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EN GOD
UTVECKLING

2015 har inneburit annu ett framgangsrikt
ar for HSB Umea. Arets resultat visar pa en
fortsatt god lonsamhet. Soliditeten har
starkts, likviditeten och kassaflodet har okat

i koncernen. Vi kan konstatera att det framfor

allt ar produktionen av nya bostader som
bidragit till det fina resultatet.

Att planera och bygga nya bostader till vara med-
lemmar ar en mycket viktig del av verksamheten.
Vart mal ar att bygga minst en (1) bostadsrattsfor-
ening per ar med i snitt 90 lagenheter. Tva viktiga
forutsattningar maste uppfyllas om vi ska kunna
uppfylla denna malséttning. For tillfallet ger kopet
av marken pa Stadsliden oss mojlighet att bygga
cirka 650 ligenheter men byggbar mark ar ett
framtida problem och fler byggratter maste ska-
pas. HSB jobbar aktivt med markforsoérjningen
men det ligger ett stort ansvar pa Umea kommun
att erbjuda ny mark till bostadsbyggarna. Ett annat
problem ér den oacceptabelt langa handlaggnings-
tiden for bygglov. Har maste kommunen se dver
plan- och bygglovsprocessen om man vill 6ka
bostadsbyggandet i Kommunen.

HALLBARHET

Héllbarhet ar ndgot som ligger oss varmt och hjarta
och genomsyrar hela var verksamhet. Saval ekono-
misk- som social- och ekologisk héllbarhet. Det
syns framfor allt i vara nyproducerade bostidder
men ocksd i hur vi utvecklar nya tjanster som bidrar
till ett hallbart samhélle. Ett exempel dr de energi-
gjanster och samordnade upphandlingar som hjal-
per medlemmar och kunder att spara pa bade pa
bade milj6 och kostnader. I dagsliget har ett antal
energioptimeringsavtal tecknats och efterfragan
pa samordnade upphandlingar fortsatter att 6ka.

IT-SATSNINGAR

Stora IT-satsningar kommer att genomféras under
de kommande aren for att effektivisera verksamhe-
ten och erbjuda kunden 6kad kundnytta genom
nya webbaserade applikationer. Under aret har vi
paborjat ett byte av hyres- och avgiftssystem, nagot
som belastat organisationen hart.

HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015

En fordel med gemensamma IT-stdd inom hela
HSB blir att det mojliggor likartade arbetsproces-
ser. Resultatet blir en mindre sarbar organisation,
okad effektivitet inom organisationen och for-
hoppningsvis dven en béttre lénsamhet inom
affarsomrade forvaltning.

FORDJUPAD SAMVERKAN - FUSION

HSB Umea ar en liten regionférening med sma
personella och finansiella resurser. Den 6kade
digitaliseringen av verksamheten och de krav som
stills pa utveckling av nya tjanster foér att kunna
mota kundernas krav innebér stora utmaningar
for organisationen och en hog arbetsbelastning
for personalen. Vi ser det darfor som strategiskt
viktigt att fordjupa var samverkan, med i forsta
hand HSB Norr, f6r att klara framtida utmaningar,
utveckla vart tjanstutbud och erbjuda hog tillgang-
lighet t6r vara medlemmar och kunder. En fram-
tida fusion skulle ge oss stora strategiska fordelar
och en starkare ekonomisk bas att sta pa. En storre
organisation gor oss kostnadseffektiva genom att vi
kan dela pa gemensamma funktioner och utveckla
specialistkompetenser gemensamt.

Slutligen vill jag tacka alla medlemmar, bostads-
rattsstyrelser och 6vriga kunder for visat fortro-
ende under aret. Jag vill ocksa tacka all personal
for en fantastisk insats och for att vi tillsammans
fortsitter att utveckla HSB Umead till en ledande
aktor inom bostadsbyggande och fastighetsforvalt-
ning inom Umea- och Vannas kommun.

Bjorn Dahlberg
Verkstdllande divektor, HSB Umed
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HSB Ume3 i stort och smatt

HSB UMEA o
| STORT OCH SMATT

HSB ar Sveriges storsta bostadskooperation med drygt 550 000 medlemmar.
Sedan 1923 har vi verkat for att skapa det goda boendet for vara medlemmar
som ager oss till 100 procent enligt principen en medlem en rost. HSB Umed
ar en av 30 sjalvstandiga ekonomiska regionforeningar i landet som
tillsammans bildar federationen HSB.

HSB Umea bildades 1933. Vart verksamhetsomrade
omfattar Sodra Vasterbotten dar vi bedriver
verksamhet i Umea och Vannas kommuner.

Vi ar ett modernt, framgangsrikt foretag med
lang erfarenhet av bostadsbyggande och forvaltning

av fastigheter. ~— — HSB UMEA

e Vibygger och saljer bostader.

o Vi ager fastigheter dar medlemmar har fortur till
lediga lagenheter.

e Vi tillhandahaller kvalificerade forvaltningstjanster till
bostadsrattsforeningar och andra fastighetsagare.

¢ Vierbjuder ett medlemskap med attraktiva fordelar.

Las mer om oss pad www.hsb.se

VISION

HSB Umea ska vara den sjalvklara
samarbetspartnern for vara med-
lemmar och andra kunder som ser
det som angelaget att skapa och
varda Det Goda Boendet.

KARNVARDEN
Engagemang, trygghet,
héllbarhet, omtanke och
samverkan — ETHOS.

UPPDRAG

Vart uppdrag ér att i samverkan
med medlemmarna skapa Det
Goda Boendet.

HSB VILAR PA KOOPERATIVA PRINCIPER

HSB ér ett av tusentals foretag och organisationer over hela véarlden som

bygger sin verksamhet pa en gemensam ideologisk plattform, de sa kallade sju
gemensamma kooperativa principerna. | kooperativ har varje medlem en rost
och darmed mdjlighet att paverka verksamheten. Inom HSB ar de sju kooperativa
principerna riktlinjer for hur vi ska omsatta vara varderingar i handling:

1. Frivilligt och 6ppet medlemskap

2. Demokratisk medlemskontroll

3. Medlemmarnas ekonomiska deltagande
4. Sjalvstandighet och oberoende

5. Utbildning, praktik och information

6. Samarbete mellan kooperativa foreningar
7. Samhallshansyn
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HSB Umea i stort och smatt

| SIFFROR

e 47 anstallda
e 9159 medlemmar

e 61 brf-medlemmar med totalt;
4 606 bostadsratter och 76 hyresréatter

e 1 382 bosparare
o Ett eget lagenhetsbestand pa 233 hyresratter

e Har forvaltningsavtal med 58 HSB bostadsrattsfor-
eningar samt uppdrag for ytterligare ett tjugotal
bostadsrattsforeningar och andra kunder.

e 60 fardigstallda bostadsratter under 2015 och

ytterligare 114 bostadsratter som byggstartats. FORVALTNINGSKUNDER
| UMEA OCH VANNAS
MEDLEMSFORENINGAR
VARA VERKSAMHETSOMRADEN
FORVALTNINGSTJANSER MEDLEMSVERKSAMHET NYPRODUKTION EGNA FASTIGHETER
e Administrativ forvaltning e For boende, bosparande e Nyproduktion i samverkan e Hyresratter och
o Teknisk forvaltning medlemmar med HSB Projektpartner lokaler i Umea

e Fortur till en bostad for
bosparare och medlemmar

e For bostadsrattsforeningar e Malsattning att bygga 1 ny

bostadsrattsforening per ar

e Energi och entreprenad
e Kundservice

HSB Kompassen - vagyvisaren till det goda boendet
HSBs gemensamma vision, uppdrag, synsatt och fokus-
omraden med gemensamma mal. HSB-foreningar, HSB-bolag
och HSB Riksforbund uppréattar verksamhetsplaner utifran
HSB Kompassen.

4
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HSBs GEMENSAMMA STYRDOKUMENT

HSB drivs och utvecklas utifran tre styrande dokument och
gemensamma stadgar. Styrdokumenten och stadgarna
fungerar som kontrakt med l6fte om att arbeta tillsammans
och enhetligt for att 6ka medlemsnyttan.
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HSBs Varumarkesriktlinjer

...ar ett styrdokument med riktlinjer for hur det gemensamma
varumarket hanteras for att tydliggéra HSBs erbjudande till
medlemmar och andra malgrupper.

HSBs Kod for foreningsstyrning

...utgar fran Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
principerna och HSBs varderingar. Syftet med koden ar att
sakra att medlemmarna har en dppen och demokratisk kontroll
av hur beslut fattas inom HSB.



FORANDRADE BEHOV STALLER
NYA KRAV PA FORVALTNINGEN

HSB Umeé hjalper bostadsrattsforeningar, samfalligheter och andra fastighets-
agare att skota forvaltningen pa ett professionellt, ekonomiskt och langsiktigt
hallbart satt — det ar en av vara viktigaste uppgifter. Vi erbjuder bade tekniska
och administrativa forvaltningstjanster samt en rad olika specialisttjanster.

Ingen kund dr den andra lik - alla har sina
egna specifika behov. Vart heltickande utbud
av tjanster inom administrativ och teknisk
forvaltning ger oss fantastiska mojligheter att
skraddarsy de tjdnster vi erbjuder utifran kun-
dens behov. Oavsett om kunden vill kopa
delar eller viljer att lata oss ta hand om
helheten sa ska de kdnna att de far hjalp att
skota forvaltningen pa ett tryggt, stabilt och
langsiktigt hallbart satt.

Eftersom vart mal ar langsiktiga och trygga
affarsrelationer sd ar vi mana om att ha en
kontinuerlig dialog med vara kunder. P4 sa
satt kan vi tidigt fanga upp forandrade behov
och optimera tjansterna. Regelbundna drift-
moten, ordforandetraffar och tematraffar ar
bara nagra av de tillfillen dar vi har mojlig-
het att kommunicera med vara medlemmar
och kunder for att fanga upp synpunkter och
behov. En annan stor férdel ar var narhet till

” Var lokala narvaro ar en stor fordel.

kunden och att vi tillhandahaller alla tjanster
lokalt. Det gor det litt att komma i kontakt
med ritt person och kunden far tillgang till
den kompetens man behover.

De senaste aren har kraven pa tillginglig-
het 6kat och allt fler efterfragar digitala
tjanster. I och med att de flesta kunder vill ha
storre flexibilitet och frihet att kunna ta del
av vara tjanster nar det passar in i livspusslet,
sa véljer de i allt hogre utstriackning att kopa
vara digitala tjanster. Idag har de flesta gatt
over till elektronisk fakturahantering och att
godkdnna nya medlemmar via HSB Portalen
ar en sjalvklarhet som bade har snabbat upp
och foérenklat hanteringen.

ALLT FLER TJANSTER

KAN ERBJUDAS DIGITALT

Det ar en stor utmaning for en liten organisa-
tion som HSB Umea att hinga med i den allt
snabbare utvecklingstakten. Samverkan med
andra foreningar blir strategiskt viktigt om vi
ska kunna erbjuda vara kunder tjanster som
moter deras behov av 6kad digitalisering och
tillgdnglighet. Genom bildandet av HSB
Affarsstod ar malet att vi ska kunna 6ka tak-
ten och samverka i storre grad mellan HSB-
foreningarna i landet. Att utveckla nya 16s-
ningar gemensamt och anvianda samma
system inom hela HSB gor att vi kan minska
vara kostnader pa sikt och anvanda resur-
serna pa ett smartare sitt. Fokus fér bolaget
ar att vara kunddrivet sa att det fangar HSB-
verksamheternas behov och omvandlar dessa
till IT-l6sningar och tjanster.

HSB Umea paborjade under hosten over-
gangen till ett nytt gemensamt fastighetssys-
tem, under varen kommer vi dven att starta
ett pilotprojekt for ett nytt felanmélansystem.
Det innebdr att vi under en kort period kom-
mer att byta ut tva av vara viktigaste It-system,
nagot som kan liknas vid ett hjart-, lungbyte
och som kommer att stélla stora krav pa
organisationen.

En ny digital tjanst som utvecklats och som
vi hoppas att vi pa sikt kommer att kunna
erbjuda vara kunder ar HSB Kohantering.
Det ar en l6sning som skapar en hog automa-
tiserad hantering av kéer och uthyrning av
p-platser/garage/férrad via HSB Portalen for
de kunder som véljer att kopa tjdnsten.

HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015



Forvaltning

Vart tjansteutbud

Har presenteras ett urval av
vara tjanster. Las mer pa:

KUNDSERVICE HSB SERVICE
www.hsb.se
Kreditupplysningar Fastighetsskotsel
Paminnelser Hyresférhandlingar
och inkasso Felannmalan
Hyresavtal Lokalvard
Panthantering Snickeritjanster
NS . .
Aviseringar \)“DA VAR/ Driftvervakning
N A
Overlatelser « Brandskydds-
é kontroll
Kontroll- ;) _
uppgifter = Tillsyn
-n undercentaler
STYRELSER, o
KUNDER 2 Lekplats-
EKONOMISK > besiktningar
FORVALTNING g
. =
>
Bokforing ‘De ENERGI &
Budget och 4’ ENTREPRENAD
flerarsprognoser UNDTEA\“ Utredningar
Bokslut Upphandlingar
Fakturahantering Partneringavtal
Lan och placeringar Projektledning
Finanskalkyler Energioptimering
Lone- och arvodeshantering Underhallsplaner
Moms, skatter och Remavtal EL
avgifter OVK*
HSB AFFARSSTOD AB

HSB Affarsstod ar ett helagt dotterbolag till HSB Riksfor-
bund. Det ett nytt bolag, sedan januari 2015, som lagts
till HSB-familjen och som ar en viktig del i arbetet med att
starka HSBs konkurrenskraft i hela landet

och ytterligare skapa nytta och varde for

kunder och medlemmar. Bolaget kom-
mer att fokusera pa vardeskapande
digitala tjanster och darmed skapa
annu battre forutsattningar for HSBs
lokala narvaro.
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HSB-PORTALEN

Via HSB-portalen kan vara medlemmar och kunder ta del av
en rad av vara tjanster digitalt. Portalen ar ocksa var nya
primara kommunikationskanal ut till bostadsrattsforeningarnas
fortroendevalda nar det galler information, dokument och
blanketter som ror styrelsearbetet. Exempel pa tjanster via
HSB-portalen ar: foreningsdokument, dverlatelser, panter och
andringsanmalan styrelse.



Forvaltning

ADMINISTRATIV FORVALTNING TEKNISK FORVALTNING

Den administration som kravs for att uppfylla kraven Genom vara tekniska forvaltningstjanster ser vi till att
som stalls pa en forening innebar ett stort ansvar och kunden far hjalp med den inre och yttre skétseln av
en hel del tid och arbete for en styrelse. Genom HSB fastigheterna pa ett professionellt, ekonomiskt och
Umeas administrativa tjanster underlattas styrelsens langsiktigt hallbart satt. Vi tycker att det ar viktigt med
arbete. Precis som ovriga forvaltningstjanster sa kan kontinuitet och trygghet i vara forvaltningstjanster.

de administrativa avtalen skraddarsys for att passa Darfor far varje kund "en egen” fastighetsskotare
kundens behov och kan omfatta allt fran valda delar till och lokalvardare. Resultatet blir en mer personlig
helheten. De administrativa tjansterna omfattar allt fran fastighetsservice som utgar fran kundens behov och
bokforing och bokslut till Iagenhetsregister, overlatelser dar vi lar kanna foreningen utan och innan.

och mycket mer.

FORVALTARTJANST
‘\ vl Vi ser idag en trend att allt fler styrelser vill lagga fokus pa att fatta
SO -y beslut pa sina styrelseméten och déremellan lamna dver ansvaret for
: 7 i _.._'x‘ foreningens verksamhet till ndgon annan. Detta méarks framforallt nar
%- & ‘Y‘. vi far in offertforfragningar fran nya kunder men ocksa i samband med

o bostadsrattsforening. For att kunna mota den nya efterfragan har vi borjat
se Over hur vi ska kunna erbjuda en forvaltartjanst till alla de kunder som
efterfragar tjansten. Idag erbjuder vi tjansterna till flera nya, stora kunder.

& ‘\1 att vara befintliga kunder fér allt svarare att rekrytera vicevard till sin
\

UPPHANDLING

Vid upphandling av renoveringsarbeten
ar det mycket att tanka pa for en
bostadsrattsforenings styrelse. Kraven
ar stora och om man inte har kompetens
och ar noggrann riskerar man att

saker kan ga fel, nagot som kan bli
kostsamt for foreningen. Det ar har
vara upphandlingstjanster kommer in.
Vid stora projekt kan vi ta ansvar for
helheten sa att styrelsen endast har oss
som motpart. Vi tar hand om allt fran
upphandling till besiktningar och allt
redovisas Oppet. Att huvuddelen av de
projekt vi genomfor samordnas for flera
kunder gor dessutom att kostnaderna
kan hallas nere.

ENERGITJANSTER

El och varme star for en hog andel av en bostadsrattsforenings
kostnader. Manga kunder har de senaste aren vant sig till

oss for att fa hjalp med att minska energiforbrukningen. Vi

ser till helheten i fastigheterna och barjar darfor med en
energikartlaggning. Pa sa satt far styrelsen en helhetsbild

av vilka atgarder som behdver genomforas for att minska
energiforbrukningen och i vilken ordning de ska genomfdras for att
fa ut den effekt man onskar. Driftoptimeringsavtal ar en ny tjanst som
vi erbjuder de foreningar som investerat i nya effektiva anlaggningar for
att de ska styras pa ett effektivt satt och energiforbrukningen héllas nere.

8 HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015



Energi & Entreprenad

KONSULTVERKSAMHET
MED SPECIALISTKOMPETENS

Det ar mycket att halla reda pa nar det ar dags att renovera fastigheterna.
Lagstiftningen staller allt hogre krav pa en bostadsrattsforenings styrelse.
Det senaste kravet pa elektroniska personalliggare pa byggarbetsplatser,
som aven omfattar mindre ombyggnader i exempelvis bostadsrattsforeningar,
ar bara ett exempel. HSB Umeas Energi- och entreprenadavdelning med

Par Johansson i taten har en fulltecknad agenda med méanga forfragningar
fran bostadsrattsforeningar som behover hjalp.

VAD HAR FOKUS LEGAT PA

UNDER ARET SOM GATT PA ENERGI-

OCH ENTREPRENADAVDELNINGEN?

— Vi har haft en bra tillstromning av projekt.
Bredden har varit stor med allt fran tak-,
fonster- och kulvertbyten till malningsarbe-
ten. Huvuddelen av de projekt vi arbetat med
har varit samordnade upphandlingar dar ett
antal bostadsrattsféoreningar gatt ihop i en
gemensam upphandling for att halla nere
kostnaderna.

OM DU SKULLE GE KUNDERNA NAGRA

GODA RAD, VAD SKULLE DET VARA?

— For det forsta ar det viktigt att ha god
framforhallning och planering. Hall ett trear-
igt perspektiv pa underhallsplanen och fatta
beslut om étgarder i god tid sa kan vi hjlpa
till och planera fér en samordnad upphand-
ling. Om man till exempel vill ha malnings-
arbeten genomférda under sommaren sa bor
upphandlingen ske under hosten/vintern. I
annat fall riskerar man ett mycket hogre pris
om man 6verhuvudtaget far tag pa nagon
som har tid att ta pa sig jobbet.

— Det ar ocksa viktigt att man tinker pa
helheten. Om det enligt underhallsplanen ar
dags att mala om trapphusen sa kan det vara
bra att tinka ett steg langre for att {4 ett
lyckat resultat. Hur dr det till exempel med
ligenhetsdorrarna och belysningen? Ska det
bytas om nagra ar sa ar det férmodligen
battre att gora allt pa en gang sa man far en
helhet och slipper nya upphandlings- och
etableringskostnader.

HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015

— En tredje sak jag skulle vilja trycka pa ar
vikten av att tinka till och borja i ratt anda,
sarskilt nir det galler energiatgarder men
ocksa andra renoveringsarbeten. Om man
vill géra nagot at energikostnaderna ar det
viktigt att starta med en energikartliggning
som sedan far ligga till grund fér kommande
atgarder - vad man ska gora och i vilken
ordning. I annat fall riskerar man att de
atgidrder man vidtagit inte far 6nskad effekt.
Bara for att det fungerar med virmepump i
en forening s behover inte det vara den
basta atgarden i en annan — alla fastigheter
ar olika.

VAD HANDER UNDER 2016?

— Vi kommer att ta nésta steg och erbjuda ett
driftoptimeringsavtal till de féreningar som
investerat i nya effektiva anldggningar. For
att fa ut maximal effekt av investeringen sa
maste anldggningen styras pa ett effektivt sitt
sa att energiférbrukningen hélls nere. Extra
viktigt blir det med den nya prismodell som
Umed energi infort dar man tecknat avtal pa
ett visst maximalt effektuttag. Om man 6ver-
stiger den avtalade effekten vid nagot tillfalle
sa kommer féreningen att bli debiterade for
overuttaget, nagot som kan bli vildigt kost-
samt.

— Under varen kommer vi ocksa att genom-
féra en foreldsningsserie pa temat energi dar
vi bland annat tittar ndrmare pa framtida
l6sningar som till exempel solceller och
laddstolpar for elbilar.

Par Johansson
Chef Energi-
och Entreprenad

” Vi tanker
pa helheten.



Nyproduktion

HOGT TRYCK PA
NYPRODUCERADE
BOSTADER

Att bygga och utveckla boenden ar en viktig del
av vart uppdrag. Vi vill vara en foregangare nar
det galler att utveckla boendet och skapa bra
bostader. Ambitionen ar att man ska trivas och
ma bra i vara hus. Dessutom byggs alltid vara
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hus med omfattande hansyn till miljon.

Umed ar en expansiv ort dar utvecklingen
gar snabbt. Medelaldern i Umea ér lag och
manga kidmpar for att hitta ett eget boende.
Vi kan konstatera att efterfragan pa ny-
producerade lagenheter idag ar sa stor i
Umea att manga véljer att borja bospara for
att fa chans att kopa en nyproducerad HSB-
lagenhet — till skillnad fér bara nagot ar
sedan da vi riskerade att std med lediga
lagenheter nar det var dags for inflyttning.

Trenden ar att manga unga idag viljer att
kopa en bostadsratt som sitt forsta boende -
en klok investering som ofta ger en ldgre
manadskostnad an i en hyresritt. Detta ar
ocksa nagot som avspeglar sig i vara senast
projekt dar vi framfor allt valt att bygga lite
mindre, yteffektiva ligenheter som passar
bade som ett forsta boende men ocksd en
lite aldre malgrupp och ensamhushall.

INFLYTTNING | UTSIKTEN 2 PA SANDAKERN

I augusti och september stod brf Utsikten 2
pa Sandakern klar for inflyttning. Forening-
en bestar av 60 trevliga, yteffektiva lagenheter
med harliga balkonger i tva vaderstrack och
en gron, bilfri innegard som lockar till
samvaro. I och med inflyttningen i brf
Utsikten 2 ar alla vara projekt pa Sandakern
fardigstallda.

PROJEKT PA GANG

Pa Marieho6jd nara Mariehems centrum och
Universitetet dger HSB mark tillsammans
med Peab. I den helt nya stadsdelen kommer

vi att bygga drygt 650 nya ligenheter forde-
lade pa flera bostadsrittsforeningar under de
kommande dren. Marieh6jd kommer att fa
en storstadskaraktir som vi skapar genom
lummiga innergardar och variation i bade
fasadernas fargsittning och hdgjder. For att
nyttja marken pa basta sitt och frigéra ytor
for samvaro, grillning, lek och avkoppling sa
bygger vi garage under husen. Produktionen
ar redan i full gang och intresset for det nya
omradet har varit stort.

” Vi bygger inte bara hus
- vi skapar det goda boendet.

Brf Marieh6jd 1 bestar av 114 ligenheter
fordelat pa tre huskroppar. Den forsta
etappen av projektet siljstartades i slutet av
2014 och nar vi sedan slippte etapp 2 till
forsaljning i slutet av februari 2015 kunde vi
konstatera att lagenheterna salde slut i
rekordfart. Redan innan spaden satts i mar-
ken var alla lagenheter silda. Forsta spadta-
get i omradet togs den 5 maj och forsta
inflyttning i omradet beraknas till oktober
2016. Vi kan vi konstatera att en stor andel av
de som kopt ldgenhet i foreningen ar fodda
pa 90-talet. Lagenheternas storlek, utform-
ning och laget ndra Umea Universitet dr
sakert en bidragande orsaker till detta.

Brf Marieh6jd 2 ar nésta projekt som
kommer att saljstartas i februari 2016.
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Foreningen bestar av totalt 105 ligenheter och
vi kan konstatera att intresset for projektet har
varit mycket stort bland vira bosparare. Aven
har ligger fokus pad lite mindre, yteffektiva
ligenheter men lagenhetsvariationen ar har
nagot storre dn i vara senaste projekt vilket kan
passa en lite bredare malgrupp. Forsta inflytt-
ning i féoreningen beraknas till kvartal 1, 2018.e

HSB Umeas mal ar
att fardigstalla en ny
bostadsrattsforening

varje ar.

