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SAMMAN FAT T N I N G |

Wast-Bygy i korthet 2011

Vasentliga handelser

Koncernomsattningen for 2011 uppgick till 1 192 259 609 kr
(1 159 536 928 kr).

Resultatet fore boksluts-dispositioner och skatt uppgick till
50 389 795 kr (-32 508 484 kr).

Wast-Bygg blir ensam &gare genom kop av de resterande
50% av HB Logistic Contractor.

HB Logistic Contractor star for 47% av nybyggnationen
av logistikanlaggningar i Sverige.

Wést-Bygg bygger Coop i Mjdlby som certifieras enligt
Miljdbyggnad.

Wast-Bygg far i uppdrag att bygga Icas forsta butik enligt
miljécertifieringskraven fér den svenska normen Miljdbyggnad
och den internationella Breeam.

Wast-Bygg firar 30 ar.

Flerarsjamforelse

Omséttning och resultat

Omsittning (mkr) 2002 - 2011
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Nedan redovisade flerarsjamforelse speglar koncernens verksamhet pa heldrsbasis sd som den
skulle varit om nuvarande struktur varit gallande under hela jamférelseperioden.

Koncernen (Mkr) 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Proforma Proforma Proforma Proforma

Nettoomsattning

- entreprenadrdrelsen 362 437 648 630 829 1002 1322 908 1130 1169
- projektutveckling/fastighetsférvaltning 54 56 8 6 1 5 13 9 29 23
- vardepappersrorelsen 0 0 44 282 539 636 260 0 0 0
Summa 416 493 700 918 1369 1643 1595 917 1159 1192
Resultat efter finansiella poster

- entreprenadrérelsen 9 9 29 15 -8 -66 66 9 -45 41
- projektutveckling/fastighetsforvaltning 7 9 76 -10 -1 10 10 12 18 14
- vardepappersrorelsen 0 0 5 42 41 9 -60 0 0 0
- Ovrigt -3 -1 -1 -3 -3 -6 -6 -6 -5 -5
Summa 13 17 109 44 29 -53 10 15 -32 50
Balansomslutning 559 583 430 401 516 514 520 487 735 665
Redovisat eget kapital 70 78 173 152 161 115 118 128 96 134
Medelantal anstéllda, st 130 137 118 133 190 207 200 167 183 164
Soliditet, % 13 14 40 38 31 22 23 26 13 20

Nyckeltalsdefinitioner: soliditet = samlade redovisade egna kapitalet i relation till balansomslutningen.



Fordelning mellan olika hygygnadstyper, andel av omsattningen

Omsittning per affairsomrade (Mkr) 2005-2011 Andel av omséttningen 2011
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I Logistik
Kommersiellt
. Bostader 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Omsattning entreprenadrérelsen (Mkr) 630 829 1002 1322 908 1130 1169
Logistik 61 119 59 313 114 146 304
Kommersiellt * M7 389 562 653 657 787 550
Bostader 151 321 381 357 136 197 315
Andel av omsattningen
Logistik 10 % 14 % 6 % 24 % 183 % 13 % 26 %
Kommersiellt 66 % 47 % 56 % 49 % 72 % 70 % 47 %
24 % 39 % 38 % 27 % 15 % 17 % 27 %

Bostader

* Inkluderar aven affairsomradena Regionala uppdrag och Anlaggning for aren 2009-2011. Dessa har avvecklats under 2011.

Wast-Bygy Projektutveckling AB

Nedan redovisas Wast-Byggs projektutvecklingsportfolj. Projektutvecklingsportfolien bestar av bade hel- och delagda projekt.

Antal bostadsratter Antal hyresratter  Total BOA kvm Total LOA kvm Beraknat forsaljningsvarde

Projekt under byggnation 373 0 29 521 725 1182 000
Wast-Byggs nettoandel 277 0 21945 410 877 000
Projekt med detaljplan klar 30 0 2428 9900 410 000
Wast-Byggs nettoandel 23 0 1916 4 950 232 000
Projekt med pagaende

detaljplanearbete 948 0 67 546 1568 2 297 000
Wast-Byggs nettoandel 542 0 39 843 784 1372 000
Summa 1 351 0 99 495 12 193 3889 000
Wast-Byggs andel 842 0 63 704 6 144 2 481 000
Historik

Avslutade projekt 6ver tiden 369 79 34 572 3514 1267 000
Wast-Byggs nettoandel 166 26 14 971 1648 575 000

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgiang

| januari 2012 har en omstrukturering gjorts i koncernen. Samtliga andelar i Wast-Bygg Projektutveckling
AB och Wast-Bygg AB har sélts dver till Lofvet | Bords AB, 556872-7860. Lofvet i Bords AB &gs till 60 %
av Wast-Bygg Gruppen AB, 556645-7221.

| samband med ndmnda omstrukturering har Wast-Bygg Gruppen AB, 556645-7221 namnandrats till
Jarngrinden AB samt har Lofvet | Bords AB, 556872-7860 namnandrats till Wast-Bygg Gruppen AB.



SAMMANFATTNING

Koncernchefen har ordet
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PATRIK IVARSON
KONCERNCHEF WAST-BYGG GRUPPEN

2011 har varit ett positivt ar for Wast-Bygg. Dels har foretaget
firat sitt 30-arsjubileum och dels gor koncernen sitt nast basta
resultat genom tiderna. Hur ser du pé aret som gatt?

Jag ar oerhort néjd med 2011 som helhet. Vi nar upp till
budgeterat resultat och vi har levererat fina projekt till vara
uppdragsgivare. | slutet av aret fick vi reda p4 att trettio ars
kontinuerlig utveckling nu har fort oss upp till plats nummer
nio i storleksordning bland byggféretagen i Sverige, jamfort
med en elfte plats ar 2009.

| bokslutet for 2011 kan vi se att omsattningen for hela
koncernen blev 1 192 mkr (1 159 mkr) och vinsten 50 mkr
(-82 mkr). Det goda resultatet gor vi trots att tva av fem
affarsomraden inom entreprenadféretaget Wast-Bygg AB
visar roda siffror och trots att vi valt att senarelagga inplane-
rade byggstarter av bostadsratter inom Wast-Bygg Projekt-
utveckling AB. Problemen inom de tva affarsomradena
Anldggning och Regionala uppdrag harrér sig huvudsakligen
fran 2010. Efter en intern omstrukturering under 2011 finns
de inte langre kvar som egna enheter och alla kostnader &r
tagna i bokslutet.

En annan positiv nyhet under aret &r att Wast-Bygg forvarvat
resterande del av det tidigare héalftendgda bolaget Logistic
Contractor HB. Varfér valde ni att géra den affaren?

Wast-Bygg startade Logistic Contractor tillsammans med
Goteborgsbaserade WH-Bygg ar 2004. LC ar en framgangs-
saga och har pé kort tid etablerat sig som en av Sveriges
storsta byggare av logistikanlaggningar. Deldgarna i
WH-Bygg, Ulf Nordstrdm och Rolf Groneberg, ndrmar sig nu
pensionsaldern och har valt att trappa ner sitt engagemang.
Eftersom jag tror starkt pa LCs framtid var det ett sjalvklart
val for Wast-Bygg att férvarva resterande femtio procent nér
WH-Bygg ville sélja. Affaren genomférdes under varen och
Wast-Bygg tog 6ver som ensam &gare den 1 juli.

LC &r kvar som ett sjalvstéandigt bolag inom Wast-Bygg-
koncernen men vi har under hosten integrerat bolaget i
Wast-Byggs administration.

Hur har Wast-Bygg paverkats av finansoron under 2011?

Pa grund av byggprojektens ofta ganska langa produktions-
tider finns det en troghet i byggbranschen som goér att det tar
ett tag innan ett sémre konjunkturlage far full effekt.

Under 2011 har det varit svarare, men inte omojligt, att f&
fram kapital till byggprojekten. Det géller bade vara egna
bostadsréattsprojekt men dven vara kunders projekt. Bank-
erna har velat minska sina balansrékningar och sin risk-
exponering. Ledtiderna blir langre nar alla parter vantar pa
besked fran ndgon annan. | entreprenadféretagets orderbok
finns en lang rad med projekteringsordrar men &n sa lange
vantar vi pa att man slutgiltigt ska trycka pa startknappen.
Hittills har vi ungefér 67 procent av 2012 &rs budget i order
men vi behover fa klartecken for ytterligare projekt innan vi
kan vara n¢jda.

Nar det galler vara egna bostadsprojekt markte vi av en
tydlig nedgéng i efterfragan under hosten. Eftersom vi har
avvaktat med att satta igadng projekt dar vi inte sélt tillrackligt
med lagenheter har vi i nulaget en forhallandevis 1&g risk-
exponering i var projektutveckling av bostadsratter.

Under 2012 ars forsta manader har trenden dock vant och
efterfragan Okar igen. Rantan fortsatter att vara lag och
Riksbankens besked om att hdjningar inte ar aktuella under
den narmsta framtiden har avvarijt en del av bostadskdpar-
nas oro. Vi kommer darfor att satta igdng minst ett projekt
under varen 2012. Vi har fler bostadsprojekt dar hela
tillstandprocessen &ar klar och kan med mycket kort varsel
paborja produktionen av dessa.

Du tror alltsé inte att konjunkturlaget kommer
att forsédmras ytterligare?

Det ar naturligtvis oerhort svart att ge framtida prognoser om
hur skuldkrisen i Europa kommer att utveckla sig. Vi som
foretagare méste anda i grunden ha en balanserad positiv tro
pa marknaden och agera utifran ett huvudscenario. Vart
huvudscenario inom Wast-Bygg &r att det véarsta ar dver,
men att aterhdmtningen kommer att ta ganska lang tid. Vi far
heller inte glomma att Sverige som land fortfarande star
starkt och att vi &nda har klarat oss bra.

Som jag ser det ar finansieringsfragan central. Bade banker
och féretag maste vaga satsa och for att na dit maste det
finnas en framtidstro. Det som i viss man motverkar ett &nnu
storre konjunkturproblem fér byggbranschen i Sverige ar att
det finns en omfattande bostadsbrist. Kan vi bygga sa att
prislappen for kdparen &r ratt sa finns det en marknad!

En annan faktor som gor att det blaser at ratt hall ar att den
svenska fastighetsmarknaden ar mest intressant i hela
Europa just nu. Har finns en I&g riskniva och en hog grad av
transparens p& marknaden. Sverige upplevs helt enkelt som
ett sékert land att investera i.



| bérjan av 2012 breddades dgandet i féretaget. Kommer det att
paverka foretagets framtida inriktning pa nagot satt?

Min ambition &r tvéartom att i stérsta mojliga man forsakra mig om
att verksamheten kan fortsatta pa den vag vi slagit in pé& och som
jag upplever ar helt ratt for Wast-Bygg. Jag har valt att knyta tva
av foretagets nyckelpersoner — UIf Christofferson, vd samt Jérgen
Andersson, vice vd och byggchef i Wast-Bygg AB — narmare
genom ett dgande. Malet ar att skapa en agarstruktur som goér
foretaget langsiktigt starkt.

UIf Christofferson och Jérgen Andersson ager fran och med

18 januari 2012 tjugo procent vardera av det "nya” moderbolaget
Wast-Bygg Gruppen AB. De har forvarvat aktierna genom ett
sedvanligt management buy out-férfarande och uppgoérelsen har
skett péa fullt marknadsmassiga villkor.

Det séljande bolaget, Jarngrinden AB, (tidigare Wast-Bygg
Gruppen AB), behaller majoritetsagandet i koncernen. P&
nastfoljande uppslag presenteras agarstrukturen mer ingéende.

Forandringen i agarstrukturen innebar inte ndgra som helst 6vriga
forandringar for verksamheten. Bade UIf Christofferson och
Jorgen Andersson behéller sina nuvarande tjénster och verksam-
heten kommer att fortsatta enligt de riktlinjer som vi lagt fram
under hdsten 2011.

Om vi blickar fram emot 2012,
vad ser du for utveckling for féretaget da?

Jamfort med for ett &r sedan har vi gatt in i det nya aret med en
mindre orderstock. Samtidigt &r de projekt som vi har i order helt
ratt for var verksamhet. Det priméara malet for 2012 ar inte hog
tilvaxt utan I6nsamhet.

Vi ligger idag ratt positionerade med vara tre affairsomraden inom
byggproduktion med Logistik, Kommersiellt samt Bostader.
Utbver detta bedriver vi egen projektutveckling inom framférallt
bostader dar vi sjalva ar stora interna bestéllare till var entrepre-
nadsida. Alla &r de omraden med duktiga medarbetare som
kommer att driva verksamheten framat pa ett positivit satt dven
under 2012.

Bostader &r ett marknadssegment som jag tror pa. Lyckas vi
navigera ratt finns det flera intressanta projekt for Wast-Bygg
Projektutveckling att arbeta med. Inom bostadsomrédet borjar
aven hyresratter bli mer intressant. Jag har stora férhoppningar
pé det samarbetsavtal vi har tecknat med fastighetsutvecklaren
Sjaelsd, om att bygga hyresratter i samarbete med dem i
Stockholmsregionen.

Hyresrétter ar intressant da bland annat de stora pensionsbola-
gen soker investeringar med en langsiktig och trygg utveckling.
Aktiemarknaden ér ett vagspel och obligationer ger for dalig
avkastning. Pensionsbolagen séker darfér andra alternativ —
hyresratter ar definitivt ett sddant.

| borjan av 2012 har vi ocksé undertecknat ett hyresavtal pa en
lokal i Solna. Stockholmsregionen har varit viktig for oss i flera ar,
nu stérker vi var narvaro har genom ett eget kontor. Vi har ocksa
nyligen forlangt hyresavtalet pa vart Géteborgskontor och kommit
Overens med fastighetsdgaren om ytterligare yta.

Vi férbereder oss med andra ord for en fortsatt ljus framtid. For
faktum &r att de allra flesta husen &nnu &r obyggda.

tH

WAL - Sy

...faktum &r att de flesta husen

annu &r obyggda!”
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Oversikt Wiast-Bygyg Gruppen

AGARBILD OCH FORETAGSSTRUKTUR 2011-12-31

PATRIK IVARSON GUNNAR IVARSON
1 1
| |

WAST-BYGG GRUPPEN AB

1 1 1
] 1 1
WAST-BYGG WAST-BYGG AB Auto 7H AB
PROJEKTUTVECKLING AB Entreprenadverksamhet Aterférséljare for BMW,
’Developing’ projekt Peugeot, Subaru, Isuzu,
I 1 Suzuki och Mazda
WAST-BYGG DEPA
FASTIGHETSAB 3 VIARED AB .
1 I HB LOGISTIC CONTRACTOR

Entreprenadverksamhet
WA I med inriktning pa

1 HOLDING AB logistikbyggnader
WBG
FASTIGHETS AB
=== KV TRASTEN, BORAS (BORASTRASTEN AB)
KUNGSBACKA SODRA :
STAD HOLDING AB. == KV STRIDSLUREN, BORAS (TRANDAREDS BACKE | BORAS AB)
n
I == KV HORNGADDAN, BORAS (HORNGADDAN FASTIGHETS AB)
WBME | VARBERG '
HOLDING AB | === KV KOLLIBRIN, BORAS (PROJEKTHUS 7 | BORAS AB)
L]
RS === KV HUGIN, BORAS (PROJEKTHUS 10 | BORAS AB)
FALKENBERG AB 1
| == KV PALLAS, BORAS (ABCWB PALLAS 1 AB)
L]
WE FASTIGHETSUTVECKLING === KV MINERVA, BORAS (ABCWB MINERVA FASTIGHETS AB)
HOLDING AB r

PROJEKTHUS 50 AB =

BREDDAT AGANDE | WAST-BYGG GRUPPEN AB
PROJEKTHUS 51 AB =

1 Den 18 januari 2012 férandrades &garstrukturen i Wast-Byggkoncernen. Tva
LC SPV 3 AB F mangariga medarbetare, UIf Christofferson, vd i entreprenadforetaget Wast-Bygg
| AB och Joérgen Andersson, vice vd och byggchef i Wast-Bygg AB gick d& in som
ABULRICEHAMN delagare med 20 % vardera i koncernens moderbolag.

AUSTRALIEN 3

AB ULRICEHAMN Wast-Bygg startades 1981 av Gunnar Ivarson och Kjell Berggren. 1997 dvertogs
ARLAN 4 agandet av familien Ivarson. 2005 tog Patrik Ivarson éver ledarskapet i koncernen.
Patrik och Gunnar Ivarson har nu 60 % av dgandet av Wast-Bygg via gemensam-
agda Jarngrinden AB, dér Patrik Ivarson ager 75 % och Gunnar Ivarson

resterande 25 %.
[ WAST-BYGG

Ulf Christofferson och Jérgen Andersson behaller sina nuvarande tjanster i
foretaget och Patrik Ivarson kvarstar som koncernchef. Ulf Christofferson ingick
redan tidigare i foretagets styrelse men dar tar nu aven Jérgen Andersson plats.




WAST-BYGG AGARBILD

JARNGRINDEN AB
PATRIK IVARSON 75% och GUNNAR IVARSON 25%
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WAST-BYGG GRUPPEN AB
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Ratt kund — ratt projekt

ULF CHRISTOFFERSON VD WAST-BYGG AB

Utdver att bygga hus har vi under 2011 arbetet mycket med
att rusta féretaget infér kommande utmaningar. Wast-Bygg
ABs verksamhet har renodlats, flera nyckelpositioner i
foretaget har tillsatts och genom olika interna projekt har vi
ytterligare stérkt var kompetens och forbéattrat vara rutiner
inom flera vasentliga arbetsomraden.

Nar 2011 summeras gor jag det med en positiv kansla i
kroppen. Lénsamheten har varit god, vi har foljit den plan
som vi gjorde upp infér &ret och vi har lamnat éver ett stort
antal fina projekt till ndjda uppdragsgivare.

Jag tror dessutom att vi om nagra ar kommer att kunna
konstatera att 2011 innebar nagot av ett avstamp for det
framtida Wast-Bygg.

FARRE MEN BATTRE

Ett stort och viktigt beslut under aret blev att fokusera fullt ut
pé vara riktigt starka sidor. Det innebar att tva affarsomraden
— Regionala uppdrag och Anldggning — fasats ut och att vi i
stallet satsar alla resurser pa foretagets tre stora draglok;
Logistikanldggningar, Kommersiella fastigheter och Bostader.
Inom dessa segment ska en kontrollerad utveckling ske som
skapar tillvaxt i framtiden.

Ratt kund - ratt projekt har varit det interna rattesnére som vi
arbetat efter under aret. Speciellt i en tid av ekonomisk oro ar
det latt att ga in i projekt dar marginalerna ar sa sma att
minsta felbeddmning férvandlar ett tankt dverskott till ett
minusresultat. Vi har i stallet valt att sitta still i baten och
konsekvent fdlja de strategiska verksamhetsbeslut som vi
fattat. Nar vi nu har 2011 ars resultat i var hand kan vi
konstatera att beslutet var riktigt.

EN NY, STARK ORGANISATION

Under hosten 2010 skedde ett stérre personalavhopp vid
vart kontor i Goteborg. Flera stora projekt stod da utan
bemanning péa ledningssidan, nagot som stallde oss infér en
mycket stor utmaning.

Tack vare en heroisk arbetsinsats fran vrig personal under
slutet av 2010 och forsta delen av 2011 kunde projekten
anda genomforas och éverlamnas till ndjda bestéllare. For
Wast-Byggs del blev det dock kostsamt, eftersom vi
omedelbart tog beslut om att satta in alla nédvandiga
resurser for att sikerstélla att kunderna inte skulle drabbas.
Direkt och indirekt har avhoppet kostat foretaget runt 90 mkr
fordelat pa bade 2010 och 2011.

Med lardom utifrdn det som hande har vi under 2011 valt att
forma var organisation pa ett annorlunda satt. Tjansterna
aterbesattes inte fullt ut i sin ursprungliga form. | stéllet har vi
tillfort resurser till forsaljning/affarsutveckling liksom olika
interna stodresurser. Nagon regional arbetsindelning finns
heller inte kvar utan flexibiliteten har starkts genom att vara
olika arbetsgrupper foljer sina kunder oavsett var i landet de

bygger.

VISION - MAL - STRATEGI

Medarbetarna, produktorientering, [ldnsamhet, férséljning
och utveckling ar de fem primara omradena i den affarsplan
som lades fast under hosten.

Vi vill vara en attraktiv arbetsgivare for saval vara nuvarande
som véra framtida medarbetare. For att na dit kommer vi att
satsa ytterligare pad kompetensutveckling och flexibla
arbetsroller. Ett steg pa vagen &r den individuella utveck-
lingsplan som kommer att formuleras fér alla medarbetare
under 2012.

For att sta starka &ven i framtiden kommer vi att utveckla vart
koncepttankande ytterligare. Idag har vi var Plattform for
bostadsbyggande och den ska nu vidareutvecklas for att
inkludera aven logistikanlaggningar och kommersiella
fastigheter. Vi ska utnyttja de samordningsvinster som véara
stora volymer ger pa ett &nnu battre satt. Enkla och sékra
|6sningar ska prioriteras for att skapa kostnadseffektivitet
och minimera riskerna.

HALLBART BYGGANDE

Kraven fran vara kunder pa att deras byggnader ska klara
kraven for olika miljocertifieringar 6kar. Vi har tidigare uppfort
byggnader inom bade logistik och kommersiellt som klarat
kraven for Green Building men inom flera stora organisationer
gér man nu flera steg langre.

| slutet av 2010 fardigstéllde vi Ica Kvantum Sannegarden pa
Hisingen i Goteborg. Butiken innehdll en méngd tekniska
|6sningar for att i forsta hand minimera energidtgéngen,
bland annat monterades solceller pa taket. Nu utdkar Ica sitt
miljdprogram ytterligare och i december 2011 fick vi i
uppdrag att bygga deras forsta butik som ska klara kraven



for milioeertifiering enligt bade den svenska normen Miljobygg-
nad och den internationella Breeam. Vi ser fram emot den
utmaningen! Erfarenheten har vi redan. Under aret har vi byggt
en Coop-butik i Mjdlby som certifierats enligt Miljobyggnad.

For att mota de utdkade kraven fran var omvarld har vi under

2011 forstarkt var organisation dven inom kvalitets- och
miljdomréadet.

BEREDSKAP FOR OFORUTSEDDA HANDELSER

Byggbranschen ar i manga fall mer exponerad for risker &n
de flesta andra. Huvuddelen av dem rér den fysiska arbets-
miljion men dar har vi sedan flera &r ett val utvecklat arbets-
miljdprogram som fungerar bra. Under 2011 har vi darfor
tittat pa riskfaktorer ur ett annat perspektiv for att starka den
interna beredskapen.

