ar gjorda

e Kreativitet och 6ppenhet for nya
affarer

Mats och utvarderas genom NKI,
NPI samt nettomarginal.

Mats och utvarderas genom avkast-
ning pa eget kapital, antal produk-
tionsstarter samt forvarv av mark/
byggratter.

Méts och utvarderas genom antal
produktionsstarter i HSB 100, hur
val uppsatta produktions- och hallbar-
hetskraven foljs, andelen bostader
som tilldelas bosparare samt forvarv
av mark/byggratter for HSB 100.

D 80 I ¢ | 0 o e S R ey e g



HSB ProjektPartner lagger stor vikt vid analysarbetet.

Analysera

mera

Det ar genom att mdta de egna prestationerna och lyssna

pa signaler fran omvdrlden som grunden for ratt vagval

laggs. Val som sedan utvecklas i strategier for att na
de tre malen: okad effektivitet och 6kad tillvcixt samt
Jorstirka HSBs roll i samhdillet.

HOGT BYGGANDE MEN LUGNARE FRAMOVER

Ekonomin i vdrlden och Sverige
Under 2016 vixte varldsekonomin
med g,1 procent, vilket var svagare an
de senaste dren. 2016 praglades av fle-
ra dramatiska handelser av bade geopo-
litisk och finansiell karaktar, till exem-
pel fortsatt laga olje- och ravarupriser,
Brexit och ett ovintat valresultat i USA.
Samtidigt pekar konjunkturindikatorer
pa starkare tillvixt framéver och under
2017 vantas virldens totala BNP vixa
med §,4 procent.

Den ekonomiska tillvixten i Sve-
rige har varit snabb de senaste aren.
Sysselsattning och realléner har okat.
Vardeutvecklingen pa hushallens till-
gangar har varit gynnsam. Tillvixten
har bland annat drivits av hog offentlig
konsumtion i kolvattnet av omfattan-
de migration, ett snabbt 6kat bostads-
byggande och en mycket expansiv pen-
ningpolitik. Svensk BNP vixte med 3,4
procent under 2016 och vantas fortsat-

ta vaxa under 2017 och 2018 om dn i
langsammare takt. Det finns internatio-
nella och politiska risker som kan for-
dndra scenariot, till exempel 6kad pro-
tektionism och handelshinder.
Inflationen har stigit trendmadssigt
sedan 2014 och mot slutet av 2016 vin-
de framforallt energi- och livsmedels-
priser uppat och gav inflationen ytter-
ligare en skjuts. I december 2016 var
KPI-inflationen 1,7 procent, den hog-
sta nivan sedan 2o010. Stigande 16ner
och internationella priser samt hogt
resursutnyttjande vintas fortsatta pres-
sa upp inflationen vilket gor att Riks-
bankens signal om hdjning av repo-
rantan i bérjan av 2018 framstar som
rimlig. Hojningarna bedéms bli for-
siktiga och nollstrecket nds inte forran
2019. P ldng sikt rdknar Riksbanken
med att reporantan kommer att ligga
pa 2,5 — 4,0 procent. Sammantaget fort-
sétter den globala konjunkturaterhamt-

ningen att krdva en expansiv penning-
politik i bade omvérlden och i Sverige.

Sveriges goda tillvixt de senaste
aren beror till stor del pd att de stor-
re tillvaxtregionerna utvecklats val med
en allt starkare arbetsmarknad. Invana-
re i storstadsregionerna Stockholm och
Goteborg har haft starkast 6kande dis-
ponibelinkomster. Den tredje storstads-
regionen, Malmo, vaxte mer i linje med
regionstider som (")rebro, Vasteras och
Umed.

Stor efterfragan och stigande priser
Tillvaxt och fortsatt mycket 1dg ran-
teniva gav fortsatt god bostadsefter-
frigan under 2016. Inforandet av
amorteringskrav hade dock effekt pa
marknaden. Summerat for helaret blev
prisuppgangen i Stockholm blygsam
for 2016. I Goteborg och Malmé fort-
satte prisuppgangen med relativt gott
tempo dven under hosten 2016.

PRISUTVECKLINGEN PA BOSTADSRATTER FOR UTVALDA KOMMUNER, 2005-2016

Kr/Kvm
Kr/Kvm Kommun 2016:4
80 000 = Stockholm 72100
70 000 —
/ Goteborg 46 200
60 000 /
= Uppsala 40100
50000 /_/\_\ /M "
40 000 NS ‘/ﬁ Umea 27 500
/ -~
e~
30000 — Maims 26 700
/_/—’\' i~
-
20000 = >~ ~~ —— )
e~ — = Qrebro 25700
— = ———
10 000 —_—
= Vasteras 21 600
0 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Myndigheterna fortsatter att upp-
marksamma hushdllens stigande skul-
der. Snabbt fallande bostadspriser
kan leda till att hushéllen minskar
sin konsumtion och diarmed forstir-
ker en lagkonjunktur. Samtidigt visar
Finansinspektionens stresstester att
marginalerna ar tillfredstillande for
huvuddelen av lintagarna och att mot-
standskraften idr god. Huvudscenariot
for de narmaste aren ar fortsatt stigan-
de priser, men med en lugnare takt dn
de senaste aren. Det finns dock uppen-
bara risker for att utvecklingen kan bli
en annan om villkoren for virldsekono-
min och Sveriges export férsamras.

Bostadsbyggandet framdver

Antalet paborjade bostidder i nya fler-
bostadshus antas ha uppgétt till 47 0oo
enheter under 2016, totalt 65 000 om
man rdaknar in smahus. Tillvixten ar
30 procent jamfort med 2015 och nas-
tan 200 procent jaimfort med botten-
noteringen fran ar 2012. Fragan ar om
bostadsbyggandet kommer att fortsitta
6ka de kommande édren. Tillvaxtvillko-
ren ser fortsatt goda ut, men samtidigt
vittnar allt fler om brist pa produktions-
resurser, stigande byggkostnader och
aven forsimrade mojligheter till finan-
siering. Ett troligt scenario ar att 2016
var ett rekordar och att byggandet
planar ut och mojligen faller tillbaka
nagot fram till 2019.

Artikeln bygger pa en rapport frén analys-
och radgivningsféretaget Evidens.

HSBs SAMMANLAGDA PRODUKTION

Antal pabdrjade bostader

Eva-Lotta
Vinskar

Utvecklingsansvarig Analys

FORSKNING, LYHORDHET OCH ANPASSNING

HSB har for avsikt att hdlla fortsatt hog takt pa nyproduktionen. Mdlet
ar att byggstarta 1500 — 2 000 ligenheter per ar. Eva-Lotta Vinskdp,
utvecklingsansvarig for analys pa HSB ProjektPartner:

- Vi och manga andra bedémare ser att Sverige behéver ha en fortsatt hég niva
pa bostadsbyggandet i manga ar fér att méta den stora efterfragan. HSB vill,
precis som vid liknande perioder i historien, vara en ledande aktér i den utveck-
lingen. Darfor ar det viktigt for oss pd HSB ProjektPartner att lagga resurser pa
strategi och analys sa att vi och HSB-féreningarna gor rétt val i allt fran mark-
forvary till langsiktig drift. Vi undersoker bade harda och mjuka faktorer som
vi later samverka for att kunna skapa genomténkta och hallbara framtidslos-
ningar. I HSB Living Lab (l4s mer pa sid 18-25) anvinder vi till exempel forsk-
ning for att bade studera ny teknik och annorlunda gemensamhetsloésningar.
I den nya satsningen HSB 100 (lds mer pa sid 14) har vi istallet sett pa samhalls-
utvecklingen i stort och den starka prisutvecklingen. Det behévs mycket fler
bostider for dem som har svart att komma in pa bostadsmarknaden. Med HSB
100 erbjuder vi bra och ytsmarta ligenheter dar vi redan fran borjan drar nytta
av forskningen i HSB Living Lab.

HSB OCH DE FRAMSTA KONKURRENTERNA

Antal paborjade bostader i Sverige

Region 2013 2014 2015 2016 2017V Bolag 2013 2014 2015 2016
Region Nord 237 364 359 449 200 M 2 265 2508 289 3310
Region Mitt 548 587 932 575 1050 Skanska 1376 1482 2257 2861
Region Syd 22 243 354 545 400 Peab 2 2077 2502 2363 2654
HSB Bostad 438 586 691 628 750 HSB 1245 1780 233 2197
Totalt 1245 1780 2336 2197 2400 Riksbyggen 1134 986 2242 1966
1 Prognos. Bonava (tidigare NCC) 681 1221 1343 1108

2 Peab sarredovisar inte Sverige vilket innebar att siffror inkluderar pabérjad
produktion utanfor landet.
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HSBs samhallsroll.

SPELAR ROLL?




SAKLART DET GOR!

Ett av HSB ProjektPartners overgripande mdl dr att bidra till att HSBs roll i
samhiillet stéirks och utvecklas. Oversatt till konkreta handlingar betyder det till
exempel samverkan med andra aktorer som bidrar till samhdllsbygget, ett mal-

medvetet hallbarhetsarbete, realistiska och attraktiva mojligheter for bosparare
samt ambitiosa nyproduktionsplaner.




HSBs samhallisroll.

Forsta HSB100-projektet
ar Hdallbacken i Luled.

HSB 100 oppnar dorren
till bostadsmarknaden

HSB 100 dir en satsning pd bra bostader till bra priser. I praktiken
betyder det ytsmarta ligenheter for unga par, smabarnsfamiljer,
ensamstdende med barn eller pensiondirer med begrinsat ekonomiskt

SUGNGTUM.

VAD AR HSB 1007?

® Prisvarda och ytsmarta lagen-
heter for medelinkomsttagare

* Kan vara bade hyresréatt och
bostadsréatt

o Nytank kring lagenhets-
disposition, inredning och
gemensamma ytor

o Utvecklas bade pa nya lagen
och bland befintlig bebyggelse

e Samma kvalitetskrav som for
ovrig nyproduktion inom HSB

* Husen certifieras enligt
Miljobyggnad Silver

Premiar i Luled

Just nu planeras flera HSB 100-projekt runt
om i landet. Allra forst ut ar HSB Norrs
projekt i Hallbacken, strax utanfér Luleas
stadskdrna, dar saljstarten sker under varen
2017. Det blir tvaviningshus med betong-
stommar for att fa bra ljudisolering mellan
lagenheterna och trifasad for att smalta in i
den omgivande smahusbebyggelsen.

— Det ar flera kommuner i var region
som har tint pa den nya satsningen, siger
Mattias Lundstrom, VD f6r HSB Norr. HSB
100 moter ett behov som byggbolagen inte
har tillfredsstallt i de senaste arens nypro-
duktion. Men eftersom de allra flesta fak-
tiskt ar vanliga midnniskor med normala
inkomster maste vi sjilvklart bygga bostader
aven for dem.
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MAL FOR ANTALET
HSB 100-PROJEKT
e 2017 - 2 projekt (200 lagenheter)
® 2018 - 4 projekt (300 lagenheter)
e 2019 - 6 projekt (400 lagenheter)

~99

Bostadsrdtten dr ett bra
bostadsalternativ och det
hdir é@r har ett nytt och
intressant sdtt nd dven
andra malgrupper din de
allra mest vdlbemedlade
invdnarna.

Anna Lindh Wikblad,
stabschef pa Lulead kommun.

Pa sikt rdknar HSB med att en tredjedel
av byggstarterna ska vara HSB 100-bostader.

Positivt for kommunen

Anna Lindh Wikblad ar stabschef pé avdel-
ningen Kvalitet och samhallsbyggnad pa
Lulea kommun och vilkomnar HSB 100
utifran flera aspekter.

— Bostadsritten ar ett bra bostadsalter-
nativ och det har ar hér ett nytt och intres-
sant sitt na dven andra malgrupper dn de
allra mest vilbemedlade invanarna. Hall-
backen ar ett trevligt och bra omrade som
nu far chansen att utvecklas dnnu béttre
genom att ménniskor i olika aldrar och livs-
situationer kommer att kunna bo dar.






HSBs samhallisroll.

HALLBARHET = ansvar och metodiskt arbete

De bostdider som HSB ProjektPartner producerar ska vara langsiktig hdllbara vilket betyder ett
ekonomiskt, socialt och miljomdssigt ansvar @ alla delar av kedjan fran markforvirv och omrddes-

planering till byggnation och drift. I det arbetet ingar dven att pdaverka och utmana leverantorer
och samarbetspartner sd att de tar motsvarande ansvar for sina processer.

Maria Qvillberg ar utvecklingsansvarig Kvalitet och
hallbarhet pa HSB ProjektPartner. Rent konkret, vad

&r héllbarhetsarbete?

— Det ar allt fran att sikerstilla en halsosam inomhusmiljo i
de bostiader vi bygger genom att till exempel miljobedéma
de material vi anvander och f6lja kraven f6r Miljobyggnad sil-
ver till att testa nya idéer och potentiella 16sningar pa stora
utmaningar i HSB Living Lab. Hallbarhetsarbete kan ocksa
vara att tanka till hur vi kan underlitta att cykla fran bosta-
den och att vinda och vrida pa fénstersittningen i det dar
rummet en gang till, sa att vi far bade hog energieffektivitet
och ett behagligt inneklimat samtidigt som vi far bra dags-
Jjus i rummet. Eller att jobba for att fler ska fa mojlighet att
flytta in i vara bostidder och skapa inkluderande och trygga

boendemiljoer.

Hur miljoanpassade dr HSBs hus?

— I var nybyggnation anvander vi miljocertifieringssystemet
Miljébyggnad med mal att na byggnadsbetyg silver. Det siker-
staller ett systematiskt miljoarbete och gor att vi alltid satter
ribban hogre dan gillande regler och praxis nar det galler
energianvindning, god inomhusmiljé och hallbara byggma-
terial. Silvernivan sikrar att standarden for samtliga kriterier
i Miljobyggnad alltid ér tillfredstillande for oss och for dem
som ska flytta in i vdra lagenheter.

Vilka héallbarhetsprojekt star i fokus just nu?

— Samtidigt som det dagliga arbetet med stindiga forbatt-
ringar rullar pa, sa kommer det att hinda mycket spannan-
de under 201%. Bland annat sa vassar vi ambitionerna for var
nyproduktion, med konkreta mal inom social hallbarhet och
nasta steg avseende energi och miljo. Stort fokus under aret
kommer ocksa att ligga pa systematiken i vart hallbarhets-
arbete med hjilp av ISO 26000 samt uppféljning och redo-
visning enligt den nya redovisningslagen. Ett spannande,
langsiktigt projekt dr att HSB gér in som en huvudsamarbets-
partner i det branschgemensamma projektet BoTryggt 2030
som drar igang under varen.