5 maj: Forsta spadtaget brf Mariehdjd 1

HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015

HALLBARA AMBITIONER

Vi arbetar for att byggnaderna ska miljocertifieras och
na niva Silver enligt systemet Miljobyggnad. Det innebéar
lag miljobelastning, god innermiljo med naturliga material
och att husen projekteras med hogt stallda energikrav.
Med ett klimatsmart tankesatt redan fran borjan far
bostaderna en hallbar utformning nar det galler miljo och
energi. Det leder till en lagre driftskostnad och ett bra
utgangslage for att forvalta bostadsrattsforeningen i
framtiden.

— Valisolerat klimatskal

— Uppvarmning via fjarrvarme

— Energisnala maskiner

- Hog varmeétervinning

— Femledarsystem for elen i husen

— Miljodatabas for kontroll av de material som

byggs in i husen.

lllustration av brf Mariehojd 2



Egna Fastigheter

Benny Hansson
Férvaltare Egna Fastigheter
HSB Umea

EFTERTRAKTADE

HYRESRATTER SKAPAR

MEDLEMSNYTTA

HSB Umeé ager idag atta fastigheter med totalt 233 lagenheter och ett tjugotal
lokaler. | arbetet med att erbjuda Det Goda Boendet till vara medlemmar sa fyller
vara egna hyresfastigheter en viktig funktion. Mojligheten att fa fortur till en
lagenhet lockar manga nya medlemmar och bosparare varje ar.

VAD HAR HANT UNDER 2015?

— En strategiskt viktig fraga ar foradlingen av
vara fastigheter for att 6ka driftsnettot, hoja
fastigheternas marknadsvéirde och resultatet
for koncernen. Lappkastet som ligger pa
Berghem mitt emot Universitetet ar den
fastighet som stir ndrmast pa tur att utveckla.
Vi har under aret paboérjat en uppfraschning
av trapphusen och en inventering av ligen-
heterna infér en eventuell uppgradering.
Dar utreds aven mojligheten att bygga till en
4:e vaning med sma lagenheter pa delar av
fastigheten.

— Under aret har kontoret byggts ut och
en ny lokal firdigstillts for HSB Umeas
kundcenter. Vi har fatt en ny trevlig entré
och blivit mer synliga ut mot Skolgatan.
Ventilation och virmesystem ar baserat pa
den senaste tekniken som ger positiva effek-
ter pa energiférbrukningen samtidigt som vi
far ett bra inomhusklimat for vara anstallda.

Lappkastet som ligger pa Berghem

mitt emot Universitetet dar den fastighet
som star ndrmast pa tur att utveckla.

12

FINNS DET YTTERLIGARE
UTVECKLINGSPLANER?

—Ja, en annan fastighet vi har planer pa att
utveckla ar Njord 20 pa Kungsgatan i cen-
trala Umed. Dar har vi planer pa att bygga till
en ny, lite hogre huskropp pa innergarden

med en kombination av kommersiella loka-
ler och liagenheter. Vi har fitt ett godkan-
nande fran Kommunen att fortsatta utreda
en tillbyggnad av fastigheten men ett eventu-
ellt bygglov och en byggstart ligger lite lang-
re fram i tiden.

HUR JOBBAR NI MED HALLBARHET

| EGNA FASTIGHETER?

— HSB Umea vill vara en forebild i arbetet
med att minska fastigheternas klimatpaver-
kan genom att arbeta aktivt for att minska
koldioxidutsldppen och energiférbrukning-
en. Vi ser det som en sjalvklarhet att vi ge-
nom investeringar i vara egna fastigheter ska
forega med gott exempel och ocksa kunna
fungera som referensobjekt for bostadsratts-
foreningar som vill minska sina energikostna-
der. Under dret som gatt har vi bland annat
investerat i en renovering av virmepumpsan-
laggningen i var fastighet pa Ostra Ersboda.
Atgirden kommer att utvirderas ytterligare
men vi ser redan nu att energiférbrukningen
minskat avsevart.

Hyreslagenheter i
det egna bestandet.
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Egna fastigheter

Var egna fastighet: Lyktgubben

Vart fastighetsbestand

HSB Umea Antal
Fastighetsbeteckning Plats Boyta Lokalyta bostader
Balder 9 Centrum 1784 1536 29
Lappkastet 2 Berghem 2131 374 43
Krukan 17 Ostra Ersboda 3963 0 56
Lyktgubben Tomtebo 1780 0 24
Flyttfageln 4 Mariehem 0 500 0
Fastighets AB Tegelhdrnan Antal
Fastighetsbeteckning Plats Boyta Lokalyta bostader
Njord 20 Centrum 1738 2 046 20
Njord 24 Centrum 1081 1489 16
Dyckerten 5 Centrum 3698 468 45
HSB Umea med dotterbolag 233

Forbrukning egna fastigheter

FJARRVARMEFORBRUKNING ELFORBRUKNING
kWh/kvm kWh/kvm \{indkraft
0 T 64,1 Ovrig el
127,6 54,4 55,3 512
121,4 122,8 49,1
110,0
106,7
o\“ 1 &) ™ 2 0
N
¥ J \"Y W \ ™
NP GIIPN %Qx\ %qu’ ‘19\% & %Q\Q’
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Medlemskapet

14

MEDLEM | HSB - ETT SMART
VAL MED MANGA FORDELAR

Medlemmarna utgor grunden i var verksamhet. Eftersom vi ar en kooperation
ar medlemmarna ocksa vara agare. Att vara medlem i HSB ar ett smart val med
manga fordelar bade for privatpersoner och for bostadsrattsforeningar.

Vi kan konstatera att tillstromningen av med-
lemmar och bosparare ar stabil. Vid arsskiftet
uppgick medlemsantalet till 9 159 vilket
innebar en 6kning pa cirka 1,8 procent. Med
det uppnar vi inte riktigt vart uppsatta mal pa
en treprocentig 6kning per ar. Fér bosparare
var 6kningen daremot nira 13 % - fran 1225
till 1382! Fér manga lockar mojligheten att fa
fortur till en bostad pa Umeas heta bostads-
marknad, bade till nyproducerade bostadsrat-
ter och till vara hyresratter.

MEDLEMSFORDEL

Det individuella medlemskapet i HSB inne-
haller en rad férdelar. Dessa kommunicerar
vi genom vart medlemsmagasin Hemma i
HSB och pa var webb. Det kan vara allt fran
medlemsrabatter pa hotellrum till malarfarg
eller biljetter till olika idrottsevenemang.
Dessutom finns var juridiska radgivning som
kostnadsfritt svarar pa boenderelaterade
fragor fran medlemmarna.

BOSPARA | HSB - ETT SMART VAL
Mojligheten att bospara ar kanske den fram-
sta fordelen med medlemskapet. Att bospara
i HSB kan 6ppna nya méjligheter pa en het
bostadsmarknad. Fordelningsprincipen ar
enkel och fungerar pa samma satt bade nér vi
fordelar nyproducerade bostadsratter som
lediga HSB-dgda hyresritter. Den som anmaélt
intresse och har flest bosparpoang far vilja
forst.

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOM MEDLEM
For narvarande ar 61 bostadsrattsféoreningar i
vart verksamhetsomrade medlemmar i HSB
Umea och antalet 6kar varje ar i och med att
vi bygger nya foreningar. Som foértroendevald
i en bostadsrittsforening ger medlemskapet i

HSB ett stdd och en trygghet. HSB-ledamo-
ten dr kanske den mest uppskattade med-
lemsféormanen. Det dr en person med god
kdnnedom om styrelsearbete som utses av
HSB Umea till varje bostadsrittsférening for
att stotta styrelsen i det ansvarsfulla uppdra-
get. En annan mycket uppskattad medlems-
féorman ar den kostnadsfria juridiska med-
lemsradgivningen dit en bostadsrattsférening
som har problem kan vinda sig for att fa rad
och kunskap, till exempel vid knepiga med-
lemsdrenden.

UPPDATERADE STADGAR

Under 2015 har vi arbetat aktivt for att HSB
Umeas bostadrattsféoreningar ska anta nya,
uppdaterade Normalstadgar for HSB brf.
Stadgarna var en av huvudpunkterna pa den
ordforandetriff som anordnades under varen
och styrelserna har dven kunnat fa radgivning
och stod i stadgeprocessen. De nya stadgarna
ar anpassade till de nya reglerna fér andra-
handsuthyrning och avskrivningar. En annan
stor férandring blir att de flesta bostadsratts-
féreningarna nu lamnar de s kallade
"Umeastadgarna” till férman f6r HSBs
Normalstadgar.

Vv
'y
v ) 1382

' 1225
\ -

2014-12-31 2015-12-31
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MEDLEMSFORDELAR

Fordelar som medlemskapet ger for:

BOSTADSRATTSFORENINGEN

e HSB-Ledamot
Ledamot i styrelsentsedd av HSB
— for stod och rad i styrelsearbetet

Utbildningar

Ett brett utbildningsprogram om bland
annat styrelsearbete, ekonomi, juridik
och kommunikation.

Aktuell information
Nyheter och kunskap via traffar,
HSB Portalen och nyhetsbrev.

Juridisk radgivning
Juridisk radgivning for
styrelseledamoter fran HSBs jurister.

Egen hemsida
Moajlighet till bostadsrattsforeningens
egen hemsida under hsb.se.

Medlemstidningen HSB Uppdraget
Inriktning mot styrelsens arbete

med information om bostadsjuridik,
upphandlingar, energifragor och
mycket mer.

HSB Ume4 har sedan foregaende ar okat
medlemsantalet med ca 1,8 %. Fran 8 995

Négra fordelar och formaner for:
ar 2014 till 9 159 &r 2015. ‘ ! ENSKILDA MEDLEMMAR

Medlemstidningen Hemma i HSB
Inspiration och praktiska tips om hem
och bostad. Utkommer 6 nr/ar.

Medlemsrabatter
Rabatt pa manga varor och
tjanster som ror boendet.

Ny bostad

Tillgéng till utbudet av nya bostader
i hela landet. Majlighet att hyra HSB-
agda hyreslagenheter.

Hemforsakring
Skraddarsydd hemforsakring
till 1ag kostnad.

Juridisk och
familjerattslig radgivning
Kostnadsfri radgivning fran experter.




Medarbetare
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MEDARBETARNA AR
KARNAN | VAR VERKSAMHET

Vi vill skapa bostader dar manniskor trivs och kanner trygghet. Var
engagerade personal ar en av de viktigaste kuggarna i arbetet med att

skapa det goda boendet.

Det ér tack vare vara ekonomer, energiingen-
jorer, forvaltare, fastighetsskotare, kundcen-
termedarbetare, lokalvardare m.fl. som vi
kan erbjuda tjanster av hog klass till vara
kunder. En sak vi alla har gemensamt, och
som ska genomsyra all verksamhet, ar var
vardegrund (ETHOS). Under hosten har vi
tillsammans med representanter fran alla
personalgrupper arbetat fram en gemensam
tolkning av ETHOS som beskriver vért satt
att forhalla oss till varandra och till vara
kunder i det dagliga arbetet. Det beskrivs
bland annat genom vart Kundlofte.

PERSONALFORSORNING OCH KOMPETENS
Personalen ar jamnt fordelad vad galler
andel kvinnor och méan. Daremot dr huvud-
delen av den administrativa personalen
kvinnor medan samtliga fastighetsskotare ar
man. Medeldldern ar 47,8 ar vilket innebar
att vi star infér en generationsvixling inom
de narmaste aren. Detta, plus att vi idag ser
en allt storre efterfrigan av mer kvalificerade
tjanster, som till exempel radgivning och
entreprenadverksamhet, gor att vi maste
arbeta strategiskt for att attrahera ratt kom-
petenser i framtiden. Vi maste vara en attrak-
tiv arbetsgivare.

Det vara kunder anser vara en av de vikti-
gaste faktorerna vid val av fastighetsforvaltare
ar personalens kompetens. Att fortsatta
kompetensutveckla var befintliga personal
samt att attrahera och sedan behalla nyrekry-
terade kompetenser blir darfor strategiskt
viktigt for var framtida utveckling.

OKADE SJUKTAL

Under ett antal ar har trenden varit att sjuk-
talen stadigt har gatt ner. Fran att ha legat pa
hoga 10 procent ar 2008 nadde vi en lagsta-

niva pa 2,0 procent under 2014. Den nedat-
gaende trenden har nu tyvarr brutits da vi
drabbats av ett par langtidssjukskrivningar. I
och med att vi inte &r sa manga anstallda i
organisationen sa slar varje sjukskrivning
hart mot sjuktalen. Vi fortsitter arbeta aktivt
for att fa ner sjukfranvaron och komma
tillratta med problemen, dels genom langsik-
tigt forebyggande friskvardsaktiviteter men
ocksa genom att arbeta aktivt med att utreda
langtidssjukskrivningar.