Inom ramen for projektet "Wast-Bygg i media” har vi gatt
igenom hur vi ska agera i samband med en handelse som
kan tédnkas skapa rubriker i media. Tankbara situationer har
definierats tillsammans med rutiner for hur vi ska agera och
vad som ska kommuniceras ifall de skulle intréffa. | samband
med projektet har alla ledande befattningshavare genomgatt
mediatraning.

"Tryggare Wéast-Bygg” ar ett annat internt projekt som
paborjats under aret. Syftet &r att identifiera maojliga riskfakto-
rer inom all var verksamhet. Projektet "Tryggare Wast-Bygg”
fokuserar pa saval den fysiska tryggheten pa vara arbetsplat-
ser med 18s, larm och bevakning som pa att uppmérksamma
medarbetarna pa vilka risker som finns om vi inte har ett hogt
etiskt tdnkande inom var affarsverksamhet.

T ——

o
LOGISTIC
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LOGISTIK

Vart dotterbolag Logistic Contractor har
sedan starten 2004 utvecklat mer an en
halv miljon kvadratmeter logistikyta. Det
gor LC till Sveriges stdrsta logistikbyggare
under senare ar.

KOMMERSIELLT

Under de senaste aren har vi ocksa upp-
fort atskilliga hundratusen kubikmeter
koplust at framgangsrika detaljhandels-
féretag. Vi foljer kunden oavsett var man
etablerar sig i landet.

SIKTE PA STOCKHOLM

Stockholm och Malardalsregionen har under flera ar varit en
viktig marknad for oss. Flera av de rikstackande kedjor som
vi samarbetar med har tagit med oss hit — i nulaget &r vi
engagerade i projekt med Ica, Willys och Hedin Bil som
uppdragsgivare. Dessutom har Logistic Contractor uppfort
flera stora logistikanlaggningar i regionen och inom
affarsomrade Kommersiellt har vi under senare ar haft ett
gott samarbete med bland andra exploatdren Brostaden.

Infor 2012 utvecklas dessutom vart mangariga samarbete
med fastighetsutvecklaren Sjaelso. | planerna ingar att
tillsammans uppféra hyresratter i och kring Stockholm.

Vi ser en stor framtida potential i denna expansiva region.
Déarfor véljer vi nu att ta steget fullt ut och etablera oss med
ett eget kontor i Solna. Kontrakt ar skrivet och inflyttning
sker i juni 2012. Inledningsvis blir kontoret en fast punkt for
den personal som redan tillbringar en stor del av sin
arbetstid i Stockholm, men under det kommande aret ska
vi ockséa nyrekrytera. Innan 2012 ar slut har vi sannolikt ett
flertal nya medarbetare pa plats.

Med etableringen i Stockholm finns vi nu pa fem olika
stallen — vara évriga kontor ligger i Géteborg, Varberg,
Jonkoping samt pa hemmaplan i Boras. | en organisation
som &r utspridd péa flera platser stalls stora krav pd kommu-
nikation och samordning. Samtidigt ger det oss stora
fordelar att vara en lokal aktor pé flera olika marknader. P&
sa sétt kan vi bygga vidare pa vart framgangsrecept dar ett
gott samarbete och langsiktiga relationer med vara
uppdragsgivare alltid sétts i centrum.

Ulf Christofferson
Vd, Wast-Bygg AB

BOSTADER

Genom ett stéandigt utvecklingsarbete
formar vi framtidens bostader for bade
kommunala och privata bestallare.
Wast-Bygg producerar cirka 250
bostader per ar.
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WAST-BYGG 30 AR

Trettio ars erfarenhet
ger styrka infor framtiden

1981 startade Gunnar Ivarson och Kjell Berggren Wést-Bygg AB. Under jubileumséret 2011

har vi haft anledning att blicka tillbaka pa féretagets utveckling under dessa ar. Fran en lokal
aktér, som huvudsakligen arbetade med ombyggnad och férddling av férvérvade fastigheter,
har vi natt positionen som Sveriges sjétte stérsta byggféretag, om anldggningsspecialisterna

rdknas bort. Det hér &r en del av allt som hant under dessa ar.

1981 — 1986

B Waést-Bygg AB startades 1981 av Gunnar Ivarson och
Kjell Berggren och kontoret pa Krékeredsvagen byggdes.
Redan efter ett &r fick det byggas till eftersom verksamheten
véxte snabbt.

B Byggnads AB Svejo i Ulricehamn forvarvades hdsten
1981 och de anstallda foljde med till Wast-Bygg.

B Wast-Bygg arbetade under denna period till stérsta
delen med renovering och féradling av befintliga fastigheter
i Boras och Ulricehamn. Forsta huset som féretaget byggde
frdn grunden var kvarteret Sparven p& Ovre Kvarngatan.

B Kvarteret Medea (Angwaldshuset) pd Gagatan totalreno-
verades 1985 och 20 lagenheter inreddes.

1987 — 1991

B Wast-Byggs nya kontor i Ulricehamn stod klart 1989.

B 1989 koptes totalt 33 fastigheter av Olle Johansson
Byggentreprenad AB. Efter affaren dgde Wast-Bygg
'sammanlagt 70 fastigheter i Boras och Ulricehamn.

B Kvarteret Fjolner, "bananhuset” bakom polisstationen,
invigdes 1990. Det var Wast-Byggs dittills stérsta uppdrag
och byggdes i samarbete med BPA Bygg AB.

B 1991 kunde Wast-Bygg 6verlamna Boras ridhus efter
avslutat arbete. Ridhuset var da Sveriges modernaste.

B Wast-Bygg IF drog igdng med bland annat fina insatser i
Stadsloppet och Kypestafetten.

1992 — 1996

B Kypedalen — 28 parhus péa Hassleholmen — var klara.
Projektet syftade till att bygga billiga bostader utan att ge
avkall pa kvaliteten och husen benamndes "Folkvillor”.

B Tva stora projekt i Boras var klara 1994, vardooendet
Agamemnon och Viskastrandskolan.

B 1995 kom fdrsta upplagan av Wast-Byggs kvalitets- och
miljihandook. Samtidigt paborjades ett stort internt projekt
fér kompetenshojning och arbetsplatserna datoriserades.

B Samma &r byggdes den férsta McDonaldsrestaurangen
pé Hulta.

B Patrik lvarson borjade pa Wast-Bygg 1995.

1997 — 2001

B Samarbetet med McDonalds véxte och Wast-Bygg byggde
restauranger 6ver hela Sverige &t hamburgerjétten.

B Kijell Berggren lamnade foretaget 1997 for att starta egen
verksamhet inom fastighetsforvaltning, Kanico AB. En del av
Wast-Byggs fastighetsbestand togs dver av honom.

B Wast-Bygg byggde bland annat lager/kontor for H&M pa
Hulta i Boras och nytt tryckeri fér Boras Tidning pé Viareds-
omrédet.

B Kontoret i Géteborg éppnade 2001.

2002 — 2006

B Wast-Bygg sélde huvuddelen av sitt kvarvarande
fastighetsinnehav 2004 till ett norskt fastighetsbolag.

B 2003 startar Patrik Ivarson och Claes-Ake Gimmersta
Auto7H - idag med 75 anstallda och 500 mkr omsattning.

B W-B Projektutvecklings foérsta projekt byggs i Kv Valhall i
Boras.

B Wast-Bygg och WH-Bygg bildar Logistic Contractor 2004.
B 2005 tog Patrik Ivarson dver ledarskapet i Wast-Bygg.
B 2006 invigs det nya huvudkontoret, Wéast-Bygg firar 25 &r.

2007 - 2011

B Wast-Byggs stdrsta projekt, Sédergtaden i Kungsbacka
med 330 Igh, byggdes 2006 — 2010. Aven Sdderhdjd i
Varberg med 156 Igh var ett storprojekt, fardigt 2008.

B Under hela tidsperioden fardigstéalldes flera anlaggningar &t
Shurgard, ICA och Coop.

B Hoghuset Silon | Goteborg med 15 vaningar stod klart
2008 pé uppdrag av Klippan Kulturfastigheter.

B 2009 invigdes Wast-Byggs kontor i Varberg.

B Statsminister Fredrik Reinfelt besokte pa egen initiativ
Wast-Byggs larlingsprojekt i Bredared 2010.

B Fram till och med 2010 har Wast-Bygg Projektutveckling
byggt drygt 400 lagenheter i egen regi, har ca 250 under
produktion och ytterligare ca 1 000 i portfélien.

B 2010 forvarvar Wast-Bygg tillsammans med Cernera
kvarteret Pallas (Ahlenshuset) i centrala Boras.

B Wast-Bygg kopte 2011 resterande 50 % av Logistic
Contractor. Sedan starten 2004 har Logistic Contractor
byggt ca 500 000 kvm logistikyta.
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AFFARSOMRADE LOGISTIK

108 000 kvadratmeter
logistikyta levererades under 2011

Waést-Byggs Affarsomrade Logistik bestar helt och hallet

av verksamheten i det numera heldgda dotterbolaget

HB Logistic Contractor. 2011 har varit ett mycket bra ér,
bolaget har svarat f6r ndra femtio procent av den totala
produktionen av logistikanldggningar i Sverige.

HB Logistic Contractor bildades 2004 av Wast-Bygg AB och
Goteborgsbaserade WH-Bygg AB. Foretaget har sedan
starten varit specialiserat pa nyckelfardiga anlaggningar for
logistik och light manufacturing och etablerade sig pé kort tid
som en av de ledande aktdrerna inom detta segment pa den
svenska marknaden.

Fran och med den 1 juli 2011 ar Wast-Bygg ensam &gare
till HB Logistic Contractor efter att agarna till WH-Bygg med
alderns rétt valt att ta ett steg tilloaka. Under aret har ocksa
ett vd-skifte skett hos HB Logistic Contractor. UIf Nordstrédm,
en av WH-Byggs delagare, 1damnade den 1 april éver
huvud-ansvaret till tidigare marknadschefen Anders Bothén.

Wast-Byggs Affarsomréde Logistik utgors till hundra
procent av verksamheten som bedrivs i dotterbolaget
HB Logistic Contractor. Efter att i alla &r ha levererat projekt
av hog kvalitet och med god I6nsamhet var férvantningarna
hogt stallda infér 2011. De budgeterade malen dvertraffas
anda med rage.

HALVA LOGISTIKMARKNADEN

Den totala svenska marknaden for storre logistikanlaggningar
beréknas till cirka 230 000 kvadratmeter under 2011. Av
dessa har HB Logistic Contractor levererat 108 000.

— Vi har under flera ar tagit stérre och stoérre marknads-
andelar for att i &r na upp till nastan femtio procent av
marknaden. Sedan ett par ar tillbaka &r det inte bara i rollen
som byggentreprendr som vi verkar, utan arbetar ocksa med
projektutveckling i egen regi, berattar Anders Bothén.

Ett projektutvecklingsuppdrag bérjar ofta med att en kund
vill bygga och aga sin egen anlaggning. Men efter att ha
raknat pa olika alternativ slutar det i manga fall med att
kunden i stéllet vill hyra sin lokal och uppdrar at HB Logistic
Contractor att skapa ratt forutsattningar for att fa ett sadant
upplagg att fungera.

— | vart uppdrag ingér d& att hitta mark, hantera hela
tillstandsprocessen, teckna avtal med en langsiktig fastig-
hetsagare som kunden kan hyra lokalen av och sedan
uppfora sjalva anlaggningen. Vi har inte s& manga kollegor i
branschen som kan erbjuda den typen av helhetsldsningar.

PROJEKT UNDER 2011

Storsta projektet under 2011 ar en lagerbyggnad med
elektronikkedjan Expert som hyresgést. Anldggningen ligger
strax utanfor Jonkdping och &r pa sammanlagt 63 000 kvm
inklusive kontorsdel.

Fastigheten ags av ProLogis, ett amerikanskt féretag som ar
helt inriktat pa att &ga och forvalta stora logistikanlaggningar.
ProlLogis och HB Logistic Contractor hade ett ndra samarbete
fram till att finanskrisen 2008 medforde att féretaget lade
stérre nyinvesteringar utanfor USA pé is under flera ar.

— Utover Expert i Jonkdping har vi levererat fyra projekt
under aret. Tre av dessa finns i Stockholmsregionen — lager
och kontor at John Deere i Arlandastad, en tillbyggnad at
Schenker ocksa den i Arlandastad samt en lagerlokal i
Vastberga pa uppdrag av Brostaden. Den sista ar idag lager
och kontor &t m4 Gruppen i Vasteras. Alla fem anlaggningarna
som levererats under 2011 &r typiska Logistic Contractor-
projekt, dar vi utgatt fran var standardiserade tekniska
plattform. Tack vare de repetitionsférdelar som produktions-
metoden ger kan vi uppfoéra kostnadseffektiva byggnader av
hog kvalitet till vara kunder.

EN BLICK FRAMAT

Eftersom processen fran byggbesiut till fardig byggnad ar
relativt lang nér det galler logistikanlaggningar, finns det en
fordrojningseffekt innan konsekvenserna av oron pa finans-
marknaden far fullt genomslag. De projekt som &r igang runt
om i Sverige i borjan av 2012 ar alla bestallda innan konjunk-
turen foll. Logistikmarknaden foér innevarande ar kommer
darfor att vara fortsatt stor, till och med betydligt storre &n de
230 000 kvm som byggdes under 2011.

HB Logistic Contractor har i bérjan av 2012 fyra projekt
under produktion som ska levereras under aret. Den samman-
lagda ytan &r cirka 78 000 kvm.

— Sannolikt kommer vi att fa in ytterligare nagot eller nagra
projekt under 2012, det finns manga potentiella kunder som
just nu avvaktar beslut om finansiering. Bankernas atstramning
av krediter far stora effekter. [dag krévs en egen kapitalinsats
pa cirka femtio procent jamfort med trettio procent tidigare.
Numera &r den allra storsta anledningen till att vi far nej pa en
offert som vi lamnat att projektet helt enkelt inte blir av.

TRENDER PA MARKNADEN

Moderna och mer kostnadseffektiva lokaler gor att féretagen
kan minska sina logistikkostnader. | sin tur betyder det att
intresset for nyproduktion inom denna del av byggbranschen
fortsatter att vara relativt stort, trots konjunkturlaget. Det ar en
av de trender som Anders Bothén mérker av. En annan &r att
det byggs allt stdrre centrallager — stora enheter som ska
fungera inom en stdrre region.

- Det finns ocksé en fortsatt stor efterfragan pa anlaggningar
som moter kraven pa Green Building. | forsta hand ar det
kostnadsbesparingen som den lagre energiférbrukningen
medfor som &r intressant, men det finns ocksa en tkad
miljdmedvetenhet. Av samma anledningar blir det geografiska
laget allt viktigare. Kunderna soker strategiska ldgen som
minimerar transporterna. Mojlighet till jarnvagsférbindelse vill



allt fler ocksé ha, man forbereder sig for att lastbils-
transporter kommer att bli dyrare i framtiden.

FORSIKTIGT POSITIV INFOR 2012

Foretagets orderstock tillsammans med positiva signaler fran
marknaden goér att Anders Bothén trots allt ser relativt ljust
pé 2012.

— De projekt vi nu har i var orderstock ar helt ratt for oss.
Dessutom &r de insélda i ett hdgkonjunkturslage, men ska

AFFARSOMRADE LOGISTIK | SIFFROR:

OMSATTNING TB 1*
Budget 2011: 208,3 Mkr Budget 2011: 30,9 Mkr
2011 dec: 304,3 Mkr 2011 dec: 83,0 Mkr

Siffrorna ovan visar Wast-Byggs andel av HB
Logistic Contractors resultat, det vill sdga 50 %
av omséttning och resultat under perioden
januari — juni och 100 % under juli — augusti

TB 1* = Projektets/Projektgruppens bruttoresultat, intédkter
minus kostnader som gér att direkt hdnféra till projekt.

utféras i en sdmre konjunktur nar det finns maojlighet att
optimera inkdpspriserna. Den stora utmaningen blir att ligga
rétt i pris nar spelreglerna pa marknaden blir de omvanda. Vi
ar dock en liten specialiserad organisation som har rad att
vanta pa ratt projekt. Och de kommer.

Nagot nytt rekordar i likhet med 2011 tror han &nda inte
pa.

— Med var organisation har vi svart att hinna med att
leverera storre volymer an cirka 100 000 kvm pa ett ar. | s&
fall krévs det att vi far in nagot eller nagra projekt med riktigt
stora ytor. For i princip &r det sa att ett mindre projekt ar lika
tidskrédvande som ett stort.

Utover att arbeta vidare pa den inhemska logistikmark-
naden blickar HB Logistic Contractor nu ocksa vésterut.

— Vi arbetar hért pa att etablera oss pa den norska
marknaden. Norge ar ett mycket intressant land och
forhoppningsvis blir 2012 aret nar vi saljer in vart forsta

projekt dar.
®
2 LOGISTIC
CONTRACTOR
RESULTAT turnkey logistic buildings

Nedan presenteras omséttning och resultat for
hela bolaget Logistic Contractor sedan starten.

Ar Omsattning mkr Resultat mkr
2004 125 29
2005 123 10
2006 239 45
2007 119 16
2008 625 115
2009 228 25
2010 291 23
2011 455 111
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FAKTA EXPERT

Fastighetsédgare: ProLogis

Hyresgast: Expert

Yta: 60 608 kvm lager, 92 kvm entresol samt 2 092 kvm kontor och personalutrymmen.

FAKTA JOHN DEERE

Fastighetsagare: Svensk Fastighetsfond

Hyresgast: John Deere Parts/John Deere Construction & Forestry
Yta: 16 613 kvm lager samt 2 063 kvm kontor.




AFFARSOMRADE LOGISTIK

Storst i Sverige 2011

ANDERS NILSSON
BYGGCHEF LOGISTIC CONTRACTOR

63 000 kvadratmeter. Sa stort &dr Expertkedjans nya central-
lager och det &r den stérsta anldggningen som byggts i
Sverige under 2011. Men Logistic Contractor har byggt
stérre. Rekordet fran 2008 star sig fortfarande. Da byggdes
en logistikanldggning pa 85 000 kvadratmeter i J6nképing,
dér bland andra DHL &r hyresgést.

Den 15 september 2011 invigdes elektronikkedjan Experts
nya centrallager i Vaggeryd officiellt. Det var slutpunkten for
en flera ar lang planerings- och byggprocess. Under resans
gang byttes till och med den geografiska placeringen fran
Mdlnlycke utanfor Goteborg till smalandska Vaggeryd.

VILLE VARA HYRESGAST

Expertprojektet &r ett exempel pé en allt vanligare arbets-
modell fr Logistic Contractor. Expert ville hyra sin lagerlokal,
inte &ga den. LC fick darfor ett totalansvar for hela projektet.

Initialt handlade det om centrallagrets placering. MdInlycke
var det forsta alternativet som utreddes men en bit in i
processen valde man i stallet att vanda blicken mot
Vaggeryd.

— Vi var relativt Iangt gdngna med planeringen nér vi
bestamde oss for att byta ort. Expert hade sjélva inte ndgon
bestdmd uppfattning, utan ville ha en placering med goda
kommunikationer &t flera hall. En avgérande faktor till bytet
var att markforhallandena var besvarliga i Mdlnlycke, det
hade blivit bade dyrt och tidskravande att fullfélja byggandet
dar, berattar Anders Nilsson, byggchef pé Logistic
Contractor.

| Vaggeryd fanns allt det man sokte. Perfekta markforhal-
landen, bra kommunikationer och en mycket valvilligt instélld
kommun.

- Vaggeryds kommun har varit oerhort tilmétesgéende.
Tillstdndshanteringen gick smidigt och de har dessutom
hjalpt till med att I6sa bostadsfragan for de Expertmedarbe-
tare som flyttat med till Vaggeryd fran andra orter i Sverige.

JoHNDEERE EeMpert f{%

LANGSIKTIG FASTIGHETSAGARE

En vésentlig del for att fa upplagget att fungera var att hitta en
finansiellt stark fastighetsdgare, med en langsiktig installning.
Eftersom det var den blivande fastighetsagaren som skulle
ansvara for finansieringen, var ett undertecknat avtal en
forutsattning for att kunna sétta igang projektet.

— Fastighetsagare blev var tidigare stora samarbetspartner,
nordamerikanske féretaget ProLogis. Nar de forstod hur stort
Expert-projektet var blev de intresserade. Fran var sida &r vi
glada 6ver samarbetet och noéjda med att fastigheten fatt en
stark agare.

LOKAL ATT VAXA |

Experts nya centrallager ar byggt for att svara mot framtida
behov. Hela ytan utnyttjas darfor inte i nulaget. Det forsta som
skedde var att man stédngde ett nuvarande stort lager i Norr-
koping. Pa nagra ars sikt ska man &ven centralisera lagerhall-
ningen fran Danmark och Norge till Vaggeryd.

Fastigheten ar byggd for att klara en mycket hdg kapacitet
nar det géller in- och utleveranser. Det finns ocksa jarnvagsspar
anda in i lokalen.

Néagra av de tekniska installationerna skiljer sig ocksé fran en
mer "normal” logistikanlaggning. Pa grund av den typ av varor
som hanteras har krévs en extra kraftig sprinkleranlaggning.
Varornas stéldbegarliga karaktar innebar ocksa att stora
satsningar har gjorts pa att férebygga inbrott.

— Vi ar n6jda med hur projektet har fortldpt och Expert ar
mycket ndjda med sina nya lokaler. Det har varit ett komplext
men intressant projekt att arbeta med.

JOHN DEERE | STOCKHOLM

Ett annat omfattande projekt som fardigstéllts under 2011 &r ett
stort lager med tillhérande butik, verkstad och kontor &t John
Deere i Arlandastad norr om Stockholm.

Aven John Deere ville hyra sin lokal men projektets upplégg
ser lite annorlunda ut jamfort med hur LC arbetade med Expert.

— | det har fallet &r det vi sjalva som har finansierat hela
projektet fram till fardig byggnad. D& 6verlats fastigheten till
Svensk Fastighetsfond med John Deere som hyresgast. Alla
avtal fanns givetvis pa plats innan vi paboérjade produktionen,
men den héar konstruktionen stéller &nda hogre krav pé oss —
inte minst finns det riskmoment att férhalla sig till.

KUND MED KRAV

John Deere hade en tydlig bild av hur deras nya fastighet skulle
se ut och dverldmnade en detaljerad teknisk beskrivning.

- Bland vara kunder &r det relativt ovanligt. Oftast har man en
ganska vag uppfattning om att man vill ha si och s& manga
kvadratmeter lager- och kontorsyta, sa tar vi fram ett forslag
utifrdn de dnskemalen. John Deere har valt pakostade I6sningar,
inte minst i kontorsdelen. Det blev mycket snyggt nér allt var
fardigt.