Manria
Quillberg

Utvecklingsansvarig
Kvalitet och hallbarhet

HALLBARHETSINFORMATION

For HSB ProjektPartner ar hallbarhetsarbetet till stor del integrerat i det dagliga arbetet. Samtidigt ar det viktigt for
forbattringsarbetet att de malen och resultaten blir tydligt synliggjorda och kommunicerade. Fran och med nésta ar

kommer HSB ProjektPartners arsredovisning att innehalla héllbarhetsinformation.
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HSBs samhallsroll.

Under sommaren 2016 flyttade de forsta
hyresgasterna in i HSB Living Lab. Nu lever de
33 personerna mitt i ett bostadslaboratorium dar
bade ny teknik och nya gemensamhetslosningar
testas. Forskningen kommer att paga i tio ar.
Framsteg och erfarenheter kommer succesivt

att implementeras i HSBs nyproduktion.




I Hang med in i
HSB Living Lab







HSB

LIVING
LAB

HUVUD
PARTNER

HSB LIVING LAB

HSB Living Lab ar ett samverkansprojekt mellan intressenter fran
universitetsvarlden, staden och néringslivet. Huset ligger inne

pa Chalmers Tekniska Hogskolas campusomrade mitt i centrala
Goteborg. HSB, Chalmers och Johanneberg Science Park ar
huvudagare och utover dem finns langsiktiga samarbetsavtal med
ytterligare ett tiotal foretag eller organisationer.

Bdde ligenheter och gemensamhetsutrymmen dr utrustade med matstatio-
ner med totalt cirka 2 0ooo olika sensorer. Allt mits, frin inomhusmilj6é och
elférbrukning till hur de boende beter sig i sina ligenheter. Det handlar

bland annat om att undersoka nya material och tekniker som minimerar
resursféorbrukningen men ocksa om att underséka hur manniskor beteen-
den kan paverkas. Var gar granserna mellan det privata och det gemensam-
ma? Vad far en person att duscha snabbt? Hur optimerar man belysning
med bevarad trivsel?

Sju omraden ar i fokus: arkitektur & flyttbarhet, minimerad resursan-
vandning, motesplatsen & tvattstugan, material & teknik, tillganglighet,
nyproduktionsprocessen och framtidens bostadsrittsférening.

2016 var ett viktigt ar for projektet. Under tva varveckor monterades
modulerna ihop och i mars stod huset klart. I juni flyttade de drygt go stu-
denterna in och i september var det stort invigningskalas. Under aret har
aven ett go-tal forskningsprojekt flyttat in. Intresset fran forskningsvarlden,
politiker och allmdnhet har varit mycket stort.
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Ett boende i kubik istdllet for kvadrat. Hur lever
man smart och resurssndlt pa en begrinsad yta?
Har finns mycket att undersoka.

1 frisklufisgarderoberna viidras kliderna ndar
de inte anvinds. Det gor att man inte behiover
tudtta dem lika ofta.

Smart teknik gor att huset bara behover ta in 3 5-gradigt

vatten i virmesystemet. Overbliven virme frén dldre

Sastigheter intill himtas via ell extra returvdrmeror.

~




B HSB
e
‘B LAB

HUVUD
PARTNER




En gemensam balkong for mys och wmgange. Den har dven utrymme for
kompostering ddr till exempel resultatet av forskningsprojektet BioBlender
kan utnytijas. Projektet gar ut pa att separera vatten fran kokskompost och
gor resterande matrester redo for kompostering.
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Okad effektivitet.

] f

UPPDRAG:

FA UT ME
AV ALL

Att oka effektiviteten dr ett av HSB ProjektPartners huvu
nedbrutet i tydliga delmdl med en rad konkreta handlmgsplan knutna till si.

Bdde foretagskultur och dagliga arbetsmetoder berors. Och varje ar utvéarderarf@iSB
ProjektPartner laget. Hur ser HSB-foreningarna pa sin samrbetspartner (NHI)?
Hur nojda dr de nyinflyttade med sina nya lagenheter ( NKI )? Vad tycker egelitligen
medarbetarna om sin arbetsplats (NMI)? Mitningar ligger till grund for kofpmande
prioviteringar, forbdttrade handlingsplaner och nya mal.




Abraham Oktay

Projektledare

R




Okad 7fel\tivitet.
_ |

TEAM MED OVER
GER NOJ

Mdnga ag HSB ProjektParinérs medarbetare ingdr
v ett eller flera team. Det gor attde individuella

bor och atbetar pa olika stallen dr inget hinder.
Tdirtom lér det berikcmée att granserna mellan

28

enserna kommer till anvandning sd effektivt ,

- Det &r skont gang pa HSB
ProjektPartner, sager Abraham
Oktay, projektledare. Vi gillar samar-
bete och har en samsyn om varfor
vi gor det vi gor.

Abraham Oktay ar projektledare pa
region Mitt och ansvarar for ett antal
stora projekt i frimst Orebro och
Vésteras. Han ar civilingenjor inom
vig- och vattenbyggnad och hade olika
ansvarsroller inom Skanska innan han
kom till HSB ProjektPartner 2012. Han
bor i Orebro.

— Jag har sett manga olika projekt
och leverantérer genom édren. Det ar
tydligt att bygg- och entreprenadbran-
rt att lyfta blicken
och se de behov som ménniskorna som

schen ibland har sv:

en dag ska anvinda slutprodukten fak-
tiskt har. Vem ar det egentligen vi byg-
ger for? Den fragan borde fler stilla sig.
Men HSB ProjektPartner har kommit
langt. Vi har ett starkt malgruppsfokus
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och har dven bra verktyg for att utvarde-
ra oss sjalva sd att vi styr i rétt riktning.

En projektledare pa HSB Projekt-
Partner ansvarar for ett fastighetspro-
jekt fran ax till limpa, i allt fran att hit-
ta utvecklingssamarbeten och delta i
markanvisningstavlingar till att skapa
och sedan bygga sjilva boendeproduk-
ten med hjdlp av ritt entreprenorer.
Men ansvaret tar inte slut nar nycklar-
na ldmnas 6ver till de boende. Projektle-
daransvaret finns delvis kvar dnda till tva
ar efter inflyttning, nar den sista garanti-
besiktningen genomforts och eventuella
problem atgardats.

—For att vara kunder, de boende, ska
bli ndjda arbetar vi i breda team som till-

sammans ser till att hela sicken knyts



Itay, projektiedare pu
a Sjostedt, inredningsansvari

ihop. Férutom min roll finns det en marknadsansvarig, en
inredningsansvarig och en sdljansvarig. Dessutom har vi till-
gang till analysresurser och andra experter pa foretaget som
vi da och da kopplar pa. Tillsammans kompletterar vi varan-
dra och arbetar nara tillsammans i flera ar och i manga pro-
jekt. Da och da ses vi live och diremellan har vi intensiv kon-
takt pa andra satt. Ett roligt och aktuellt exempel just nu ar
projektet Kungsljuset i Visteras dar det ar saljstart for de for-
sta hundra ligenheterna under viren 2017.

Pa fragan om vad som dr det basta med jobbet pa HSB
ProjektPartner har /

- Jag kommer fran en ingenjorsfamilj som &lskar att byg-
ga och fixa med olika saker. Att bygga hus r sa patagligt. Det
ar haftigt och roligt att skapa nagot bestaende, viktigt och var-
defullt. Den andra sidan av myntet dr bekréftelsen man kan fa

fran de boende. Ett vinligt mejl, en trevlig hilsning pa stan,

kanske till och med en blomma fran nagon nyinflyttad som
alskar sin nya lagenhet. Sadant ar underbart.

NKI star for Nojd Kund Index, en hundragradig skala for kundnojd-
het bland bostadskoparna. Alla som kopt ny lagenhet svarar pa fragor,
dels i samband med inflyttningen och sedan vid garantibesiktningen
efter tva ar. Viktiga faktorer ar HSBs palitlighet, bostadens kvalitet,
den personliga servicen och information till kdparna. Resultaten ar
starkt vagledande for kvalitetsarbetet. HSB anvander samma index
som branschen i ovrigt. Matningen gors av ett oberoende undersok-
ningsinstitut. Utfall pa 75-85 anses mycket bra.
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MALARDALENS DRAGLOK

HSB Milardalens starkaste tilloiixtmotorer éir Viisterds och Orebro. Bdda stiderna vixer
med ett par tusen invdanare per dr och behoven av bade bostadsrditter och hyreslidgenheter
bedoms som fortsatt stora. HSBs position dr stark.

Mangarigt samarbete med HSB ProjektPartner
Peter Sjerling ar VD fér HSB Milardalen och
beskriver samarbetet mellan regionféoreningen
och HSB ProjektPartner som mycket bra.

— Vi var den allra forsta samarbetspartner
som provade modellen att dela 4gande och risk
med HSB ProjektPartner, det vill siga i utveck-
lingsfasen innan fastigheten avyttras till en
nybildad bostadsrattsforening. Det har funge-
rat bra och genom dren har vara respektive rol-
ler utvecklats och blivit allt tydligare. Vi har en
unik styrka nar det galler lokalkinnedom och
tidig projektering och HSB ProjektPartner till-
for bra kompetens och skalférdelar nir det gal-
ler de senare delarna av byggprojektet. Jag ser
aven stora férdelar med HSB ProjektPartners
kompetens kring analys, i allt frin ekonomiska
till marknadsunders6kningar. Vi ar valdigt nojda
med samarbetet.

Enligt Peter Sjerling ar en av HSB Milarda-
lens storsta utmaningar just nu ar att skapa fler
byggritter, inte minst i Orebro. En annan r att
oka hyresbestandet i regionen. Féreningen tittar
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pa mojligheten att forviarva befintliga fastighe-
ter men den storsta tillvixtpotentialen finns san-
nolikt inom nybyggnation. Nya hyresligenheter
skapar flexibilitet och sitter igdng flyttkedjor vil-
ket alla vixande stidder ar i stort behov av.

Forslag for okad effektivitet

Peter Sjerling ar 6vertygad om att HSBs framtid
vinner pa dannu mer samarbete. Darfor vill han
gd langre nér det géller stordriftsfordelar och
HSBs roll i samhallet och pa byggmarknaden.

— HSB har ett starkt varumérke och ett fram-
tidsuppdrag fran medlemmarna. Darfér mas-
te vi utmana oss sjalva. For att kunna bygga bil-
ligare, effektivare och miljéanpassat utan att
gora avkall pd kvaliteten maste vi bli &nnu star-
kare. Ett exempel dr nyproduktionen dar vi kan
samarbeta betydligt mer inom organisationen.
Det galler att dra nytta av den finansiella styrkan
och styra resurserna i ritt riktning som ett sam-
lat HSB. Ett exempel ar att vi behéver pressa pri-
serna pd den oligopolliknande byggmarknaden
i Sverige.




HSB har ett starkt varumdrke
och ett framtidsuppdrag fran
medlemmarna. Ddrfor maste

vl utmana oss sjalva.

PETER SJERLING

Staden utvecklas med HSB 100
Strax norr om citykirnan i Visteras ligger Onsta
Gryta. Dér projekteras just nu ett av de spannande
pilotprojekten fér den nya satsningen HSB 100. Det
betyder bra bostader till bra priser och smarta och
yteffektiva 16sningar. Omradet
har bra kommunikationer och
tillsammans med den éldre rad-
hus- och villabebyggelsen runt-
omkring blir omradet en tydlig
vagvisare om hur det kan g till

nar en snabbvaxande stad for- " Npid
Peter Sjerling,
VD HSB Malardalen

tatas och utvecklas pa ett effek-
tivt satt.

NPI star for Nojd Partner Index, en skala fran O till 100 som
mater hur bra HSB ProjektPartners uppdragsgivare och partners
upplever samarbetet. HSB ProjektPartner har planer som stracker
sig over flera ar for att 6ka nojdheten ytterligare. De innehaller kon-
kreta aktiviteter som ar nedbrutna pa regional niva. NPl-méatningen
gors av ett oberoende undersokningsinstitut.

PROJEKT-
PORTFOLJ

HSB PROJEKTPARTNERS PROJEK'!'_PORTFGLJ
INNEHALLER CIRKA 13 400 BOSTADER

Majligheterna till framtida byggande avgors av tillgangen pa byggrat-
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 férvarv.
HSB ProjektPartners projektportfolj inklusive bolagssamarbeten och
innehav i HSB Bostad innehéller cirka 13 400 mojliga bostader.
Cirka 65 procent av dem kommer att produceras i samverkan

med enskilda HSB-féreningar. Produktionen ar val spridd éver stora
delar av landet. HSB Bostad svarar for resterande 35 procent av
portfélien med Stockholm, Solna, Nacka och Sundbyberg som stora
byggkommuner.

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
planperioden och kompletteras med nya projekt.

Region Antal byggratter Projektportfolj fran 2017 och
Region Nord 2100  framover innefattar byggratter
Region Mitt 5000 |_|_-|S_B PrOJektPf:rtngrs balans-

rakning, HSB-foreningarnas
Region Syd 1 600 balansrakningar, handels-
HSB Bostad 4700 bolagens balansrakningar
Totalt 13 400 samt optioner.




Oka tillvaxten.

TILLVAXT FOR
MEDLEMMAR
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KAPITALSTYRKA
FOR MORGONDAGEN

HSB ProjektPartners mdlsdittning for avkastningen pa det egna kapitalet dr 10 procent vilket
ska ses som en genomsnittlig avkastning over tid. All vinst dterinvesteras i verksamheten eller
delas ut till de HSB-foreningar som tillsammans dager foretaget. Det skapar en direkt koppling
till medlemmarnas framtidsbehov vilket gor affdrsmodellen unik.

Byggt styrka
Som féretagets CFO och pa senare tid
aven tillférordnad VD kan Magnus
Ekstrom se tillbaka pa flera mycket star-
ka ar for HSB ProjektPartner. Under
2016 var avkastningen pa eget kapital
18,6 procent och resultatet efter skatt
O6kade med g2 mkr till 2770 mkr.
—Marknaden har varit stark och det
har vi utnyttjat till att bygga en stark
och stabil verksamhet. Men nu kan vi
inte sla oss till ro, tvartom. Vi behover
stirka var projektportfolj i hela landet
sa att vi kan fortsatta att leverera goda
boenden till vira medlemmar och
bosparare dven i framtiden. Eftersom
vi vill produktionsstarta 1 500 — 2 000
lagenheter varje ar bor vi 6ver tid halla
motsvarande takt i markforvirvandet.
Det ar en relativt offensiv men adnda val-
balanserad mélsattning.