"Kundltiftet beskriver vart
forhallningssatt mot kunden och
mot varandra.

SAMVERKAN FOR UTVECKLING
Under hostens personalkonferens var sam-
verkan med andra HSB-foreningar en av
huvudpunkterna pa agendan. Idag gar ut-
vecklingen allt snabbare och det stalls hoga
krav pa verksamheten for att klara av att
mota konkurrensen och leverera anpassade
tjanster till vira medlemmar och kunder.
Genom att samverka med andra féren-
ingar och dela med oss av vara kunskaper
och kanske ocksa dela pa vissa nyckelkompe-
tenser kan vi vassa vart kunderbjudande och
halla en hogre serviceniva mot vara kunder.
Inom manga omraden ar vi for sma for att ha
egen spetskompetens men genom att dela pa
resurser kan vi dnda uppfylla de krav som
stalls och skapa méjligheter till langsiktig
expansion. Dessutom har féreningarna ocksa
utvecklat olika kompetenser och kommit
olika langt i utvecklingen av nya tjanster.
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Medarbetare

Alla medarbetare pa HSB Umea.

TOTAL SJUKFRANVARO

7%
6%
5%
HSB UMEA
3%
2%
1% Vi ar ENGAGERADE genom att vi
....tar ansvar for vart uppdrag
....gOr vart basta for kunden
Vi bidrar till TRYGGHET genom att vi
ANDEL KVINNOR OCH MAN ....erbjuder kunskap, erfarenhet och stod
....haller det vi lovar och aterkopplar till kunden
Vi bidrar till HALLBARHET genom att vi
....ar aktsamma om kundens och vara resurser
.... ar langsiktiga i vart agerande
Vi & OMTANKSAMMA genom att vi
....ar lyhorda for kundens behov
.... respekterar vara kunders olikheter
Vi bidrar till SAMVERKAN genom att vi

....vardar vara relationer med kunden och tar
Kvinnor: 52% Man: 48% initiativ till kontakt

2011 2012 2013 2014 2015

Anstéllda i koncernen

....jobbar i kundteam och samarbetar i alla led
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2015 | SIFFROR

Har redovisas nyckeltal for verksamhetsaret 2015 gallande koncernen HSB Umea.

SOLIDITET ENLIGT HSB KOD
Andelen av koncernens tillgangar (till marknadsvarde)

som &r finansierade med egna medel. Avrundat i heltal.

56%

(OPN ¢
Ol O

2011 2012 2013 2014 2015

NETTOOMSI'-'\TTNING, mkr
Summan av alla intdkter under aret.

2011 2012 2013 2014 2015

BALANSLIKVIDITET

Omséttningstillgangar i procent av kortfristiga skulder
2015 | 67,89%
2014 - 91,74%
2013 | 91,90%
2012  67,08%
2011 | 72,04%

0% 100%

30
25
20
15
10

JUSTERAT EGET KAPITAL, mkr
Koncernens nettoresultat fore betald skatt

2011 2012 2013 2014 2015

RANTABILITET PA
JUSTERAT EGET KAPITAL, i %

Resultat efter finansiella poster i
procent av justerat eget kapital.

\/

2011 2012 2013 2014 2015

ANTAL MEDLEMMAR inkl. BRF
T.o.m 2015-12-31
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STYRELSEN

Styrelsen

Styrelsen for utses av HSB Umeas agare vid foreningsstamman. De har som framsta
uppgift att sakra agarnas intressen. Det innebar att verksamhetens ska bedrivas enligt
faststallda styrdokument och med en god Iénsamhet. Aven arbetstagarrepresentanter
fran Unionen och Fastighetsanstalldas forbund finns representerade i styrelsen.

OLLE KARLSSON w
Ordférande

Till styrelsen: 1991 Fodd: 1949

Bor: HSB brf Logen, Umea

Ovriga uppdrag: HSB-edamot, ordférande

i brf Logen, Kavalleristen

Utbildning/Erfarenhet: Handelsgymnasium,

Marknadsansvarig banktjansteman.

ERIK SELANDER

Vice ordférande

Till styrelsen: 1999 Fodd: 1945

Bor: HSB brf Karnan, Umeé

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot, ordférande
i brf Karbinen Utbildning/Erfarenhet:
Byggnadsingenjor, Gymnasielérare, Facklig
ombudsman, Scenméstare

JANET AGREN

Ledamot

Till styrelsen: 2011 Fodd: 1978

Bor: HSB brf Skvadronen, Umea

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot, ledamot i
Kommunstyrelsen, Kommunfullmaktige
Utbildning/Erfarenhet: Miljo pol.mag.,
Ordférande Aldrenamnden Umea Kommun

BERTIL SAWERT

Ledamot

Till styrelsen: 2006 Fodd: 1951

Bor: HSB brf Biologigrand, Umea

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot, ordforande
i brf Biologigrand Utbildning/Erfarenhet:
Universitetsadjunkt, Arbetsterapeut

DAN-OLOF HAMMAR
Suppleant

Till styrelsen: 2012 Fodd: 1945
Bor: HSB brf Krukan, Umea

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot
Utbildning/Erfarenhet: Yrkesofficer,
hogskoleutbildning ekonomi.

MONICA SANDBERG

Ledamot - Personalrepresentant Unionen

Till styrelsen: 2011

Fédd: 1970

Utbildning/ Erfarenhet: Kundcenter HSB Umea
Ovriga uppdrag: HSB-edamot
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MARIA GRIPENHOFTNER
Ledamot

Till styrelsen: 2012 Fodd: 1969

Bor: Hyresratt i HSB Umea

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot,

Ordférande Roda Korsets Umeékrets
Utbildning/Erfarenhet: Fil.kand juridikstud.,
Specialpedagogik, Ledarskap

MIKAEL HEDLUND

Ledamot

Till styrelsen: 2009 Fodd: 1972

Bor: Hyresratt i HSB Umeé

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot,
Ordférande i HSB Vind
Utbildning/Erfarenhet: Egen foretagare,
Certifierad styrelseledamot, Yrkesofficer

HAKAN OTTOSSON

Ledamot

Till styrelsen: 2006 Fodd: 1975

Bor: HSB brf Kaplanen, Umea

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot,

Revisor i It-forening
Utbildning/Erfarenhet: Tekniker, Konsult,
Yrkesofficer, Projektledare

GUNILLA LIDSTROM
Suppleant

Till styrelsen: 2014
Fodd:1953

Bor: HSB brf Hede, Umea
Utbildning/Erfarenhet: Avd. chef Barn- och
ungdomscentrum, Medicinsk sekreterare.

KENT NILSSON

Ledamot - Personalrepresentant
Fastighetsanstalldas forbund

Till styrelsen: 2011

Fodd: 1965

Utbildning/Erfarenhet: Fastighetsskotare

KRISTINA SVENSSON

Suppleant - personalrepresentant Unionen
Till styrelsen: 2011

MATS ALFREDSSON
Suppleant - Personalrepresentant
Fastighetsanstalldas forbund

Till styrelsen: 2015
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Foreningstyrningsrapport

20

FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB Umea tillampar de HSB-gemensamma styrdokumenten HSB Kompassen,
HSB Varumarkesriktlinjer och HSB Kod for Foreningsstyrning. Denna rapport ar
upprattad enligt riktlinjerna i HSBs kod for foreningsstyrning.

Foreningsstyrningsrapporten fér 2015 har i
likhet med tidigare ar inte granskats av foéren-
ingens revisorer och utgor inte en del av de
formella arsredovisningshandlingarna.

BAKGRUND

Koden ér utformad sarskilt for HSB och utgar
fran Svensk kod for bolagsstyrning, de koope-
rativa principerna och HSBs kdarnvarderingar.
Syftet med koden ar att den ska utgora ett
internt verktyg for att sakerstilla en 6ppen och
genomlyst organisation dar varje medlem som
sa onskar ska ha insyn i verksamheten och
moijlighet att paverka. Koden ska ocksa bidra
till att HSB for medlemmarna drivs hallbart
och ansvarsfullt samt styrs pd ett for medlem-
marna sa effektivt satt som maojligt.

Koden innebar bland annat att arsredovis-
ningen kompletteras med denna foéreningsstyr-
ningsrapport som beskriver hur HSB Umea
tillampat koden under rikenskapsaret 2015.
Tillampningen av Koden sker enligt principen
”folj eller forklara”. Det innebar att reglerna
inte ar tvingande men om HSB Umea i nagot
avseende avviker fran koden ska skélen for avvi-
kelsen redovisas i denna foreningsstyrningsrap-
port.

Till grund for styrning av koncernen ligger
forutom foreningens stadgar och dotterbola-
gets bolagsordning dven lag om ekonomisk
forening, aktiebolagslagen, samt andra tillamp-
liga lagar och regler. Féorutom de interna
styrdokumenten f6r HSB-rorelsen arbetar HSB
Umea dven i enlighet med de synsitt inom
finans, utveckling, kvalitet, miljo, information
och kompetensutveckling som har antagits av
HSBs forbundsstimma.

TILLAMPNING AV KODEN
HSB Umea foljer Koden med undantag for
nedanstaende punkter:

1.2.5 Val av ordforande. Da styrelsen internt
bedoéms ha den basta kinnedomen om grup-
pens kompetens och vilka arbetsformer som
ska tillimpas har stimman beslutat att styrelsen
aven fortsattningsvis skall konstituera sig sjalv
och utse ordférande.

3.1.3 Suppleanter. HSB Umea har valt att gora
avsteg fran koden och behdlla dessa i forening-
ens styrelse. Genom att de narvarar vid styrel-
sens sammantraden skapar de ett 6kat engage-
mang och insyn i foreningens verksamhet.
Suppleanterna tillfor ocksa styrelsen en bredare
kunskapsbas genom sina olika erfarenheter.

Pa foreningens hemsida finns en sarskild
avdelning "Foreningsstyrning” dar information
som ror formella krav pa verksamheten
publiceras.

VALBEREDNINGEN

Valberedningen utses vid ordinarie fullmakti-
gesammantrade och ska besta av minst tre
ledamoter och en suppleant. En ledamot utses
till sammankallande Valberedningens samman-
sattning infér 2016 ars foreningsstimma ar:

Gunvor Lovgren (sammankallande)
Ledamot i Valberedningen sedan 2009

Lennart Odhstrom
Ledamot i@ Valberedningen sedan 2014

Leif Soderstrom
Ledamot i Valberedningen sedan 2014

Vanja Nyberg
Suppleant i Valberedningen sedan 2015

Valberedningen presenteras pa féreningens
hemsida och i en Bulletin till samtliga bostads-
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rattsféreningar i januari varje ar. Har informe-
ras ocksa om nomineringsprocessen och tid-
punkt for inlimnande av forslag till kandidater.

Valberedningen arbetar utifran en av stim-
man antagen instruktion for valberedningen.
Arbetet inleds under hosten med planering av
verksamheten infor stimman. Valberedningen
genomfor en analys for att bedoma i vilken
grad den nuvarande styrelsen uppfyller de krav
som kommer att stallas till foljd av féoreningens
verksamhetsmassiga ldge och framtida inrikt-
ning. Till grund ligger en dialog med férening-
ens ordférande och VD. Valberedningen beso-
ker aven ett styrelsemote under aret. En fraga
stalls till alla som &r i tur att avga om de star till
valberedningens forfogande och kravprofiler
for eventuella nyrekryteringar till styrelsen
faststalls.

Valberedningen har under verksamhetspe-
rioden haft 4 protokollférda sammankomster.
Valberedningen presenterar sina forslag pa
stimman och ldmnar en redogorelse for
hur arbetet har gatt till. Alla nominerade
presenteras ocksa i kallelsen och pa férening-
ens webbplats.

FULLMAKTIGE

Foreningsstimman ar féoreningens hogsta
beslutande organ. Féreningsstimmans befo-
genheter utovas helt av fullmaktige. Ledamo-
ter och suppleanter till fullméktige valjs av
varje bostadsrittsforenings arsstimma samt vid
bosparargruppens arsméte enligt ett grundtal
som beslutats av fullméktige. Grundtalet for
antal ombud per bostadsréttsforening ar 150
och fér medlemsgruppen ar grundtalet 200.
Till medlemsgruppen raknas samtliga medlem-
mar och bosparare i HSB Umead som inte bor i
en HSB bostadsratt. HSB Umeas fullmaktige
bestar av 79 ledamoter.