Genomtéankta losningar finns dven pa fler stallen. Utvandigt ar
till exempel stora skédrmtak monterade.

— Skarmtaken mojliggor utvandig forvaring i skydd fran
nederbdrd, men de innebar ocksé att det ar mojligt att lasta/
lossa under tak.
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AFFARSOMRADE KOMMERSIELLT

Fyra stora utmaningar

JOACIM LARSSON
AFFARSOMRADESCHEF KOMMERSIELLT

Affdrsomrade Kommersiellt har under éret haft en stor
spannvidd bade pa sin verksamhet och pé var projekten
befunnit sig rent geografiskt. Fyra av projekten har dessutom
bjudit pa var sin stor utmaning — utmaningar som antagits
och klarats av pa basta sétt.

2011 fick en rivstart for Affarsomréde Kommersiellt. Avtal
slots pa flera stora projekt med omgéende projektstart kring
arsskiftet. Samtidigt befann sig nagra av de projekt som
paborjats ar 2010 i slutfasen.

Affarsomrade Kommersiellt arbetar i stor omfattning med
lokaler for detaljhandel i olika stérra handelscentrum runt om
i Sverige. Aret som gick blev inget undantag fran den regeln.
Ica, Coop, City Gross och Systembolaget fick alla flytta in i
nya, andamalsenliga lokaler, byggda av Wast-Bygg. Under
aret har vi ocksé arbetat med forsaljningslokaler at ett
béatforetag och ett bilforetag.

PROJEKT UNDER 2011

Affarsomrade Kommersiellt har arbetat helt eller delvis med
sex storre projekt under 2011.

- Vi har ett mycket bra ar bakom oss. Dels har vi levererat
fina projekt till néjda uppdragsgivare och dels visar vi god
|[6nsamhet inom affarsomradet, séger Joacim Larsson,
affarsomradeschef.

| borjan av aret fardigstalldes ett antal mindre butiker i
anslutning till den Ica Kvantum-butik pa Hisingen i Goteborg
som Wast-Bygg uppforde under 2010. Under éarets forsta
kvartal slutférdes ocksa arbetena med en forsaljningslokal at
Huges Marina i Kungens kurva strax séder om Stockholm
samt en City Gross-butik i Boras.

Under samma tid inleddes de tre projekt som dominerat
affarsomréadets verksamhet under 2011; en ny miljdcertifierad
Coop-butik i Mj6lby, butikslokaler at City Gross och System-
bolaget i Orebro samt en anlédggning &t Hedin Bil i Uppsala
med lokaler for forséljning, reservdelar och service.

HOGA KRAV PA ORGANISATIONEN

Flera av projekten har stallt Wast-Byggs personal infor stora
utmaningar.

— Om vi borjar med forsaljningslokalen at Huges Marina sa ar
markforhallandena dér fastigheten uppférdes mycket speciella.
Det ar gammal sjébotten och vi var tvungna att gora ett
omfattande palningsarbete for att fa en stabil grund. Vi var
dock medvetna om problemet eftersom vi byggde en bilan-
laggning pa granntomten for nagra ar sedan. Men sé snart
markarbetena var klara gick hela projektet som pa réls.

Utmaning nummer tva var tidsfaktorn i Orebro. Nio mé&nader
var tidsramen och 12 500 kvadratmeter butiksyta skulle
byggas.

— Vi var helt pa det klara med hur tidplanen sag ut nar vi gick
in i projektet. | ett redan pressat schema fick vi vadret emot oss
redan fran borjan. Nar bottenplattan gj6ts var det tjugo grader
kallt utomhus. Trots de férseningar som den stranga vintern
gav upphov till kunde vi leverera en fardig anldggning i oktober.

Ungefar samtidigt dppnade Coop-butiken i Mjolby. Kravet
var att den skulle klara milj¢certifiering enligt den svenska
normen Miljdbyggnad.

— Vi har tidigare uppfort byggnader som klarar kraven for
Green Building men Miljdbyggnad &ar betydligt mer omfattande.
Var kvalitets- och miljdansvarige gjorde en stor insats som stod
till produktionspersonalen och var inblandad fran projekterings-
fasen fram till fardig byggnad.

STORT PROJEKT

Den fijarde utmaningen pagar for fullt i Uppsala. | april 2012 ska
Hedin Bil flytta in i sin nybyggda anlaggning pa drygt 21 000
kvadratmeter.

— Projektets komplexitet ar den stora utmaningen har. |
genomsnitt har platschefen haft ett ttiotal personer att styra
dver fran ett stort antal olika underentreprendrer. Vissa har varit
med under en stor del av projektet, andra under kortare faser.
Det ar mycket inredning som ska pé plats. Redan tidigt i hostas
hade vi tatt hus och dé var det mer an ett halvar kvar till
leverans.

EN BLICK FRAMAT

Trots lagkonjunktur fortsatte tillvaxten inom detaljhandeln uppat
under 2011, om an i blygsam omfattning. Enligt Handelns
Utredningsinstitut (HUI) steg omsattningen med 0,8 procent
jamfort med 2010. Julhandeln slog dock rekord igen, for
sextonde aret i rad. HUI spér i sin prognos for 2012 en fortsatt
svag men andock positiv utveckling och tror att tillvaxten slutar
pa 1,5 procent.

Det faktum att konsumtionen inte stannat av helt eller
backat, trots den ekonomiska svackan, innebéar ett fortsatt
intresse fran detaljhandelsforetagen att expandera, men i
nulaget saknar manga den finansiering som krévs.

— Trots alla illavarslande tecken finns det fortfarande ganska
gott om uppdrag pa marknaden. Vi réknar pa flera projekt just
nu. Wast-Byggs varumarke ar starkt eftersom vi har varit
verksamma inom kommersiellt byggande i manga ar och visat
om och om igen att vi kan leverera projekt med réatt kvalitet i
ratt tid. Jag tror darfor att vi aven under 2012 kommer att
kunna ta en marknadsandel som &r stor nog for oss.



CITY GROSS, BORAS

PRESTIGEPROJEKT PABORJAT

Ica-butiken p& Hisingen som Wast-Bygg fardigstallde under
2010 hade en hog miljoprofil med en rad tekniska I6sningar
for att minimera energiférbrukningen. Bland annat installera-
des solceller pa taket.

Nar Ica nu starker sin miljoprofil ytterligare véljer de
aterigen Wast-Bygg som entreprendr. | december 2011
skrevs avtalet under som innebér att Wast-Bygg ska uppféra
Icas forsta butik som ska klara miljdcertifiering enligt bade
svenska Miljobyggnad och internationella Breeam. Butiken
ska byggas i upplandska Knivsta.

— Det kanns mycket positivt att Ica valt oss nar de ska
bygga sin forsta fullskaliga miljdbutik. Projektet startade i
januari 2012 och sent i hdst ska den 3 400 kvadratmeter
stora butiken vara klar. Var satsning pa att bygga upp
kompetens inom forst Green Building och nu ocksa
Miljobyggnad ligger helt ratt i tiden.

AFFARSOMRADE KOMMERSIELLT:
OMSATTNING TB 1*

Budget 2011: 304,3 Mkr ~ Budget 2011: 21,8 Mkr
2011 dec: 299,2 Mkr 2011 dec: 26,9 Mkr

TB 1* = Projektets/Projektgruppens bruttoresultat, intdkter I'_ L ._ i __'- 1
minus kostnader som gér att direkt hanfora till projekt. RDEN, GOTEBORG .

ICA KVANTUM, SANNEGA|
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AFFARSOMRADE KOMMERSIELLT

Nu Iaggs klinkerplattor pa
16 000 kvadratmeter golvyta

Efter ungefar ett ars byggtid &r det under varen 2012 dags
fér Hedin Bil att flytta in i sin helt nybyggda anldggning i
Uppsala. Bilhall, lagerdel och tvéa verkstader — en fér
personbilar och en for lastbilar — fordelat pa en total yta av
21 650 kvadratmeter har da fardigstallts.

Hedin Bil har idag tjugosju bilanlaggningar runt om i Sverige.
Eftersom det redan finns en i Uppsala, som stanger nar
flytten &r genomférd, innebar inte nybygget att antalet dkar.
Déremot blir det stdrre total yta, den nya anlaggningen blir
bilféretagets storsta hittills.

Wast-Bygg och Hedin Bil har arbetat ihop tidigare nar
bilanlaggningen i MéIndal byggdes om och till i flera etapper
under aren 2005 - 2007. Det var darfér gladjande att fa
férnyat fortroende nar foretaget nu fortsatter att expandera.

BRYTA NY MARK

Alldeles bredvid E4an i Uppsalas utkant har mark upplatits
fér nyproduktion av kommersiella fastigheter. Har har Hedin
Bil valt att etablera sig, vagg i vagg med flera andra bilfirmor.

Markarbetena paborjades i mars 2011 och de var relativt
omfattande. Det kravdes séval schaktning och sprangning
som palning innan bottenplattan kunde gjutas. Arbetet med
monteringen av stommen kunde dérefter inledas i borjan av
sommaren.

| september var huset var tatt, det vill sdga hade stomme,
tak, yttervaggar och fonster pd plats. D& hade redan de inre
arbetena med klinkerlaggning och lattbetongvaggar satt
igdng under vaderskydd.

— Hedin Bil ar ett stort projekt men vi har legat val till i
tidplanen hela tiden och de flesta moment har flutit pa bra,
sager Otto Larsson, Wast-Byggs platschef.

Wast-Byggs personal pa plats har férutom Otto bestatt av
tva arbetsledare och nagra snickare periodvis. | Gvrigt har
arbetet utforts av olika underentreprendrer, bade lokala och
utlandska. | genomsnitt har ett attiotal personer arbetat har
under storre delen av produktionstiden. Vissa av dem under
langre tid, andra med en mer avgransad arbetsuppgift.

— Nar manga underentreprendrer ar inblandade stéller det
krav pa god kommunikation och tydliga instruktioner. Min
uppfattning ar att vi har haft ett gott samarbete trots att
manga har varit inblandade. Generellt sett har vara underen-
treprendrer skott sina uppgifter pa ett bra satt.

INVANDIGA ARBETEN

Invandigt &r det hog kvalitet pa alla ytskikt. P& stora delar av
golvytan, totalt 16 000 kvadratmeter, har klinker lagts med
plattor pa 30 x 30 centimeter. Innervaggarna ar uppmurade
av tegel.

— Det hander mycket vecka fér vecka nu och nar allt &r
klart kommer det att bli jattefint. Platschefen pa Hedin Bils
befintliga anlaggning i Uppsala ar ofta har med kunder och
leverantorer for att visa upp den nya lokalen. Vart samarbete
med Hedin Bil har éver huvud taget varit mycket gott under
hela projekttiden.

Slutbesiktning sker sista veckan i april 2012, darefter ska
allt vara klart for inflyttning. Utstallningslokalen kommer da
att fyllas med bilar frén bland annat Mercedes, Chrysler,
Dodge, Nissan, Fiat och Alfa Romeo.



FAKTA HEDIN BIL

Bottenplattans storlek: 13 975 kvm

Total yta: 21 650 kvm fordelat pa bilhall 11 000 kvm,
garage/lager 5 000 kvm samt verkstéader for

béade lastbilar och personbilar.

T
- :

ARBETSSTYRKAN

Foéljande bemanning fanns pa
plats i slutet av januari 2012:

Foretag/ Antal
yrkeskategori pers.
Fran Wast-Bygg 3-5
Maskinist 1
Ventilation 3-9
VVS 3-9
El 11 -17
Sprinkler 3-6
Fran stomforetaget 3-5
Rivning/haltagning 1-6
Traarbetare

Klinker

Stéadning

Malning

Montering portar
Montering av liftar mm
Styr- och reglerteknik
Hissmontdrer
Rorisolering
Verkstadsutrustning
Sténgsel

Taklaggare
Platarbeten
Paternostermontdr

—
o

|
(o]

|
XN

|
AN

S LI T NG O O A R

VERKSTADS-
UTRUSTNING

24 billiftar

6 transportbilsliftar
1 lastbilslift
bromsprovare

12 000 kbm déacklager
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AFFARSOMRADE BOSTADER

Stora hostadsprojekt i Vastsverige

MATTIAS KLINTBACK
AFFARSOMRADESCHEF BOSTADER

Tva stora byggprojekt har pagétt under hela aret fér Afférs-
omrade Bostdder — Lorensberg i Varberg och Mathildeberg i
Maéindal. Utéver det har arbetsgruppen hunnit med att
fardigstélla Borgen och pabérjia Séderport i Bords samt
bygga hyresrétter at Varbergs Bostad.

| Sverige finns idag cirka 4,5 miljoner bostéder varav 2,5
miljoner lagenheter i flerbostadshus.

Enligt Statistiska Centralbyréns bostadsstatistik fardigstall-
des totalt 12 250 lagenheter (hyresratter och bostadsratter)
under 2011. Jamfort med antalet bostadssdkande ar det en
mycket |ag siffra. Natverket Jagvillhabostad.nu anger pa sin
webbplats att 216 000 unga, som idag antingen bor hemma
eller har olika former av tillfalliga bostadskontrakt, soker ett
eget boende.

Under hosten 2011 har vi mérkt en inbromsning pa
bostadsmarknaden. Det osakra konjunkturléget, i kombina-
tion med att réntenivaerna har stigit, har gjort att fler
manniskor valjer att avvakta med stérre bostadsbeslut.

Wast-Bygg Projektutveckling AB har darfor valt att
senareldgga byggstarter i nagra planerade projekt vilket
ocksa har paverkat resultatet i det interna utférandeledet, det
vill sdga Affarsomréde Bostader. Samtidigt innebér den

avvaktande attityden pa bostadsmarknaden att det uppdam-
da behovet av nya bostéader vaxer &nnu mer. | ett framtida
perspektiv ser vi darfor en fortsatt stabil utveckling for vart
bostadsbyggande.

PROJEKT UNDER 2011

Trots inbromsningen under hosten 2011 kan Affarsomrade
Bostader summera ett bra ar. Lorensberg i centrala Varberg
pabdrjades under hosten 2010 och har pagatt under hela
2011. Nagot senare pabodrjades markarbetena for Mathilde-
berg i MéIndal. | bada projekten kommer etapp ett att vara
avslutad och lagenheterna klara for inflyttning under 2011.

— Lorensberg och Mathildeberg har definitivt varit de tva
stora loken i Affarsomrade Bostader under 2011. De kommer
ocksa att fortsétta att vara det under 2012 eftersom de slutliga
etapperna inte kommer att vara klara for inflyttning forran
2013. Sammanlagt ska vi bygga 316 lagenheter i de har bada
kvarteren, forklarar affarsomradeschef Mattias Klintb&ck.

Om Lorensberg och Mathildeberg varit tva lok s& har de
ocksa haft ett antal tdgvagnar bakom sig. | centrala Boras var
de 30 lagenheterna i kvarteret Borgen klara for inflyttning
under november 2011. Nagra kvarter darifran paborjades
markarbetena for Sdderport under sommaren. Dar uppfors 33
lagenheter med extra hdg standard. Bland annat byggs det en
solterrass och ett spa i fastigheten.

— Det &r positivt att vi har bade stora och sma projekt att
arbeta med. Fordelen med en stdrre byggarbetsplats ar att det
finns goda mojligheter att ta in unga medarbetare som kan ga
parallellt med mer erfaren personal. P4 en mindre arbetsplats,
dar personalstyrkan inte ar lika stor, ar det inte lika 1att. Dar
finns det déaremot mojlighet for duktiga medarbetare att ta ett
stérre eget ansvar.

HYRESRATTER | VARBERG

Lorensberg, Mathildeberg, Borgen och Soderport ar alla
bostadsréatter och uppfors pé uppdrag av Wast-Bygg Projekt-
utveckling. Men under aret har bostadsgruppen ocksa uppfort
ett externt projekt, sjuvaningshuset Ljungpiparen i Varberg.
Uppdragsgivare ar det kommunala bostadsbolaget Varbergs
Bostad, som Wast-Bygg aven tidigare samarbetat med.
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BRF LORENS G, VARBERG
o3

— Vi har en mycket god relation med Varbergs Bostad
och réknar nu pa ytterligare nagra projekt &t dem som jag
hoppas blir verklighet under 2012. Jag ser garna en fortsatt
blandning av externa uppdrag och Wast-Byggs egna interna
projekt.

OLIKA FORUTSATTNINGAR

Lorensbergs och Mathildebergs markférutsattningar har varit
varandras motpoler. 30 000 kubikmeter berg fick sprangas
bort mitt i Varberg innan etapp ett av Lorensberg kunde
paborjas. | Mélndal kréavdes bade péalning och spontning for
att sékra upp den instabila markytan.

- Man kan vél definitivt sdga att alla arets projekt haft olika
forutsattningar. En annan intressant aspekt &r att vi har fatt
mojlighet att bygga med flera olika typer av prefabricerade
stomsystem. Borgen och Lorensberg har bada fribarande
plattbjalklag men med lite olika I6sningar for de tekniska
installationerna som vatten, el och ventilation. Pa Séderport
anvander vi filigranbjalklag med skalvaggar. Ljungpiparen
bjod pa ytterligare en variant. Dar kom prefabricerade
vaggpartier kompletta med ingjuten tegelfasad.

Néagra direkta for- eller nackdelar med nagot av stom-
systemen har man inte markt utan husets férutsattningar
avgor vilken metod som véljs. Mattias Klintb&ck tror att
prefabricerad stomme kommer att vara den dominerande
metoden pa framtidens byggprojekt.

— Det finns flera férdelar, inte minst att man kapar den
totala byggtiden samt nar det skede som vi kallar for tatt hus
fortare och darmed minimerar fuktproblematiken.

BRF BORGEN, BORAS

EN BLICK FRAMAT

Under 2011 har ett samarbetsavtal med fastighetsutvecklaren
Sjaels® undertecknats. Sjaelso haller for narvarande pa att
sbka mark for att bygga hyresratter i Stockholm. Med stdrsta
sannolikhet kommer nagot projekt att starta under 2012.

— Vi marker 6ver huvud taget ett 6kat intresse for att bygga
hyresratter, det &r fler féretag som har kontaktat oss. Aven
studentbostader saknas pa flera av de stora universitets- och
hdgskoleorterna. Det koncept som vi utformade nar vi byggde
Eken i Bollebygd for ndgra &r sedan lampar sig alldeles
utmérkt for hyresratter dar kostnadsnivan ar en avgérande
faktor.

Sannolikt kommer ytterligare nagot eller nagra bostads-
projekt fran Wast-Byggs egen portfolj ocksa att pabdrjas
under 2012.

MILJOPROFIL EFTERFRAGAS

Manga manniskor &r idag val medvetna om vilka problem som
kan uppsta i ett hus. Dessutom vill man minimera sina
energikostnader. Mattias Klintoack ser en 6kad efterfrdgan pa
miljiocertifierade bostader i framtiden.

— Redan idag har vi héga interna krav med regelbundna
besok pa arbetsplatserna av var kvalitets- och miljdansvarige.
Genom att han ar med redan pa planeringsstadiet far vi in
nddvandig information i upphandlingarna, vilket skapar
forutsattningar for att vart tankande ska sl& igenom &ven hos
véra underentreprendrer. Vi har den kunskap som kravs for
att ta ytterligare ett steg och fa en officiell miljocertifiering av
vara bostadshus, och jag tror absolut att det ar framtidens
vag for oss.

AFFARSOMRADE BOSTADER:

OMSATTNING TB 1*
Budget 2011: 357,1 Mkr Budget 2011: 24,1 Mkr
2011 dec:  314,5Mkr 2011 dec: 21,6 Mkr

TB 1* = Projektets/Projektgruppens bruttoresultat, intédkter
minus kostnader som gér att direkt hdnféra till projekt.
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AFFARSOMRADE BOSTADER

Stadshilden i centrala Varherg forandras

CHRISTINA ANDERSSON
PROJEKTLEDARE BOSTADER

Léngt innan de slutliga ritningarna fanns tillgdngliga var
intresset stort fér de 160 ldgenheterna i kvarteret Lorensberg
i centrala Varberg. Nu har projektet kommit drygt halvvédgs
och det &r dags fér inflyttning i den férsta etappen. Forst
sommaren 2013 &r det dags fér Wést-Byggs personal att
stédnga arbetsbodarna.

Tisdagen den 24 augusti 2010 var lite av en 6desdag for
Lorensberg. Da bjods alla som tidigare stéllt sig i ko in till en
informationskvéll dar man ocksa fick majlighet att géra en
bokning av en specifik lagenhet. Skulle intresset vara stort
nog nar en till intet forpliktigande intresseanmalan skulle
omvandlas till ett bokningsavtal?

Cirka hundrafemtio personer kom och utifran sin kdplats
fick de i tur och ordning valja lagenhet. Ménga valde att
avvakta eftersom de visste att ytterligare en etapp skulle
byggas men nér kvallen var slut var fyrtio av de sjuttionio
lagenheterna i de tva forsta huskropparna reserverade.

STARTSKOTT OCH FORSTA SPADTAG

Precis en manad senare, den 24 september, skedde den
offentliga starten av projektet. Representanter fran féretags-
ledningarna i bade Wast-Bygg och Mjdbacks Entreprenad,
samarbetspartner i projektet, fanns péa plats, liksom delar av
kommunledningen i Varberg och lokala media.

Ett sprangskott fyrades av och sedan togs ett gemensamt
forsta spadtag. Fast i arlighetens namn var det inte det allra
forsta spadtaget som togs for Lorensberg. Arbetet hade varit
igang i nagra veckor och i bakgrunden fanns redan en
ganska stor grop.

Sprangningarna for husgrunden blev direkt fran start en
del av vardagen for de kringboende, men tack vare god
dialog fran borjan fungerade allt val. Totalt for hela projektet
har éver 53 000 kubikmeter berg sprangts bort ner till ett
djup pa tio meter. Sprangmassorna har sedan till viss del
ateranvants som fyllnadsmaterial vid uppférandet.

ETT ROLIGT PROJEKT

En person som har foljt Lorensberg anda fran planerings-
stadiet ar Christina Andersson, Wast-Byggs projektledare.

- Frén allra forsta borjan arbetade jag som projektingenjor,
vilket innebar arbete med kalkyler, inkdp och projekterings-
ledning. Ganska tidigt under projektet bytte jag tjanst internt
och fick i stéllet hela projektledningsansvaret. Lorensberg ar
ett stort projekt, men samtidigt &r det professionellt skott
anda fran planeringsstadiet. Det medfor att allt har fungerat
oerhort komplikationsfritt.