Ratt markkopare

Den starka balansrdkningen i kombi-
nation med starka bankrelationer och
bekriftade kreditfaciliteter gor HSB
ProjektPartner till en langsiktigt trovar-
dig partner, inte minst for de kommu-
ner som behover utveckla bade bostads-
ritts- och hyresbestdndet. Magnus
Ekstrom utvecklar resonemanget:

— HSB har varit en ansvarsfull aktor
pa marknaden i snart hundra ar och
har for avsikt att spela en minst lika
betydelsefull roll under det komman-
de seklet. Nar nu dven efterfragan pa
bostadsritter med vettiga priser och
hyresrétter 6kar kraftigt har HSB Pro-
jektPartner bade ratt koncept och den
langsiktighet som kravs for att bli en
stark samarbetspartner till kommuner-
na. De vet att det blir bra nar vi képer
mark eller tar 6ver befintliga utveck-

Magnus Ekstrom, CFO och tillférordnad VD.

lingsprojekt. Vi ska fortsitta att viaxa i
hela landet och eftersom den allra star-
kaste tillvixten ar i Stockholmsomradet
ar det naturligt att vi med vér finansiel-
la styrka tillsammans med HSB Bostad
fortsatter att expandera dven i den regi-
onen. Min bedémning ar att HSB bor-
de kunna produktionsstarta mellan
2 500 — g 000 lagenheter varje ar.

HSBs GARANTIFOND

e 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 har aven trygghetspaket
med forsakringar mot dubbla boende-
kostnader om enskilda bostadskdpare
skulle fastna med dubbla boenden nar
de har kopt en ny lagenhet.

FOR PRODUKTIONSSTART
SKA FOLJANDE UPPFYLLAS:
e minst 10 procent nettomarginal

e minst 30 procent férhandsteckning

o finansiering ska vara klar

* bostadsrattsforeningen ska ha garanti
hos Stiftelsen HSBs Garantifond.

LAGET? HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2016 33



Oka tillviaxten.

FORTSATT STARK TILLVAXT
FOR BOSPARANDET

Ett sparande. Dubbla forturer. Tanken dr det nya och unika bosparandet i kombination med satsningen pd
HSB 100, som innebdr bra priser pa bra lagenheter, ska fortsditta locka nya medlemmar till HSB i stor skala.
Att det fungerar dr uppenbart. Sdrskilt unga personer attraheras till den snart hundradriga organisationen.
HSB ProjektPartner dr det foretag inom HSB-sfiren som ansvarar for och utvecklar bosparandet.

Charlotte Wiesner, Bosparutvecklare pa
HSB ProjektPartner, hur sammanfattar
du ldget for HSBs bosparande?

— Bosparandet ligger helt ritt i tiden!

Hur méanga bosparare finns det och hur
manga tillkom under 2016?

— Vid arsskiftet 2016/2017 hade vi fler dn
117000 bosparare. Det var en 6kning med
drygt 11 procent och sett 6ver hela landet
var det dver go procent av HSB-féreningar-
na som fick fler bosparare. Det var en snabb-
are tillvaxttakt dn tidigare vilket beror pa att
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informationen om att det hér dr en riktigt bra
produkt uppenbarligen sprider sig pa ett bra
satt.

Hur mycket kapital har de sparat tillsam-
mans?

— Det totala bosparkapitalet uppgick vid ars-
skiftet 2016/2017 till drygt 8,3 miljarder
kronor. I procent motsvarade det en 6kning
pa cirka tio procent under ett ar. Vi ar valdigt
glada 6ver utvecklingen eftersom det bety-
der att alltfler har ett stort fértroende for
HSB och vara framtidsutsikter.



Arturo fran Swedbank ger sin syn pd bosparandet

Borja bospara i tid

Sa hdr sdger Swedbanks privatekonom och sparexpert Arturo Arques om vikten av att bospara:
—Sa lange du inte bor i Stockholm, G6teborg eller Malmé finns det riktigt goda for-
utsittningar att spara ihop till en kontantinsats pa bara nagra ar. Rent generellt &r
det viktigt att komma igang tidigt med sparandet, inte minst om du bor i en stor-
stadsregion. Om du har barn kan du till exempel forsoka sitta av en del av barn-
bidraget till bosparande.

Sé har mycket méste du spara per manad i
antal r for att na upp till kontantinsatsen.

Sé& har mycket maste du spara per manad i
antal ar for att na upp till kontantinsatsen.

Kontant- Kontant-
Ort Pris/kvm  Pris 2 rok insats 15% 3ar 5 ar 10ar 18ar Pris 3 rok insats 15% 3ar 5 ar 10ar 18ar
Néssjo 8 246 371070 55 661 1546 928 464 258 535990 80 399 2233 1340 670 372
Sundsvall 14 474 651 330 97 700 2714 1628 814 452 940 810 141 122 3920 2352 1176 653
E Ornskoldsvik 14 877 669 465 100 420 2789 1674 837 465 967 005 145 051 4029 2418 1209 672
: Karlstad 20 204 909 180 136 377 3788 2273 1136 631 1313 260 196 989 5472 3283 1642 912
Sl Orebro 21870 984 150 147 623 4101 2460 1230 683 1421 550 213233 5923 3554 1777 987
% Malmo 23285 1047825 157 174 4366 2620 1310 728 1513525 227 029 6306 3784 1892 1051
; Sodertélie 25258 1136610 170 492 4736 2842 1421 789 1641770 246 266 6841 4104 2052 1140
< Allingsés 25572 1150 740 172611 4795 2877 1438 799 1662 180 249 327 6926 4155 2078 1154
-E Umea 25735 1158075 173711 4825 289% 1448 804 1672775 250916 6970 4182 2091 1162
g’,, Linkoping 28759 1294155 194 123 5392 323 1618 899 1869 335 280 400 7789 4673 2337 1298
] Uppsala 38074 1713330 257 000 7139 4283 2142 1190 2474 810 371222 10312 6187 3094 1719
Goteborg 43442 1954890 293234 8145 4887 2444 1358 2823730 423560 11766 7059 3530 1961
Sthim lan 55217 2484765 372715 10353 6212 3106 1726 3589 105 538 366 14955 8973 4486 2492
Sthim city 87590 3941 550 591 233 16423 9854 4927 2737 5693 350 854 003 23722 14233 7117 3954

Tabellen visar olika exempel pa hur lange du maste spara for att fa ihop till kontantinsatser for olika lagenhetsstorlekar och stader. Observera att utrdkningarna inte ar
nagra prognoser utan snarare ska ses som ett tankeexperiment dar Swedbank utgatt fran att prisuppgangen pa bostader och forrantning pa kapital utvecklas i samma
takt framover.

Vilka dr utmaningarna framéver?

— Vi vill visa yngre personer att det gar
att spara sa att man fa boldn en dag. Att
det faktiskt ar fullt mojligt att en dag
kopa en fin ligenhet. Och kopplat till
det sa bedriver HSB dven opinionsarbete
for att bosparande ska gynnas skattemas-
sigt, framfor allt behover yngre personer
uppmuntras att spara till sin bostad.

Sa fungerar det

Om du bosparar i HSB har du mdjlig-
het till dubbla forturer, dels till HSBs
nybyggda bostadsratter men dven till
vara hyresriatter. Bada forturerna kan
anvandas dir HSB har fastigheter, det
vill sdga 6ver hela landet. Om du vil-
jer att nyttja dina bosparpodng for din
ena fortur sa behalla du dina bospar-
poang for den andra forturen, sa linge
som ditt sparande halls intakt. Om du
fortsétter att spara kommer podngen att
bérja vixa igen dven for den foértur som
du redan nyttjat. Om du tar ut pengar-
na nollstalls bosparpoidngen men du kan
narsomhelst paborja ett nytt sparande.

Om du sparar 500 kronor per manad far
du maximalt antal bosparpoéing (5). Du
kan alltsd anvinda samma bosparande
flera ganger i livet. Det kan aven overla-
tas inom familjen eller genom arv.

Bosparandet och finansieringen

Ju fler som bosparar och ju storre kapita-
let i det samlade bosparandet blir desto
mer 6kar mojligheterna féor HSB Pro-
jektPartner att starta nya projekt. Rent
praktiskt ar det Swedbank som forvaltar
bospararnas kapital och genom ett sam-
arbetsavtal med banken kan HSB Pro-
jektPartner finansiera nya projekt som
kop av tomtmark och nybyggnation.

* Swedbank ar kontoférande bank fér HSBs bosparande.
Enligt beslut av Riksgélden omfattas HSB Bosparkonto och
HSB Fastrantekonto av den statliga insattningsgarantin.
Varje kund har rétt till erséattning for sin sammanlagda kon-
tobehallning i banken med ett belopp som motsvarar hogst
950 000 kr. Riksgélden betalar ut ersattning inom
7 arbetsdagar fran den dag banken forsatts i konkurs eller
Finansinspektionen beslutat att garantin ska trada in.
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HSBs bosparande erbjuder
tre olika sparformer:

* HSB Bosparkonto

¢ HSB Fastrantekonto

* HSB Fondkonto

Mal for HSBs bosparande

o Mal for antalet bosparare, arlig 6kning:
10 %.

o Mal for kapitalet i bosparandet, arlig
okning: 7 %.

* Malet for andelen bosparare som kdper
nyproducerade lagenheter var 30 % for
2016 och utfallet landade pa 34 %.

For 2017 ar malet 35 %.

117 000

S4 manga bosparare fanns hos HSB 2016.

3 300 000 000 KR

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




HSB erbjuder en egen
serie keramiska plattor
for nybyggda bostader
| ett designsamarbete

Branntorp ar en serie keramiska plattor och mosaik
for hemmets olika rum, framtagen exklusivt for HSBs
nybyggda bostader. Serien med keramiska plattor med
ett tidlost utférande i flera nyanser, ar utarbetad i ett
samarbete mellan kakel- och klinkerforetaget Centro
och HSB.

- Vi ar valdigt glada att kunna erbjuda véra bostads-
kopare en egen serie keramiska plattor, sager Maria
Sjostedt, inredningsansvarig hos HSB ProjektPartner.

Soker du ett roligt och utvecklande jobb?
Kolla har!

Emily Jobe, HR-chef pd HSB ProjektPartner,
berditta om varfor det dr kul och utvecklande att jobba hos er?

— HSB ar en stor organisation med en stolt samhallsbyggarhistoria och en
mingd olika verksamhetsomraden, vilket innebér att HSB erbjuder ménga
intressanta och utmanande yrkesroller, varierande arbetsuppgifter och inte
minst goda utvecklings- och karridrmojligheter. Boende ér centralt i mann-
iskors liv och som medarbetare pa HSB ProjektPartner har du stort infly-
tande 6ver vad som byggs och hur. Vi dr ett fantastiskt starkt, sammansvet-
sat och drivet team, dar just dina idéer och din insats gor skillnad. Vi staller
upp for varandra i ett tillitande arbetsklimat dir varje medarbetare riknas.
Dessutom har vi roligt tillsammans och lar av varandra.

Foretaget har haft en spannande utveckling och fortsdtter att
expandera. Vem passar att jobba pa HSB ProjektPartner?

— Du som gillar en platt organisation med en féretagskultur som ar bade
affarsmissig och langsiktigt ansvarstagande, trivs har. Vart arbetssatt ar
utpraglat mélstyrt och teamorienterat, dar vi kompletterar och hjalper var-
andra. Samtidigt stiller vi krav pa individuell kompetens och stark personlig
drivkraft. P4 HSB ProjektPartner far du stor frihet under ansvar och moéjlighet
att jobba i ett féretagsklimat laddat med positiv energi. Hos oss far du moj-
lighet att verkligen anvinda din kompetens och bidra till att utveckla bosta-
der 6ver hela Sverige. Och drivs du av att se resultat av ditt arbete kan det
inte bli mycket mer konkret dn ett nyproducerat hus — och nojda kunder.

Ar det nagra sérskilda roller ni soker efter?

— Vi ar en relativt slimmad organisation med héga ambitioner och mal. Vi ar
ména om att hélla arbetsbelastningen for vira medarbetare under uppsikt
och jobbar aktivt med rekrytering inom vara kompetensomraden: projekt-
ledning, analys, férsaljning, marknadsforing, inredning, ekonomi/finans
och affarsutveckling. Vi utvecklar ocksa interna karridrvagar, vilket leder till
att nya roller skapas éver tid. Vi &r mana om att tillvarata vara medarbeta-
res kompetens och utvecklingsambitioner och har ménga goda exempel pa
interna tillsittningar till chefspositioner. Just for tillfillet forstarker vi orga-
nisationen med salj-, marknads- och projektledarkompetens och ser fram
emot att fa vilkomna nya férmagor till vart team.

Emaly Jobe

HR-chef
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Sveriges mest prestigefyllda arkitekturpris.

HSBs Studio 1 i Goteborg
vann Kasper Sahlin-priset 2016

Kasper Sahlin-priset dr Sveriges mest prestigefyllda arkitekturpris som
delats av Sveriges Arkitekter sedan 1962. | november 2016 blev HSBs nya
hus Studio 1 i Orgryte utsett till Arets basta byggnad vid Arkitekturgalan i november
pa Cirkus i Stockholm. Johannes Norlanders Arkitektur ligger bakom gestaltning
och ritningar till den vinnande byggnaden.
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Mot HSB
Almedalen 1 sommar

HSB ProjektPartner kommer som vanligt att delta
i politik- och samhallsveckan pa Gotland tillsam-
mans med Ovriga HSB for att inspirera och paver-
ka den politik som ska mota framtidens utmaning-
ar for boendet och bostadsbyggandet.

Nationella
visningsveckor

|

— e

VALKOM
PA VISN!N@;N
_ .9
e
: ™

OVER HELA LANDET. HSB ProjektPartner ansva-
rar for att arrangera fyra samordnade visnings-
veckor under aret for bostadssokande da HSB
visar upp aktuella projekt. Visningsveckorna ar
samma over hela landet vilket ger mojligheter till
bra genomslagskraft for bostadssokande.
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Ny VD pa HSB ProjektPartner

Hennrik
Zather

VD from 1 juli 2017

Henrik Ziither tilltrader som VD pa HSB ProjektPartner den

1 juli 2017. Da atergar den tillforordnade VD:n Magnus Ekstrom
tll sin roll som CFO. Henrik Zdther har de senaste 13 dren

varit VD pa HSB Gota dér bland annat de expansiva orterna
Jonképing, Boras och Halmstad ingar.