STYRELSEN OCH DESS ARBETSFORMER
HSB Umeas styrelse utses av foreningens dgare
vid féreningsstimman i maj pa en mandattid
av ett eller tva ar. Styrelsen bestar av nio leda-
moter och fyra suppleanter varav tva ledaméter
och tva suppleanter ar arbetstagarrepresentan-
ter som utses av personalen. VD ingar inte i
styrelsen.

Samtliga stammovalda styrelseledamoter ar
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oberoende i férhallande till féreningen och
ledningen. Styrelsen presenteras pa sidan 19.

Styrelsen har som framsta uppgift att sakra
dgarnas intressen. Den 6vergripande uppgiften
ar att langsiktigt forvalta foreningens angela-
genheter och genom ett aktivt arbete skapa
mervarde for medlemmarna. Det innebar att
kontrollera att verksamheten bedrivs enligt
faststallda styrdokument, mal och den ar halso-
samt léonsam.

Styrelsens storlek och sammanséttning ger
utrymme for olika kompetenser, erfarenheter,
bakgrund och koén. Styrelsen féornyas med
hénsyn till utvecklingen av féreningens verk-
samhet och behovet av kontinuitet i styrelsear-
betet. For att vara valbar kravs medlemskap i
foreningen och andelsigande.

Styrelsen arbetar efter ett fastlagt program
for aret dar varje motestillfille har sina, for
arscykeln, faststallda drenden. Foérutom ordina-
rie styrelsesammantraden genomfors varje host
sarskilda strategidagar dar bland annat en
analys av foreningens stillning genomfors och
framtidsfragor diskuteras. Resultatet bryts ner i
kommande ars affarsplan och budget.

Styrelsen har utsett ett arbetsutskott besta-
ende av ordforande, vice ordférande med VD
som adjungerad. Arbetsutskottet uppgift ar att
bereda drenden infor styrelseméten eller att pa
delegation av styrelsen fatta beslut i enskilda
arenden. Arbetsutskottet aterrapporterar alltid
till styrelsen.

Styrelsen faststaller instruktioner for VDs
arbete. VD svarar for den lopande forvalt-
ningen av koncernen. VD ansvarar vidare for
att styrelsen erhaller ett sa sakligt, utforligt och
relevant beslutsunderlag som erfordras for att
kunna fatta val underbyggda beslut.

Styrelsen beslutar om 16n och andra ersatt-
ningar till VD. Dessa finns redovisade i arsredo-
visningen.

UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE

En utvardering av styrelsens arbete genomfors
varje ar. Samtliga ledamoter far via en anonym
webbenkit svara pa fragor om kompetens,
engagemang, utbildningsbehov etc. Resultatet
av undersokningen presenteras och diskuteras
i styrelsen och delges valberedningen.
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REVISORER

Vid fullméktigesammantradet utses den ena av
HSB Umeas revisorer. Sedan ar 2013 har detta
varit Malin Blom, Ernst & Young. HSB Riksfor-
bund utser dven BoRevision till revisor. Malin
Blom narvarade ej vid stimman varen 2014.

INTERN REVISION

Foreningen har ingen formell internrevision
skild fran den 6vriga organisationen. Styrelsens
beddmning ar att ytterligare en kontrollinstans
utover de nuvarande kontrollfunktionerna inte
ar ekonomiskt motiverad. Styrelsens arbetsut-
skott traffar minst en gang per ar de valda
revisorerna for en genomgang av féreningens
verksamhet. En gang per ar, normalt under
hosten, genomfor BoRevision en granskning av
foéreningens internkontroll.

INTERN KONTROLL OCH RAPPORTERING

En god intern kontroll ar en av grunderna for
ett effektivt styrelsearbete. Styrelsen har det
overgripande ansvaret for att HSB Umed har
en tillfredsstallande intern kontroll. Detta har
delegerats till VD. Styrelsens arbetsordning
syftar till att sdkerstélla en tydlig roll- och an-
svarsfordelning och utgor ett styrdokument for
dess arbete. Arbetsordningen genomgar en

NARVARO STYRELSEMOTEN 2015

arlig 6versyn och en ny arsplan tas fram. Varje
ar upprittas dven en tredrig affarsplan som VD
sedan omsitter i en ettarig handlingsplan.
Beslut om affarsplan och handlingsplan tas i
samband med att budgeten faststalls.

Foéreningsledningen rapporterar regelbun-
det till styrelsen. VD ansvarar for att nédvan-
diga interna kontroller som kravs for att han-
tera vasentliga risker i verksamheten
genomfors. Kontrollaktiviteter for sikerstal-
lande av korrekt finansiell rapportering ar av
forebyggande och upptickande natur.

Styrelsen erhaller varje kvartal uppféljning
av gallande affarsplan. P4 styrelsens agenda
aterfinns en staende rapporteringspunkt dar
foreningens ekonomi redovisas. Syftet ar att
styrelsen alltid ska vara valinformerad om det
aktuella ekonomiska laget. Den finansiella
rapporteringen och uppfoéljningen till styrelsen
bestar av:

- Budget for kommande ar

- Prognoser under aret

- Arsbokslut samt analyser av utfall

- Delarsbokslut med analyser av utfall, bud-

getuppfoljning samt prognos for inneva-

rande ar

- Finans-/likviditetsrapport per kvartal

Fortroendevalda 22/1 26/3 22/4 21/5 26/8 20/10 20/11 12/12 Totalt
Olle Karlsson, ordf . 3 . 3 o . o . 8/8
Erik Selander . . . . . . o . 8/8
Bertil Sawert . . . . . . . . 8/8
Maria Gripenhoftner . . . . o 3 o 3 8/8
Mikael Hedlund . . . - - . . . 6/8
Hékan Ottosson . . . . . . - . 7/8
Janet Agren _ . o . . _ R _ 5/8
Dan-Olof Hammar . . . . . . . . 7/8
Gunilla Lidstrom . - . . . . o . 7/8
Arbetstagarrepresentanter

Bjarne Johannesson . - - 3 Avgatt Avgatt Avgétt Avgatt 2/8
Monica Sandberg - . - . . . - - 4/8
Kristina Svensson - - D - - - - - 1/8
Kent Nilsson - . . - . - . . 5/8
Mats Alfredsson, suppl. Ej vald Ej vald Ej vald Ej vald - - - - 0/8
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och VD for HSB Umea Ekonomisk forening, 794000-1022

far harmed avge arsredovisning for 2015.

FORENINGENS LEDNING

Styrelse

Olle Karlsson, ordfdrande

Erik Selander, vice ordférande

Hékan Ottosson, sekreterare

Mikael Hedlund

Bertil Sawert

Maria Gripenhoftner

Janet Agren

Bjorn Dahlberg, verkstallande direktor
Kent Nilsson, personalrepresentant for
Fastighetsanstélldas Férbund

Monica Sandberg, personalrepresentant for Unionen

Suppleanter

Dan Olof Hammar

Gunilla Lidstrom

Mats Alfredsson, personalrepresentant for
Fastighetsanstélldas Férbund

Kristina Svensson, personalrepresentant for Unionen

VERKSAMHETEN

HSB Umea ekonomisk forening bildades 1933.
Verksamheten bestar i att erbjuda bra bostader samt
effektiva och prisvarda forvaltningstjanster. Vart
verksamhetsomrade ar sodra Vasterbotten. Foren-
ingen ags av sina 9 159 (8 946) medlemmar. Antalet
bostadsrattsforeningar i drift ar 61 (60) stycken
fordelade 6ver Umeé och Vannas kommun.

KONCERNFORHALLANDE

Foreningen ager samtliga aktier i Fastighets AB
Tegelhornan. Bolaget ager fastigheterna Dyckerten 5,
Njord 20 och Njord 24 i centrala Umed. Fastigheterna
i dotterbolaget forvaltas i sin helhet av foreningen.

Foreningen ar medlem och andelsagare med 22,3
(22,3) % i HSB Vind Ume4 Ek forening samt ager 50%
i Bergasliden i Umea AB, 25% i Stadsliden Utveckling
AB, 50% i HSB Produktion i Umea HB och 50% i
Sandstigen Holding AB.

HSB Umea ar indirekt agare till ett markomrade pa
Stadsliden. HSB Umea och HSB Produktion AB ager
50% var i Bergasliden i Umea AB. Bergasliden i Umea
AB och PEAB Bostad AB ager 50% var i Stadsliden
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Utveckling AB som forvarvat fastigheten Umea Stads-
liden 6:3.

HSB Umeé och HSB Produktion AB bedriver
tillsammans all nyproduktion i Umea i ett gemensamt
handelsbolag, HSB Produktion i Umeé HB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Arets resultat ar vasentligt battre an beraknat. Orsa-
ken till det mycket goda resultatet ar en kombination
av att aldre nyproduktionsprojekt, i samarbetsavtalet
med HSB Produktion AB, avslutats samtidigt som
markforsaljning har skett och tre pagaende byggnads-
projekt successivt vinstavraknats. | HSB Umeas
budget sa beraknas ett nyproduktionsprojekt per ar
men under 2015 ingér alltsa resultatet fran flera
projekt samtidigt.

Fastighetsmarknaden i Umea har utvecklats starkt
de senaste aren, likasd marknadsvardena pa vara
egna fastigheter. Det har inneburit att tidigare fastig-
hetsnedskrivningar kunnat aterforas. Detta har
ytterligare 6kat arets bokforingsmassiga resultat
men ar inte kopplat till den Iopande verksamhetens
driftsresultat.

Tidigare har finansiella tillgangar och skulder
redovisats i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012:1
och tillampning av sakringsredovisning. Da forening-
ens mal for riskhantering har omprovats och volymen
for aktuella swapavtal i forhallande till underliggande
|an har forandrats har féreningen valt att i bokslutet
for 2015 redovisa koncernens ranteswappar till
verkligt varde i enlighet med BFNAR 2012:1. Resulta-
tet for 2015 belastas med en vardejustering motsva-
rande 13,46 Mkr. Vid oférandrad marknadsranta
kommer motsvarande vardejustering att I6sas upp i
takt med att swapavtalen |6per ut under kommande
ar, med en positiv resultateffekt. Vardejusteringen
redovisas under finansiella poster men har ingen
paverkan pa koncernens likviditet.

Inflyttning har skett under hosten 2015 i brf
Utsikten 2 pa Sandakern, 60 lagenheter fordelade
pa tva huskroppar med 4 vaningar. Under aret har
bygget pagatt pa Stadsliden av brf Mariehojd 1,

6 huskroppar med totalt 114 lagenheter. Inflyttning
sker under hosten 2016 och varen 2017.
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Detaljplanen for Stadsliden detaljplaneomrade 2
ar faststalld. HSB Bostadsrattsforeningarna
Mariehojd 2 ar bildat och Mariehojd 3 ar under
bildande. Det planeras for totalt 186 lagenheter i
de tva foreningarna.

Planarbetet med fastigheten Njord 20 ar vilande
trots att dverklagande pa grannfastigheten ej god-
kants av miljodomstolen. Stadsliden ar prioriterat
omrade for nyproduktion.

HSB Umeas har renoverat sina befintliga kontorslo-
kaler samt aven tagit grannlokalen i ansprak for sin
verksamhet.

Under aret har arbetet pabdrjats med att ersatta
befintliga IT-system samt nedlaggning av befintlig
serverpark. Till foljd av det stora projektet sa har det
projektanstallts ett antal extra medarbetare.

Under hosten 2015 sa har ett fordjupat samarbe-
tet startat med HSB Norr. Det innebar bland annat att
HSB Umea koper tjanster inom HR-omradet. Styrelsen
har dven genomfort en utredning kring ytterligare
omraden dar foreningarna kan samverka. Utredningen
visar pa en rad olika samverkansomraden samt att
foreningarna tillsammans skulle bli starkare bade
ekonomiskt och kompetensmassigt och sta battre
rustad for framtida utmaningar.

NYPRODUKTION
Nyproduktionen bedrivs tillsammans med HSB Pro-
duktion AB i det gemensamt dgda HSB Produktion i
Umea HB. Pagéende nyproduktionsprojekt ar:
Stadsliden dar pagar bygget av Brf Mariehojd 1
som bestar av sex hus med planerad inflyttning
hosten 2016 och varen 2017. Totalt 114 lagenheter.
Under véren 2016 saljstartas Brf Mariehojd 2 med
totalt 105 lagenheter. | forsta etappen skall det
byggas 63 lagenheter och om forsaljningen ar god
ska ytterligare 42 lagenheter byggas. Inflyttningen ar
beraknad till 2:a kvartalet 2018.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARET
Styrelserna i HSB Umea och HSB Norr har tillsam-
mans undertecknat ett avtal som innebar att man
kommer att foresld medlemmarna att foreningarna
fusioneras. HSB Umea kommer déarfor att vid stam-
man i maj foresla fullmaktige att fusioneras med HSB
Norr. De ekonomiska fordelarna for medlemmarna ar
patagliga.