Dér Lorensberg nu star fanns tidigare en stor parkerings-
plats. For att inte f& farre p-platser i centrala Varberg var ett
av kraven fran kommunens sida att parkeringsgaraget skulle
vara klart innan sommaren 2011.

— | borjan av juni kunde vi inviga garaget under de tva
forsta huskropparna. Delar av den ursprungliga parkerings-




arens

platsen fanns da kvar, eftersom vi inte satte igadng etapp tva
forréan under hosten 2011, P4 samma satt ska nu garage-
delen till de tvéa aterstdende huskropparna kunna tas i bruk
infér sommaren 2012.

STORA LOGISTIKKRAV

Lorensberg ligger precis mitt i Varberg. Runt omkring ligger
centrumbebyggelsen tatt och vagen till arbetsplatsen gar via
smala stadsgator. Mojligheterna till férvaring pa plats ar
minimala. Allt som ska dérifran méste bort snarast mojligt
och helst ska ingenting komma dit forrén i exakt det
o6gonblick som det ska anvéndas. Logistikplanering pa hog
niva & med andra ord ett maste.

— Transporterna har varit en stor utmaning for platsled-
ningen under det héar projektet och ett stort ansvar for den
planeringen har fallit pa var underentreprentr Strangbetong.
Lorensberg &r ett avancerat byggklossprojekt, det ar
prefabricerade enheter av betong som levereras hit och som
sedan satts ihop vaningsplan fér vaningsplan.

Med samma minutidsa planering har dvriga leveranser
skett. Gipsskivor, fonster och reglar har till exempel levererats
i fardigbuntade "vaningspaket” nar de har behovts. Det har
reducerat bade antalet transporter och behovet av lokal
maskinhantering med mindre utslapp som faljd.

— Lorensberg ar en exemplarisk arbetsplats, tack vare den
kompetenta platsledningen. Allt &r i god ordning och
tidplanen féljer den ursprungliga planeringen. Projektet
innehaller dessutom flera komplicerade moment, till exempel
platsgjuts konstruktioner mitt i vintern. Men allt har fungerat
pa basta tankbara satt.

FAKTA LORENSBERG:

BESTALLARE: Wast-Bygg Projektut-
veckling och Mjobéacks Entreprenad

ANTAL HUSKROPPAR: 4

ANTAL VANINGSPLAN: 3 — 6 samt
3 garageplan under mark med totalt
640 p-platser

ANTAL LAGENHETER: 160

KURIOSA

53 000 kubikmeter berg har sprangts
bort och cirka 13 000 lastbilslass
med sprangsten har forslats bort.

Strangbetong kommer att ha
levererat 34 000 kvm bjalklagsyta,

20 000 kvm vaggyta och 30 trappor
nar Lorensberg ar fardigbyggt. Totalt
handlar det om 5 500 prefab-element
som tillsammans vager 17 000 ton.
Varje leverans till kvarteret ar pa

25 ton, vilket innebéar att det kravs
680 leveranser for att fa dit hela
stommen.

INFLYTTNINGSDAGS!

Under varen 2012 ar det dags for de forsta bostadsratts-
kdparna att flytta in i sina nya, fina lagenheter. De dversta
vaningsplanen har varit allra mest eftertraktade, husens hojd
gor att man ser dver Varbergs Ovriga stadsbebyggelse och
déarmed far havsutsikt.

— De &r hjartligt valkomna. Vi héller just nu p& med de allra
sista arbetena invandigt och parallellt med det férbesiktigar
vi. Allt ser bra ut sa vi ar klara for att ta emot de nyinflyttade.

Déarefter laggs hela arbetsgruppens fokus péa att gora klart
de tva aterstdende huskropparna.

— | etapp tva har vi nyligen avslutat arbetet med grunden.
All sprangning ar nu avslutad, nagot som jag misstanker att
de som bor runt omkring &r glada over. Samtidigt s& var
etapp tva inte i narheten av etapp ett nar det gallde méangden
berg som skulle bort.

| ytterligare ett och ett halvt & kommer Christina Anders-
son och hennes kollegor att vara kvar pa Lorensberg innan
det ar dags att packa ihop maskiner, verktyg och bodar.
Enligt tidplanen ska de aterstdende bostaderna var klara for
inflyttning i tva etapper, varen och hésten 2013. Vad hander
darefter?

— Det &r langt dit men jag &ar séker pa att det finns nya
projekt att ta tag i har pa Vastkusten langt innan dess.
Lorensberg har inte varit mitt enda projekt, under 2011 har
jag ocksa varit projektledare for ett bostadshus som vi byggt
at Varbergs Bostad, Ljungpiparen, och vi haller just nu pa
och réknar pa en del andra bostadsprojekt har i ndromradet.
Saval Varberg som 6vriga Halland vaxer hela tiden sé det
kommer att finnas nya utmaningar fér oss framdver.
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AFFARSOMRADENA ANLAGGNING OCH REGIONALA UPPDRAG

Val genomforda projekt,
men till alitfor hog kostnad

JORGEN ANDERSSON
BYGGCHEF OCH VICE VD, WAST-BYGG AB

Nér 2012 inleds finns de tva affarsomradena Anldggning och
Regionala uppdrag inte ldngre kvar som egna organisato-
riska enheter i féretaget. Anldggning ldggs ner i sin helhet
och de regionala projekten integreras i évriga affarsomréaden.

Relativt tidigt under aret togs ett strategiskt beslut om att
Wast-Byggs egna anldggningsgrupp skulle laggas ned.
Verksamheten hade varit ifrdgasatt internt under en tid
eftersom projekten visat dalig I6nsamhet. | samband med att
féretagets controllers gjorde férdjupade analyser av projek-
ten uppdagades att verksamheten gick &nnu sémre an vad
rapporteringen visade.

Foretaget stod infor ett vagval; antingen satsa och
sakerstalla en fungerande enhet med ratt kompetens i
ledningen eller fortsattningsvis kdpa anlaggningstjanster
externt.

— Wast-Byggs historia som anlaggningsforetag ar relativt
kort och vi hade tidigare lagt ner var anlaggningsverksamhet
i Goteborg. Darfor valde vi nu att avveckla kvarvarande del
av var anlaggningsverksamhet under kontrollerade former,
forklarar Jorgen Andersson, vice vd och byggchef.

VERKSAMHET UNDER 2011

Anlaggningsgruppen ansvarade bland annat fér markarbe-
tena vid Wast-Byggs egna bostadsprojekt Lorensberg i
Varberg och Mathildeberg i MéIndal och &tgarder vidtogs for
att sékerstélla att de kunde fortsatta enligt plan. Bada var
komplicerade och mycket omfattande men utférdes pa ett
utmarkt satt. Ytterligare nagra mindre pagéende entreprena-
der avslutades under aret.

Tyvarr fick nedlaggningsbeslutet konsekvenser i form av
uppsagningar av anldggningspersonalen, dar den sista
uppsagningstiden I6pte ut vid arsskiftet 2011/2012. Inventari-
erna har ocksé avyttrats. Wast-Bygg har dock fortfarande
projektledningskompetens inom anlaggningsomradet i
foretaget.

GEOGRAFISKA AVGRANSNINGAR FORSVINNER

Wast-Bygg har historiskt sett valt att inte arbeta med
projektgrupper som verkar inom geografiskt avgransade
omraden. Det finns stora férdelar med att arbetslagen kan
dra nytta av de samordningsvinster som féljer med storre
volymer inom en viss typ av byggnation, jamfért med att
arbeta med flera olika typer av projekt i mindre skala inom en
given region.

For nagra ar sedan valde foretaget anda att skapa ett
affarsomrade som heter Regionala uppdrag. En stor del av
de regionala projekten drevs fran Wast-Byggs kontor i
Goteborg och denna verksamhet drabbades hart nar en hel
grupp med tjansteman vid Wast-Byggs Goéteborgskontor
valde att sdga upp sig samtidigt under hésten 2010.

Efter avhoppet fattades omgaende beslut om att satta in
stora extraresurser for att leda alla pagéende projekt i méal pa
ett bra sétt. Att ta det beslutet var en sjalvklarhet. Wast-Bygg
har en stark position i ndromradet kring de fyra kontoren i
Véastsverige och det primara malet var nu — precis som det
alltid varit — leverera en bra produkt till en ndjd bestallare.

VERKSAMHET UNDER 2011

Nagra av de regionala projekt som fardigstallts under aret har
varit ombyggnaden av Saluhallen i Goteborg, aldreboendet
Honekulla gard i Harryda samt ombyggnaden av en av [15s
tidigare kaserner till bostader i Boras — Brf Lagerkransen.

| delar av Goteborgs anrika saluhall har Wast-Bygg
genomfdrt en omfattande renovering med bland annat byte
av bjalklag, ytskikt och tekniska installationer. Fastigheten
byggdes 1888 och under hela arbetet pagick handeln som
vanligt i den del av byggnaden som inte berérdes av
renoveringen.

Honekulla gard ar en storsatsning fran Harryda kommuns
sida och mélet var att bygga framtidens aldreboende. Utéver
de fyrtio lagenheterna innehaller fastigheten ocksa gemen-
samhetslokaler, café och en rehabavdelning med basséng.

Pa uppdrag av fastighetsforvaltaren Vasallen har en
tidigare kasernbyggnad péa 115 omvandlats till 44 unika
lagenheter. Mer an tre meter hogt i tak, tjocka tegelvaggar
och manga vinklar och vrér, inte minst pa den tidigare
vindsvaningen. Bostaderna var klara for inflyttning i bérjan av
sommaren 2011.

Ur kundperspektiv &r det fina projekt som har éverlam-
nats. Men affarsomradet gor ett mycket daligt ekonomiskt
resultat av framst tva anledningar. Dels beror det pa de extra
resurser som kréavdes for att slutféra dem och dels pa det
faktum att projektens forutsattningar i flera fall missbeddmts
initialt av projektgruppens ansvariga.

LANDSARKIVET FORTSATTER

Alla regionala projekt har dock inte visat negativa siffror. Den
om- och tillbyggnad av Landsarkivet i centrala Géteborg som
genomforts under slutet av 2010 och hela 2011 har fallit
mycket val ut under den nya platsledning som tillsattes.



Tre nya byggnader med bland
annat horsalar, offentliga ytor
och bibliotek for mikrofilmer har
uppforts.

SALUHALLEN; GOTEBORGES

Parallellt har den k-markta
byggnad som Landsarkivet nu lamnar byggts om med
varsam hand. Och arbetena fortsatter. Bestallaren, Klippan
Kulturfastigheter, tecknade i slutet av 2011 ett forlangt
samverkansavtal med Wast-Bygg. Under 2012 ska Wast-
Bygg utféra invandiga anpassningar till lokalernas nya
hyresgaster.

Aven de regionala uppdrag som utférts med utgangs-
punkt frén vart kontor i Varberg har lyckats val. P& uppdrag
av Baleno Fastigheter har Wast-Bygg i ett samverkansprojekt
arbetat med att utveckla saval deras befintliga fastighets-
bestand som att bygga nytt i handelsomradet Lassabacka
i Varberg.

SAMORDNINGSVINSTER

Nedlaggningen av Affarsomrade Regionala uppdrag &r en
rent organisatorisk forandring och paverkar inte foretagets
verksamhet.

— Regionavgransningen var aldrig fullstdndig. Under hela
denna tid har vara 6vriga affarsomraden arbetat med stora
projekt i och kring Géteborg och Boras. Jag ser stora
samordningsvinster med att vi nu minskar ner antalet
affarsomraden. Det finns en naturlig hemvist inom Kommer-
siellt och Bostader for de projekt som tidigare hort till
Regionala uppdrag. Dar kan de, tack vare storre totala
volymer, bedrivas pa ett effektivare satt och jag raknar med
att vi till och med kan stérka narvaron pa var vastsvenska
hemmamarknad.

LANDSARKIVET
L= GOTEBORG

AFFARSOMRADE REGIONALA UPPDRAG:

OMSATTNING TB 1*

Budget 2011: 216,9 Mkr
211,0 Mkr

Budget 2011: 10,2 Mkr

2011 dec: 2011 dec: -2,8 Mkr

AFFARSOMRADE ANLAGGNING:
OMSATTNING TB 1"

Budget 2011: 80,4 Mkr Budget 2011: 6,3 Mkr
2011 dec: 40,5 Mkr 2011 dec: -8,5 Mkr

TB 1* = Projektets/Projektgruppens bruttoresultat, intdkter
minus kostnader som gér att direkt hénféra till projekt.
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1 TRANDAREDS BACKE, BORAS

Under 2012 paborjas produktionen av de 44 lagenheterna péa
Trandareds Backe strax dster om centrala Boras. Trandareds
Backe byggs for att klara certifiering enligt normen Miljébygg-
nad. Fastigheten ligger mycket vél till i ett aldre bostads-
omrade med val utbyggd samhéallsservice och goda
allmanna kommunikationer.

2 KV TRASTEN, BORAS

Planarbetet &r nu i sin slutfas for kvarteret Trasten i Boras med
16 lagenheter. Nasta steg blir en utstallning av det slutliga
planférslaget. Eftersom arendet sannolikt kommer att 6verkla-
gas ligger en trolig byggstart minst ett och ett halvt ar framat i
tiden.

8 KV ASPLYCKAN, BORAS

| samarbete med Mjobacks Entreprenad planeras for 70
lagenheter i kvarteret Asplyckan i centrala Boras. Tomten
bestéar idag av en parkeringsplats och for att tillgodose den
stora efterfrdgan pé p-platser som finns i naromradet kommer
fastigheten ocksa att innehalla en garagedel i tva vaningsplan.
Tidigare 6verklaganden ar nu avklarade och bygglovsprojekte-
ring pagar. Projektet kan tidigast paborjas i slutet av 2012.

4 KV PALLAS, BORAS

Mitt i Boras ligger kvarteret Pallas som idag bestar av
butikslokaler och parkeringshus. Det fina laget alldeles bredvid
an Viskan tas inte tillvara i den nuvarande utformningen. |
samarbete med Cernera planerar Wast-Bygg i etapp ett for en
omfattande upprustning av de kommersiella ytorna samt att
Oppna upp mot Viskan med en inglasad del dar ny butiks- och
restaurangyta tillkommer. Ovanpéa den befintliga fastigheten
byggs tva vaningsplan till, med 70 lagenheter. | en senare
etapp ingéar uppforandet av ett 24 vaningar hogt bostadshus i
anslutning till den nuvarande fastigheten. Néar hela kvarteret ar
fardigstallt kommer det att innehalla cirka 150 lagenheter och
10 000 kvm kommersiell yta.

5 KV KOLLIBRIN, BORAS

Fem minuters promenad fran Boras centrum planeras

Kv Kollibrin med 14 lagenheter. Det centrala men &nda lugna
laget &r mycket attraktivt och intresset for kvarteret ar stort.
Bygglov finns men det &r 6verklagat. Férhoppningen &r att
projektet kan pabdrjas under 2012,

6 KV MINERVA, BORAS

Ursprungligen var det tankt att kvarteret Minerva i centrala
Boras skulle byggas om till bostader men i stéllet behalls den
renodlade kommersiella pragel som kvarteret har idag.
Byggnaden kommer att totalrenoveras med start 2012 och har
jordningstalls saval butiks- som kontorslokaler.

7 KV KIDEN, BORAS

Under 2011 har tva hyresfastigheter kopts in pa Bergdalen i
Boras. Husen kommer pa sikt att rivas for att ge plats at
nyproduktion och for narvarande haller arkitekter pa att rita
olika forslag pa hur man béast utnyttjar tomten. Sannolikt
behdvs ingen planandring for att kunna bygga nytt déar. Nagon
tidplan for kvarteret Kiden finns inte an.




Konjunkturiaget styr

vilka proje

Borasarna blir hela tiden fler.
Under det senaste artiondet
har antalet invanare okat med 6
000 personer. Och dkningen
beraknas fortsatta. | Boras
Stads befolkningsprognos for
aren 2011 — 2015 raknar man
med en 6kning av antalet
invanare pa i genomsnitt
870 personer per &r. Progno-
sen indikerar att aldersgruppen
18 — 64 ar kommer att 6ka med
totalt 1 700 personer under
femaérsperioden. Boras Stad
har dessutom i sitt visionsar-
bete uttryckt en vilja att
antalet invanare i stadsk&rnan
ska oka fran dagens cirka
ettusen till femtusen.

| ett stabilt konjunkturlage
kommer darfor efterfragan pa
bostader i Boras med omnejd
att vara fortsatt stor. Wast-
Bygg Projektutveckling har
under 2011 arbetat med ett
flertal nya projekt, somi
nulaget befinner sig i olika
faser av planeringsstadiet,
se sammanfattning har intill.

PROJEKT UTANFOR BORAS

kt som pahorjas

PETER ANDERSSON & STIG ELIASSON
WAST-BYGG PROJEKTUTVECKLING

Produktionstakten har varit hég under 2011. Flera projekt
som Waést-Bygg driver i egen regi, eller i partnerskap med
andra aktcrer, har antingen avslutats, pagatt eller pabdrjats
under 2011. Parallellt har positionerna flyttats fram i en rad
planerade projekt. Nagra av dem kan sannolikt sjéséttas
under 2012 under fbrutséttning att efterfragan pa bostads-
marknaden stabiliseras.

Tvé& stora utvecklingsprojekt &r under uppférande, Lorens-

berg i Varberg och Mathildeberg

delen av 2011 fattades beslut om att i bada projekten satta
igang en fran boérjan planerad andra etapp. Forsaljningslaget
har stannat av lite under senare delen av hdsten men
inflyttning i de bada andra etapperna ska inte ske forran
2013. Mé&klarna, som ar engagerade for att salja lagenhe-

terna, ser positivt pd majligheten

god tid innan inflyttning och vi méarker sjélva av ett 6kat
intresse fran marknaden under 2012 ars forsta manader.

Ett projekt som funnits med i Wéast-Byggs planering under
flera &r ar Sodra Astranden i Falkenberg — en helt ny stadsdel

vid havet. | nuldget har Lanssty-
relsen i Hallands lan satt stopp
fér detaljplanearbetet med
hanvisning till att bostader inte
bor byggas héar pa grund av den
hoga bullernivan fran det
intilliggande Falkvarvet.
Falkenbergs kommun ar dock
intresserade av utnyttja det
attraktiva omréadet for just
bostader. En utredning om hur
hamnomradet béast skulle kunna

utnyttjas, som kommunen latit en

i M&Indal. Under senare

att sélja de som éaterstar i

WAST-BYGG PROJEKTUTVECKLING | SIFFROR:
Antal lagenheter i olika faser 2011-12-31
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WAST-BYGG PROJEKTUTVECKLING

oberoende konsult gora,
forordar ocksa att bostader
byggs och att varvet laggs
ner om samexistens inte ar
mojlig. Vi fortsatter darfor att
arbeta med Sodra Astranden
men tittar ockséa pé ett
alternativt anvandningsom-
rade om bostadsbyggande
inte blir mojligt.

MARKOPTIONER
| GOTEBORG

Wast-Bygg har tilldelats
optioner pa marktilldelning i
bade Ostra Kalltorp och
Angered i Géteborgs
kommun. Detaljplanearbete
pégar men nagra konkreta
planer finns annu inte fran
Wast-Byggs sida, eftersom
forutsattningarna ar langt
fran klara. Faller allt val ut
kan det bli 50 till 75 lagen-
heter i Angered och 50 till
100 stycken i Ostra Kélltorp,
men en eventuell byggstart
ligger nagra ar fram i tiden.
Samtal om marktilldel-
ning fors ocksa regelbundet
med &vriga vastsvenska

kommuner. Férdelen med att arbete med optioner framfor att
koépa mark av privata intressenter &r att optionsmarken inte
behdver betalas forran det ar dags att kdra fram gravskopan.
Drar da tillstandsprocessen ut pa tiden, vilket &r mer regel &n
undantag, slipper man att ha kapital last under lang tid i
projekt som man inte kan séatta igang.

Stig Eliasson och Peter Andersson pa Wast-Bygg Projekt-
utveckling AB konstaterar att en stor del av deras arbetstid
under 2011 har lagts just pa planering samt kontakter med
kommuner och évriga intressenter.

— Ibland undrar man om de projekt man arbetar med
nagonsin ska bli verklighet nar processerna kring marktilldel-

ning och detaljplaner drar ut
pé tiden. Samtidigt racker det
med att blicka i backspegeln
pé hur lang tid det tog att fa
klartecken for Lorensberg i
Varberg. Och titta nu vad fint
det blir. Tva av fyra huskrop-
par stér fardiga och de ovriga
tva &r en god bit pa vag,
sager Stig Eliasson.

29



WAST-BYGG PROJEKTUTVECKLING

Personlig pragel satter pricken over i

Alla som kdper en bostad av Wéast-Bygg i planeringsfasen eller i
ett tidigt skede av byggfasen har ocksé stora mojligheter att
paverka den slutliga utformningen av lagenheten. Yitskikt, vitvaror
och koksluckor ar de vanligaste egna valen, men det kan ockséa
handla om stérre ingrepp som att flytta vaggar och garderober.
Anna Sparrmark ar en av tva personer som arbetar med
tilvalshantering pa Wast-Bygg. | nulaget ar det Mathildeberg i

Malndal och Soderport i Boras som upptar huvuddelen av
hennes tid.
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PERSONLIGT MOTE

Sa snart en lagenhet séljs i nagot av de projekt som Anna
handlagger skickar maklaren en kopia péa avtalet till henne. Hon
kontaktar déarefter kunden och bokar ett méte. De allra flesta vill

: : - garna traffas och prata igenom sina val. Endast ett fatal tackar nej
ANNA SPARRMARK tsiltlaent;:rzrjggliagrtmgéte och de véljer oftast att inreda sin 1agenhet i
KUNDANSVARIG, BOSTADER )

— Till varje projekt har vi en presentationsbroschyr som visar de
olika val som kdparen sjalv kan gora. Vissa av valen innebar ingen
extra kostnad utan innebér exempelvis att man ska vélja farg av

en viss standardprodukt. Andra val som gérs monteras i lagenhe-
god totalekonomisk I6sning. Men vid sidan av alla praktiska ten mot en extra kostnad. Men det hander ocksa att man vill ha

h rationell K itivt D& méiliahet H 13 nagot helt utanfor det program som vi har gjort upp, och da
O,C rationeiia orlsa er ser ma.n positivt pa mojligheten a a begér jag in offert pa det fran leveranttren.
sin bostad precis som man vill ha den. Och det utan att sjalv

Oftast finns majlighet att fa se prover pa de olika alternativ
behdéva renovera eller ha hantverkare i hemmet. som erbjuds.