— Det ska bli roligt och jag ar stolt 6ver fortroendet att fa leda och
vidareutveckla HSB ProjektPartner. Det ar ett val fungerande foretag
med ett starkt varumérke, ambitidsa planer, manga intressanta projekt
och mycket kompetenta medarbetare vilket kinns otroligt stimulerande.
Fokus pa mitt uppdrag blir att, tillsammans med medarbetarna och
samarbetspartners, bygga en stark organisation som forstarker var
position som den branschledande bostadsutvecklaren som bygger i
hela Sverige.

ARETS
NOJDASTE

...som hade Sveriges ndjdaste kunder under 2016. Bakom vinsten ligger
HSBs langsiktiga och systematiska arbete med att hoja kundndjdheten. HSB
Bostad vann Prognoscentrets matning med ett NKI (Nojd Kund Index) pa 79 vid
inflyttning. Faktorer som mats ar bland annat personlig service, palitligheten nar
det géller att leverera felfria bostader och bostadens kvalitet.



Las mer om We Effects arbete: www.weeffect.se

HSB byggde
Uppsalabornas
popularaste hus

Nar UNT, Upsala Nya tidning, fragade sina lasare
vilket nybyggt hus de tyckte var snyggast kom
HSBs Brf Brondbo i Libroback hdgst upp pa pris-
pallen. Av de tio hus som deltog i omrostningen
var det hela 25 procent av rosterna som valde
HSBs hus.

HSB ProjektPartner
stottar We Effect

Forbattrade bostadsférhallanden ar en nyckelfaktor
for att bekampa fattigdom i varlden. For varje nypro-
ducerad lagenhet skanker HSB 1 000 kr till den
humanitara organisationen We Effect. Pengarna gor
det bland annat mojligt for fler utsatta manniskor att
bilda bostadskooperativ och bygga egna hus. Dar ar
tillgang till mark en helt avgérande faktor.

We Effect driver bistandsprojekt i 24 av varldens
fattigaste lander. Andra exempel ar hjalp till jordbruka-
re s& att de kan odla mer och battre mat samt att oka
jamstalldheten mellan man och kvinnor vilket har en
tydlig effekt pa fattigdom och hunger. Hjélp till sjalv-
hjalp ar en viktig ledstjarna i We Effects arbete.

WE
EFFECT

Ga pa visning med
senaste VR-tekniken

Nu finns de forsta HSB-projekten i VR-format
A tillgangliga. Besdk hsb.se for att titta pa
| | dem. Ett spannande projekt ar till exempel
Brf Kaptenen i Malmd. Det du behover ar
en mobiltelefon och ett par VR-glasdgon.
Nyfiken pa att testa? Bestall ditt eget
ex VR-glas6gon genom att besoka
hsb.se/projektpartner
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LEDNINGSGRUPP

MAGNUS EKSTROM

Tf VD och CFO.

Fodd 1968.

| HSB sedan 2012.

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

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

PETER MILD

Regionchef Mitt.

Fodd 1967.

| HSB sedan 2001.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Chefsroller inom entreprenadverk-
samhet.

Utbildning: Ingenjér, foretagsekonomi,
juridik, ledarskap, projektledning.

CAROLINE HEDLUND
Marknad och kommunikationschef.
Fodd 1982.

| HSB sedan 2008.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
marknadsansvarig HSB
Projektpartner, medlem/bospar
HSB Uppsala, Uppsalahem.

Utbildning: Fil. mag. Urbana studier
och Fil. kand. Konstvetenskap,
Uppsala universitet. Berghs school
of communication.

PERNILLA NEVSTEN
Regionchef Syd.

Fodd 1978.

| HSB sedan 2011.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Byggprojektledning, ombyggna-
tionsprojekt, nybyggnationsprojekt,
projektutveckling, byggledning,
projekteringsledning.

Utbildning: Teknologie Doktor i
oorganisk kemi, Civilingenjor (kemi),
utbildning inriktning fastigheter
(féretagsekonomi, fastighetsekonomi,
entreprenadratt och forvaltning).
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EMILY JOBE

HR chef.

Fodd 1976.

| HSB sedan 2004.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
HR chef pa HSB ProjektPartner,
Utbildningsansvarig och

HR konsult pa SAS Flight Academy,
HR konsult pa HSB Stockholm.
Utbildning: Fil.kand.
Beteendevetenskap,

Malardalens hogskola.

EMMA SARIN

Chef Utveckling och Hallbarhet.
Fodd 1977.

| HSB sedan 2003.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Projektchef HSB Living Lab,
Projektledare Medlemsutveckling
HSB Riksforbund, Projektledare
HSB Klimattaget.

Utbildning: Fil.kand. Info-

och PR, Mittuniversitetet,

Dipl Marknadsekonom FEI,

Dipl Projektledare FEI.

ULF KULLEN
Regionchef Nord.
Fodd 1960.

| HSB sedan 2000.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Fastighetsvérdering och IT-ansvar
Jernhusen, Projektekonom och
IT-ansvar HSB ProjektPartner.
Utbildning: Méatningsingenjor,
Fastighetsekonomi KTH.
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TYRELSE

Eva Joakim Sebastian Henrik Maria Helena Anders
Karlsson Sander Lindroth Zather Engholm Markgren Lago

ORDINARIE LEDAMOTER

Eva Karlsson Henrik Zather Anders Lago

Fodd 1966. Fodd 1965. Fodd 1956.

Invald i styrelsen 2011. Invald i styrelsen 2016. Invald i styrelsen 2011.

Forsaljningschef Syd, Svensk Fastighetsformedling AB, Vd HSB Gota. Forbundsordforande.

Ordforande i HSB Méindal. Huvudsaklig utbildning: Civilekonom. Huvudsaklig utbildning: Universitetsstudier i

Huvudsaklig utbildning: Utbildningar inom foretags- Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ekonomichef. statsvetenskap, nationalekonomi och statistik.

ekonomi, ledarskap och projektledning. Gvriga uppdrag: Ordforande Stiftelsen HSB Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom Garantifond, HSB Affarsstod AB, ledamot Fastigo, Kommunstyrelseordforande i Sodertélie kommun

dagligvaruhandel samt Tjanstesektorn. ledamot lokal bankstyrelse SHB Jonképing. och Styrelsordférande i Telge AB.

Ovriga uppdrag: Ordforande HSB brf Tulebo. Ovriga uppdrag: Ledamot Folksam Sak, We effect,
Maria Engholm Stockholms Stadsmission och Beréattarministeriet,

Joakim Sander Fodd 1967. styrelseordférande for Tom Tits experiment.

Fodd 1960. Invald i styrelsen 2013.

Invald i styrelsen 2015. Vd/Koncernchef HSB Dalarna. Lars Géran Andersson

Ordférande HSB Landskrona, Huvudsaklig utbildning: Ekonom. Fodd 1960.

enhetschef Forsakringskassan. Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Invald i styrelsen 2007.

Huvudsaklig utbildning: Hégskoleutbildad inom Chef inom stélindustrin och kommunalférbund Vd HSB Goteborg.

statsvetenskap och historia, olika ledarskaps- samt nationella utvecklingsorganisationer. Huvudsaklig utbildning: Hogskoleutbildad inom

utbildningar och projektledning. kommunikation. Ledarskapsutbildningar.

Ovriga uppdrag: Dalecarlia Fastighets AB, BTF mark

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Ombudsman, olika & tradgard AB, Dalarnas Forsakringsbolag, LFAB. Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chefsroller
chefs- och ledarskapsroller inom Forsakringskassan. inom HSB.
Ovriga uppdrag: Ordférande i Landskrona Helena Markgren Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,
forsamlings kyrkorad, HSB-ledamot. Fodd 1971. HSB Affarsstod AB, Johanneberg Science Park,
Invald i styrelsen 2015. Coompanion Goteborg.
Sebastian Lindroth Affarschef Fastighet & Byggnad Tyréns AB,
Fodd 1983. region nord. Michael Carlsson
Invald i styrelsen 2013. Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor LTU, Fodd 1963.
Ordférande HSB Sydost, jurist. Fastighetsekonomi KTH. Invald i styrelsen 2009.
Uu_v uds_akthutbg%nmg: JurlstFe}(.z'amen, LandS . Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Vd IT/Byggbolag, Vd HSB Mélmo.' ) o
L‘HIV?VSI.tet 'tart] ; atexamen i foretagsekonomi, Férvaltningschef Fastigheter, gata och park Huvudsaklig utbildning: Gymnasieingenjér och
|nneun|ver5| etet. ] ] kommun, chefsroller inom samhéllsbyggnad och ledarskapsutbildningar.
HUVUdsak“g arbetslivserfarenhet: Chefsroll inom byggentreprendrer. Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Chef inom
detaljhandeln. Ovriga uppdrag: Ordf HSB Norr, ledamot i norra forsalining, marknad och fastigheter.
kretsen Vasterbottens handelskammare. Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,

HSB Projekt i Malmo, HSB Brf Tre Gudor,
HSB Brf Skogsmarden, Coompanion Skane,
Centrum for Fastighetsforetagande.
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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: HSB Omsorg, HSB Bostad,
Stiftelsen HSB Garantifond, Fastigo.

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.

Inkopare kategoriansvarig, inkopsavdelningen
HSB Riksforbund. Personalrepresentant 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.

Svensson

Anders Lena Jane
Ronnberg Svensk

Jenny Hjalmarson

Fodd 1974.

Invald i styrelsen 2012.
Ordférande HSB Stockholm.

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 Sédra Norrland.

Huvudsaklig utbildning: Samhéllskunskap och
ledarskap.

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

Ovriga uppdrag: Stiftelsen HSB Garantifond,
Mellannorrlands Hospice.

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

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Magnus Ekstrom

Fodd 1968.

Tillférordnad VD HSB ProjektPartner, CFO.
Huvudsaklig utbildning: Fil. kand i féretagsekonomi
och ADB, Stockholms universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: CFO pa
Forvaltaren AB och Landic Property.

Ekonomichef pa Vasakronan region Storstockholm.
Ovriga uppdrag: Ledamot i HSB Bostad AB,

fd Ordférande | SMAA Fastigheter AB.

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 fortroendevalda samt
foryngring och mangfald. Dessutom tas hansyn till geografisk spridning och till stora och sma HSB-foreningar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB ProjektPartner AB, org nr 556501-4148, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for bolagets 22:a verksamhetsar, 2016.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Marknaden

Efterfragan pa HSBs bostader har varit fortsatt stark under
hela aret. Den stabila efterfragan stédjer en fortsatt hog niva
av produktionsstarter.

Boprisindikatorns svangningar orsakas troligtvis till viss
del av motstridiga signaler i omvarlden dar till exempel pre-
sidentval i USA, geopolitiska situationer, Brexit och nationell
finanspolitik skapar viss osakerhet. Samtidigt ar de marknads-
drivande faktorerna starka sasom hog efterfrdgan, finansie-
ringsstyrkan hos kunderna och laga rantor.

Under aret har 18 projekt produktionsstartat med 1299
bostader. De produktionsstartade projekten har i storlek okat
fran i genomsnitt 56 bostader per projekt 2015 till 64 bosta-
der 2016.

HSB ar aven 2016 i branschtoppen avseende produktions-
starter utanfor Stockholm.

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

Forsaljning

Den goda forsaljningen av bostader har fortsatt under 2016.
Tillsammans med HSB-féreningarna salde HSB ProjektPart-
ner under aret sammanlagt 1195 (1653) bostader. Med sald
bostad avses vid bostadsratt att forhands- eller upplatelseavtal
traffats. Vid utgéngen av 2016 var s& mycket som 94 procent
av lagenheterna i den pagaende produktionen salda.

Férutom att marknaden varit god beror den 6kade forsalj-
ningen pa en effektiv bostadsutvecklingsprocess inom HSB
ProjektPartner som gor att man har mojlighet att fa fram nya
projekt till saljstart.

Produktionsstarter

HSB ProjektPartner pabodrjade under aret i partnerskap med
enskilda HSB-féreningar byggnation av 1299 (1 401) bosté-
der. Det delagda produktionsbolaget HSB Bostad péabdrjade
samtidigt 628 (581) bostader. Da det inom HSB i évrigt pabor-
jades 270 (354) bostader kan det sammanlagda antalet pro-
duktionsstarter 2016 summeras till 2197 (2 336) bostader. Av
dessa avser 2027 (1 964) eller 92 procent bostadsratter i fler-
bostadshus, 0 (54) dganderatter och 170 (318) hyreslagen-
heter.

HSB ProjektPartner medverkade saledes i 88 (85) procent
av HSBs samlade bostadsproduktion och i 94 (100) procent
av bostadsrattsproduktionen.

Nettoomsittning och resultat
Koncernen
Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 724 (1602) mkr
och resultat efter skatt uppgick till 270 (178) mkr. Den oka-
de nettoomsattningen kan framst forklaras av engdngsposter
avseende avyttring av fastigheter. Under aret har aven ett antal
storre entreprenader slutavraknats. Rorelsemarginalen 6kade
fran 12,6 till 14,5 procent och bruttomarginalen ckade fran
13,0 till 13,7 procent. Forbattringen i marginaler beror framst
pa laga marknadsrantor och pa att entreprenader i produk-
tionsskede haft en god forsaljning.

Under 2016 har koncernens verksamhet som bedrevs i
bolaget BoStocken AB helt avvecklats.

Moderbolaget
Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 43 (45) mkr och
resultat efter skatt uppgick till 30 (82) mkr.

Finansiell stillning

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per 31 december
2016 till 435 (408) mkr. Koncernens bekraftade kreditfaci-
liteter och rorelsekrediter uppgick till 510 mkr varav 7 mkr
var utnyttjade. De rantebarande tillgangarna uppgick till 1 035
(422) mkr och de rantebarande skulderna uppgick till 508
(434) mkr. Soliditeten uppgick till 56,8 (51,4) procent.

HSB Bospar

HSB ProjektPartner ar det foretag inom HSB-sfaren som
ansvarar for och utvecklar bosparandet. Swedbank forvaltar
bospararnas kapital. Ju fler som bosparar och ju storre kapita-
let i det samlade bosparandet ar desto mer 6kar 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 finan-
siera nya projekt som kop av tomtmark och nybyggnation.
Antalet bosparare uppgick till 117059 stycken per 31 decem-
ber 2016 vilket ar en ékning med 11 820 bosparare under ar
2016. Den samlade bosparvolymen forvaltad av Swedbank
uppgick till 3347 mkr per 31 december 2016, vilket &r en
okning med ca 256 mkr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Risker i verksamheten
HSB ProjektPartner arbetar systematiskt med att hantera ris-
ker forknippade med de olika affarsomradena. Okade produk-
tionskostnader, hojd ranteniva och forsamringar i bostadsef-
terfragan ar sadana risker. Aktuell investeringspolicy reglerar
vilka projekt och investeringar som kan goras. Grundlaggande
princip i policyn ar att den forvantade avkastningen for varje
investering ska sta i relation till den risk som beddms.
Forsaljningsrisker 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 bedoma eventuella
atgarder.