Starkare eget kapital tilldter ett 0kat bostadsbyg-
gande och fler kop av hyresfastigheter vilket ar starkt
efterfragat av vara medlemmar. Sarskilt angelaget i
starkt expansiva Umea.
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HSB Umeé har beviljats bygglov for Mariehojd 2
under mars manad. Projektet ar forsenat med 4
manader. Bostadsratterna har erbjudits vara bospa-
rare och medlemmar och intresset ar stort. Arbetet
med detaljplanen for Stadsliden detaljplanomrade 3
ska paborjas under 2016.

Fastighetsaktiebolaget Tegelhdrnan har forlangt
rivningskontraktet med Umeé Teaterforening t.o.m.
2016-12-31.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

HSB Umea ar for liten foreningen for att klara av
konkurrenstrycket och kravet pa snabbare utveckling
av verksamheten. En fusion med HSB Norr ar darfor
nodvandigt. Vi kan tillsammans bygga starkare kompe-
tens som hjalper oss att utveckla battre tjanster och
hogre tillganglighet till vdra medlemmar och kunder
och darmed oka var konkurrenskraft. Storre organisa-
tion gor oss kostnadseffektiva och vi kan dela pa
gemensamma funktioner. HSB nationellt genomgar
forandringar och om vi blir storre okar vara mojlighe-
ter att na inflytande i alla centrala organ inom HSB.

HSB Umeéas kontor kommer att finnas kvar med
battre service till dig som medlem och kund. En av
HSB stora konkurrensfordelar ar den lokala narvaron
och den kommer att vara an viktigare i framtiden.

Priserna pa overlatna bostadsratter har 6kat
kraftigt under aret. Efterfragan pa bostader ar fortsatt
stor i Umea. Det ar i forsta hand mindre lagenheter
som efterfragats. For att mota behovet sa planerar
HSB att bygga med full kraft de narmaste aren och da
pa Stadsliden dar vi kan uppfora totalt cirka 650
bostader. Vi har i dagslaget 180 bostader i produktion
eller i forsaljning. Det ar for narvarande en stor kon-
kurrens med flera aktorer som erbjuder bostadsratter
och konkurrensen bedoms Oka ytterligare de nar-
maste aren. Marktillgéngen ar ett framtida problem
och fler byggratter maste skapas. HSB jobbar aktivt
med detta men det ligger ett stort ansvar pad kommu-
nen att erbjuda ny mark. Kommunen maste aven se
over plan- och bygglovsprocessen da handlaggnings-
tiden ar oacceptabelt lang.

Vi ser en fortsatt pressad lonsamhet i vara forvalt-
ningstjanster och bedomer att konkurrenssituationen
kommer att vara fortsatt hard. HSB vill vara en hel-
kundsleverantor och stravar efter att erbjuda kun-
derna mer foradlade forvaltningstjanster.

Vad som ar positivt ar en fortsatt efterfragan pa
entreprenad- och energitjanster. HSB efterstravar
tillsammans med kunderna samordnade upphand-
lingar for att fa storre volymer och battre priser.
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Med dagens laga rantor ar det en god affar for kunden att investera/underhélla sina fastigheter och energi-
anlaggningar. HSB har aven lanserat en ny tjanst till bostadsrattsforeningarna avseende driftoptimering av deras
energianlaggningar. Vi kommer aven att fortsatta vart arbete med att utveckla vara egna hyresfastigheter och se
over mojligheten pa fortatningar, om- och tilloyggnader i syfte att forbattra driftnettot.

RESULTATUTVECKLING OCH FINANSIELL STALLNING

Ekonomisk oversikt koncernen 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomséttning (kkr) 88 449 73039 70 155 56 663 60 247
Resultat efter finansnetto (kkr) 12 229 8 552 2277 1602 1952
Soliditet (%) 22,97 19,98 16,31 16,29 15,62
Soliditet enl. HSBkod (%) 55,75 53,13 42,57 39,28 38,72
Rantabilitet pa totalt kapital (%) 12,45 6,50 3,85 3,68 3,66
Ekonomisk dversikt moderforeningen  2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomséttning (kkr) 77 977 62 336 59 729 46 588 51 092
Resultat efter finansnetto (kkr) 8593 5430 -290 -733 85
Soliditet (%) 28,40 27,09 22,74 23,14 22,49
Soliditet enl HSB-kod (%) 54,22 59,62 42,41 41,29 40,08
Rantabilitet pa totalt kapital (%) 6,62 6,08 2,07 1,94 2,92

KONCERNEN

Koncernen redovisar en omsattning pa 88 449
(73 039) kkr. Resultatet efter finansnetto uppgar
till 12 229 (8 552) kkr och efter skatt 10 435

Ytterligare upplysningar betraffande resultat och
stallning finns i efterféljande resultat- och balansrak-
ning med tillhorande tillaggsupplysningar.

(7 424) kkr. Koncernens fria egna kapital uppgar till
42 650 494 kr varav 10 435 406 kr ar hanforligt
HSB UMEA till &rets verksamhet.

Omsattningen for HSB Umea uppgar till 77 977 Koncernens och moderforeningens ekonomiska

(62 336) kkr och resultat efter finansnetto till 8 593
(5 430) kkr. Resultat efter skatt ar 6 955 (4 684) kkr.

FORSLAG TILL DISPOSITION

AV FORENINGENS RESULTAT

Till foreningsstammans forfogande star
- balanserat resultat 28 513 731 kronor
- arets vinst 6 954 743 kronor

Summa 35 468 474 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
- till balanserat resultat fors
35 468 474 kronor

Summa 35 468 474 kronor
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stallning per 2015-12-31 samt resultat for verksam-

hetséaret framgér av efterfoljande resultat- och balans-

rakningar, kassaflodesanalyser samt tillaggs-
upplysningar.
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RESULTATRAKNING

Koncernen Moderforeningen
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Nettoomséattning 1 88449 252 73039214 77 977 157 62 335 890
Kostnad for salda varor och tjanster 2,3 -75344 789 54 371 242 69992 348 -49472 822
Bruttoresultat 13104 463 18667 972 7984809 12863068
Forsaljningskostnader -361 916 411 374 -361 916 411 374
Administrationskostnader -6 046 298 -3 585 056 5980 194 -3520 961
Resultat frén andelar i intresseforetag 16 818171 25 341 2954171 25 341
Ovriga rorelseintakter 10 4769 500 - 4769 500 -
Ovriga rorelsekostnader - -1 584 452 - -1 584 452
Rorelseresultat 28 283920 13087 090 9 366 370 7 320 940
Ranteintakter fran intresseforetag 5 98 900 93 000 98 900 93000
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 1328725 1232776 1251573 1167 265
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -17 482 683 -5 835 318 2123616 -3151 673
Resultat efter finansiella poster 12 228 862 8 577 548 8 593 227 5 429 532
Bokslutsdispositioner 8 - - -764 000 -372 000
Resultat fore skatt - - 7 829 227 5057 532
Skatt pa arets resultat 9 -1 793 456 -1 128 398 -874 484 -373 428
Arets resultat 10 435 406 7 449 150 6 954 743 4 684 104
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BALANSRAKNING

Koncernen Moderforeningen
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 10 159187591 156 904 591 82 143 260 77 891 260
Pagaende arbeten avs byggnad 20920 110 000 20920 110 000
Maskiner och inventarier 11 2637141 2510 394 2637141 2510 394

161 845 652 159 524 985 84 801 321 80511 654
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 - - 3500 000 3500 000
Fordringar hos koncernforetag - - 16 693 085 =
Andelar i intresseforetag 13 21960940 10457 600 8096940 10457600
Ovriga andelar 14 13199 680 13199 634 13199 680 13199 634
Fordringar hos intresseforetag 15 5290181 7 900 000 5290181 7900 000
Andra langfristiga fordringar 16 4755 260 4 344 076 1585 000 1236 000

45 206 061 35901 310 48 364 886 36 293 234

Summa anlaggningstillgangar 207 051 713 195426295 133166 207 116 804 888

Omsattningstillgangar

Varulager mm.

Handelsvaror 14129 28136 14129 28 137
14129 28 136 14129 28 137

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 11418097 12992 852 11381499 12722681

Skattefordringar - 352107 12131 352107

Fordringar hos koncernforetag - - 501 203 97 391

Fordringar hos intresseforetag 3064 830 118 000 3064 830 118 000

Ovriga fordringar 1420 588 15949 1004 747 15949

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1860675 2110 706 1634526 1943 024

17764190 15589614 17598 936 15 249 152

Kassa och bank 13846440 10172 803 11137 075 9 141 034
Summa omséattningstillgangar 31624759 25790553 28750 140 24418 323
SUMMA TILLGANGAR 238 676 472 221 216 848 161 916 347 141 223 211
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Koncernen Moderforeningen
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital 18
Bundet eget kapital
Andelskaptial 8 052 350 7 879 650 8 052 850 7 880 150
Annat bundet kapital 4112716 2790616 - -
Reservfond - - 1576 156 1576 156
12165066 10670 266 9 629 006 9 456 306
Fritt eget kapital
Fritt eget kapital inkl. &rets vinst 42650494 33537189
Balanserad vinst - - 28513731 23 829 627
Arets resultat - - 6 954 743 4 684 104
42 650 494 33537 189 35468 474 28513731
Summa eget kapital 54 815 560 44 207 455 45 097 480 37 970 037
Obeskattade reserver 19
Ackumulerade avskrivningar utover plan - - 698 000 305 000
Periodiseringsfonder - - 438 000 67 000
- - 1136 000 372 000
Avséttningar 20 5141 076 3630 700 4 036 896 2 864 660
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 21 - 431 354 - 431 354
Ovriga skulder till kreditinstitut 22 132137500 144 835430 81 600 000 74 188 546
132 137 500 145 266 784 81 600 000 74 619 900
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 385 000 2 373000 1455000 1677 000
Leverantorsskulder 5110094 7727 551 4625 636 7238 202
Skulder till intresseforetag 23 7 500 000 222 395 7 500 000 222 395
Skatteskulder 536 847 455 935 - -
Ovriga skulder 3907 576 4002 710 3865 271 3949574
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 27 142 819 13330 318 12 600 064 12 309 443
46 582 336 28 111 909 30045971 25 396 614
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 238 676 472 221 216 848 161 916 347 141 223 211
Stéllda sdkerheter 25 184575412 184 226 412 111375412 111 026 412
Ansvarsfdrbindelser 25 268689000 31084 000 320156 000 88661 000
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KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderforeningen
Belopp i kr Not 2015 2014 2015 2014
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 12 228 862 8610 207 8593 227 5429 532
Betald inkomstskatt -826 082 -534 420 -245 249 -44 550
Justeringar for poster
som ej ingar i kassaflodet
Avskrivningar 4 600 753 4034 802 2689 753 2 401 802
Aterforing av tidigare gjord
nedskrivning av fastighet -4 769 500 - -4 769 500
Orealiserade vardeforandringar avs. swappar 13464 000 - - -
Andelar i intresseféretagens resultat -13 864 000 -
Ovriga poster som ej ingdr i kassaflodet 22 530 - -80 530
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 10811503 12110589 6 187 701 7 786 784
fore forandringar av rorelsekapitalet
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandringar av varulager 14 008 20519191 14 008 20519191
Forandringar av kortfristiga fordringar -2 590 520 651 968 -2 349 784 656 865
Forandringar av rorelseskulder 5410370 -11166 015 4 871 357 -7 936 321
Forandring i rorelsekapital 2 833 858 8 701 208 2535581 11 926 005
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 13645 361 20811 797 8723282 19712789
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 319910 -3 005 495 -2 319910 -3 005 495
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 4970433 -5 693 055 4970433 -
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - - - -5 693 055
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2650523 -8 698 550 2650523 -8 698 550
Finansieringsverksamheten
Forandringar av langfristiga fordringar -17 104 269 -312 807 -17 042 085 -253 000
Forandringar av lan 4309 322 -2 753 636 7491 621 -1 810 798
Forandringar av andelskapital 172 700 188 850 172 700 188 850
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12 622 247 -2 877 593 -9 377764 -1874948
Arets kassaflode 3673637 9 235 654 1 996 041 9139 291
Likvida medel vid arets bdrjan 10172 803 937 149 9141 034 1743
Likvida medel vid arets slut 13846440 10172803 11 137 075 9 141 034
Tillkommande outnyttjad del av checkkredit 10 000 000 9 568 646 10 000 000 9 568 646
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REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3).