Det finns manga anledningar till varfér man véljer att képa en
nyproducerad bostadsrétt. Laget &r givetvis viktigt liksom en




— Nar det galler Mathildeberg har méklaren en lokal
tillgénglig déar vi kan visa upp standardutbudet med kakel,
koksluckor, bankskivor med mera. For tillvalsutbudet hanvisar
vi till respektive leverantors butik.

Ibland blir Anna ombedd att vara smakrad men hon
forsdker undvika att rada for mycket.

- Det ar inte jag som ska bo i lagenheten och da vill jag
heller inte styra.

VIKTIGT ATT ALLT BLIR RATT

Koksluckor, handtag och bankskivor star hogst upp pa listan
Over de val som gors utanfér standardprogrammet. Vilka
vitvaror som ska installeras ar ocksa viktigt.

— Nar det galler golv daremot ar de allra flesta néjda med
den ekparkett som &r standard i lagenheterna. Av de 56
lagenheter som ingér i forsta etappen pa Mathildeberg &r det
bara en person som velat ha ndgot annat. Vita vaggar ar
ockséa populara, ungefar halften av lagenheterna ar vitmalade.

Efter att alla val ar gjorda gérs en sammanstallning till
respektive leverantor. Anna &r ocksa noga med att granska
leveranttrernas orderbekraftelser.

- Allt méste bli ratt. Det kunden har valt ska ocksé finnas i
lagenheten nér det &r dags for inflyttning. Har finns inget
utrymme for nadgra misstag.

Anna tycker sjalv att tillvalsarbetet fungerar bra.

— Det ar viktigt att vi fran Wast-Byggs sida fran férsta borjan
ar tydliga med vad det &r som var och en har mgjlighet att
paverka i sin lagenhet, liksom att vi forklarar nar olika beslut
maste vara fattade. Kakelséattare &r ju till exempel bara
engagerade under en kort tid av byggfasen och har man inte
valt kakel innan de arbetena ska utféras far man det kakel
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som arkitekten valt som standard. Det innebér att de som
koper sina lagenheter nara inpa inflyttning har mindre mojlig-
heter att gora sina egna val &n nagon som tecknat avtal tidigt.

BESIKTNING OCH EFTERARBETE

Nar lagenheterna slutbesiktigas precis innan inflyttning ar Anna
med.

— Min uppgift ar att pricka av att allt som monterats i
lagenheterna stammer dverens med koparens bestalining. Ofta
ar det ocksa jag som lamnar éver nycklar och ser till att allt det
praktiska fungerar vid tilltradet.

Efter att slutbesiktningen i ldgenheten har genomférts
paborjas en femarig garantitid. Eventuella fel som upptécks av
kdparen rapporteras in till Anna eller hennes kollega.

- Fel av akut karaktar atgardas givetvis pa en gang,
exempelvis om ett dérrhandtag har lossnat. Ror det sig i stallet
om nagot mindre allvarligt som inte inkréktar p& den boendes
majlighet att leva normalt i sin lagenhet far det vanta till den
garantibesiktning som gors efter tva ar. D& samlas alla
eventuella mindre fel ihop och atgardas samtidigt.

ROLIGT ARBETE

Anna trivs alldeles utmérkt med sitt arbete och med alla de
kontakter som arbetsuppgifterna fér med sig.

— Det ar ju inte bara kdparna som jag har tat kontakt med
utan ocksa leverantdrer, méklare och var egen personal pa
byggarbetsplatserna. Periodvis ar det hektiskt, exempelvis nar
inflyttningen narmar sig, men alla vi som jobbar ihop hjalps at
for att ge kunden basta mojliga start pa sitt nya boende.
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Inflyttning Mathildebherg

| slutet av februari 2012 bérjade flyttlassen ga till de nybygg-
da ldgenheterna i kvarteret Mathildeberg i Méindal. En av de
allra forsta pé plats var Lena Trulsson, som képt en tvarums-
lagenhet pa markplan med en stor uteplats.

Nar hela Mathildeberg &r fardigbyggt kommer kvarteret att
omfatta fem trapphus med sammanlagt 146 lagenheter. De
forsta tva trapphusen &r nu fardiga och képarna flyttar in
successivt under februari och mars 2012. Ungefar samtidigt
péborjas byggnationen av etapp tva.

Mathildeberg har ett attraktivt lage precis pa kommun-
gransen mellan MdéIndal och Géteborg. De goda allménna
kommunikationerna och nérheten till sdval Méindals centrum
som Goteborgs innerstad har inneburit att intresset for
lagenheterna har varit stort. Den kringliggande bostads-
bebyggelsen bestar huvudsakligen av smahus byggda i
mitten av 1900-talet. MdIndals kommun har déarfér varit
mycket positiva till projektet och de mojligheter som moderna
flerbostadshus med hiss ger aldre méanniskor som vill bo kvar
i omradet, men som inte langre vill ta ansvar fér hus och
tradgard.

DEN PERFEKTA TVAAN

Lena Trulsson hade tittat pa bostader i flera &r men inte hittat
nagon lagenhet som kandes hundraprocentigt ratt. Men en
dag laste hon om Mathildeberg pa Hemnet.

— Jag kontaktade méaklaren omedelbart och traffade
honom for att titta p& vilka lagenheter som fortfarande fanns
kvar. Nagra dagar senare hade jag bestamt mig for den
tvarumslagenhet som min tonarsdotter och jag nu har flyttat
ini.

Fortfarande var det fem manader kvar till inflyttning sa
nagon fardig lagenhet fanns det inte att titta pa.

- Det &r lite spannande att kdpa ndgot som man inte kan
se och ta pa. | stéllet fick jag utga fran de ritningar och
skisser som fanns hos maklaren. Jag akte ocksa till bostads-
omradet Séderstaden i Kungsbacka, som Wast-Bygg
uppforde for nagra ar sedan, och tittade pa den visnings-
lagenhet som finns dar. P& Soderstaden fick jag ockséa syn
pé vilka fina uteplatser de boende i markplan hade. Sa dar
bestadmde jag mig for att kdpa en lagenhet 1angst ner i huset.

NAGRA EGNA VAL MEN MEST STANDARD

Nar Lena bestdmde sig fanns det fortfarande mdjlighet att
gora en del egna val i lagenheten. Hon bokade tid med Anna
Sparrmark (se foregdende uppslag) och diskuterade igenom
de alternativ som fanns.

— Det blev nagra detaljer som jag ville ha annorlunda.
Bankskivan i koket ar morkare, kakelfogarna i kdk och
badrum har en annan farg och sa ville jag ha lite snyggare
innerddrrar. Dessutom har jag gjort egna tapetval.

For vissa val var tidsgransen redan passerad men for
Lenas del spelade det ingen roll.

- Ingenting av det jag hade kunnat fa var viktigt for mig.

BOSTADSRATTSFORENIMGEN

Mzu%&[debe'rj

LIGGER BRA TILL

FLERA FORDELAR MED NYPRODUKTION

Manga som kodper en nyproducerad bostadsratt framhaller
att det k&nns extra bra att flytta in i en frasch bostad dar
ingen har bott tidigare, ndgot som ockséa Lena héller med
om. En annan stor fordel, enligt henne, &r den langa
framférhaliningen.

— For min del innebar det att jag hade fem manader pa
mig att salja min gamla lagenhet och planera for flytten. Det
tyckte jag var skont. D& kunde jag ocksa i lugn och ro rensa
bort allt jag inte ville ta med mig hit och ocksé képa en del
nytt. For om det finns n&got negativt att séga om att flytta in i
en ny och fin bostad sa ar det att det blir lite dyrt — man vill ju
att allt annat ska vara nytt och fint ocksa...

Inflyttningen gick bra. Kartongerna packades snabbt upp
eftersom Lena ville komma i ordning s& snabbt som méjligt.

- Efter en vecka var allt p& plats. D& hade jag ocksé
utnyttjat den fixarhjalp som Wast-Bygg erbjuder. En av
foretagets snickare hjélpte mig att fa upp lite hyllor och
gardinstanger. Det var vardefullt for mig att f& den servicen.
Till skillnad fran mig hade snickaren ratt kunskap och de
verktyg som behdvdes.

STORTRIVS | LAGENHETEN

Efter nagra veckor i lagenheten har Lena nu bott in sig
ordentligt.

— Det kénns béattre och battre hela tiden. Har ar tyst och
lugnt trots det centrala Iaget. Till min arbetsplats pa Land-
vetters flygplats kommer jag enkelt genom att ta sparvagnen
alldeles har utanfor bort till Korsvagen dar flygbussarna gar.
Den extra héga takhdjden — 2,70 — gor att Idagenheten kénns
extra rymlig. S& snart arbetena pa garden &r avslutade ska
jag géra i ordning min uteplats. Det ser jag fram emot, jag har
tankt att den ska bli som ett extra rum med béde soffa och
matbord. Jag &r sa néjd med min nya lagenhet, som det
kéanns just nu tror jag inte att jag nagonsin vill flytta harifran.
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JOHAN GUSTAFSSON
KVALITETS- OCH MILJOCHEF

Under 2011 har vi fortsatt med att férbéttra och tilldmpa
féretagets kvalitets- och miljdarbete. Ytterligare en kvalitets-
och milibsamordnare har tillsatts internt fér att produktions-
personalen ska kunna stéttas pa ett &nnu béttre sétt.
Dessutom har vi fardigstéallt vart forsta projekt som &r byggt
for att klara guldklassning enligt det svenska miliécertifie-
ringssytemet Miljébyggnad.

Inom byggandet av s&val bostader som kommersiella lokaler
ar trenden tydlig. Energi- och miljéfragorna blir alltmer
betydelsefulla.

— Detta rimmar mycket val med Wast-Byggs filosofi om ett
hallbart samhallsbyggande. For nagra ar sedan handlade
diskussionen bland vara kunder om huruvida man &ver
huvud taget skulle vélja att miljdklassa en byggnad eller inte.
Idag diskuteras det i stéllet vilket av de manga mérknings-
systemen man ska vélja. Det tycker jag ar oerhort positivt,
séger Johan Gustafsson, kvalitets- och miljéchef.

Bra miljledning bidrar till hallbart samhéllsbyggande och
socialt ansvarstagande. Nar kunderna valjer Wast-Bygg skall
de kunna gora det i trygg férvissning om att man gor ett
sékert val.

- Jag vill pasta att Wast-Byggs miljdledningssystem &r lika
bra som ISOs standard. Vart miljéledningssystem ar mer
verklighetsforankrat och ar uppdelat i de olika delprocesser
som tillsammans utgor hela byggkedijan. Allt fran kalkyl- och
anbudsskede till dverlamnad byggnad och efterféljande
garantitid. Detta ger ett mer anvandarvéanligt miljélednings-
system samtidigt som det pa alla punkter motsvarar ISOs
standard.

MILJOMAL 2011

Infér 2011 sattes ett antal interna miljiomal upp inom
omradena marknadsbearbetning, projektering/inkép och
produktion.

Inom marknadsbearbetning handlar det till stor del om att
Overtyga vara uppdragsgivare om alla de majligheter som
modern teknik erbjuder. Genom att utvardera en byggnads
tekniska standard och dess energianvandning redan pa
projekteringsstadiet, ges de basta férutsattningarna for att
hitta en optimal 16sning till lagsta mojliga kostnad. For att
kunna ge goda rad krévs att berérda medarbetare hos
Waést-Bygg ar kunniga och uppdaterade. Vi fokuserar déarfér

Kvalitets- & miljoarhete

pa att kontinuerligt hoja kompetensen inom miljdomréadet
genom utbildning, seminarier och studiebesok.

Inom projektering/inkop vill vi géra det lattare for bade var
egen personal och for vara kunder att vélja miljovanliga
alternativ. Det gor vi bland annat genom att successivt bygga
upp en intern miljodatabas som tillvaratar savél intern som
extern kunskap inom omréadet.

MILJOARBETET PA ARBETSPLATSERNA

Produktionen &r det omrade dar vi sjalva till stor del bar hela
ansvaret for hur miljiéfragorna hanteras och efterlevs. Med
Okad intern styrning ska medarbetare och underleverantérer
pa Wast-Byggs arbetsplatser bli &nnu battre pé att hushélla
med energi och kéllsortera spillmaterial.

Wast-Bygg har i manga ar arbetat aktivt med hur rivnings-
material och spillmaterial tas omhand pé arbetsplatserna.
Kaéllsorteringsplaner upprattas for varje enskild arbetsplats
utifrén de lokala forutsattningarna.

Avfallshanteringen uppfyller de mal som &r uppsatta.

Till alla arbetsplatser kdper vi dessutom grén el som Hill
hundra procent ar producerad av vattenkraft.

ENERGIEFFEKTIV ETABLERING OKAR

Sedan flera ar tillbaka finns majlighet till s& kallad energieffek-
tiv etablering pé byggarbetsplatserna. Det innebar att
arbetsbodarna bland annat har extra isolering, energifénster,
varmevaxlare och narvarostyrd belysning. De byggs ihop sé
att antalet yttervaggar reduceras. P& arbetsplatsen ska
ocksa forvaringscontainrar, dar uppvarmning kravs for att
skydda innehallet, vara isolerade och all belysning vara av
l&genergityp.

— Under 2011 har vi energieffektiva etableringar pa tjugo
procent av vara arbetsplatser men min forhoppning &r att vi
kan Oka antalet till femtio procent under 2012. Ett stort
problem idag ar tillgdngen till arbetsbodar. Annu finns inte s&
méanga pa& marknaden och de som finns ar eftertraktade
- bade pa grund av den lagre energiférbrukningen och den
hogre komforten.

En inventering har gjorts av Wast-Byggs samtliga férrads-
containrar. Cirka en tredjedel saknar isolering men det ska
atgardas nu.

— Vi har beslutat att frdn och med hdsten 2012 far inga
oisolerade containrar forses med nagon varmekalla.

KVALITETSARBETE 2011

Kvalitetsmedvetandet ar hogt i féretaget men det finns alltid
moment som kan forbattras. 2011 ars kvalitetsarbete har
darfor riktat in sig mot att ytterligare forfina de interna
hjalpmedel som finns i form av KMA-handboken (kvalitet,
milj® och arbetsmilj®) och Wast-Byggs Plattform fér bostads-
byggande. Till den uppdaterade versionen av KMA-handbo-
ken har ocksa ett utbildningsmaterial tagits fram. Kurser
planeras nu foér all berérd personal.

— Kvalitetssékrad projektering &r en viktig nyckel till hdg
kvalitet genom hela projektet och vi har forfinat rutinerna i
samband med projektens tidigaste fas ytterligare under aret.
Ett annat viktigt skede &r projektets slutfas med provningar,
intyg, egenkontroller och dokumentation. Darfor arbetar vi
kontinuerligt med att kvalitetssakra dven dessa moment, sa
att vi kan bli &nnu battre pa att lamna 6ver en felfri byggnad.



med stort engagemang

UPPAT MED UPPAR =

For att kunna félja projekten och jamféra dem sinsemellan
har unique performance points (UPP) definierats under
2011. Tidplaner, dokumentation, resursplaner, inkdpskal-
kyler och likviditet &r nagra av de parametrar som som de
olika projekten bedéms utifran. UPParna stams av vid
flera olika tillfallen och ger en god indikation pa hur
projekten |6per.

- Overlag &r jag ndjd med vért interna kvalitets- och
miljoarbete under 2011. Vi har riktat in oss pa att forfina
och forbattra det som redan ar gjort och vi gor det fran
en hog niva.

FLERA MILJOPROJEKT TI‘O“!IBII Guld i Mjﬂlhy

| det externa arbetet har Wéast-Bygg tagit ett stort steg
framat under aret. P& referenslistan har vi sedan tidigare
ett antal Green Building-klassade fastigheter. Nu kan vi
komplettera den med Coops butik i Mjélby som &r
uppford enligt klassningssystemet for Miljobyggnad, 1as
mer om den har intill.

Erfarenheterna darifran tar vi med oss in i framtiden, nu
narmast till den Ica-butik som vi ska bygga i Knivsta.
Under 2012 kommer vi ocksa att bygga vart forsta egna
bostadsprojekt enligt Miljobyggnad.

KF Fastigheter hade malet klart for sig nar den nya Coop-
butiken i Mjolby projekterades — byggnaden skulle klara certi-
fiering enligt Miljobyggnad pé hogsta niva, det vill séga guld.

— Mélet ar att fastigheten ska vara klimatneutral i drift och
att den totala energiférbrukningen ska vara 35 % lagre én
gallande myndighetskrav, sager Harry Swartz, chef Miljé och
Energi pa KF Fastigheter.

Coop-butiken ar den férsta fastighet som Wast-Bygg
uppfér enligt Milidbyggnad och det var med stort engage-
mang vi gav oss in i projektet. Johan Gustafsson fanns hela
tiden med som stdd till projektledare och platschef.

— Vi har haft ett mycket gott samarbete med bestéllaren,
. . KF Fastigheter, samt med teknik- och analysféretaget WSP,
. . . . som utformat den kontrollplan vi har fljt. Personligen har jag
ﬁ @ . . . . lart mig mycket under resans gang, kunskap som kommer

. val till pass infér kommande projekt.
M I LJO ENERGIFORBRUKNING OCH MATERIALVAL

BYGGNAD

() Inom Miljdbyggnad ar det tre omraden som bedéms; energi,
innemiljé samt byggnadsmaterial.
Alla produktval som foreskrivits i projekteringen kontrol-
lerades noga sé att de ockséa var godkanda enligt databasen
Sunda hus.
Energianvandningen ar en mycket viktig fraga. Klimatskal,
varmeatervinning samt vilket energislag uppvarmningen
| kommer fran bedoms. For att né klimatneutralitet ar butiken
utformad med innovativa energilésningar. Bland annat
tillvaratas spillvarmen fran anlaggningen for livsmedelskyla
vilket gor butiken nastintill sjalvforsérjiande pa varme.

l ] Atervinningsvérme fran butiken ger aven isfri mark och
minskar darmed behovet av saltning vintertid. Butiken ar
ocksa utrustad med behovsstyrd ventilation som har stor

-

| : ; inverkan pa energiatgangen.
GULD? OM TVA AR VET VI
i - For att en byggnad ska kunna fa sin slutgiltiga miljoklass

maste man under en tvaarsperiod folja upp och verifiera att
byggnaden uppfyller de projekterade kraven. Det ar bygg-
|- herren som formulerar ansékan som lamnas till en certifierad
I' granskare vid Sweden Green Building Council. Om allt d& blir
| godkant Iamnas &rendet vidare till SGBCs tekniska rad for
| slutligt godkénnande.
— — Enligt den férhandgranskning som ar gjord efter att all
I dokumentation fran projektet &r inskickad pekar det mesta
pé att Coop Mjoloy kommer att n& guldmalet. Men helt sékra
kan vi inte vara forran allt ar klart.




PERSONAL OCH ARBETSMILJO

Kunniga och engagerate
medarhetare lyfter verksamheten

BERTIL NILSSON
PERSONAL- OCH INFORMATIONSCHEF

Duktiga yrkesarbetare, erfaren ledning for byggprojekten,
kluriga ingenjérer och rutinerade administratérer. En
méngfacetterad verksamhet kréver bred kompetens. Men
kunskap i all &ra — utan engagemang férs ingen verksam-
het framat. Wéast-Bygg satsar déarfor hart pa att skapa en
arbetsmiljé dédr medarbetare trivs och ges mdjlighet till
utveckling.

Wést-Bygg har cirka hundrafemtio medarbetare i koncernens
olika bolag. Personalstyrkan &r val spridd. Med kontor pa fyra
orter samt pa ett stort antal byggarbetsplatser runt om i landet
ar det viktigt att den interna kommunikationen fungerar och att
det finns forum som framjar sammanhaliningen.

Under senare ar har stora satsningar gjorts pa olika
IT-baserade l6sningar, bade for att underlatta spridningen av
information av mer allman karaktér och for att samla projekt-
relaterad information dér den kan nés av alla inblandade.
Wast-Bygg har ocksa forstarkt arbetet i de samverkans-
grupper som finns inom organisationen for att framja dialog
och problemldsning inom och mellan arbetsgrupperna.

EN POSITIV ARBETSMILJO

Fyra ganger om aret tréffas den sé kallade MB-gruppen.
Den bestar av fyra representanter fran yrkesarbetarkéaren,
huvudskyddsombudet, personalchefen samt vd. | MB-grup-
pen hanteras alla de fragor som faller inom ramen for lagen
om medbestammande i arbetslivet samt 6vriga fragor som
ror det dagliga arbetet ute pa arbetsplatserna. Ett ytterligare

syfte med traffarna ar att Oka informationsflodet till och fran
den medarbetargrupp som oftast har minst kontakt med
huvudkontoret.

Arbetet inom MB-gruppen fick ndgot av en nystart under
2010 nér saval tidigare vd som personalchef lamnade
foretaget. Det goda arbetsklimatet i gruppen har fortsatt under
2011.

—Jag ar valdigt glad 6ver det positiva samarbete vi har i
MB-gruppen. Ska vi kunna jobba mot gemensamma mal
maéste vi alla vara lyhorda for vilka problem som behéver
|6sas pa vagen, bade stort och smatt, sager Bertil Nilsson,
personal- och informationschef.

Pa tjanstemannasidan finns ingen motsvarande arbets-
grupp, dar sker informationsutbytet via de ordinarie personal-
motena.

For att fanga upp interna utvecklingsfragor har en sam-
verkansgrupp som kallas Supportteamet formerats
under 2011.

Supportteamet bestar av medarbetare som arbetar med
olika interna stodfunktioner som ekonomi, IT, personalfragor,

WAST-BYGGS PERSONAL TILLSAMMANS
MED PERSONAL FRAN FLERA UNDER-

LEVERANTORER PA BRF LORENSBERGS
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kvalitet & miljo samt verksamhetsanalys. Ménga av grupp-
deltagarnas arbetsuppgifter har beréringspunkter och det
finns stora vinster med att alla & medvetna om vad kollegorna
arbetar med, inte minst for att undvika dubbelarbete eller att
nagot faller mellan stolarna.

Till supportteamet kan &ven dvriga medarbetare lamna
onskemal pa exempelvis forbattrade funktioner eller adminis-
trativa rutiner som underlattar det dagliga arbetet.

INFORMATIONSKANALER

For allman information som riktar sig till alla medarbetare finns
tva huvudsakliga kanaler.

— P& intranétet Portalen laggs aktuell information ut sa snart
den finns tillganglig. Portalen innehé&ller ocksé en méngd
foretagsovergripande dokument, varfor det &r naturligt for de
allra flesta att anvanda intranétet regelbundet. All personal i
arbetsledande befattning har ocksa ett ansvar for att sprida
viktig information i Portalen vidare till de medarbetare som inte
har daglig access till en dator i sitt arbete.