Styrelsens sammansattning
HSB ProjektPartners styrelse bestar av 14 ordinarie ledamé-
ter valda av bolagsstamman samt en arbetstagarledamot med
en suppleant. Styrelsen har hallit 10 sammantraden varav ett
konstituerande. Styrelsen behandlade vid dessa moten fasta
punkter, sdsom affarslage, budget, arsbokslut och delarsrap-
porter. Darutéver behandlades overgripande fragor rorande
investeringar, langsiktiga strategier samt struktur- och organi-
sationsforandringar. Styrelsen har antagit en skriftlig arbets-
ordning och utfardat skriftliga instruktioner avseende verkstal-
lande direktorens arbetsuppgifter.

Under hosten 2016 avgick Matias Lindberg som VD och en
tillférordnad VD tillsattes. Vid arsredovisningens underteckna-
de ar Magnus Ekstrom tillférordnad VD.

Utsikter 2017

Marknaden bedoms fortfarande vara god och det har tagits
fram en ambitids affarsplan. For ar 2017 kommer koncernen
att strava mot rekord i antal salj- och produktionsstarter. Pla-
nen ar ocksa att forvarva ca 2000 byggratter for kommande
produktioner runt om i landet. For att klara malen behovs en
stark organisation och som ett forsta steg har organisations-
strukturen forandrats fran fyra regioner till tre regioner fran 1
januari 2017. Forstarkning har ocksa gjorts med ytterligare
salj- och marknadskompetens. Koncernens mal ar att langsik-
tigt bygga en organisation som Over tid produktionsstartar 1
500 - 2000 lagenheter varje ar och samtidigt klarar av att for-
varva motsvarande antal byggratter varje ar.

HSB ProjektPartner har de senaste aren fokuserat pa
modernisering och strukturatgarder i verksamheten. Under
2017 lanserades exempelvis en helt ny plattform for uppfolj-
ning av verksamhetens ekonomi och projektportfol;.

Nyproduktionsnatverket

HSB har en gemensam nyproduktionsprocess och en over-
gripande handbok i nyproduktion. Som verksamhetsstod till
nyproduktionsprocessen finns ett gemensamt dokumenthante-
ringssystem, ett forsaljningsstod samt ett stod for overblick
och planering av markportféljen. Utover detta sker gemensam-
ma NKIl-matningar i hela HSBs nyproduktion.
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Nyproduktionsnatverket kommer att fortsatta driva utveckling-
en av HSBs nyproduktion. Bl a ska en revidering av Handbok i
Nyproduktion ske 2016 infér HSBs stamma 2017. Utdver det
bedrivs projektet Overlamning produktion till forvaltning samt
att hallbarhetsfragan lyfts mer centralt i natverket.

HSB Living Lab

Sedan nagot ar tillbaka driver HSB ProjektPartner, tillsam-
mans med HSB Goteborg, projektet HSB Living Lab (loka-
liserat pd Chalmers i Goteborg) som syftar till att skapa ett
innovativt boende, dar forskning sker tillsammans med hyres-
gaster, externa partners och akademin. Byggnaden fardigstall-
des under 2016 och under sommaren 2016 flyttade de forsta
hyresgasterna in i HSB Living Lab. Nu lever 33 personer mitt
i ett bostadslaboratorium dar bade ny teknik och nya gemen-
samhetslosningar testas. Forskningen kommer att paga i tio
ar. Framsteg och erfarenheter kommer succesivt att imple-
menteras i HSBs nyproduktion

HSB 100

HSB ProjektPartner har uppdrag fran styrelsen att skapa ett
ramverk for ett segment pa bostadsmarknaden som riktas fill
genomsnittsinkomsttagaren, dvs som ska bredda kundbasen
framdver och framfor allt attrahera flera bosparare att kopa
HSBs lagenheter. Fran och med 2017 ska HSB 100 inga som
en del i HSB ProjektPartners ordinarie verksamhet och malet
ar att producera 500 bostader inom HSB 100 senast ar 2019.

Hallbarhet och miljo

HSB ProjektPartner bedriver ingen verksamhet som ar anmal-
nings- eller tillstandspliktiga enligt 9 kap. 6§ miljdbalken. HSB
ProjektPartner ar certifierad enligt den internationella miljo-
standarden I1SO 14001 sedan 2011.

De bostader som HSB ProjektPartner producerar ska vara
langsiktigt hallbara vilket betyder ett ekonomiskt, socialt och
miljdmassigt ansvar i alla delar av kedjan fran markforvarv och
omradesplanering till byggnation och drift. | det arbetet ingér
aven att paverka och utmana leverantorer och samarbetspart-
ner sa att de tar motsvarande ansvar for sina processer.

Under 2017 kommer fokus bland annat vara pa det inter-
na projektet Hallbarhet i nyproduktion, med konkreta mal inom
social hallbarhet och nasta steg avseende energi och milj6.
Fokus under aret kommer ocksa att ligga pa systematiken i
hallbarhetsarbete med hjalp av ISO 26000 samt uppfdljning
och redovisning enligt den nya redovisningslagen.

Handelser efter arsskiftet
Samtliga aktier i intressebolaget SMAA AB har avyttrats 2017.
Beddmd koncernmassig vinst uppgar till 155 Mkr. Frantradet
sker i mitten pd mars 2017.



FEM AR | SAMMANDRAG — KONCERNEN

FEM AR | SAMMANDRAG

KONCERNEN

Belopp i mkr 2012 2013 2014 2015 2016
Nettoomsattning 1240 963 1175 1602 1724
Kostnader for produktion och forvaltning -1188 -912 -1 095 -1394 -1 488
Bruttoresultat 52 51 80 208 236
Forsaljinings- och administrationskostnader ! -61 -55 -60 -79 -96
Ovriga intakter 31 22 11 4 =
Andelar i intresseforetags resultat 18 37 64 69 111
Realisationsresultat av fastighetsforsaljning - 137 - - -
Rorelseresultat 40 192 95 202 251
Resultat fran andelar i koncern- och intresseforetag - - - 3 31
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 22 20 21 9 20
Rantekostnader och liknande resultatposter -24 -14 -16 -13 -5
Resultat efter finansiella poster 38 198 100 201 297
Aktuell skatt -2 0 -1 -1 -2
Uppskjuten skatt -4 -9 6 -21 -25
Periodens resultat 32 189 105 178 270
Resultat

Bruttomarginal (%) 2 4,2 53 6,8 13,0 13,7
Rorelsemarginal (%) 3,2 19,9 8,1 12,6 14,5
Balans

Balansomslutning (mkr) 2 280 2 026 2145 2621 2731
Eget kapital (mkr) 992 1154 1223 1348 1553
Nettoskuld (+)/nettofordran (—) (mkr) 510 84 9 12 -228
Soliditet (synlig) (%) 435 57 57 51,4 56,8
Avkastning pa eget kapital (%) 3,2 4.8 8,8 13,8 18,6

! Omrakning har gjorts av jamforelsetalen i enlighet med ny fordelningsnyckel. Se @ven not 33.
2 Exkluderat forsaljning av fastigheten Stockholm Smultronet 6 ar 2013.

NETTOOMSI'-'\TTNING, RORELSERESULTAT, AVKASTNING PA EGET KAPITAL, SOLIDITET,
RORELSEMARGINAL, 2012-2016 2012-2016
Mkr % % %
2000 40 20,0 80
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1500 30 15,0 — 60
N
25 12,5 / — 50
1000 — 20 10,0 — 40
15 75 — 30
500 — [ [ — 10 5,0 — 20
5 25 — — 10
e M e m W .
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2016
Nettoomsattning /\/ Rorelsemarginal Avkastning pa eget kapital A/ Soliditet
I Rorelseresultat — Avkastning pa eget kapital — M4l
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VINSTDISPOSITION

VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserade vinstmedel, kronor 92 419 558
Redovisat arsresultat, kronor 29 456 476
Summa, kronor 121 876 034

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie Al, kronor 509/aktie 65 050 709
och i aktieserie A2—-A48, kronor -
i ny rakning overfores, kronor 56 825 325
Summa, kronor 121 876 034

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 &rsstdamman den 1 juni
2017 far styrelsen harmed avge foljande yttrande enligt 18 kap 4 § aktie-
bolagslagen.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och avgivna ars-
redovisningar. Verksamheter som bedrivs i bolaget medfér inte risker utéver vad
som forekommer eller kan antas forekomma i bolagets branschomraden eller
de risker som i allménhet &r forenade med bedrivande av naringsverksamhet.
Betraffande vasentliga handelser hanvisas till vad som framgér av forvaltnings-
beréattelsen, harutéver har inte nagra handelser intraffat som paverkar bolagets
férmaga att 1amna utdelning. Bolagets konjunkturberoende avviker inte fran vad
som i dvrigt forekommer inom branschomradena.
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Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
Bolagets och koncernens ekonomiska situation framgér av denna avgivna &rsre-
dovisning. Det framgar ocksa av arsredovisningen vilka principer som tillampas
for vérdering av tillgéngar, avsattningar och skulder.

| forslaget till vinstdisposition framgér att styrelsen foreslar att utdelning 1am-
nas med 65 050 709 kronor. Den foreslagna utdelningen utgér 15,0 procent av
bolagets egna kapital och 4,2 procent av koncernens egna kapital. Det framgar
av arsredovisningen att bolagets soliditet uppgar till 69 (71) procent. Bolagets
soliditet avviker inte fran vad som é&r férekommande inom de branscher i vilka
bolaget ar verksamt. Den foreslagna utdelningen aventyrar inte fullféljandet av
de investeringar som beddmts erforderliga och foljer den utdelningspolicy som
beslots pa styrelseméte i december 2016.

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

Styrelsens bedémning ar att storleken 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 foérenade med
verksamhetens bedrivande med beaktande av den nu foreslagna utdelningen.

Utdelningsforlagets forsvarlighet

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



RESULTATRAKNING

KONCERNEN

RESULTATRAKNING — KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 1723 642 1 601 590
Kostnader for produktion och forvaltning -1 487 729 -1393 824
Bruttoresultat 235913 207 776
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6 -96 574 -78 949
Ovriga rorelseintakter 7 - 5 428
Ovriga rorelsekostnader - -1476
Andelar i intresseforetags resultat 111 202 69 229
Rorelseresultat 250 541 201 998
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 31 323 2 962
Resultat fran andelar i intresseforetag 53 -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 19 665 9162
Rantekostnader och liknade resultatposter 11 -4 981 -13 320
Resultat efter finansiella poster 296 601 200 802
Aktuell skatt 13 -1473 -1439
Uppskjuten skatt 13 -25 290 -20 908
ARETS RESULTAT 269 838 178 455

Kommentarer till koncernens resultatrakning

Nettoomsattning

Den goda férsaljningen har fortsatt under 2016
och koncernens nettoomsattning uppgér till 1724
(1602) mkr for 2016 vilket ar en omsattningsokning
med 122 mkr. Intékter frén nyproduktionsverksam-
heten uppgick under 2016 till 1 550 (1 521) mkr.
Hyresintékterna fran forvaltningsfastigheter uppgick
till 42 (42) mkr.

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat uppgar till 236 (208) mkr
for verksamhetséret 2016. Bruttoresultatet 6kade
med 28 mkr och forklaras av en hogre produktions-
volym och engangsposter avseende avyttring av
fastigheter. Bruttomarginalen under 2016 uppgar till
13,7 (13,0) procent.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat for 2016 uppgar till 251
(202) mkr. Rorelseresultatet 6kade med 49 mkr vil-
ket framst ar hanforligt till andelar i intresseforetags
resultat som okat med 42 mkr.

Rorelsemarginalen uppgér till 14,5 (12,6)
procent. Fordelningsnyckeln avseende Forsaljnings-
och administrationskostnader och Kostnader for
produktion och férvaltning har forandrats under
rakenskapsaret 2016, vilket har bidragit till att
storre andel av koncernens kostnader har hanforts
till Forsaljnings- och administrationskostnader.
Jamforelseperioden har omraknats enligt samma
princip.

Andelar i intresseforetags resultat

Arets resultat fran andelar i intresseforetag uppgér
till 111 (69) mkr varav utbetald utdelning uppgar till
39 mkr och ar i sin helhet hanforligt till resultatande-
lar i HSB Bostad AB och SMAA AB.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 297 mkr
jamfort med 201 mkr foregéende ar. Koncernen har
for narvarande lag skuldsattning dar de rantebaran-
de skulderna till kreditinstitut uppgar till 234 mkr vil-
ket ar en bidragande orsak till att rantekostnaderna
har minskat. | dvriga ranteintakter ingér aterforing av
nedskrivning av krediter med 13 mkr.

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt och uppskjuten skatt som paverkat
arets resultat uppgar till 27 mkr. Uppskjuten skatt
hanfors till framtagna successiva vinster som har
resultatavraknats i koncernen men annu ej beskat-
tats samt forandring i taxeringsmassiga underskott.
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BALANSRAKNING — KONCERNEN

BALANSRAKNING

KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2016 2015
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 14
Byggnader och mark 41 659 2618
Forbattringsutgift pa annans fastighet - 7023
Pagaende arbete pa annans fastighet - 20 622
Inventarier och installationer 6 14
41 665 30 277
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 16 701 793 510 330
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 30675 59 806
Andra langfristiga fordringar 18 - 11 255
732 468 581 391
Omsittningstillgangar
Varulager
Exploateringsfastigheter 19 801 554 762 269
Projektfastigheter 20 5142 70 159
Andelar i bostadsrattsforeningar 21 8 982 6715
815 678 839 143
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 60 225 60 309
Fordringar hos intresseféretag 79 962 2 469
Upparbetad €] fakturerad intakt 22 75175 314 746
Ovriga fordringar 463 329 366 456
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 27 213 17 968
705 904 761 948
Ovriga kortfristiga placeringar = -
Kassa och bank 434 825 408 000
SUMMA TILLGANGAR 2 730 540 2 620 759
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BALANSRAKNING — KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2016 2015
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital koncernen
Aktiekapital 12 785 12 785
Annat eget kapital inkl arets resultat 1 540 004 1 334 833
Summa eget kapital koncernen 1 552 789 1 347 618
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 24 31 058 5768
Ovriga avsattningar 25 104 317 69 867
135 375 75 635
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 92 500 73 000
Forlagslan 26, 27 - 47 500
Ovriga skulder 183 76 155
92 683 196 655
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 134 228 235 796
Checkrakningskredit 26 7177 77 661
Leverantorsskulder 57 942 31 096
Skatteskulder 1249 8220
Ovriga kortfristiga skulder 467 060 304 004
Fakturerad ej upparbetad intakt 28 156 407 217 290
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 125 630 126 784
949 693 1 000 851
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 2 730 540 2 620 759

Kommentarer till koncernens balansrakning

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar

De materiella anlaggningstillgdngarna har sedan
arsskiftet okat fran 30 mkr till 42 mkr vid utgéngen
av 2016. Okningen hanfor sig till storsta del till pro-
jektet Living Lab i Goteborg dar byggnaden nu har
fardigstallts och avskrivning har pabdrjats.