INTAKTSREDOVISNING

Intakterna bestar huvudsakligen av ersattning for
utforda tjanster samt hyresintakter vilka forskottsbeta-
las. Ersattning for administrativa och tekniska tjanster
faktureras kvartalsvis i forskott och hyrorna aviseras
manadsuvis i forskott, intaktsredovisning sker den
period som intakterna avser. Entreprenadintakter redo-
visas genom succesiv vinstavrakning i enlighet med
BFNAR 2012:1.

LEASING
All leasing ar hanterad som operationell leasing.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt
plan éver den beraknade nyttjandeperioden. Fastighe-
ternas betydande komponenter bedoms ha vasentligt
skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
forda varden fordelats pa vasentliga komponenter fr.o
m 2014. Byggnader har delats upp pa komponen-
terna stomme, tak, fasad, fonster, varme/sanitet,
ventilation, el, styr-Overvakning, hiss, inre ytskikt och
trapphus/gemensamhetsutrymmen. Komponenternas
aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift
for eventuella utforda atgarder pa vasentliga kompo-
nenter har beaktats saval som ackumulerade avskriv-
ningar, dvs man har anvant direkt infasning med
bruttometoden. Foljande avskrivnings% har tillampats
varvid hansyn tagits till innehavstiden for under aret
forvarvade och avyttrade tillgangar.

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnadskomponenter 0,83-6,67%
Inventarier 12,5-33,3%

OVRIGA TILLGANGAR OCH SKULDER
Fordringar ar upptagna till de belopp de beraknas
inflyta. Skulder ar upptagna till nominella belopp.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
BFNAR 2012:2. Bokfort varde for aktier i dotterbola-
get Tegelhornan har eliminerats mot dotterbolagets

egna kapital varvid skillnadsbeloppet har tillforts
koncernens fastigheter som koncernmassigt over-
varde, vilket avskrives enligt plan. Detta har for kon-
cernen inneburit att obeskattade reserver fordelas
mellan latent skatteskuld och bundet kapital i koncern-
balansrakningen. | konsekvens harmed fors arets
obeskattade reserver efter avdrag for latent skatt
direkt till arsresultatet i koncernredovisningen.

REDOVISNING AV AKTIER

OCH ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernens innehav av andelar i ett féretag som inte
ar ett dotterbolag men dar koncernen utovar ett
betydande men inte bestdammande inflytande klassifi-
ceras som innehav av andelar i intresseforetag.
Intresseforetag foreligger da koncernen innehar mer
an 20% men mindre an 50% av rosterna i den juridiska
personen. Koncernen redovisar andelar i intressefore-
tag enligt kapitalandelmetoden. Tidigare ar har ande-
lar i intresseforetag redovisats i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden, i enlighet med ARL 7:25. Andelen
av resultat fran innehavaren hade da endast ringa
betydelse for koncernen.

REDOVISNING AV SKATTER

Redovisningen av aktuella skatter sker enligt BFNAR
2012:2. Uppskjuten skatt skall redovisas avseende
alla temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Skattevardet av outnyttjade underskottsavdrag aktive-
ras endast i den man det ar sannolikt att dessa kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Vid
varje bokslutstillfalle prévas om redovisningen skall
ske av uppskjutna skattefordringar som inte tidigare
redovisats i balansrakningen.

ANVANDNINGEN AV FINANSIELLA INSTRUMENT
HSB koncernen har 3 st ranteswappar. Genom att
kombinera ett [an med rorlig ranta med en ranteswap
skapas ett fast ranteflode pa lanet vilket darmed kan
jamforas med ett traditionellt [an med fast ranta.
Risken med dessa ranteswappar ar en okad rantekost-
nad om de rorliga rantorna skulle understiga de
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genom ranteswappar fasta lanerantorna. Mojlighet
finns dock att ranteswapparna utvecklas positivt (den
rorliga rantan stiger) vilket skulle ge ett omvant utfall.

HSB Umea koncernen har en total belaning i kredit-
institut med 134 522 kkr och har sékrat 84 000

(84 000) kkr med ranteswappar. Rantan for dessa
har under 2015 uppgatt till 3 090 (2 339) kkr.

Koncernen har en gemensam kreditportfolj. Moder-
bolagets andel uppgar till 53% och har under 2015
belastats med 53% (1 616 kkr) av kostnaden for
swaprantan.

Tidigare har finansiella tillgangar och skulder
redovisats i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012:1
och tillampning av sakringsredovisning. Da forening-
ens mal for riskhantering har omprovats och volymen

Not1 Nettomsattning

Redovisnings- och varderingsprinciper

for aktuella swapavtal i forhallande till underliggande
|&n har forandrats har foreningen valt att i bokslutet
for 2015 redovisa koncernens ranteswappar till
verkligt varde i enlighet med BFNAR 2012:1. Resulta-
tet for 2015 belastas med en vardejustering motsva-
rande 13,46 Mkr. Vid oférandrad marknadsranta
kommer motsvarande vardejustering att I0sas upp i
takt med att swapavtalen loper ut under kommande
ar, med en positiv resultateffekt. Vardejusteringen
redovisas under finansiella poster men har ingen
paverkan pa koncernens likviditet.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt
metod.

Koncernen Moderfdoreningen*

Nettomsattning per rorelsegren 2015-01-01 2014-01-01 2015-01-01 2014-01-01

-2015-12-31 -201512-31 -2015-12-31 -2014-12-31
Byggnadsverksamhet 3724 439 7 200 000 3724 439 7 200 000
Medlemsverksamhet 2314 297 2 282 499 2 314 297 2 282 499
Administrativ forvaltning (*) 8 200 370 8053 091 8 200 370 8053 091
Teknisk forvaltning (*) 50390000 31730741 50759934 32093591
Fastigheter 23248565 23297 648 12406537 12231474
Ovrig verksamhet 571 581 475 235 571 580 475 235
Summa 88 449 252 73039 214 77 977 157 62 335 890
* Inkop och forsalining mellan koncernforetagen: - - 369 933 362 850

Forvaltningstjanster

Not 2 Leasingavgifter

Rakenskapsarets leasingkostnader
exklusive lokalhyror

Avtalade framtida leasingavgifter
Inom ett ar
Mellan ett och fem ar

Senare an fem ar

HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015

2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
295 000 248 735

254 000 175 745
204 000 141 949
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Not 3  Kostnad for salda varor och tjdnster

Koncernen Moderforeningen
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Medlems- och forvaltningskostnader 60113224 40908 167 60113224 40908 167
Fastighetsdrift, underhall och fastighetsskatt 10572 822 9370 274 7189 381 6 162 854
Avskrivning fastigheter 3864 214 3453 695 1895214 1762 695
Avskrivning maskiner och inventarier 794 529 639 106 794 529 639 106
Summa 75 344789 54 371 242 69 992 348 49 472 822

Not 4 Personal, styrelse

VD omfattas inte av lagen om anstallningsskydd. Vid uppsagning fran foretagets sida lamnas avgangsvederlag motsvarande
tva arsloner. VD har premiebaserad alderspension fran 65 ar som uppgar till 27% av l6n. Darutover har VD majlighet till
pension mellan 62 och 65, for vilken avsattning har skett i foreningens balansrakning. Som sakerhet for atagandet har
pantsatts kapitalforsakring med motsvarande belopp. Totalt uppgar arets alderspensionspremier till 422 000 kr. Samtlig fast
personal har méanadslén och ersattningar i enlighet med gallande kollektivavtal. Inom féreningen finns inget bonussytstem for

anstalld personal eller VD.

Dotterbolaget har inte nagon anstalld personal.

Medelantalet anstéllda

2015-01-01 2014-01-01
Moderforeningen -2015-12-31 -2014-12-31
Méan 25 23
Kvinnor 18 19
Totalt 43 42
Kdnsfordelning inom foretagsledningen inrdknat suppleanter
Andel kvinnor, %
Styrelsen 33 33
Ledande befattningshavare 29 29

2015-01-01 2014-01-01
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader -2015-12-31 -2014-12-31
Styrelse och VD 1192594 1117 361
Ovriga anstallda 14 250 211 13 866 584
Sociala kostnader styrelse och VD 365 497 349 410
Sociala kostnader ovriga anstallda 4379110 3978 784
Pensionskostnader styrelse och VD 484 175 461 238
Pensionskostnader 6vriga anstallda 640 454 612 235
Summa 21 312041 20385612
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Not 5 Riénteintakter fran intresseforetag

2015-01-01 2014-01-01
Moderfdoreningen -2015-12-31 -2014-12-31
Ranteintakter fran Bergasliden i Umeé AB 98 900 93 000

Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Koncernen Moderforeningen
2015-01-01 2014-01-01 2015-01-01 2014-01-01
- 20151231 -2014-12-31 - 20151231 -2014-12-31

Rénteintakter 161 966 412103 84 814 346 592
Foreningsavgalder 187 615 187 615 187 615 187 615
Utdelning fran HSB Projektpartner 1006 247 633 058 1006 247 633 058
Resultat avyttrade aktier 27 103 - -27 103 -
Summa 1 328 725 1232776 1251573 1167 265

Not 7 Rantekostnader och liknande kostnader

Koncernen Moderforeningen
2015-01-01 2014-01-01 2015-01-01 2014-01-01
- 20151231 -2014-12-31 - 20151231 -2014-12-31

Rantekostnader -4 018 683 -5 835 318 2123617 -3151 673
Orealiserade vardeforandringar avs. swappar -13 464 000 - - -
Summa -17 482683 -5835 318 -2123617 -3151673

Tidigare har finansiella tillgadngar och skulder redovisats i enlighet med kapitel 11 i BENAR 2012:1 och tillampning av
sakringsredovisning. Da foreningens mal for riskhantering har omprovats och volymen for aktuella swapavtal i forhallande till
underliggande lan har forandrats har foreningen valt att i bokslutet for 2015 redovisa koncernens ranteswappar till verkligt
varde i enlighet med BFNAR 2012:1.

Not 8 Bokslutsdispositioner

2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31

Forandring av periodiseringsfond -371 000 -67 000
Forandring avskrivningar utdver plan -393 000 -305 000
Summa -764 000 -372 000
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Not9 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderfdoreningen
2015-01-01 2014-01-01 2015-01-01 2014-01-01

-2015-12-31 -2014-12-31 -2015-12-31 -2014-12-31
Aktuell skatt -1 172581 -534 420 -245 249 -44 550
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -216 920 - -190 520 -
Forandring av uppskjuten
skatt avseende temporara skillnader -403 955 -593 978 438 715 -328 878
Summa redovisad skatt -1793456 -1128 398 -874 484 -373 428
Genomsnittlig effektiv skattesats 14,7% 13,2% 11,2% 7,4%
Redovisat resultat fore skatt 12 228 862 8 552 207 7 829 277 5 057 532
Skatt pa redovisat resultat
enligt géllande skattesats (22%) -2 690 350 -1 881 486 -1 722 441 -1 112 657
Skatteeffekt av:
ej avdragsgill vardeforandring swappar -2 962 080 - - -
ovriga ej avdragsgill kostnader -166 060 -76 596 -166 157 -76 596
utnyttjat underskottsavdrag - 329 027 - 328 844
skattemassiga avskrivningar pa byggnader 325165 955 208 372 685 676 586
aterforing nedskrivning 1049 290 - 1049 290 -
ej skattepliktiga intakter 3271 454 139 427 221 374 139 273
Redovisad skatt -1172 581 -534 420 -245 249 -44 550
Effektiv skattesats 9,6% 6,2% 3,1% -0,9%
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Not 10 Byggnader och mark

Koncernen Moderforeningen
2015-01-01 2014-01-01 2015-01-01 2014-01-01

- 20151231 -2014-12-31 - 20151231 -2014-12-31
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 216989 609 216 547 848 133734609 133292847
- Nyanskaffningar 1377714 2 209 393 1377714 2209 393
- Utrangeringar - -1 767 631 -1 767 631
Summa 218 367 323 216989610 135112 323 133 734 609
Ing&ende nedskrivningar vid arets borjan -4 769 500 -4 769 500 -4 769 500 -4 769 500
-Arets &terforing av nedskrivningar 4769 500 4769 500 -
Summa - -4769500 - -4769 500
Ackumulerade avskrivningar:
- Vid &rets borjan -70938 109  -69 310 046 -55709 109  -55 714 045
- Utrangeringar 1767631 1767631
- Avets avskrivning -3806 214 -3 395 695 -1 895 214 -1 762 695
Summa -74744 323 -70938 110 -57 604 323 -55 709 109
Redovisat varde av byggnad vid arets slut 143 623 000 141 282 000 77 508 000 73 256 000
Mark
- Vid arets borjan 11177 260 11 177 260 4 635 260 4 635 260
Redovisat vdrde av mark vid arets slut 11177 260 11177 260 4 635 260 4 635 260
Summa Redovisat varde av 154 800 260 152 459 260 82143260 77 891 260
byggnad och mark vid arets slut
Overvirde i koncernredovisningen
- Ingaende Overvarden 5779 331 5779 331 - -
- Ingéende avskrivningar -1 334 000 -1 276 000 - =
- Avets avskrivning -58 000 -58 000 - =
Summa dvervarde i koncernen 4 387 331 4 445 331 - -
Bokfort restvéarde i koncernen 159 187 591 156 904 591 - -
Taxeringsvarde
Byggnader 157968 000 165 768 000 85986 000 93 786 000
Mark 51751000 51 751 000 25902 000 25902 000
Summa 209719000 217519000 111888000 119 688 000
Koncernen Moderforeningen

Vid den senaste (februari 2016) individuella varderingen
av koncernens fastigheter som gjordes av extern part
bedomdes marknadsvardet uppga till 318 600 kkr.