Som komplement till intran&tet finns personaltidningen
Wast-Nytt. Wast-Nytt kommer ut nio ganger per &r och postas
hem till samtliga medarbetare. Normalomfanget ar atta sidor
A4 dar aktuella nyheter blandas med mer allman information
frén koncernens olika verksamhetsomraden.

KONTINUERLIG KOMPETENSUTVECKLING

Kunskap ar farskvara. For att ligga i framkant inom véart eget
specialomrade krévs att berérda medarbetare ar uppdaterade
inom teknikutveckling, miljokrav och lagstiftning. Kompetens-
profiler har darfoér tagits fram for olika yrkeskategorier och ett
brett utbud av utbildningar erbjuds varje ar for att mota dessa
profilkrav.

Under 2011 har drygt tvahundra olika kurser genomforts
med sammanlagt cirka hundra deltagare. For tjanstemannen
har de flesta utbildningarna handlat om byggteknik/lagstiftning
samt IT. Kvalitet & milj¢ samt arbetsmilj¢ har varit andra
prioriterade omraden for bade tjansteméan och yrkesarbetare.

En modell fér personliga utvecklingsplaner for foretagets
tjansteman har Wast-Bygg ocksa tagit fram under 2011.
Utvecklingsplanen uppréttas och uppdateras i samband med
de arliga utvecklingssamtalen.

Wast-Bygg PLUS &r en intern ledarskapsutbildning som
erbjuds medarbetare som foretagsledningen har identifierat
som potentiella framtida ledare och som sjélva har en
uttalad ambition att vidareutvecklas. Wést-Bygg PLUS
innehaller sex delmoment fordelade over cirka tre ar. | slutet
av 2011 examinerades de tva forsta "plussarna” efter
genomférd utbildning.

NARA SAMARBETE MED FORETAGSHALSOVARDEN

Vart mél &r att alla ska ma bra pé sin arbetsplats. Darfor ar
saval den fysiska som den psykiska arbetsmiljion hogt
prioriterad. Till god hjéalp med bade férebyggande arbete
och rehabilitering har vi Previas samt privata Galatheaklini-
kens specialister.

Regelbundna hélsokontroller genomférs liksom genom-
géngar pa vara arbetsplatser.

Previa hanterar aven sjuk- och friskanmalningar fran
Wast-Byggs medarbetare. Genom att sjukanméalansamtalet
tas emot av en sjukskoterska kan den som insjuknat fa rad
direkt om hur sjukdomen kureras pé béasta satt.

Sjukfranvaron i foretaget ar 3,1 % for tjansteman och
3,7 % for kollektivanstallda om langtidsfranvaro inkluderas.
Raknas langtidsfranvaron bort ar sjukfranvaron 1,5 %
respektive 3,0 %.

EN BLICK FRAMAT

Wést-Bygg ser ett relativt stort rekryteringsbehov framfor
sig under de kommande aren. Medelaldern i foretaget ar
bara 41,3 ar sa nagra stora pensionsavgangar handlar det
inte om. | stallet &r det féretagets utveckling och en naturlig
rorlighet pé arbetsmarknaden som skapar behovet.

— Vi héller alltid 6gon och éron dppna efter duktiga
medarbetare och forstker ha en langsiktig struktur i vart
rekryteringsarbete. Manga kontaktar oss spontant, sa aven
vid sidan av de specifika rekryteringarna genomfor vi
intervjuer. Att hitta ratt medarbetare ar helt avgorande for
hur féretaget utvecklas i framtiden.




PERSONAL OCH ARBETSMILJO

Sakra arhetsplatser

for vara medarhetare

BO BIDELOV
ARBETSPLATSSAMORDNARE

En byggarbetsplats kan vara en mycket farlig plats om inte
sédkerhetstankandet &r hégt. Vart mal ér att ingen nagonsin
ska skada sig pa jobbet, de olyckor som gér att férebygga
ska inte behéva intréaffa. Under de senaste dren har vi kommit
relativt ndra det malet men helt néjda kan vi inte vara forrén
férbandslddorna inte behévs alls.

Sakra arbetsplatser ar hdgt prioriterade i den svenska
lagstiftningen. En mangd lagar och férordningar stipulerar
hur arbetstagarna ska skyddas i olika sammanhang.

P& en byggarbetsplats har platschefen det 6vergripande
ansvaret for alla som vistas dar — anstallda, underentreprend-
rer och besodkare. Ja, till och med fér dem som eventuellt
bryter sig in olovandes.

Skyddsronder genomfors regelbundet pa alla Wéast-Byggs
arbetsplatser, vanligtvis varannan vecka. Skyddsombuden,
som finns pé alla arbetsplatser dar Wast-Bygg har egna
kollektivanstéallda pa plats, gar da runt ihop med platschef

eller arbetsledare. | annat fall
ligger ansvaret helt
och héllet pa arbets-
platsledningen.

STOD | SAKERHETSARBETET

Pa Wast-Byggs huvudkontor arbetar Bo Bidelév som arbets-
platssamordnare. Det innebér bland annat att han hjalper
platscheferna med det systematiska arbetsmiljoarbetet sé att
allt blir ratt gjort och att den arbetsmiljoplan som ska finnas pa
varje arbetsplats upprattas. Ungefar en gang i manaden far
arbetsplatserna ockséa bestk av Bo som dé gar en extra
skyddsrond.

— P& en arbetsplats ar det l4tt att bli hemmablind. D&
kommer jag med ett par frascha 6gon. Eftersom jag ocksa
rér mig 6ver alla arbetsplatser kan jag tipsa vidare om bra
I6sningar som andra kommit pa.

ROND PA SODERPORT

En kall februaridag &r det dags for Sdéderport i Boras att fa
besok av Bo. Forst blir det en pratstund med platschefen pa
hans kontor innan han gar ut for att traffa arbetsledare Harry
Heinonen och skyddsombudet tillika snickaren Jonas Andin.
De kliver in i bygghissen som skramlar upp till versta vaningen
dér gjutningen av det sista bjalklaget férbereds.

— Har uppe finns det ju fortfarande inga vaggar, darfor &r det
viktigt att skyddsrackena &r uppsatta, sager han och géar fram
och skakar i det traracke som ar uppsatt.

Racket far godkant men en av underentreprendrerna som
arbetar dar bilir tillsagd att ga och ta pa sig sin hjam.

- Hjalmfragan ar standigt aktuell, konstaterar han. Just nu
finns det ingenting ovanfér huvudet p&d dem som jobbar har
uppe men hjalmen ska vara péa sa fort man ar pa arbetsplatsen
punkt slut. Det ar ju inte for var skull som vi tjatar, utan for
deras egen.

Bo Bideltv gér sedan vaningsplan for vaningsplan nedat i
huset och féljer sitt protokoll for att inte missa nagot. Har och
var ligger lite skrap som han tycker bér tas bort sa att ingen
ska snava men pé det stora hela ser det bra ut.

FA ALLVARLIGA INCIDENTER

P& Soderport har ungefar samma arbetsmoment pagéatt under
en langre tid nu, montering av stommen. Det innebér att
samma personal och samma utrustning har varit pa plats i flera
manader.

— Arbetsmiljéplanen &r ett levande dokument som ska
uppdateras beroende pa vilka risker som finns pa arbetsplatsen
just nu. P& Soderport &r det snart aktuellt nar takarbetena ska
igang. Nar jag kommer till en arbetsplats som &r i ett annat
skede an forra gangen jag var dar ar jag noga med att kontrol-
lera att alla nya forutsattningar finns med i planen. Dessutom
kontrollerar jag att alla maskinférare har ratt férarbevis.

Skarsar, rivsar och skrubbsar ar de allra vanligaste skador-
na. Under 2011 hade Wast-Bygg tjugoen incidenter varav
sexton drabbade nagon av underentreprenérna. Ingen av
olyckorna kravde sjukskrivning pa mer an nagon dag.

— Olyckorna som sker ar tack och lov fa och inte sarskilt
allvarliga. Oftast &r det bristande uppmarksamhet under ett
ogonblick som gor att man skar sig eller ramlar ner fran
nagonting man star pa, och den typen av handelser &r svara att
forebygga. Daremot ar vintervader inte nagon tkad riskfaktor,
halkolyckorna ar valdigt fa.
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Trygghet — ett vitt begrepp

Trygghet handlar inte bara om att férebygga akuta skador pa
véra arbetsplatser. Det handlar ocksa om att vdrna om béade
vdra medarbetare och vara uppdragsgivare ur ett vidare
perspektiv. Genom att fokusera pa etik, affdrsmoral, sékra
investeringar och omsorg om savél vara samarbetspartners
varumérken som vart eget vill vi skapa ett positivt féretags-
klimat for alla som pa nédgot sétt &r en del av Wést-Byggs
vardag.

Hur Wast-Bygg uppfattas bland anstéllda och kunder ar av
stor vikt for var framtid. Med ett professionellt agerande och
genom att ha ordning pa alla plan i véara projekt vill vi kunna
attrahera kompetenta medarbetare och intressanta sam-
arbetspartner ur ett langsiktigt perspektiv.

TRYGGARE WAST-BYGG

Under 2011 har vi sjosatt ett tredrigt internt projekt med
namnet Tryggare Wast-Bygg.

— Projektets syfte ar att genom olika riskanalyser identifiera
eventuella svaga punkter i var verksamhet. | den inledande
kartlaggning som &r gjord har sju delprojekt formulerats,
berattar Mikael Hillsten, affarsanalytiker och projektledare.

Néagra av de fragestéliningar som projektet beror ar:

® Hur utformas en arbetsplats for att vara optimal ur
trygghets- och sékerhetssynpunkt och hur skyddar vi
0ss mot inbrott?

® Finns det nagra geografiska omraden dér vi ska vidta extra
forsiktighetsatgarder?

® | vilket skede i byggprocessen éar féretaget och de
anstéllda pa plats som mest sarbara?

® Hur undviker vi att hamna i situationer som upplevs
som olustiga?

Som stod i projektet Tryggare Wast-Bygg har tva externa
konsulter anlitats — Krister Jacobsson, tidigare lanspolis-
mastare i Vastra Gotalands 1an samt Karl-Ake Pettersson,
aven han tidigare polischef och med méngérig erfarenhet av
trygghetsarbete inom olika organisationer.

PROFESSIONELLT AGERANDE

Wast-Byggs goda varumarke vill vi varda pa basta satt.
Darfor ar det viktigt att vi sé langt det &r mojligt forsakrar oss
om att vara medarbetare i sin yrkesroll agerar utifran ett
etiskt perspektiv. De riktlinjer som finns ska ge vagledning
om hur man bdr hantera en situation som kanns affarsmés-
sigt olustig, men ocksa om hur alla ska kunna bidra till att
verksamhetens gemensamma mal nas.

Waést-Byggs etiska regler kan sammanfattas i féljande
punkter:

e All information kring var affarsverksamhet stannar inom
foretaget.

® Viverkar i arlig konkurrens och misskrediterar inte vara
branschkollegor.

® Eventuella intressekonflikter mellan en anstallds privata
engagemang och foretagets verksamhet ska meddelas
narmaste chef.

® Alla anstéllda férvantas bemoéta varandra med respekt
—ingen form av diskriminering eller trakasserier tolereras
pa foretaget.

DEFINITION AV ETIK

Etik ar ett vitt begrepp som kan vara svart att definiera.
Begreppet etik kan dessutom betraktas pa olika satt
beroende pa hur referensramarna ser ut. | Wast-Byggs
definition handlar god etik om att uppfora sig pa ett sétt som
framjar positiva kontakter med omgivningen.

Ibland finns det inget sjélvklart ratt eller fel svar pa ett
etiskt dilemma men for att beddéma en tveksam situation
uppmanas vara medarbetare att stalla foljande fyra fragor till
sig sjalv.

1. Vem gagnar det som jag funderar pa att gora?
2. Ar det lagligt?

3. Kan jag med gott samvete forsvara mitt handlande infor
familj/vanner/medarbetare?

4. Hur skulle mitt handlande beskrivas i en nyhetsartikel?

GENOMGANG AV INTERN KRISHANTERING

Under 2011 har vi ocksé genomfért en omfattande revidering
av hur var interna krishantering ser ut. Sedan tidigare finns
grundliga checklistor 6ver vilka rutiner som ska féljas i olika
situationer av akut karaktéar. Dessa har nu uppdaterats och
aven kompletterats med nya scenarier.

| och med att mediaklimatet har féréndrats med stora
mojligheter for enskilda att sprida saval rykten som nyheter
via sociala medier, har vi ocksd omarbetat foretagets
mediastrategi. Prioritet ett &r och kommer alltid att vara att ta
hand om en eventuell uppkommen situation pa basta mojliga
satt for den eller de personer som drabbats av den. Men
vikten av ta initiativet for hur férmedlingen av den externa
kommunikationen ser ut far inte underskattas.

TRYGGARE
WAST-BYGG
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PROJEKTET TRYGGARE WAST-BYGG BESTAR AV:

¢ Foretagets och foretagsledningens policyer

¢ Den trygga byggarbetsplatsen

¢ Den professionelle platschefen

e Samarbetet med underentreprenérerna

* Funktion for rapportering av incidenter

e Hantering av situationer da foretaget utsatts for brott

o Varumarkesstarkande trygghetsarbete CSR
(Corporate Social Responsibility)

CHECKLISTA
MEDIA

BESKRIVHING

s skt vad a6 hirt




PROJEKT

Logistikprojekt

Expert, Vaggeryd

For Expert i Vaggeryd har Wast-Bygg uppfort
logistik-byggnaden Jénkdping South DC1 som
till ytan ar vart nast stérsta nagonsin.

YTA: 65 000 m?

BESTALLARE: ProLogis

FARDIGSTALLT: 2011

John Deere, Arlanda

Nybyggnad av lagerhall samt kontor i Vastra
Arlandastad, norr om Stockholm.

YTA: 18 700 m2

BESTALLARE: Svensk Fastighetsfond
FARDIGSTALLT: 2011
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M4 gruppen, Korsberga

Nybyggnad av logistikhall och kontor i Hacksta
industiomrade i Vasteras.

YTA: 10 000 m?2

BESTALLARE: Northern Logistic Property
FARDIGSTALLT: 2011
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PROJEKT

Logistikprojekt

Prologis Park DC1/2, Arlanda

Tilloyggnad av lagerhall i Vastra Arlandastad pa en
yta av 7 000 m? lager inklusive 1 260 m2 entresol.
YTA: 8 260 m2

BESTALLARE: ProLogis

FARDIGSTALLT: 2011

Saltmossen, Botkyrka

Nybyggnad av lagerhall i Botkyrka kommun.

Ytan &r p& 5 200 m?2 lager med 240 m2 kontor och
personalutrymmen.

YTA: 5 440 m?

BESTALLARE: Fastighets AB Brostaden
FARDIGSTALLT: 2011




Vastbergaterminalen, Stockholm

Nybyggnad av terminalbyggnad med kontor, tvatthall
och verkstad i Arsta, Stockholm.

YTA: 2 380 m2

BESTALLARE: Widrikssons Akeri AB
FARDIGSTALLT: 2010

CWS Boco, Arlandastad

Nybyggnad av lagerhall i Vastra Arlandastad.

6 000 m? lager, 850 m? entresol med kontor och
personalutrymmen.

YTA: 7 700 m2

BESTALLARE: Svensk Fastighetsfond
FARDIGSTALLT: 2010

MAP, Jordbro

Tillbyggnad av lagerhall samt restaurerings-
arbeten i Jordbro séder om Stockholm.
YTA: 4 000 m2

BESTALLARE: Svensk Fastighetsfond
FARDIGSTALLT: 2010
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PROJEKT

Kommenrsiella projekt

City Gross, Orebro

Om- och tilloyggnad av industrilokal pa 11 700 m2,
dar férutom City Gross dven Systembolaget och ett
glasmasteri har dppnat verksamhet.

YTA: 11 700 m2
BESTALLARE:

W-Invest Fastigheter AB
FARDIGSTALLT: 2011

']
o

City Gross, Boras

Om- och tillbyggnad av tidigare industrilokal
i Lundaskog, strax vaster om Boras.

YTA: 10 500 m?2

BESTALLARE: Sjaelsd

FARDIGSTALLT: 2011




Coop Extra, Mjolby Huges Marina, Stockholm

Ny handelslokal i Mj6lby p4 totalt 3 300 m2 Forséljningslokal &t Huges Marina. De finns idag pa sex
som férutom Coop Extra innehaller en mindre butik. platser i Sverige men forstarker sin narvaro i Stockholm
Fastigheten ska miljoklassas enligt Miljobyggnad. med en ny anlaggning for bétar och battillbehor.

YTA: 3 300 m? YTA: 2 400 m?

BESTALLARE: KF Fastigheter BESTALLARE: Fastighets AB Brostaden
FARDIGSTALLT: 2011 FARDIGSTALLT: 2011

s 'ii-" '

S

Enebyang Handelshus, Danderyd

Wast-Bygg har uppfort nio handelshus pa Enebyang i
Danderyd. Arbetet &r en totalentreprenad med byggtid
mellan oktober 20089 till februari 2011.

YTA: ca 10 000 m?2

BESTALLARE: TK-Development

FARDIGSTALLT: 2011
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PROJEKT

Kommenrsiella projekt

Ica Kvantum, Sannegarden, Géteborg

Nybyggnad av Ica Kvantum-butik med tillhérande markanlaggning
samt fyra intilliggande butikslokaler.

YTA: 6 100 m?

BESTALLARE: Ica Fastigheter

FARDIGSTALLT: 2010

Ica Maxi, Karlskoga

Till- och ombyggnad av Ica Maxi-butik i Karlskoga.
YTA: 6 000 m?

BESTALLARE: Kronhallen Stig Norling AB
FARDIGSTALLT: 2010

KVANTUM
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Ica Kvantum, Karlstad

Nybyggnad av Ica Kvantum-butik i Karlstad.
YTA: 3 400 m?

BESTALLARE: Ica Fastigheter
FARDIGSTALLT: 2010




Coop Forum, Varberg

Nybyggnad av stormarknad vid Varbergs stdra
infart. Fastigheten miljdklassas som Green Building.
YTA: 6 100 m2

BESTALLARE: Ekangengruppen AB
FARDIGSTALLT: 2011

Ica Hajen Lagpris, Varberg

Om- och tillbyggnadsarbete av Ica Hajen Lagpris i Varberg
med tillhdrande nybyggnad av parkeringsdack.

YTA: 2 100 m2 + 9 000 m2 parkeringsdack.

BESTALLARE: Ica Fastigheter

FARDIGSTALLT: 2010

Hedin Bil, Moindal

Ombyggnad och tilloyggnad av kontorslokaler
vid anlaggningen i MdéIndal.

YTA: 4 plan p& ca 900 m?2

BESTALLARE: Hedin Bil

FARDIGSTALLT: 2010
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PROJEKT

Bostadsprojekt

Soderstaden, Kungsbacka

Totalt har Wast-Bygg uppfort 330 lagenheter, ett 20-tal lokaler,
gemensamhetsutrymmen, férskola och parkeringsgarage.
Hus 4 fardigstélldes 2011.

LAGENHETER: Totalt 330 st

BESTALLARE: AB Solidhus i Kungsbacka

FARDIGSTALLT: 2011

Brf Eken, Bollebygd

Wast-Bygg har uppfort 27 centrala lagenheter i tva etapper
mitt i centrala Bollebygd.

LAGENHETER: 27 st

BESTALLARE: Wast-Bygg Projektutveckling
FARDIGSTALLT: 2010




Brf Borgen, Boras

| centrala Boras har Wast-Bygg och CA Fastigheter
uppfért 30 moderna, ljusa och trygga bostadsréatts-
lagenheter i tva huskroppar.

LAGENHETER: 30 st

BESTALLARE: Wast-Bygg Projektutveckling
FARDIGSTALLT: 2011

Brf Eklunden, Kungalv/Ytterby

Ett marknéra boende med radhus i form av bostadsréatter
dér man bland annat har tva uteplatser, tillgang till bastu/
relax, hobbyutrymmen och évernattningslagenhet.
LAGENHETER: 20 st

BESTALLARE: Wast-Bygg Projektutveckling
FARDIGSTALLT: 2011

Ljungpiparen, Varberg

Kv Ljungpiparen innehéller 20 lagenheter for
seniorboende samt gemensamhetslokaler
LAGENHETER: 20 st

BESTALLARE: Varbergs Bostad
FARDIGSTALLT: 2011

Brf Lagerkransen, Boras

P& uppdrag av Vasallen har Wast-Bygg uppfort 44
moderna bostadsratter i den klassiska kasernen pa
gamla 115 fran 1910-talet i vastra Boras.
LAGENHETER: 44 st

BESTALLARE: Vasallen

FARDIGSTALLT: 2011
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PROJEKT

Ovriga projekt

Landsarkivet, Etapp 1

Nybyggnad av Landsarkivet — ursprungligen byggt 1910 — i centrala
Goteborg. Nybyggnad ovan mark utgérs av ca 5 000 kvadratmeter.
Till detta kommer ett parkeringsdack under markniva.
BESTALLARE: Klippan Kulturfastigheter

FARDIGSTALLT: 2011

N

Saluhallen, Goteborg Boras Simarena, Boras
R?noverlng av den 120 ar gamla Saluhallen i Nybyggnationen av Boras Simarena. Simhallen
Goteborg.

innehaller en 50- och en 16-meters basséang med
tilhérande omkladningsrum, klubbutrymmen, l&ktare
och kafeteria.

BESTALLARE: Lokalférsériningsnamnden Boras Stad
FARDIGSTALLT: 2010

BESTALLARE: Higab
FARDIGSTALLT: 2011
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Honekulla Gard, Moélnlycke

Ett nybyggt &ldreboende i Harryda som innehaller
40 servicelagenheter med rum, badrum och kokvra,
samt en avdelning for traning och rehabilitering.
BESTALLARE: MéInlycke kommun

FARDIGSTALLT: 2011

Skola, Bellevue, Goteborg

Pa uppdrag av Goteborgs kommuns lokalférsorjnings-
kontor har Wast-Bygg uppfort en forskola intill gamla
kasernomradet pa Kviberg i Goteborg.