Finansiella anldggningstillgdngar

Vid utgéngen av aret uppgick de finansiella anlagg-
ningstillgangarna till 732 (581) mkr. Andelarna i
intresseféretagen SMAA och HSB Bostad har ¢kat
med 186 mkr sedan arsskiftet. Av denna okning ar
123 mkr hanforligt till en nyemission i HSB Bostad.
Resterande oOkning ar en folid av positivt netto av
resultat fran andelar i intressebolag och erhélina
utdelningar fran andelarna i SMAA och HSB Bostad.
Kapitalandelar i Kvarnbykoncernen har tillkommit

under aret med 5 mkr. Andra langfristiga vardepap-
persinnehav bestar av intressebolaget Nya Hovas
Moder. Innehavet har minskat med 30 mkr under aret
till foljd av att bolaget avyttrat fastigheter.

Omsittningstillgangar

Koncernens bokforda varde pa exploateringsfastig-
heter uppgar till 802 mkr. Under aret har forvarv
skett med 243 mkr och avyttringar med 201
mkr. Storre delen av innehavet klassificerat som
Projektfastigheter har avyttrats under éret.

Avsittningar

Avsattningar for uppskjutna skatter uppgar till 31
mkr och avser avsattning for temporara skillnader
i beskattningstidpunkter. Avsattningar for atagande
enligt entreprenadkontrakt uppgér till 61 mkr och
Ovriga avsattningar uppgar till 43 mkr.

Lang- och kortfristiga skulder

Lang- och kortfristiga skulder till kreditinstitut har
minskat under aret fran 309 mkr till 227 mkr till foljd
av amorteringar.

Utnyttjad checkrakningskredit uppgar till 7 mkr
och har minskat under aret fran 78 mkr vid arets
borjan.

Fakturerad ej upparbetad intakt uppgar till 156
mkr, vilket & en minskning med 61 mkr sedan
arsskiftet. Fakturerad ej upparbetad intakt visar
successivt berdknad intakt jamfért med vad som
fakturerats. En skuld innebar att faktureringen ar
storre an successivt berdknade intékter. En battre
matchning av fakturering i forhallande till nedlagda
kostnader har bidragit till minskningen.
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FORANDRING EGET KAPITAL — KONCERNEN

FORANDRING EGET KAPITAL

KONCERNEN

Aktie- Annat Summa

Koncernen kapital eget kapital eget kapital
Ingadende eget kapital 2015-01-01 12 785 1210 280 1 223 065
Utdelning till agarna -53 902 -53 902
Arets resultat 178 455 178 455
Utgaende eget kapital 2015-12-31 12785 1 334 833 1 347 618
Aktie- Annat Summa

Koncernen kapital eget kapital eget kapital
Ingaende 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 12 785 1 539 004 1552 789
=T
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KASSAFLODESANALYS — KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN

Belopp i tkr 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 296 601 200 802
Betald inkomstskatt -8 445 11 167
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Av- och nedskrivningar -2 660 -8 876
Resultat vid forsaljning av fastigheter - -2 962
Avsattningar netto 34 450 -26 776
Andelar i intresseforetags resultat efter skatt -72 112 -34 448
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 247 834 138 907
Foréndring i rorelsekapital
Varulager 23 465 -141 218
Rérelsefordringar 56 044 -96 635
Rorelseskulder 80 365 235821
159 874 -2 032
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 407 708 136 875
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Inkop och forsaljningar av materiella anlaggningstillgangar -8 728 -20138
Inkop och forsaljningar av finansiella anlaggningstillgangar -78 964 -64 346
Kassaflode fran investeringsverksamheten -87 692 -84 484
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upplaning 109 441 129 383
Amortering av skuld -337 965 -
Utdelning -64 667 -53902
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -293 191 75 481
ARETS KASSAFLODE 26 825 127 872
Likvida medel vid arets borjan 408 000 280 128
Likvida medel vid arets slut 434 825 408 000

Tillaggsupplysningar, se Not 32.

Kommentarer till koncernens kassaflodesanalys

Den lIopande verksamheten

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet
forbattrades fran 139 mkr till 248 mkr. Forbattringen beror framst pa laga mark-
nadsrantor, okat fokus pa lonsamhet och pa att entreprenader i produktionsskede
haft en god forsaljning.

Varulager
Posten varulager i kassaflodet uppgar till 23 mkr och forklaras av nettot nyan-
skaffningar och avyttringar av exploaterings- och projektfastigheter. Anskaffningar
uppgar till 243 mkr under 2016 att jamfora med 275 mkr under 2015.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten inkluderat forandring av rérelse-
kapital uppgar till 407 mkr jamfort med 137 mkr féregaende ar. Skillnaden mot
foregaende ar forklaras till storsta del av en nettoavyttring av exploaterings- och
projektfastigheter samt forandringen i rorelsefordringar och rérelseskulder.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet uppgar till -88 mkr. Paverkan pa kassaflodet fran investeringsverk-
samheten hanférs till nyemission i HSB Bostad. | jamférelse med foregéende ar
sé& har investeringen i materiella anldggningstillgdngar minskat da projektet HSB
Living Lab har fardigstallts under 2016.

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar till =293 mkr. Av detta hanfors
—-65 mkr utdelning till aktieagarna enligt beslut pa bolagsstdmman och 109 mkr
till upplaning i verksamheten. Under aret har 1an i koncernens bolag minskat med
338 mkr.

Arets kassaflode

Arets kassaflode ar 27 mkr jamfort med 128 mkr foregaende r. Amortering av
lan samt investering i form av deltagande i nyemission i HSB Bostad om 123 mkr
har paverkat kassaflodet.
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RESULTATRAKNING — MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING

MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 3,5 42 470 45 253
Bruttoresultat 42 470 45 253
Forsaljnings- och administrationskostnader 6 -106 592 -90 431
Rorelseresultat -64 122 -45 178
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 4 964 100 000
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 6 542 1412
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -1 966 -3 145
Resultat efter finansiella poster -54 582 53 089
Bokslutsdispositioner 12 91 015 23767
Uppskjuten skatt 13 -6 977 4992
ARETS RESULTAT 29 456 81 848
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BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

BALANSRAKNING

MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2016 2015

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 161 140 206 140
Andelar i intresseforetag 16 49 49
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 19 19
Uppskjuten skattefordran 24 17 944 24 921

179 152 231 129

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1629 1881
Fordringar hos koncernforetag 378 934 279999
Fordringar hos intresseforetag 4 882 231
Ovriga fordringar 863 2 568
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 3640 10 546

389 948 295 225
Kassa och bank 98 106 173141
SUMMA TILLGANGAR 667 206 699 495
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BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2016 2015

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 92 420 75 239

Arets resultat 29 456 81 848
121 876 157 087

Summa eget kapital 463 268 498 479

Avsiattningar

Ovriga avsattningar 25 35 700 35 700

35 700 35 700

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 40 000 40 000

Forlagslan 26, 27 - 47 500

40 000 87 500

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3914 1 588

Skulder till koncernforetag 61 701 62 305

Skulder till intresseforetag 49 49

Skatteskulder 130 654

Ovriga kortfristiga skulder 50 080 2110

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 12 364 11110
128 238 77 816

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 667 206 699 495
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FORANDRING EGET KAPITAL — MODERBOLAGET

FORANDRING EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Balanserade Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinstmedel eget kapital
Ingadende eget kapital 2015-01-01 12 785 328 607 129 141 470533
Utdelning till agarna -53 902 -53 902
Arets resultat 81 848 81 848
Utgéende eget kapital 2015-12-31 12 785 328 607 157 087 498 479

Balanserade Summa
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond vinstmedel eget kapital
Ingaende 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
Utgaende eget kapital 2016-12-31 12 785 328 607 121 876 463 268

Foljande agare till HSB ProjektPartner AB finns:

Agare, HSB-foreningen i: Antal aktier Andel aktier, %
Stockholm 15527 12,15
Nordvéastra Gotaland 2 876 2,25
Malmo 13751 10,75
Norra Stor-Stockholm 2 501 1,96
Sodra Norrland 12 505 9,78
Ostra 2501 1,96
Norr 10 754 8,42
Dalarna 1501 1,17
Skane 9029 7,06
Sodertélje 1501 1,17
Goteborg 7752 6,06
Varmland 626 0,49
Gota 7 502 5,87
Karlskoga 501 0,39
MéIndal 6 251 4,89
Filipstad 376 0,29
Uppsala 6 251 4,89
Kristinehamn 301 0,24
Ostergétland 5 877 4,60
Sodermanlands lan 301 0,24
Malardalen 4 628 3,62
Arlanda 101 0,08
Sydost 4002 3,13
Storfors 76 0,06
Sodertorn 3776 2,95
Kil 51 0,04
Nordvéastra Skane 3751 2,93
Norra Bohuslan 26 0,02
Landskrona 3251 2,54
Totalt 127 846 100

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

14 HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2016



KASSAFLODESANALYS — MODERBOLAGET

KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGET

Belopp i tkr 2016 2015

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -54 581 53 089
Betald inkomstskatt -524 2921

Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Bokslutsdispositioner 91 015 23767
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 35910 79 777

Férandring i rorelsekapital

Rorelsefordringar -94 723 53 596

Rorelseskulder 3445 -1 766
-91 278 51 830

Kassaflode fran den lopande verksamheten -55 368 131 607

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

linkép och forsaljningar av finansiella anlaggningstillgangar 45 000 -49

Kassaflode fran investeringsverksamheten 45 000 -49

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -64 667 -53 902
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —-64 667 -53 902
ARETS KASSAFLODE -75 035 77 656
Likvida medel vid arets borjan 173 141 95 485
Likvida medel vid arets slut 98 106 173 141

Tillaggsupplysningar, se Not 32.
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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 vilket ger en
direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden.

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

Omvarderingar (prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat
paverkar periodens resultat fullt ut. | de fall utfallet av ett uppdrag inte kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt, redovisas intakter endast i den utstrackning som
motsvaras av de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att ersattas
av bestéllaren. 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. P4 motsva-
rande satt redovisas skillnaden mellan fakturerat belopp och annu ej upparbetade
projektintakter som skuld.

Leasing

| redovisningsstandarden gors atskillnad mellan finansiell och operationell leasing.
Ett finansiellt leasingavtal karakteriseras av att de ekonomiska fordelar och
risker, som forknippas med agande av tillgangen, i allt vasentligt har 6vergétt pa
leasetagaren. Om detta inte &r fallet betraktas avtalet som operationell leasing.

Finansiell leasing

Tillgangar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som tillgang.
Forpliktelsen att betala framtida leasingavgifter redovisas som lang- eller kortfris-
tig skuld. De leasade tillgdngarna skrivs av under respektive nyttjandeperiod. Vid
betalning avseende finansiell leasing fordelas minimileaseavgiften mellan rante-
kostnad och amortering p& den utestdende skulden. Rantekostnaden fordelas
over leasingperioden sa att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som
motsvarar en fast rantesats for den under respektive period redovisade skulden.

Operationell leasing
Vid operationella leasingavtal kostnadsfors leasingavgiften dver I6ptiden och inget
leasingobjektet redovisas i balansrakningen.

Erséattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av 16n, sociala avgifter, betald semes-
ter, betald sjukfranvaro och sjukvard bonus. Kortfristiga erséttningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att
betala ut en ersattning.

Ersattningar efter avslutad anstallning

| koncernen foérekommer saval avgiftsbestamda som formansbestamda pen-
sionsplaner. Dessa planer bestar av den sa kallade KTP-planen avdelning 2 och
ITP-planen avdelning 1. Anstalld tjansteman fodda fére 1980 omfattas av KTP
avdelning 2. KTP- planen ar om inte annat 6verenskommits en i huvudsak formans-
bestamd alderspension med faststallda ersattningsnivaer i form av en procentan-
del av tjanstemannens slutlon. Utdver detta sa finns en mojlighet till en alternativ
pensionsldsningsdverenskommelse med tjansteman som har 16n 6verstigande 10
inkomstbasbelopp. Den alternativa pensionslosningen, kallad alternativ KTP eller
tiotaggslosning, ar premiebestamd och avser alderspension och familjepension
baserad pa I6nedelar 6verstigande 7,5 inkomstbasbelopp.

Anstélld tjansteman fodd 1981 eller senare omfattas av ITP avdelning 1.
Pensionen &r premiebestdmd i sin helhet och premien faststalls med en viss
procentsats p& 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 atagande.
Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstélldas pensions-
beréttigade tjanster utforts.

Vid féormansbestamda planer star foretaget i allt vasentligt riskerna for att
ersattningarna kommer att kosta mer an forvantat och att avkastningen pa
relaterade tillgdngar kommer att avvika fréan 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.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebéar att upp-
skjutna skatteskulder redovisas i balansrakningen for alla temporara skillnader
som uppkommer mellan det bokforda och det skattemassiga vardet pa tillgangar
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 forvantas gélla nar den berdrda upp-
skjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Materiella anlaggningstiligangar

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

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

- Markanlaggningar 20 ar
— Inventarier och installationer 5 ar
- Forbattringsutgifter pa annans fastighet 10 ar

Byggnader

For byggnader tillampas komponentavskrivning. Byggnaderna bestar 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 identifie-
rats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

- Stomme och grund 9 ar

- Moduler (Fabriksbyggda byggmoduler) 20 ar

— Tekniska installationer 20 ar

— Inre- och yttre ytskikit 20 &r

- Gemensamma utrymmen 20 ar

Varulager
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och nettoférsaljningsvar-
det efter individuell vardering. Nettoforsaljningsvérdet utgors av det uppskattade
forsaljningspriset efter avdrag for direkta forsaljningskostnader.
Projektfastigheter avyttras efter fardigutveckling och klassificeras darfor
under omsattningstillgdngar som varulager. Exploateringsfastigheterna séljs
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 redovisnings-
period dé bindande avtal om forvarv ingas.