HSB UMEA ARSREDOVISNING 2015
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Not 11 Maskiner och inventarier

Moderforeningen 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:

- Vid arets borjan 13099 259 12 413 157
- Nyanskaffningar 921 276 686 102
- Avyttringar och utrangeringar 267 582

Summa 13752953 13099 259
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

- Vid arets borjan -10 588 865 9949 759
- Avyttringar och utrangeringar 267 582

- Arets avskrivning enligt plan -794 529 639 106
Summa -11 115812 -10 588 865
Redovisat varde vid arets slut 2637 141 2510 394

Not 12 Andelar i koncernforetag

Moderforeningen 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid &rets borjan 3500 000 3500 000
Summa 3 500 000 3 500 000
Specifikation av moderforeningens innehav av aktier och andelar i koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven dverensstammer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Antal Redovisat Eget Arets
Dotterforetag/Org nr/Sate andelar i % vérde kaptial resultat
Fastighets Aktiebolaget Tegelhdrnan, 556110-3242, Umea 1 000 100 3500000 5894689 1816563
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Not 13 Andelar i intresseforetag

Koncernen Moderfdoreningen
Ingéende varde vid arets borjan 10 457 600 10 457 600
- Andel i resultat 13 864 000 -
- Aterbetalt kapitaltillskott fran HSB Produktion i Umeé HB -2 360 660 -2 360 660
Summa 21 960 940 8 096 940
Koncernen

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar ett dotterbolag men dar koncernen utdvar ett betydande men inte
bestammande inflytande klassificeras som innehav av andelar i intresseforetag. Intresseforetag foreligger da koncernen
innehar mer an 20% men mindre an 50% av rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i intresseforetag
enligt kapitalandelmetoden. Tidigare ar har andelar i intresseforetag redovisats i enlighet med anskaffningsvardemetoden, i
enlighet med ARL 7:25. Andelen av resultat fran innehavaren hade da endast ringa betydelse for koncernen.

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstammer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Antal Redovisat véarde Redovisat varde
Intresseforetag/Org nr/Sate andelar i % Koncernen Moderforeningen
Andelar i HSB Vind ek. for. (1181st) 769619-4716, Umea 22,2 3500 000 5 894 689
Andelar i Bergésliden i Umea AB (250 st) 556889-1542, Umea 50 5949 000 125 000
Andelar i HSB Produktion i Umea HB, 969764-7346, Ume& 50 607 340 139 340
Andelar i Sandstigen Holding AB (500 st) 556968-9416, Umea 50 7 622 000 50 000

Summa

Not 14 Ovriga andelar

21 960 940 8 096 940

Moderforeningen

2015-12-31 2014-12-31

Aktier i HSB Projektpartner AB

Andelar i Nya HSBs Riksforbund ek. for.
Andelar i Begravningsforeningen Fonus
Andelar i OK Vasterbotten

Andelar i Folkets Hus foreningar

10004 000 10004 000
3181 750 3181 750

1182 1148
2748 2736
10 000 10 000

Summa

13199680 13199634

Not 15 Fordringar hos intresseforetag

Ackumulerade anskaffningsvarden:

- Vid arets borjan

- Tillkommande fordringar

- Omklassifcering till andelar i intresseforetag

- Avgéende fordringar

2015-12-31 2014-12-31

7900 000 4 757 000
190 181 5643 000

- -2 500 000

-2 800 000 -

Summa
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Not 16 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforeningen
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kapitalforsakring 1 585 000 1236 000 1 585 000 1236 000
Fordran Umea parkerings AB 3170 260 3108 076 - =
Summa 4 755 260 4 344 076 1 585 000 1 236 000

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforeningen
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Rénta - 16 000 - 16 000
Forsakringar och serviceavtal 283120 401 837 221 007 340914
Forutbetalda kostnader 304 462 236 962 195981 130 203
Upplupna intakter 1273093 1 455 907 1217538 1 455 907
Summa 1 860 675 2110706 1 634 526 1943 024

Not 18 Eget kapital

Annat bundet  Fritt eget kapital Balanserat Arets
Koncernen Andels kapital Reservfond kapital ~ inkl. arets vinst resultat resultat
Vid arets borjan 7 879 650 - 2790616 33536188 - -
Intrade/uttrade av medlemmar 172700 - - - - -
Arets forandring - - 1322100 -1322100 - -
Arets resultat - - - 10436406 - -
Vid arets slut 8 052 350 - 4112716 42650494 - -
Moderforeningen
Vid arets borjan 6vergang till K3 7880150 1576156 - - 23829627 4684104
Vinstdisposition - - - - 4684104 4684104
Intrade/uttrade av medlemmar 172700 - - - - -
Arets resultat - - - - - 6954743
Vid arets slut 8 052 850 1576 156 - - 28513731 6954743

Not 19 Obeskattade reserver

2015-12-31 2014-12-31
Periodiseringsfond avsatt vid tax 2015 67 000 67 000
Periodiseringsfond avsatt vid tax 2016 371 000
Avskrivning éver plan maskiner och inventarier 698 000 305 000
Summa 1136 000 372 000
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Not 20 Avsattningar

Koncernen Moderforeningen
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
VD Pension sakrad via kapitalforsakring 1969 521 1 236 000 1969 521 1 236 000
Uppskjuten skatt 3171 555 2 394 700 2067 375 1 628 660
Summa 5141 076 3630 700 4 036 896 2 864 660

Uppskjuten skatteskuld avser temporara skillnader avseende fastigheterna.

Not 21 Checkrakningskredit

2015-12-31 2014-12-31

Beviljad kreditlimit 10000 000 10000 000
Outnyttjad del -10 000 000 -9 568 646
Utnyttjat kreditbelopp - 431 354

Not 22 Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderforeningen
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Amortering 1-5 ar fran balansdagen 9 540 000 9492 000 5820 000 6 708 000
Amortering, senare an fem ar fran balansdagen 122597500 135343430 75 780 000 67 480 546
Summa 132 137 500 144 835 430 81 600 000 74 188546

Not 23 Skulder till intresseforetag

Moderforeningen 2015-12-31 2014-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 7 500 000 222 395
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Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalada intakter

Koncernen Moderforeningen

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna loner, semesterloner och komptid 3008 164 2 756 620 3008 164 2 756 620
Upplupna soc avgifter Ioner, semesterloner och komptid 1183870 1136333 1183870 1136333
Upplupna rantekostnader 933 600 889 400 874 000 798 000
Forutbetalda hyror 1780 491 1 656 300 940 336 880 524
Medlemsavisering 1 640 800 1 389 000 1 640 800 1 389 000
Fakturerade avtal 4 041 027 4 145 620 4 041 027 4 145 620
Orealiserade vardeforandringar avs swappar 13 464 000 -
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1 090 867 1357047 911 867 1203 346
Summa 27 142819 13330 320 12 600 064 12 309 443

Not 25 Stillda sakerheter och ansvarsforbindelser

Koncernen Moderforeningen

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Sakerheter for skulder och egna forpliktelser
Uttagna pantbrev 182990412 182990412 109790412 109790412
Pantsatt kapitalforsakring avseende VD-pension 1 585 000 1 236 000 1 585 000 1236 000
Summa 184575412 184226 412 111375412 111026 412
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelse for nyproduktion 241 840 000 4 500 000 241 840 000 4 500 000
Borgensforbindelse till forman for dotterbolag - - 51 467 000 57 577 000
Borgensforbindelse till forman for intresseféretag 26 300 000 26 300 000 26 300 000 26 300 000
Ovriga borgensforbindelser 549 000 284 000 549 000 284 000
Summa 268 689 000 31084000 320156000 88661 000

Avtal har traffats med de tre senaste nyproducerade bostadsrattsforeningarna att ta over ansvaret for oplacerade eller
aterlamnade lagenheter fram till sju ar efter forsta inflyttningen. Per bokslutsdagen ager HSB Umea ingen bostadsratt

med anledning av detta avtal.
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UNDERSKRIFTER

Harmed forsakras att koncern- och arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen,
bokféringsndmndens allmanna rad och god redovisningssed i Sverige och ger en rattvisande bild av

koncernens stéllning och resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen ger en rattvisande Gversikt
over utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat, samt beskriver vasentliga risker

och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star for.

Umea den 22 /3 2016
@Ux—\/ da? A - =
Olle Karlsson ‘ Mikael Hedlund Kenth Nilsson
Styrelseordférande

Maria Gripenhoftner Hakan Otfosson Monica Sandberg

. ]
:@/%/ »

B%I’t” Sawenw Erik Selander Jénet Agren g

vahlberg
Verkst Allande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den / 3 2016

in erberg ﬁ?% Pia Andersson

Auktoriserad revnsor BoRevision AB
Av foreningsstamman vald revisor av HSB Riksforbud utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Umea ekonomisk forening, org. nr 794000-1022

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
fér HSB Umed ekonomisk férening fér ar 2015. Féreningens
arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 23-41.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar fér arsre-
dovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning och en koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och fér
den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedémer &r nddvandig fér att upprétta en arsredovisning och
en koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala ass om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revis-
ionen enligt International Standards on Auditing och god revis-
ionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer yrkese-
tiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revis-
ionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgérder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for va-
sentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréattar ars-
redovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvi-
sande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som &r
dandamalsenliga med hdnsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av fére-
ningens och koncernens finansiella stélining per den 31 de-
cember 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden
fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att fareningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstdllande direktérens férvaltning fér HSB Umed ekonomisk
férening fér ar 2015,

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
och verkstdllande direktéiren som har ansvaret fér forvalt-
ningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust och om fér-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Scm underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr férenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi utéver
var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgdrder och férhallanden i fére-
ningen fér att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren dr erséttningsskyldig mot féreningen.
Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stéllande direktdren pa annat satt har handlat i strid med lagen
om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller fére-
ningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens le-
damoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for réaken-
skapsaret.
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Umea den / 3 2016

\/w/ S
Pia Andersson
Av HSB Riksforbund utsedd
revisor

LAY,
Malin Westerberg Blom
Auktoriserad revisor
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KONCERNOVERSIKT

Ekonomi

Nettoomsattning
Omsattning per anstalld
Resultat efter finansnetto
Justerat eget kapital (JEK)
Soliditet

Soliditet enl HSB-kod
Rantabilitet pa JEK
Rantabilitet pa sysselsatt kapital
Rantabilitet pa totalt kapital
Balanslikviditet

Verksamhetsstatistik

Antal bostadsrattsforeningar
Fardigstallda lagenheter

Antal lagenheter

Antal medlemmar

Overlatna HSB-lagenheter
Overlatelser i % av antal lagenheter
Overlatelsevarden

Genomsnitt overlatelsevarde/Igh

Anstillda
Medeltalet anstallda
Sjukfranvaro

Egna fastigheter
Antal lagenheter
Antal lokaler

mkr
mkr
mkr
mkr
%
%
%
%
%
%

st
st
st
st
st
%
mkr
kkr

st

st
st

2015 2014 2013 2012 2011
88,45 73,04 70,15 56,66 60,25
2,06 1,75 1,75 1,36 1,49
12,22 8,55 2,28 1,6 2
54,82 44,21 36,59 34,68 33,24
22,97 19,98 16,31 16,29 15,62
55,75 53,13 42,57 39,28 38,73
22,31 19,35 6,22 4,62 5,87
14,59 7,45 4,31 3,99 3,98
12,45 6,5 3,85 3,68 3,66
67,89 91,74 91,9 67,08 72,04
61 60 60 59 58
60 36 53 30 0

4 606 4 546 4510 4 457 4 427
9159 8995 8471 8228 8106
458 429 452 434 471
10,1 9,6 10,1 9,7 10,7
577,2 480,1 4184 351,2 314,5
1 260,30 1119,1 925,7 809,2 667,8
43 41,7 40,2 41,7 40,5
55 2 3 34 4,17
233 233 233 233 231
21 21 21 21 21
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