BESTALLARE: Géteborgs kommuns lokalférsériningskontor
FARDIGSTALLT: 2011

Bredaredsskolan

Nybyggnad av forskola med 60 platser i Bredared i ett
samarbete mellan Borads Stad och Wast-Bygg.
BESTALLARE: Bor8s Stad

FARDIGSTALLT: 2010
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PROJEKT

Anlaggningsprojekt

Lorensberg, Varberg

Grundarbeten i tva etapper for parkeringshus
och bostadshus mitt i centrala Varberg.
BESTALLARE: Wast-Bygg Projektutveckling
FARDIGSTALLT: | etapper 2010-2011

FOTO: ROBERT BOMAN

Soderstaden, Kungsbacka

Grund- och VA-arbeten pa och runt
Séderstaden i Kungsback.
BESTALLARE: Kungsbacka kommun
FARDIGSTALLT: | etapper 2007-2010
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Hallingsjovagen

Fardigstallande av vagstracka pa
Hallingsjévagen i Kungsbacka.
BESTALLARE: Kungsbacka kommun
FARDIGSTALLT: 2010

Mathildeberg, Moindal

Grundarbeten i tva etapper for parkeringshus
och bostadshus i MaIndal.

BESTALLARE: Wast-Bygg Projektutveckling
FARDIGSTALLT: Etapp ett fardigstalld 2011.
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ARSREDOVISNING
OCH KONCERNREDOVISNING
FOR RAKENSKAPSARET 2011

Jarngrinden AB Org nr 556645-7221

Styrelsen och verkstallande direktéren avger féljande
arsredovisning och koncernredovisning.

INNEHALL SIDA
- férvaltningsberattelse 57
- koncernresultatrékning 61
- koncernbalansrakning 62
- kassaflédesanalys fér koncernen 64
- moderbolagets resultatrakning 65
- moderbolagets balansrdkning 66
- kassaflédesanalys fér moderbolaget 68
- noter, gemensamma fér moderbolag och koncern 69

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
Uppgifter inom parentes avser foregdende ar

FORVALTNINGSBERATTELSE

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Jarngrinden AB (fd Wast-Bygg Gruppen AB) bildades 2003. Bolaget bedriver direkt
och/eller genom dotterbolag byggentreprenadverksamhet, projektutveckling,
vardepappersrorelse, placering i intressebolag respektive utvecklingsbolag samt
fastighetsforvaltning.

AGARFORHALLANDEN

Bolaget ags av Gunnar Ivarson (25 %) och Patrik Ivarson (75 %).

KONCERNSTRUKTUR

Bolaget &r moderbolag i en koncern med de helagda dotterbolagen Wast-Bygg AB
och Wast-Bygg Projektutveckling AB samt &ger till 60 % Wast-Bygg Gruppen AB
556872-7860 (fd Lofvet | Bords AB). Ovriga &gare till Wast-Bygg Gruppen AB

(fd Lofvet i Bords AB) &r Ulf Christofferson 20 % och Jérgen Andersson 20 %.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

ENTREPRENADRORELSEN, WAST-BYGG AB

Utdver att bygga hus har vi under 2011 arbetat mycket med att
rusta féretaget infér kommande utmaningar. Wéast-Bygg ABs
verksamhet har renodlats, flera nyckelpositioner i féretaget har
tillsatts och genom olika interna projekt har vi ytterligare starkt
var kompetens och forbéttrat vara rutiner inom flera vasentliga
arbetsomraden.

Ett stort och viktigt beslut under aret blev att fokusera fullt ut
pa véra riktigt starka sidor. Det innebar att tva affarsomraden -
Regionala uppdrag och Anlaggning - fasats ut och att vi i stallet
satsar alla resurser pa foretagets tre stora draglok; Logistik-
anlaggningar, Kommersiella fastigheter och Bostéder. Inom
dessa segment ska en kontrollerad utveckling ske som skapar
tillvéxt i framtiden.

Vi nér upp till budgeterat resultat och vi har levererat fina projekt
till vara uppdragsgivare. | slutet av aret fick vi reda pa att trettio
ars kontinuerlig utveckling nu har fort oss upp till plats nummer
nio i storleksordning bland byggféretagen i Sverige, jamfért med
en elfte plats ar 2009.

Wast-Bygg AB som i borjan av aret agde 50 % av HB Logistic
Contractor (LC) forvarvade per 2011-07-01 resterande 50 % fran
WH Bygg AB. LC har pé kort etablerat sig som en av Sveriges
stdrsta byggare av Logistikanlaggningar. Eftersom vi tror starkt
pé LCs framtid var det ett sjélvklart val for Wast-Bygg AB att
férvarva de resterande femtio procenten

nar nu WH Bygg AB ville sélja.

| bokslutet f6r 2011 kan vi se att omséattningen uppgick till

865 mkr (992 mkr). Den konsoliderade omsattningen for
Wast-Bygg Gruppens samlade entreprenadrorelse uppgick dock
till 1 169 mkr (1 130 mkr) d& den 100 % (50 %) dgarandelen i LC
endast konsolideras pa koncernniva. Det redovisade resultatet i
entreprenadrorelsen fére boksluts-dispositioner och skatt
uppgick till 41,0 mkr (-44,9 mkr).

PROJEKTUTVECKLINGSRORELSEN,
WAST-BYGG PROJEKTUTVECKLING AB

Verksamheten, som ér ett affarsomrade inom Wast-Bygg
Gruppen, har under aret fortsatt att utvecklas positivt. Resultatet
efter finansiella poster 2011 uppgick till 14,6 mkr (17,6 mkr).

| vara egna bostadsprojekt mérkte vi av en tydlig nedgang i
efterfragan under hosten. Eftersom vi har avvaktat med att satta
igang projekt dar vi inte salt tillrdckligt med lagenheter har vi i
nulaget en forhallandevis 1&g riskexponering i var projektutveck-
ling av bostadsrétter. Under 2012 ars forsta méanader har trenden
dock vant och efterfradgan okar igen.

Under 2011 har kv Lorensberg etapp ett (79 st Igh) fardigstéllts
och inflyttning sker under varen/sommaren 2012. Byggnationen
av etapp tva i kv Lorensberg har tack vare en god forséljning av
bostadréatter kunnat paborjas under 2011. Inflyttning i etapp tva
kommer att ske under varen /sommaren 2013. Projektet i

kv Lorensberg saméags med Mjobécks Entreprenad AB.

| MéIndal har under &ret byggnationen av etapp ett i kv Matilde-
berg (60 st Igh av 146 st Igh) fortskridit som planerat. Forsalj-
ningen av etapp ett har gatt mycket bra och under varen 2012
sker inflyttningen. Under 2011 pabdrjades dven forséljning av
etapp tva (86 st Igh). Byggnationen av etapp tva har startat i
bérjan av 2012 och inflyttning kommer att ske under arsskiftet
2013/2014. | Ytterby i Kungalvs kommun fardigstalldes bygg-
nationen av bostadsratter i form av 20 st marknéra lagenheter/
radhus. Inflyttning har skett under hésten 2011 och i bérjan av
2012. | Borés avslutades hosten 2011 byggnation och forséljining
av kv Borgen som &r ett centrumboende med 29 st lagenheter.
Projektet samags med CA Fastigheter AB. Vidare paborjades
byggnationen och foérséljningen av ytterligare ett projekt i centrala
Borés, kv Séderport. Projektet omfattar 33 st Iagenheter och
ags tillsammans med Gota Media AB (Boras Tidning). Inflyttning
kommer att ske under senare delen av 2012.

Projektet Pallas (Ahlenshuset) i Boras samags och drivs
gemensamt av Wast-Bygg Projektutveckling AB och Cernera
Fastigheter AB. Planen &r att bygga om hela den kommersiella
delen till ett attraktivt kdpcentrum samt att bygga cirka 150 st
lagenheter inom kvarteret. | nulaget pagér planering av detta
omfattande projekt.

Under 2012 kommer byggnation av kv Trandareds Backe

(44 st Igh) i Boras att starta. Forséljning av bostadrétterna star-
tade i februari 2012 med bra resultat. Inflyttning kommer att ske
under hésten 2013. Aven byggnation av Kv Kollibrin (14 st Igh)

i Boras planeras att startas under slutet av 2012. Inflyttning ar
planerad att ske i slutet av 2013.

BILVERKSAMHETEN, AUTO 7H AB

Auto 7H, dar Wast-Bygg Gruppen AB &ger 49 % redovisar ett
resultat pa -3,4 mkr (2,7 mkr) utifrdn en omsattning p& 497 mkr
(437 mkr). Resultat fére goodwillavskrivningar -0,4 mkr

(6,0 mkr). Aret inleddes pé ett positivt satt men hdsten och
slutet av 2011 inneholl negativa méanader som innebar att helars-
resultatet inte var tillfredsstéllande. Totalmarknaden for bilférsalj-
ning kommer enligt BilSweden att vara ndgot mindre under 2012
an under 2011. Bolaget har en stark produktportfélj med BMW
som ledande mérke. | affarsplanen for bolaget ligger planen fast
for fortsatt tillvaxt — organisk samt via forvarv.

Wast-Bygg Gruppens samlade resultat pa koncernniva for 2011
uppgick till 50,4 mkr (-32,5 mkr) efter finansiella poster. Omsatt-
ning fér koncernen uppgick 2011 till 1 192 mkr (1 159 mkr).



VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

| januari 2012 har en omstrukturering gjorts i koncernen. | samband med ndmnda omstrukturering har Wast-Bygg
Samtliga andelar i Wast-Bygg Projektutveckling AB och Gruppen AB, 556645-7221 namnandrats till Jarngrinden AB
Wast-Bygg AB har sélts over till Lofvet | Boras AB, 556872-7860. samt har Lofvet | Boras AB, 556872-7860 namnandrats till
Lofvet i Bords AB &gs till 60 % av Wast-Bygg Gruppen AB, Wast-Bygg Gruppen AB.

5566645-7221.

MILJOPAVERKAN

KONCERNEN MODERBOLAGET

Bolag i koncernen bedriver ingen anmalningspliktig/tillstdnds- Moderbolaget bedriver ingen anmalningspliktig/tillstdndspliktig
pliktig verksamhet enligt miljébalken. Koncernen har utarbetat verksamhet enligt miljdbalken. Bolaget har utarbetat en

en miljopolicy och arbetar aktivt med miljéfragor bade ute pa miljopolicy och arbetar aktivt med miljéfragor i sin verksamhet.

byggarbetsplatser och i administrationen.

FLERARSJAMFORELSE

2011 2010 2009 2008 2007
Koncernen (Mkr)
NETTOOMSATTNING
- entreprenadrérelsen 1169 1130 908 1322 1002
- projektutveckling/fastighetsforvaltning 23 29 9 13 5
- vardepappersrorelsen - - - 260 636
Summa 1192 1159 917 1595 1643
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
- entreprenadrérelsen 41 -45 9 66 -66
- projektutveckling/fastighetsférvaltning 14 18 12 10 10
- vardepappersrorelsen - - - -60 9
- Bvrigt -5 -5 -6 -6 -6
Summa 50 -32 15 10 -53
Balansomslutning 665 722 487 520 514
Redovisat eget kapital 134 96 128 118 115
Antal anstéllda, st 164 183 167 200 207
Soliditet, % 20 13 26 23 22

Nyckeltalsdefinitioner: se not 1

Omsittning (mkr) 2002 - 2011
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FRAMTIDA UTVECKLING

Jamfort med for ett &r sedan har vi gatt in i det nya &ret med en
nagot mindre orderstock. Samtidigt &r de projekt som vi har i order
helt ratt for var verksamhet. Det primara mélet for 2012 &r inte hdg
tillvaxt utan Ibnsamhet. Vi ligger idag ratt positionerade med vara
tre affarsomraden inom byggnation med Logistik, Kommersiellt
samt Bostader. Utdver detta bedriver vi egen projektutveckling
inom framforallt bostader dar vi sjélva ar stora interna bestallare

till var entreprenadsida.

Stockholm och Malardalsregionen har under flera ar varit en viktig
marknad fér oss. Flera av de rikstdckande kedjor som vi samarbe-
tar med har tagit med oss hit — i nuléaget &r vi engagerade i projekt
med Ica, Willys och Hedin Bil som uppdragsgivare. Dessutom har
Logistic Contractor uppfért flera stora logistikanlaggningar i regio-
nen och inom affarsomrade Kommersiellt har vi under senare ar

haft ett gott samarbete med bland annat exploatéren Brostaden.

Vi ser en stor potential i denna expansiva region. Darfor valjer vi nu
att ta steget fullt ut och etablera oss med ett eget kontor i Solna
med inflyttning i juni 2012. Med etableringen i Stockholm finns vi nu
pa fem olika stallen — vara évriga kontor ligger i Géteborg, Varberg,
Jonkoping samt huvudkontoret pd hemmaplan i Boras.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Infér 2012 gar vi in med en budget i entreprenadrorselsen
pé 1 200 mkr i omséttning. Av den summan har vi nu cirka
800 mkr i order.

| projektutvecklingen fortsatter arbetet under 2012 med nyfor-
varv av ytterligare byggréatter samt arbetet med att driva plan-
och forsaljningsprocesser pa bolagets befintliga markomraden.
Bolaget arbetar efter scenariot att klyftan mellan tillgang och
efterfragan avseende bostader, p& de marknader bolaget &r
verksamt, ar fortsatt stor. Vi tror séledes pa en fortsatt bra
efterfrdgan pa bostader. Som vi ser det ar finansieringsfragan
central. Bade banker och féretag méaste vaga satsa och for
att na dit maste det finnas framtidstro. Det som i viss man
motverkar ett &nnu stérre konjunkturproblem fér byggbran-
schen i Sverige &r att det finns en omfattande bostadsbrist.
Kan vi bygga sa att prislappen for kbparen ar ratt sa finns det
en marknad.

Bolaget har en i 6vrigt stark projektportfolj med flera projekt i
bra lagen.

Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

I?alanserade resultat 89 942 666
Arets vinst -2 614193
87 328 473
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att i ny réakning éverfors 87 328 473
87 328 473

SODERSTADEN, KUNGSBACKA




KONCERNRESULTATRAKNING

Not 2011 2010
Nettoomsattning 1,2 1192 259 609 1159 536 928
Kostnader for produktion, fastighets- och vardepappersrorelse -1 069 908 279 -1 109 573 418
Bruttoresultat 122 351 330 49 963 510
Forsaljningskostnader 3,4 -57 102 040 -70 254 673
Administrationskostnader 5 -21 170 650 -22 602 564
Fastighetskostnader 6,7 -6 209 396 -3 611 740
Rorelseresultat 2 37 869 244 -46 505 467
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i intresseféretag -1 700 000 -
Resultat fran forséljning av andelar i koncernféretag 8 22 930 887 17 692 384
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1462 290 942 822
Rantekostnader och liknande resultatposter -10 172 626 -4 638 223
Summa resultat fran finansiella investeringar 12 520 551 13 996 983
Resultat efter finansiella poster 50 389 795 -32 508 484
Skatt pa arets resultat 9 -8 694 628 12 971 764
Arets resultat 41 695 167 -19 536 720
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KONCERNBALANSRAKNING

Not 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar 1
Anlaggningstillgangar
IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Goodwill 3 21631 625 832 000
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark 6 200 336 355 198 499 925
Byggnadsinventarier 10 789 014 175 785
Inventarier, verktyg och installationer 1 5 956 585 6 590 175
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 12 1092 135 90 051 130
208 174 089 295 317 015
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andelar i intresseforetag 13 18 017 743 33 101 140
Andra langfristiga vardepapper 14 6 562 500 6 562 500
Uppskjutna skattefordringar 15 16 635 739 23 877 381
Andra langfristiga fordringar 10 000 10 000
41 225 982 63 551 021
Summa anlaggningstillgangar 271 031 696 359 700 036
Omsattningstillgdngar
VARULAGER MM
Vardepapper - 468 238
Projektutvecklingskostnader i pagéende exploateringsprojekt 16 8 845 036 3430 407
8 845 036 3898 645
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 139 346 980 186 772 050
Upparbetad ej fakturerad intakt 41 327 649 31 253 564
Fordringar hos intresseféretag 828 288 331 126
Aktuella skattefordringar 612 208 -
Ovriga fordringar 17 185 183 451 139 144 009
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 3 312 653 4 780 699
370 611 229 362 281 448
Kassa och bank 14 776 672 8969 116
Summa omsittningstillgdngar 394 232 937 375 149 209
Summa tillgdngar 665 264 633 734 849 245



Not 2011-12-31 2010-12-31

Skulder och eget kapital

Eget kapital 18
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital (32 032 aktier a kvotvarde 1 925 kr) 61 661 600 61 661 600
Bundna reserver 1945 245 1945 245
63 606 845 63 606 845
FRITT EGET KAPITAL
Fria reserver 29 026 751 51 563 471
Arets resultat 41 695 167 -19 536 720
70721918 32 026 751
Summa eget kapital 134 328 763 95 633 596
Minoritetsintresse
Minoritetsintressen 20 000 -
Summa minoritetsintresse 20 000 0
Avsittningar
Ovriga avséttningar, garantidtaganden 11 523 180 6 653 600
Summa avséttningar 11 523 180 6 653 600
Langfristiga skulder 19
Skulder till kreditinstitut 160 412 500 198 461 625
Ovriga l&ngfristiga skulder - 212 701
Summa langfristiga skulder 160 412 500 193 674 326
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1950 000 26 293 229
Forskott fran kunder 1155 449 1153 023
Leverantorsskulder 128 978 644 144 233 299
Fakturerad ej upparbetad intakt 18 977 723 63 982 902
Checkrakningskredit 20 51 873177 44 820 821
Skulder till intresseféretag - 13 328 000
Aktuella skatteskulder - 924 268
Ovriga skulder 24 547 952 39 080 195
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 131 497 245 105 072 086
Summa kortfristiga skulder 358 980 190 438 887 823
Summa skulder och eget kapital 665 264 633 734 849 345
Stéllda sdkerheter 22 185 707 000 92 007 000

Ansvarsforbindelser 23 136 623 944 249 055 434



KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

2011 2010
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat fore finansiella poster 37 869 244 -46 505 467
Avskrivningar 5019 379 4754018
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -1 324 748 6 112 397
Forandring garantidtaganden 4 869 680 3 815 500
Erhéllen ranta 1462 290 942 822
Utdelningar, intressebolag 21 230 887 17 692 384
Erlagd ranta -10 172 626 -4 638 223
Betald inkomstskatt -1 664 703 -175 121
57 289 403 -18 001 690
Okning/minskning varulager (vardepapper/exploateringsprojekt) -4 946 391 3278 648
Okning/minskning kundfordringar 47 425 070 -72 332 599
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -86 396 208 -110 002 137
Okning/minskning leverantérsskulder -15 254 665 32 604 859
Okning/minskning évriga kortfristiga rérelseskulder -15 184 272 137 325 850
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -17 067 063 -27 127 069
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -22 477 500 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -12 988 587 -198 980 779
Séalda materiella anlaggningstillgangar 96 790 008 124 868 723
Uttag fran intresseftretag 151083 397 7 085 514
Kassafléde fran investeringsverksamheten 76 427 318 -67 026 542
Finansieringsverksamheten
Inl6sen aktier - -41 922 068
Erhallet aktieagartillskott - 40 000 000
Okning/minskning l&ngfristiga skulder -33 261 826 88 321 826
Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder -17 290 873 19 967 358
Utbetald utdelning -3 000 000 -11 077 932
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -53 552 699 95 289 184
Arets kassaflode 5807 556 1135573
Likvida medel vid arets bérjan 8 969 116 7 833 542

Likvida medel vid arets slut 14776 672 8 969 115



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Not 2011 2010
1

Intékter fran vardepappersrorelse 27 161 -
Kostnader for vardepappersrorelse - -16 116
Ovriga rérelseintéakter 6272 218 5741 122
Bruttoresultat 6299 379 5725 006
Férsaljningskostnader 3 -6 829 374 -9 452 691
Administrationskostnader 5 11 -2108 070 -1 844 577
Rorelseresultat -2 638 065 -5 572 262
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1512 300 667
Rantekostnader och liknande resultatposter -893 315 -263 674
Summa resultat fran finansiella poster -891 803 36 993
Resultat efter finansiella poster -3 529 868 -5 535 269
Skattekostnad 9 915 675 1607 624
Arets forlust -2 614 193 -3.927 645

LJUNGPIPAREN, VARBERG
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Not 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar 1
Anlaggningstillgangar
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark 6 4 815 046 -
Inventarier, verktyg och installationer 11 9 667 22 146
4824 713 22 146
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andelar i koncernféretag 24 82 523 668 82 493 668
Andelar i intresseféretag 25 8 150 000 8 150 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 6 562 500 6 562 500
Uppskjutna skattefordringar 15 9 031 459 18 635 784
106 267 627 115 841 952
Summa anlaggningstillgadngar 111 092 340 115 864 098
Omsittningstillgangar
VARULAGER MM
Vardepapper - 468 238
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Fordringar hos koncernféretag 59 814 431 56 948 883
Fordringar hos intresseforetag 3100 000 3100 000
Aktuella skattefordringar 46 503 9617
Ovriga fordringar 476 3934
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 54 641 54 730
63 016 051 60 117 164
Kassa och bank 20 96 756 95 500
Summa omsittningstillgdngar 63 112 807 60 680 902
Summa tillgangar 174 205 147 176 545 000



Not 2011-12-31 2010-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 26
Bundet eget kapital
Aktiekapital (32 032 aktier a kvotvarde 1 925 kr) 61 661 600 61 661 600
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 89 942 666 67 390 310
Arets forlust 2614 193 -3 927 645

87 328 473 63 462 665

Summa eget kapital 148 990 073 125 124 265
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 20 4 809 098 3902 180
Leverantorsskulder 300 627 181 209
Skulder till koncernféretag 14 288 842 31 604 148
Ovriga skulder 4 666 857 14 498 139
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 1149 650 1235059
Summa kortfristiga skulder 25 215 074 51 420 735
Summa eget kapital och skulder 174 205 147 176 545 000
Stéllda sdkerheter 22 1 000 000 Inga
Ansvarsférbindelser 23 152 850 000 169 799 000

COOP EXTRA, MOTALA
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

2011 2010
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat fére finansiella poster -2 638 065 -5 572 262
Avskrivningar 12 480 1414 398
Erhallen ranta 1512 300 667
Erlagd ranta -893 315 -263 674
Betald inkomstskatt -36 886 -129 110
-35654 274 -4 249 981
Okning/minskning varulager 468 238 16 116
Okning/minskning kundfordringar - 388 250
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -2 862 002 37 123 368
Okning/minskning leverantdrsskulder 119 418 -13 455
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder -27 231 996 10 654 849
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -33 060 616 43 919 147
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -4 815 046 -19 129
Investeringar i koncernféretag -30 000 35 000 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 845 046 -35019 129
Finansieringsverksamheten
Inl6sen aktier - -41 922 068
Erhallet aktiedgartillskott - 40 000 000
Okning/minskning checkrakningskredit 906 918 -926 312
Erhallet koncernbidrag 40 000 000 3100 000
Utbetald utdelning -3 000 000 -11 077 932
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 37 906 918 -10 826 312
Arets kassaflode 1256 1926 294
Likvida medel vid &rets bérjan 95 500 2021 794
Likvida medel vid arets slut 96 756 95 500



NOTER

GEMENSAMMA FOR MODERBOLAG OCH KONCERN

NOT 1 - REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER - SID 1 AV 2

Bolagets arsredovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad. Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

KONCERNREDOVISNING

INKOMSTSKATTER

Jarngrinden AB (f.d Wast-Bygg Gruppen AB) &ger 100 % av
Waést-Bygg AB, Wést-Bygg Projektutveckling AB samt 60 %
av Wast-Bygg Gruppen AB (f.d Lofvet | Bords AB).