Exploateringsfastigheter

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

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. Fastigheter for vidareutveckling ar fastigheter som nu uthyres och dar
projekteringsarbete pagar for vidareutveckling. Produktionskostnader innefattar
saval direkta som skalig andel av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende
produktion for egen forvaltning tillfors anskaffningsvardet for projektfastigheter.

Andelar i bostadsrattsforeningar

Andelar i bostadsrattsforeningar innefattar aterkopta andelar i bostadsrattsfor-
eningar. Avsikten ar att avyttra dessa vidare inom en snar framtid varfér 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 anskaffningsvérde.

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar fore-
taget blir part i instrumentets 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 anlaggningstillgéngar
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 bedéms om det finns nagon indikation pa& nedskrivnings-
behov i ndgon av de finansiella anlaggningstillgangarna. 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.

Avsiéttningar

Avsattningar redovisas nar bolaget pa balansdagen har en befintlig legal for-
pliktelse eller informell forpliktelse till folid av en intraffad handelse och det ar
sannolikt att bolaget kommer att behova reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Garntiataganden

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodo-
havanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar.

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 anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella kapital-
tillskott och koncernbidrag laggs till anskaffningsvardet nar de lamnas. Utdelning
fran dotterforetag och intresseféretag redovisas som intakt.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med arsredovisnings-
lagens indelning.



NOT 2 - Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Successiv vinstavrakning

HSB ProjektPartner tilliampar successiv vinstavrak-
ning, dvs utifrdn en slutlagesprognos for projektets
resultatutfall redovisas successivt under projektets
varaktighet resultat baserat pa projektets fardig-
stallandegrad. 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 fastig-
heter uppdelat i Exploaterings- och Projektfastigheter.
Arligen infor arsbokslutet gors en vardering
av HSB ProjektPartners hel- eller delagda fastighe-
ter. Varderingen grundar sig pa schablonmassiga
parametrar och marknadsvardet. Varderingen utgér
underlag for bedomningen av det bokforda vardet i
relation till marknadsvardet.

Uppskjutna skattefordringar

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

Garantiataganden och avsattningar

Avsattning gors for framtida kostnader pé& grund av
garantidtaganden och avsattningar for ataganden
enlig entreprenadkontrakt, som innefattar skyldighet
for entreprendren att atgarda fel och brister som
upptacks inom en viss tid efter att entreprenaden
Overlamnats till bestéllaren. Huvudprincipen ar att
avsattning for garantidtaganden och ataganden enligt
entreprenadkontrakt beréknas och bedéms individu-
ellt for varje enskilt projekt. Berakningen &r grundad
pa kalkylerade kostnader for respektive projekt.
Avsattning skall ske fortlopande under projektets
gang och den beréknade sammanlagda avséattningen
skall ingd i projektets forvéntade slutliga kostnader.

NOT 3 - Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

Av érets totala inkdp och forsalining i moderbolaget avser 9 (9) procent av inko-
pen och 75 (79) procent av forsaljningen andra foretag inom koncernen.

NOT 4 - Medelantal anstéllda

2016

totalt varav méan

Moderbolaget 51
Koncernen totalt 51

Konsfordelningen ar beraknad utfran antal anstallda pa balansdagen.

Kénsférdelning inom foretagsledningen Koncernen
Andel kvinnor, % 2016
Styrelse 39

Ledande befattningshavare 60

2015

NOT 5 - Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2016 2015
Loner Loner
och andra Sociala och andra  Sociala
Belopp i mkr ersattn kostn ersattn kostn
Moderbolaget 35,5 20,1 32,5 18,8
Varav pensionskostnader ¥ 7,1 6,4
2015 Koncernen totalt 35,5 20,1 32,5 18,8
totalt varav man varav pensionskostnader 7,1 6,4
49 21 b Av moderbolagets pensionskostnader avser 890 (691) tkr gruppen styrelse
49 21 och VD.
Loner och andra
erséttningar férdelade 201 6 201 5
Moderbolaget mellan grupperna styrelse Styrelse Ovriga Styrelse  Ovriga
2016 2015 och VD och évriga anstéllda och VD  anstéllda och VD anstallda
39 39 Moderbolaget 3,9 31,6 3,1 29,3
60 50 Koncernen totalt 3,9 31,6 3,1 29,3
Lon och annan forman
Koncernen Moderbolaget
Styrelsen 2016 2015 2016 2015
Totalt styrelsearvode beslutat
av bolagsstamman 2,0 1,9 2,0 1,9
Darav till styrelsens ordférande 0,7 0,7 0,7 0,7

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

Verkstallande direktéren

Till VD och tf VD har utgétt I6n och annan erséttning om 2395 tkr (1691) exklu-
sive varde av bilforman. Pensionsratt utgar enligt KTP-planen med en pensions-
alder om 62 ar. VD har en uppsagningstid om 6 manader. Uppsagningstid fran
arbetsgivarens sida ar 18 manader.
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NOT 6 - Leasing

Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare.

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal.

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Inom ett ar 27 698 29 841 5546 5243
Mellan ett och fem ar 110791 119 364 - -
Senare an fem ar 41 547 74 602 - -
180 036 223 807 5546 5243

Rakenskapsarets
kostnadsforda leasingavgifter 5478 34 380 6573 6473

Leasingavgifter i koncernen utgérs i all vasentlighet av hyrda lokaler. Lokalerna
vidareuthyrs till 91 procent. From 2016 har vidareuthyrning eliminerats vilket
medfort lagre kostnadsforda leasingavgifter. Moderbolagets leasingavgifter ar il
storsta del hanforligt till hyrd lokal fran koncernbolag.

NOT 7 - Ovriga rorelseintikter

Koncernen
2016 2015
Aterford reservering pa BoStockens krediter - 5428
Summa - 5428

NOT 8 - Arvode till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
PwC 2016 2015 2016 2015
Revisionsuppdrag 958 500 718 500
Skatteradgivning 108 - 108 -
Andra uppdrag 11 99 11 99
Herrlander revision
Revisionsuppdrag - 342 - -
KPMG
Revisionsuppdrag 116 100 - -
Summa 1193 1041 837 599

Fran och med ordinarie bolagsstamma ar 2014 ar vald revisionsbyra Pricewater-
houseCoopers AB, PwC, och arvode har redovisats med bedomt arvode for utford
revision. Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokforing
samt styrelsens och verkstéllande direktérens 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 Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, som framst avser
radgivning for olika verksamheter.

NOT 9 - Resultat fran andelar i koncernféretag

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Utdelning - - - 100 000
Realisationsresultat vid forsaljning 62 542 2962 4964 -
Nedskrivningar -31219 - - -
Summa 31 323 2 962 4 964 100 000
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NOT 10 - Ovriga rinteintikter och liknade resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Réntor 6433 9162 6 542 1412
Aterford reservering krediter 13232 - - -
Summa 19 665 9162 6542 1412
Varav avseende koncernfiretag - - 1983 1217

NOT 11 - Rantekostnader och liknade resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Réntor och kreditavgifter 4981 13320 1966 3145
Summa 4981 13320 1966 3145

NOT 12 - Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2016 2015

Koncernbidrag 91 015 23767
Summa 91 015 23767

NOT 13 - Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Aktuell skatt -767 -1375 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar -706 -64 - -
Uppskjuten skatt -25290 -20908 -6977 4992
Total skatt -26 763 -22347 -6977 4992

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 temporéara skillnader mellan bokférda och skattemas-
siga varden.

Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt 2016 2015 2016 2015

Resultat fore skatt 296 601 200 802 36 434 76 856
Skatt beraknad enligt géllande

skattesats (22 %) -65252 -44176 -8015 -16908
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -133 -153 -56 -100
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter 1 306 9 1 -
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

resultat fran aktier och andelar 37 521 22 644 1093 22000
Ej aktiverade underskott - -2131 - -
Skatteeffekt av utnyttjande avtidigare

ej aktiverade underskottsavdrag 502 1525 - -
Redovisad skattekostnad -26 057 -22 282 6977 4992



NOT 14 - Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérde
Inkop/omklassificering
Forsaliningar/utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingédende nedskrivningar
Aterforing av nedskrivningar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende planenligt restvarde

Pagaende arbeten pa annans fastighet

Ingéende anskaffningsvarde
Arets anskaffning
Omklassificering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Koncernen
2016 2015
8303 8303
36 820 -
-8 303 -
36820 8303
-560 -560

833

-1579 -
-1 306 -560
-5125 -5125
5125 -
- -5125
35514 2618

Koncernen
2016 2015
20 622 -
16 198 20622
-36 820 -
- 20622

Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvérde
Ink6p/omklassificering

Utgaende ackumulerade ansaffningvarden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar/omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

Forbattringsutgifter pa annans fastighet

Ingaende anskaffningsvarde

Arets forsaljning

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar

Arets forsalining

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvdrde

Koncernen
2016 2015
402 -
- 402
402 402
-388 -
- -385
-8 -3
-396 -388
6 14

Koncernen
2016 2015
8779 9305
- -526
8779 8779
-1756 -1234
- 366
-878 -888
-2634 -1756
6145 7023

NOT 15 - Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Ingéende anskaffningsvarde

Avyttring

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Bolag

HSB Produktion AB

HSB Fastighets AB

HSB Projektutveckling pa F41 AB

Summa

Organisationsnummer
556016-0789
556491-8216
516401-8425

2016

206 140
-45 000

161 140

Sate
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Kapitalandel, %

2015
206 140

206 140

Rostandel, % Antal andelar

100 100 75 000
100 100 80 000
100 100 40 000

2016 2015
Bokfort varde  Bokfort varde
147 140 147 140

14 000 14 000

- 45 000

161 140 206 140

NOT 16 - Andelar i intresseforetag

Ingéende anskaffningsvarde
Nyanskaffning

Avyttring

Resultatandel

Utdelning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Moderbolaget
HSB Levande Lab ek for
Summa moderbolaget

Organisationsnummer
769627-8030

Koncernen Organisationsnummer
HSB Bostad AB 556520-6165
SMAA AB 556497-1322
HSB Produktion i Kvarnby HB 969777-4405
Sddra Kalltorps Fastighetsutvecling AB~ 559043-6316

Summa koncernen

2016

510 330
123 056

-3705
111 202
-39 090

701 793

Sate
Stockholm

Sate
Stockholm
Stockholm

Goteborg
Goteborg

Koncernen Moderbolaget
2015 2016 2015
471 322 49 -
4559 - 49
69 229 - -
-34 780 - -
510 330 49 49

Kapitalandel, %

Kapitalandel, %

Antal andelar
50

Rostandel, %

50 50

Réstandel, % Antal andelar

41 35 229 665
35,65 35,65 35653
45 45 1
15 15 150

2016 2015
Bokfort varde  Bokfort véarde
49 49

49 49

2016 2015
Bokfort varde  Bokfort varde
546 585 372 479
150 075 137 829
5118 22

15 -

701 793 510 330
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Forts. not 16

Ovriga Joint ventures
Bolag

Ansgar Utveckling i Vasteras AB
Bergasliden i Umea AB
Brotorpet Exploatering AB
Backenprojekt Utveckling AB
Dragarblick Utveckling AB
Finnboda Industrilokaler HB
Gideonsberg Utveckling AB
Grasstappen Holding AB

Guntor Utveckling AB

Guldus Holding AB

Hagapaddan Utveckling AB
Hastor Utveckling AB

HB Kalleredsfastigheter

HSB Betladan Exploatering HB
HSB Levande Lab ek for

HSB Mark i Majorna AB

HSB Mark i Orgryte Torp AB
HSB Markproduktion i Géteborg AB
HSB Nya Kvillebacken Mark AB
HSB Produktion i Dalarna HB
HSB Produktion i Goteborg HB
HSB Produktion i Malardalen HB
HSB Produktion i MéIndal HB

Organisationsnummer

556946-8522
556889-1542
556746-2816
556929-8580
556823-7514
916625-2610
556966-2777
556982-1282
556689-9455
559044-2413
556764-2953
5567876221
916443-7536
969717-2584
769627-8030
556894-8458
5569856254
556866-1903
556683-3587
969776-0693
969740-2940
969710-9578
969740-4326

HSB Produktion i Nordvéstra Gotaland HB 969740-8350

HSB Produktion i Norr HB

9697696442

HSB Produktion i Norra Bohuslan HB 9697484492

HSB Produktion i Skane HB

HSB Produktion i Sydost HB

HSB Produktion i Sodermanland HB
HSB Produktion i Sodertalje HB

969747-9401
5597396969
969773-8392
969771-2736

HSB Produktion i Sédra Norrland HB 969752-3786

HSB Produktion i Umea HB

HSB Produktion i Uppsala HB
HSB Produktion i Varmland HB
HSB Produktion i Ostergétland HB
HSB Produktion i Ostra HB

HSB Projekt Holding i Malmd AB
HSB Projekt i Malmo nr 1 AB
HSB Projekt i Malmo nr 2 AB
HSB Utveckling i Norrkoping AB
Hyaderna Holding AB

Klostret 1 Holding AB

Klostret 3 Holding AB

Klostret 4 Holding AB
Koksbacken Holding AB
Kungsgardet Holding AB
Ljurafaltet Holding AB

Mark i Dalarna Holding AB
Nordvéstra Zebran Holding AB
Parken i Linkoping Utveckling AB
Rynninge Utveckling AB
Sandbéack Holding AB

Skeppet Holding AB
Skogstrakten Holding AB
Solriket Holding AB
Strandangen i Mjolby Holding AB
Sodra Norrland Holding AB
Torgun Utveckling AB
Trosalundsberget Holding AB
Varmprod Utveckling AB

Vaxta Utveckling AB

Abruset Utveckling AB

Aby Stallbacke Utveckling AB
Asikten Utveckling AB

969764-7346
969770-5938
9697489103
969736-6319
969774-5587
556788-3268
556788-3276
556788-3284
556717-6655
559003-8138
556852-5157
556852-5165
556848-4389
559034-8768
556984-3724
556987-3788
559001-4659
556968-9317
5567787717
556906-7571
559085-6497
556985-7609
556984-4060
556980-8453
559079-3930
559025-2036
556789-3135
559000-6622
5567587067
556950-2841
556831-0295
556947-9107
556908-8817