Moderbolaget har debiterat koncernbolag under aret for
administrativa tjanster etc med 6,3 mkr (5,7 mkr).

Moderbolaget hyr fran koncernbolag lokaler och kontors-
utrustning.

| koncernredovisningen ingar dotterforetag dar moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av rosterna, eller pa
annat séatt har ett bestammande inflytande.

Koncernens bokslut &r upprattat enligt férvarvsmetoden,
vilket innebar att dotterbolagens egna kapital vid forvéarvet,
faststéallt som skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas
verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingar harigenom endast den del av dotterbolagens
egna kapital som tillkommit efter forvarvet.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.
I moderbolagets bokslut redovisas andelar i dotterféretag till
anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.

Som utdelning fran dotterforetag redovisas endast erhallen
utdelning av vinstmedel som intjanats efter férvarvet.

INTRESSEFORETAGSREDOVISNING

Innehav i intressebolagen Fiberettan i Falkenberg AB
(50 %), WBME Holding i Varberg AB (50 %), Auto 7H AB
(49 %), Mark och exploatering i Boras AB (34 %),
Kungsbacka Sddra Stad Holding AB (33,33 %).

Som intresseféretag betraktas de féretag som inte &r
dotterféretag men dar moderbolaget direkt eller indirekt
innehar minst 20 % av rosterna for samtliga andelar, eller pa
annat satt har ett betydande inflytande.

Andelar i intressefbretag dar koncernen innehar 50 % av
rosterna for samtliga andelar redovisas i koncernen enligt
klyvningsmetoden. Ovriga intresseféretag i koncernen
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

| moderbolagets bokslut redovisas andelar i intresseféretag
till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Som intakt fran intresseforetag redovisas
endast erhallen utdelning av vinstmedel som intjanats efter
forvarvet.

Moderbolaget och koncernen tillampar Bokféringsndmndens
allmanna rad, BFNAR 2001:1 Inkomstskatter. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar i koncernen ar hanférbara
till skillnader i skattemé&ssiga respektive bokférda varden

pa fastigheter, orealiserade vardeférandringar vardepapper,
obeskattade reserver samt med beaktande av effekten av
underskottsavdrag.

PAGAENDE UPPDRAG

For utférda tjansteuppdrag respektive entreprenaduppdrag
redovisas inkomsten och de utgifter som ar hanforliga till
uppdraget som intakt respektive kostnad i forhallande till
uppdragets fardigstéllandegrad pa balansdagen (successiv
vinstavrékning). Ett uppdrags fardigstallandegrad bestdms
genom att nedlagda utgifter pa balansdagen jamférs med
beréknade totala utgifter. | de fall utfallet av ett tjansteuppdrag
eller entreprenaduppdrag inte kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt, redovisas intdkter endast i den utstrackning som motsvaras
av de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer

att ersattas av bestallaren. En befarad forlust pa ett uppdrag
redovisas omgdende som kostnad.

RESULTATAVRAKNING PROJEKTUTVECKLING

Resultatavrékning sker i takt med att arbetet utfors, s.k.
successiv vinstavrakning. Intéktsredovisning sker pa

basis av sélda bostader samt upparbetade kostnader i
projektbolagen. Forluster kostnadsférs direkt. Vid berdkningen
har upparbetningsgraden berdknats som nedlagda utgifter
per balansdagen i relation till de totalt beréknade utgifterna for
att fullgbra uppdraget, och férsaljningsgraden har beraknats
som séalda bostader per balansdagen i relation till totalt antal
bostader i projektet. Fardigstéllandegraden erhélls genom att
férsaljningsgraden multipliceras med upparbetningsgraden.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

GOODWILL

Goodwill utgérs av det belopp varmed anskaffningsvardet
Overstiger det verkliga vardet p& koncernens andel i det
forvarvade dotterforetagets nettotillgéngar vid forvarvstillfallet.
Goodwill skrivs av linjart éver den beréknade nyttjandetiden.
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NOT 1 (FORTSATTNING) REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER - SID 2 AV 2

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

VARULAGER

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt Gver
tillgangens beddémda nyttjandeperiod.

Foliande avskrivningsprocent tillampas, arlig avskrivning sker
med:

Anlaggningsfastigheter 1,5 %
Kontorsmaskiner 10 %
Fordon 20 %
Maskiner och bodar 15 %
Datorer 20 % - 30 %
Goodwill 20 %

LEASINGAVTAL

Samtliga leasingavtal, oavsett om de ar finansiella eller
operationella, redovisas som hyresavtal (operationella
leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsférs linjart dver
leasingperioden.

FORDRINGAR

Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter

balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning beréknas bli betalt.

Varulager av vardepapper redovisas per balansdagen till
marknadsvarde. Skillnaden mellan anskaffningsvarde och
marknadsvarde redovisas som en intakt. Alla transaktioner med
vardepapper redovisas pa likviddagen.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som
medfér in- eller utbetalningar.

NYCKELTALSDEFINITIONER

SOLIDITET
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.




BORAS SIMARENA

NOT 2 - NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT FORDELAT PA RORELSEGRENAR

Nettoomsattningen fordelar sig pa rorelsegrenar enligt foljande:

Entreprenadrérelsen
Projektutveckling/Fastigheter, Hyresintakter
Koncerninterna hyresintakter

Koncernen
2011

1169 268 428
24 291 181
-1 300 000

Koncernen
2010

1130 847 328
29 909 600
-1 220 000

Summa

Resultat efter finansnetto férdelar sig pa rérelsegrenar enligt féljande:

1192 259 609

1159 536 928

Entreprenadrérelsen 41 062 220 -44 951 075
Projektutveckling/Fastigheter 14 557 443 17 655 462
Ovriga kostnader/gemensamma kostnader -5 229 868 -5 212 871
Summa 50 389 795 -32 508 484
NOT 3 - GOODWILL
Koncernen Moderbolaget

2011 2010 2011 2010
Ing&ende anskaffningsvarden 9 780 564 9 780 564 7 009 564 7 009 564
Genom forvéarv fran dotterforetag 22 477 500 - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 32 258 064 9 780 564 7 009 564 7 009 564
Ingdende avskrivningar -8 948 564 -6 992 648 -7 009 564 -5 607 648
Arets avskrivningar 1677875  -1955916 - -1 401 916
Utgdende ackumulerade avskrivningar -10 626 439 -8 948 564 -7 009 564 -7 009 564
Utgéende restvéarde enligt plan 21 631 625 832 000 0 0
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NOT 4 - LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
Medelantalet anstéllda 2011 2010 2011 2010
Kvinnor 13 14 5 5
Méan 151 169 4 4
Totalt 164 183 9 9
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Léner och erséttningar till styrelsen
och verkstallande direktéren och
tidigare verkstallande direktor 4 644 062 5327 9583 1091 280 1014 326
Léner och erséattningar till dvriga anstallda 69 727 223 72 506 681 3290428 3399 174
Totala I6ner och ersattningar 74 371 285 77 834 634 4381 708 4 413 500
Sociala avgifter enligt lag och avtal 36 362 291 34 659 714 1403 084 1410 533
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstallande direktdren 889 815 739 027 188 577 181 687
Pensionskostnader for évriga anstéllda 4 509 680 5 852 266 88 442 104 594
Totala I6ner, ersattningar,
sociala avgifter och pensionskostnader 116 133 071 119 085 641 6 061 811 6 110 314
For dotterbolags vd finns avtal om sedvanliga pensionsutfastelser och villkor vid uppséagning.
Lon m m vid uppségning fran dotterbolagets sida utgar till vd maximalt under 12 manader.
Styrelseledamoter och Koncernen Moderbolaget
ledande befattningshavare 2011 2010 2011 2010
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Méan 7 7 5 5
Totalt 7 7 5 5
Antal verkstéllande direktérer och
andra ledande befattningshavare
Méan 8 5 1 1
Totalt 8 5 1 1
Anstillningstid 2011 * Antal anstillda och férdelning 2011 * Aidersférdelning 2011 *

100 200
90 180
80 160
70 140
60 120
50 100
40 80
30 60
20 40
10 20

Under  1tl6  7dl1z 13tl1s 19ti24 ot ZS!.%T?LE Tii'fr“e' Kvinnor 31-35 3640 41-45  46-50 5660 61

* Antal anstéllda per den sista december 2011



NOT 5 - ERSATTNING TILL REVISORERNA

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
PWC
Revisionsuppdraget 941 825 626 830 336 000 166 000
Skatteradgivning 560 000 127 400 370 000 77 900
Ovriga tjanster 316 957 504 870 222 850 376 945
BDO
Revisionsuppdraget 6 250 - - -
Summa 1825032 1259 100 928 850 620 845
NOT 6 - BYGGNADER OCH MARK
Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 203 738 203 204 739 025 - -
Arets inkép 10 041 603 107 270 486 4 815 046 -
Forséljiningar -6256 491  -108 271 308 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 207 523 315 203 738 203 4 815 046 0
Ingéende avskrivningar -5238 278 -4 669 754 - -
Férsaljningar - 801 825 - -
Arets avskrivningar -1 948 682 -1 370 349 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 186 960 -5 238 278 0 0
Utgéende restvirde enligt plan 200 336 355 198 499 925 4 815 046 0

Koncernen 2011-12-31 Fastighetsbeteckning

Taxeringsvérde

Bokfért virde

Hasthoven 1 Asboholmsgatan 30 8 174 000 23 345 247
Uttern 5 Engelbrektsgatan 23 3437 000 4 815 046
Summa 11 611 000 28 160 293
Sanerings- och exploateringsfastigheter

Kattmyntan 1 441 000 2 624 292
Blidsberg 2:18 Ménevagen 8, Ulricehamn 140 000 200 000
Bogesund 1:119 inkl Syrenen 2,3,5, + Bogesund 1:115 Ulricehamn 578 000 412 000
Summa 1159 000 3236 292
Totalt 12 770 000 31 396 585
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NOT 7- FASTIGHETSKOSTNADERNAS FORDELNING

Koncernen
2011 2010
Driftskostnader 2243 210 1002 252
Underhall 1016 590 441 238
Fastighetsskdtsel 214 224 325 936
Fastighetsskatt 750 014 445 079
Avskrivningar av anldggningsfastigheter 1948 682 1 370 349
Avskrivningar byggnadsinventarier 36 676 26 886
Summa 6209 396 3611 740
NOT 8 - RESULTAT FRAN FORSALJNING AV ANDELAR | KONCERNFORETAG
Koncernen
2011 2010
Realisationsresultat vid férsaljning av andelar i koncernféretag 22 930 887 17 692 384
Summa 22 930 887 17 692 384
NOT 9 - SKATT PA ARETS RESULTAT
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Forandring uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -8 383 087 11 593 271 -9 604 325 792 324
Aktuell skatt -136 294 -236 655 - -
Skatteeffekt hanforlig till erhallna koncernbidrag - - 10 520 000 815 300
Skatteeffekt hanforlig till tidigare ar - -220 843 - -
Foérandring av uppskjuten skatt avseende koncernmassigt
Overvarde pa fastighet vid forsaljning - 1935070 - -
Foérandring av uppskjuten skatt avseende skattemassiga
skillnader nedskrivning och vardeminskning pa fastigheter -10 652 234 336 - -
Forandring uppskjuten skatt pa obeskattade reserver -164 595 -333 415 - -
Summa -8 694 628 12 971 764 915 675 1607 624
NOT 10 - BYGGNADSINVENTARIER
Koncernen
2011 2010
Ingédende anskaffningsvarden 268 854 268 854
Inkdp 649 905 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 918 759 268 854
Ingédende avskrivningar -93 069 -66 183
Arets avskrivningar -36 676 -26 886
Utgaende ackumulerade avskrivningar -129 745 -93 069
Utgaende restvarde enligt plan 789 014 175 785



NOT 11 - INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Ingdende anskaffningsvarden 13 526 846 12 080 586 41 595 22 466
Arets inkép 1204 944 1659 163 - 19 129
Férsaliningar och utrangeringar -1 524 676 -212 903 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 13 207 114 13 526 846 41 595 41 595
Ingédende avskrivningar -6 936 671 -5 733 569 -19 448 -6 967
Férsaljiningar och utrangeringar 1042 288 197 766 - -
Arets avskrivningar -1 356 146 -1 400 868 -12 480 -12 481
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 250 529 -6 936 671 -31 928 -19 448
Utgdende restvérde enligt plan 5956 585 6 590 175 9667 22 147
NOT 12 - PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT
AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Ing&ende nedlagda kostnader 90 051 130 17 384 102
Under aret genomférda forsaljningar -90 051 130 -17 384 102
Under aret nedlagda kostnader 1092 135 90 051 130
Utgaende nedlagda kostnader 1092 135 90 051 130
NOT 13 - ANDELAR | INTRESSEFORETAG KONCERNEN
Koncernen Org nr Site Andel
Auto 7H AB 556033-9789 Borés 49 %
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB 556707-8588 Kungsbacka 33,33 %
Mark och exploatering i Bords AB 556758-9915 Borés 34 %
HB Logistic Contractor 969700-2211 Goteborg 0,1 %
Andelar i bolag redovisade enligt klyvningsmetoden
Fiberettan i Falkenberg AB 556715-6202 Falkenberg 50 %
WBME Holding i Varberg AB 556734-6290 Varberg 50 %
WBG Fastighets AB 556751-1513 Borés 50 %
Ingdende varde Resultatandel Kop/fsg/justering Redovisat varde
DIREKTAGDA i koncernen
Auto 7H AB 8 611 634 -1 700 000 - 6 911 634
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB * 24 149 506 3254 103 -16 660 000 10 743 609
Mark och exploatering i Boras AB 340 000 . - 340 000
HB Logistic Contractor - . 22 500 22 500
Summa 33101 140 1554103 18 017 743

* Arets resultat redovisas bland férséljning av andelar i koncernféretag, se not 8.

-16 637 500
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NOT 14 - ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPER

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2010
Avser aktier i Scandinavian Enviro Systems 6 562 500 6 562 500 6 562 500 6 562 500
Summa 6 562 500 6 562 500 6 562 500 6 562 500
NOT 15 - FORDRAN FOR UPPSKJUTEN SKATT
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 22 292 400 30 675 487 9031 459 18 635 784
Uppskjuten skatt, obeskattade reserver -282 398 -404 737 -
Uppskjuten skatt hanfdrlig till skillnaden mellan
bokférda och skattemassiga varden pa fastigheter* -5 374 263 -6 393 369 -
Summa 16 635 739 23 877 381 9031 459 18 635 784

* Beloppen har paverkats av under aret forvarvade och avyttrade fastigheter.

NOT 16 - PROJEKTUTVECKLINGSKOSTNADER | PAGAENDE EXPLOATERINGSPROJEKT

Koncernen
2011 2010
Nedlagda kostnader i pagéende exploateringsprojekt 8 845 036 3430 407
Summa 8 845 036 3430 407
NOT 17 - OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Fordran avseende pagéaende bostadsréattsforeningsprojekt 61 754 602 54 739 408
Fordran avseende férsaljning andelar i koncernféretag 121 687 438 80 426 748
Ovriga fordringar 1741 411 3977 853
Summa

NOT 18 - FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

185 183 451

139 144 009

Aktiekapital Bundna reserver Fria reserver Summa eget
och arets resultat kapital

KONCERNEN
Eget kapital vid arets bérjan 61 661 600 1945 245 32 026 751 95 633 596
Utdelning beslutad pé& extra bolagsstamma -1 500 000 -1 500 000
Aterbetalning av villkorade aktie&dgartillskott
beslutad pa extra bolagsstamma -1 500 000 -1 500 000
Forskjutning mellan bundna och fria reserver - - -
Arets resultat 41 695 167 41 695 167
Eget kapital 2011-12-31 61 661 600 1945 245 70721 918

Aktiedgarna har lamnat villkorat aktieagartillskott som uppgar till 38 500 000 kr (40 000 000 kr).

134 328 763



NOT 19 - LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen
Forfallotider 2011-12-31 2010-12-31
DEN DEL AV LANGFRISTIGA SKULDER SOM FORFALLER TILL
BETALNING SENARE AN FEM AR EFTER BALANSDAGEN
Fastighetslan 135012500 193 461 625
Summa 135012500 193 461 625
NOT 20 - CHECKRAKNINGSKREDIT
Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Beviljat belopp pé checkrakningskredit uppgar till 66 500 000 65 000 000 5 000 000 5 000 000
NOT 21 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Ej resultatavraknad forséljning av projekt 90 751 862 70 480 525 - -
Upplupna kostnader byggprojekt 11 985 652 11 412 677 - -
Personalrelaterade poster - 20 748 056 - -
Upplupna réantekostnader 403 576 745 121 - -
Upplupna I6ner 10 871 791 - 79 383 95 270
Upplupna semesterléner 9 067 744 - 506 519 561 998
Upplupna sociala avgifter 5178 890 - 311 818 322 688
Ovriga poster 3237 730 1685 708 251 930 255 103
Summa 131 497 245 105 072 087 1149 650 1235 059
NOT 22 - STALLDA SAKERHETER
Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsinteckningar 135 707 000 66 007 000 - -
Féretagsinteckningar 50 000 000 26 000 000 - -
Aktier i dotterbolag - - 1000 000 -
Summa stéllda sakerheter 185 707 000 92 007 000 1 000 000 0
NOT 23 - ANSVARSFORBINDELSER
Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Solidariskt ansvar for skulder i deldgda handelsbolag 55 392 873 101 773 101 - -
Generell borgen for dotterbolag - - 95 505 000 65 000 000
Generell borgen for intressebolag 11 803 333 1803 333 11 470 000 1470000
Generell borgen for bostadsrattsféreningar etc 69 027 738 103 329 000 45875000 103 329 000
Generell borgen for halftenagda projektbolag - 40 000 000 - -
Lamnade garantier - 1 600 000 - -
Ovriga ansvarsférbindelser 400 000 550 000 - -
Summa ansvarsforbindelser 136 623 944 249 055 434 152 850 000 169 799 000

Koncernen har dtaganden avseende osélda lagenheter gentemot bostadsréattsforeningar till vilka man har producerat fastigheterna.
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NOT 24 - ANDELAR | DOTTERFORETAG

Kapitalandel Bokfort varde Justerat eget
% 2011-12-31 kapital
MODERBOLAGET
Wast-Bygg AB 100 81 493 668 1657 579
Wast-Bygg Projektutveckling AB 100 1 000 000 42 881 741
Wast-Bygg Gruppen AB (fore detta Lofvet | Boras AB) 60 30 000 30 000
Summa 82 523 668 44 569 320
Koncernen Org nr Sate Kapitalandel (%)
Wast-Bygg AB 556083-0829 Borés 100
HB Logistic Contractor 969700-2211 Goteborg 100
Wast-Bygg Projektutveckling AB 556655-9281 Boréas 100
Wast-Bygg Fastighets AB 556655-7541 Boréas 100
WBG Fastighets AB 556751-1513 Boréas 50
Depé i Viared AB 556740-0899 Boréas 100
Wast-Bygg Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Boréas 100
Borastrasten AB 556744-9227 Boréas 100
Trandareds Backe i Boras AB 556760-9325 Boréas 100
Horngéaddans Fastigheter AB 556674-0865 Boréas 100
Projekthus 7 i Boras AB 556805-7987 Boréas 100
Projekthus 10 i Boras AB 556805-7995 Boréas 50
Pallas 1 Fastighets AB 556728-8443 Boréas 50
ABCWB M 1-10 Fastighets AB 556821-3689 Borés 50
Wast-Bygg Fastighetsutveckling Holding AB  556825-1937 Boréas 100
Projekthus 50 AB 556842-4237 Borés 100
Projekthus 51 AB 556842-4229 Borés 100
LC Fastigheter 3 AB 556837-4911 Boréas 100
AB Ulricehamn Australien 3 556734-8924 Ulricehamn 50
Ulricehamn Arlan 4 AB 556839-2319 Ulricehamn 50
Wast-Bygg Gruppen AB (fd Lofvet i Boras AB)  556872-8260 Boréas 60

NOT 25 - ANDELAR | INTRESSEFORETAG MODERBOLAGET

Org nr Site
Auto 7H AB 556033-9789 Boras
Kapitalandel Rostrattsandel Bokfort viarde Andeli justerat eget
% % 2011-12-31 kapital 2011-12-31
Auto 7H AB 49% 49% 8 150 000 7 995 000
Summa

8 150 000

7 995 000



NOT 26 - FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAG

MODERBOLAG Aktiekapital Balanserat Summa

resultat eget kapital
Ingéende balans vid arets borjan 61 661 600 63 462 666 125 124 266
Erhélina koncernbidrag 40 000 000 40 000 000
Skatteeffekt av mottaget koncernbidrag -10 520 000 -10 520 000
Utdelning beslutad péa extra bolagsstamma -1 500 000 -1 500 000
,&terbetalning av villkorade aktieagartillskott beslutad pa extra bolagsstamma -1 500 000 -1 500 000
Arets resultat -2 614 193 -2 614 193
Eget kapital 2011-12-31 61 661 600 87 328 473 148 990 073

Aktiedgarna har lamnat villkorat aktiedgartillskott som uppgar till 38 500 000 kr (40 000 000 kr).

STYRELSEN BESTAR Av:

Uit Ojerklint Patrik Ivarson
Ordférande Verkstéllande direktor
Gunnar lvarson Boris Lennerhov

Ulf Christofferson

Revisor &r Thomas Bjérkman, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (PWC)
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www.wast-bygg.se

BORAS, HUVUDKONTOR: Postadress: Box 912, 501 10 Boras
Besdksadress: Asboholmsgatan 30, 504 51 Boras, tel: 033-23 30 00

GOTEBORG: Post- och besdksadress: Sofierogatan 3B, 412 51 Géteborg, tel: 031-733 23 00
VARBERG: Post- och besdksadress: Birger Svenssons Vag 28D, 432 40 Varberg, tel: 0340-25 06 50

e-post: info@wast-bygg.se