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Vasteras
MoIndal
Stockholm
Molndal
Karlstad
Stockholm
Goteborg
Malmé
Stockholm
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Stockholm
Borlange
Goteborg
Vésteras
Mélindal
Skara
Lulea
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Nykoping
Sodertélie
Sundsvall
Umea
Uppsala
Stockholm
Linkoping
Norrképing
Malmo
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Molndal
Vasteras
Norrképing
Stockholm
Trollhattan
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Uppsala
Sodertalje
Sundsvall
Linkoping
Gavle
Uppsala
Nykoping
Karlstad
Vaxjo

Lund
MéIndal
Uppsala

Kapitalandel, %

Rostandel, %

Antal andelar

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

1
50
25
250
250
500
1

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

1
50
500
500
500
500
250
250
250
500
500
500
250
500
50
250
25000
500
500
500
250
500
500
500
500
500
250
500
250

Joint venture ar foretag som inte utgor dotterforetag och som bedriver projekt i konsortieliknande former, det vill séga med

gemensamt agande och kontroll samt i tiden avgransad verksamhet. Dessa konsolideras enligt klyvningsmetoden.
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NOT 17 - Andra langfristiga vardepappersinnehav
Antal aktier 2016 2015

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 2016 2015
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 29 787 59 787
Andelar i bostadsrattsforeningar
HSB Brf Medicintrédgarden i Stockholm 869 -
Summa Koncernen 30 675 59 806
Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarden 59 806 19 19 9
Anskaffning - 59 787 - _
Nedskrivning -30 000 - - -
Omklassificering 869 - . _
Utgaende redovisat virde 30675 59 806 19 19

NOT 18 - Andra langfristiga fordringar

Koncernen 2016 2015
Langfristig utlaning i BoStocken AB - 11255
Summa koncernen - 11255

NOT 19 - Exploateringsfastigheter

Koncernen 2016 2015
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 792 953 634 548
Anskaffning 242 985 348 353
Avyttring -201 060 -183 902
Omklassificering 6125 -6046

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 841 003 792 953

Ingdende ackumulerade inkuransavdrag -9324 -7392
Periodens inkuransavdrag -100 -445
Anskaffning - -1282
Avyttring 813 -
Omklassificering 13 -205
Utgéende ackumulerade inkuransavdrag -8598 -9324

Ingdende ackumulerade nedskrivningar -21 360 -38173
Periodens nedskrivningar -9491 10380
Avyttring - 6433
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -30851 -21 360

Utgaende bokfért virde 801 554 762 269

NOTER
NOT 20 - Projektfastigheter

Koncernen 2016 2015

Ingaende ackumulerade anskaffningsvéarden 105 388 87 588
Anskaffning - 26461
Awyttring -94 412 -8381
Omklassificering - -280

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10976 105 388

ngéende ackumulerade inkuransavdrag -25328 -21763

Arets inkuransavdrag - -3565
Awyttring 22 694 -
Utgédende ackumulerade inkuransavdrag -2 634 -25328
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -9900 -9900
Avyttring 6 700 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3200 -9900
Utgaende bokfort varde 5142 70160

NOT 21 - Andelar i bostadsrattsforeningar

Koncernen 2016 2015
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 6715 23686
Anskaffning 4118 1200
Avyttring -1851 -18171
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 8 982 6715
Utgaende bokfort varde 8982 6715

NOT 22 - Upparbetad ej fakturerad intakt

Koncernen 2016 2015
Upparbetade intakter 1879584 1261146
Fakturerat belopp -1 804 409 -946 400
Summa 75175 314 746

NOT 23 - Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Forutbetalda hyreskostnader 6 879 6 787 - -
Forutbetalda projektkostnader 8 550 - - -
Ovriga forutbetalda kostnader 1852 5 596 1120 339
Upplupna projektintakter 4771 - - -
Upplupna rénteintakter 1123 3047 595 -
Upplupna intékter 4038 2538 1925 10207
Summa 27 213 17 968 3640 10546

Not 24 - Uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Temporéra skillnader pa

successiv vinstavrakning -49 049 -30736 - -
Uppskjuten skatt

avseende avsattningar 7 854 7 854 7854 7854
Outnyttjade underskottsavdrag 10137 17114 10090 17067
Summa -31058 -5768 17944 24921
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NOTER

NOT 25 - Ovriga avsittningar

Forsakrings-  Atagande enl.
tekniska  entreprenad-  Spar- ;
Koncernen avsattningar kontrakt  bonus Ovrigt
Ingdende avséttning 2015-01-01 9 535 43333 8075 35700
Nya avsattningar - 1786 - -
lanspraktaget belopp - -18 991 -36 -
Aterfort outnyttjat belopp -9535 - - -
Utgdende avsattning 2015-12-31 O 26 128 8039 35700
Ingdende avséttning 2016-01-01 - 26128 8039 35700
Nya avsattningar - 58 134 - -
I§nspréktaget belopp - -20972 =212 -
Aterfort outnyttjat belopp - -2 500 - -
Utgdende avsattning 2016-12-31 - 60790 7827 35700
Forsakrings-  Atagande enl.
tekniska entreprenad- Spar- }
Moderbolaget avsattningar kontrakt ~ bonus Ovrigt
Ingaende avsattning 2015-01-01 - - - 35700
Utgdende avsittning 2015-12-31 - - - 35700
Ingdende avséttning 2016-01-01 - - - 35700
Utgdende avsattning 2016-12-31 - - - 35700

Ovrig avsattning avser bedomda kostnader for aterstallande av mark for att det
ska vara mojligt att bebygga marken med bostader.

Forsakringstekniska avsattningar avser HSB Projektutveckling pa F41 AB. Bolaget
har avyttrat hela sitt forsakringsbestand och verksamheten har avvecklats under
2015.

Avsattning for atagande enligt entreprenadkontrakt avser dels avsattning for
garantidtagande efter fardigstalld entreprenad samt dels avsattning for ingangna
exploateringsavtal.

NOT 26 - Skulder till kreditinstitut och forlagslan

Koncernen Moderbolaget
Forfallostrukturen for skulder 2016 2015 2016 2015
2016 - 313457 - -
2017 141 405 - - -
2018 - - - -
2019 52 500 - - -
2020 - - - -
2021- 40000 120500 40000 87500

233905 433957 40000 87500

Som langfristig skuld avses aven lan som foretaget avser finansiera langfristigt
och som stdds av Gverenskommelse om refinansiering.

NOT 27 - Forlagslan

Skuld till HSB Riksférbund ekonomisk forening. Lanet aterbetalas 2017.
Omklassificering till kortfristig skuld har skett 2016.

NOT 28 - Fakturerad ej upparbetad intakt

Koncernen 2016 2015

1804409 1536166
-1 648 002 -1 318 877

156 407 217 289

Fakturerat belopp
Upparbetad intakt

Summa

24  HSB PROJEKTPARTNER AB - ARSREDOVISNING 2016

NOT 29 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Semesterloneskuld 7190 7 054 7190 7 054
Pensions- och Idneataganden 219 192 219 192
Upplupna réantor 548 4 426 10 521
Upplupna entreprenadkostnader 90 784 59 251 - -
Upplupna driftkostnader 117 - - -
Forutbetalda hyresintakter 953 - - -
Ovriga upplupna kostnader 25 819 55 861 4945 3343
Summa 125630 126784 12364 11110

NOT 30 - Stillda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Stallda sakerheter reversskulder:

Aktier 192140 192140 192140 192140
Fastighetsinteckningar 120500 327 085 - -
Summa 312640 519225 192140 192 140
NOT 31 - Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Ovriga borgens-
forbindelser 4957432 4938311 1351527 1744951
Regressansvar
handelsbolag 687 385 963 312 - -

Ovriga ansvars-
forbindelser 620 530 620 530

Summa eventual-

forpliktelser 5645437 5902153 1352147 1745484

For att underlatta forsaljningen av bostadsratter har en aterkopsgaranti till
képarna utfardats i nagra av koncernens projekt. Aterkopsgarantin innebar att
koncernen under vissa forutsattningar forbinder sig att aterkdpa bostadsratten.
Omfattningen av eventuella aterkop ar svar att uppskatta liksom om ett aterkép
och en vidareforsalining p& marknaden kan leda till forluster. Aterkdpsgarantin har
inte tagits med beloppsmassigt 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 ar solidariska eller proprieborgen redovisas 100 procent av
atagandet som ansvarsforbindelse aven 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 2 828 bostader i pagaende produktion varav endast 144
bostader &r osélda, dvs 95 procent &r sélt.

NOT 32 - Tillaggsupplysningar kassaflodesanalys

Betalda rintor och Koncernen Moderbolaget
erhallen utdelning 2016 2015 2016 2015
Erhallen ranta 8 357 6276 5947 1412
Erlagd ranta -7 659 -9974 2477 -2672
Erhallen utdelning 39090 34780 - -
Likvida medel

Féliande delkomponenter

ingar i likvida medel:
Kassa och bank 434825 408000 98106 173141

Kortfristiga placeringar,
jamstéllda med likvida medel - - - -

Summa likvida medel 434 825 408000 98106 173 141

Dartill tillkommer ej utnyttjad
checkrakningskredit
Disponibla likvida medel

510 000
944 825

444 924
852 924

400 000 400 000
498 106 573 141

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



NOT 33 - Omraknade jamforelsetal NOT 34 - Vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Fordelningsnyckeln avseende Forsaljnings- och administrationskostnader och
Kostnader for produktion och forvaltning har forandrats under rakenskapsaret
2016, vilket har bidragit till att stérre andel av koncernens och moderbolagets
kostnader har hanforts till Forsaljnings- och administrationskostnader.
Korrigering har gjorts av jamforelseperioden enligt den nya fordelningsnyckeln.

Forandrad fordelningsnyckel har medfort foljande justering av jamforelseperioden:

Justerad i enlighet Enligt

med forandrad faststalld

fordelningsnyckel resultatrakning

Koncernen 2016 2015
Kostnader for produktion och forvaltning 1393824 1451 265
Forsalinings- och administrationskostnader 78 949 21 508
Summa 1472773 1472773
Moderbolaget 2016 2015
Kostnader for produktion och forvaltning - 68 064
Forsaljinings- och administrationskostnader 90 431 22 367
Summa 90 431 90 431

Balanserade vinstmedel, kronor 92 419 558
Redovisat arsresultat, kronor 29 456 476
Summa, kronor 121 876 034
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att

vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktieagarna utdelas i aktieserie A1, kronor 509/aktie 65 050 709
och i aktieserie A2-A48, kronor -
i ny rakning dverfores, kronor 56 825 325
Summa, kronor 121 876 034

NOT 35 - Handelser efter balansdagen

Samtliga aktier i intressebolaget SMAA AB har avyttrats 2017. Bedomd koncern-
massig vinst uppgar till 155 Mkr. Frantradet sker i mitten pa mars 2017.

Stockholm den 9 mars 2017

Anders Lago
Ordférande

Lars Goran Andersson Christer Berglund

Eva Karlsson

Maria Engholm

Sebastian Lindroth

Joakim Sander

Michael Carlsson

Magnus Ekstrom
Verkstallande direktér

Helena Markgren Henrik Zather

Lena Ronnberg

Jenny Hjalmarsson

Anders Svensson Jane Svensk

Var revisionsberattelse har avgivits den 10 mars 2017
PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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 koncernredovisningen
for HSB Projektpartner AB for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiel-
la stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finansiel-
la stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakning-
en och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sveri-
ge och har i ovrigt fullgjort 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 verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedo-
mer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ an att goéra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rs-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ing-
en garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer 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-
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ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fat-
tar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdo-
me och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asi-
dosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ockséa en slut-
sats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for HSB Projektpartner AB for ar 2016 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i dvrigt fullgjort 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 verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefat-
tar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrol-
leras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska sko-
ta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-
lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

¢ pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till diwspositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

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 forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forsla-
get till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst
pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallan-
den som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedoma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 10 mars 2017
PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING

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 mojliggora 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.

D& HSB ProjektPartner har de 29 HSB-féreningarna som
enda agare, sker information och kommunikation med dessa i
andra former, an vad som galler for HSB-féreningarna som kan
ha tiotusentals agare och som HSB Kod utgér fran. Bolagets
ambition ar att all verksamhet ska kannetecknas av dppenhet
och transparens i enlighet med kodens intentioner.

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutande organ. Former-
na nar det till exempel galler 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
valberedning. Vid &rsstamman 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. Sa 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 sarstallning inom styrelsen med sar-
skilt ansvar for att arbetet ar val organiserat och bedrivs effek-
tivt och att styrelsen fullgér sina uppgifter.

Styrelsen utvarderar fortlopande den verkstallande direkto-
rens arbete. Styrelsen antar arligen en affarsplan for de kom-
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mande tre dren samt faststaller budget for nastkommande ar.
Vid varje styrelsesammantrade behandlas resultat- och likvidi-
tetsrapport. Tva ganger per ar behandlas tertialbokslut samt
resultatprognos for det pagaende aret. Efter rakenskapsarets
utgang behandlas forvaltningsberattelse med arsbokslut. Uto-
ver det behandlas arligen en sarskild riskanalys for alla delar
av produktionsverksamheten och en rapport som visar det fak-
tiska resultatutfallet i genomforda projekt.

Bolagets soliditetstal uppgick vid utgangen av 2016 till
56,8 (51,4) procent, vilket dverstiger bolagets mal for soliditet
som ar 20 procent.

Verkstillande direktoren

Verkstallande direktoren avger vid varje styrelsemote en skrift-
lig Vd-rapport, dar vasentliga forhallanden i verksamheten
redovisas. Verkstallande direktoren 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 agarna om verksamheten lamnas vid arsstam-
man och i arsredovisningen, vid aktieagarkonferenser, vid
regionala konferenser i olika frdgor, genom nara kontakter i
den I6pande verksamheten samt skriftligen nar sa ar pakal-
lat. Utdver det finns information om bolaget pad HSBs hemsida
www.hsb.se.

Utbildning
Styrelsens ledamoter erbjuds utbildning som &r anpassad
efter organisationens och de enskilda ledamoternas behov.

Avvikelser fran kodens punkter
Foljande awvikelser fran koden har gjorts:

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

5.1.2 Revisor har fatt tillgang till, men inte oversiktligt gran-
skat, delarsrapporten 2016 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 inléna-
de avistamedel forekommer.






HSB PROJEKTPARTNER
STARKER HSBs POSITION
PA BOSTADSMARKNADEN

HSB ProjektPartner dr en av Sveriges ledande bostadsutvecklare

2016 produktionsstartade HSB flest bostadsratter av alla aktorer utanfor Stock-
holm och 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 Sve-
riges 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 pa HSB.se/projektpartner
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HSB - dar majligheterna bor

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





