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HSB - DAR MOJLIGHETERNA BOR

Valkommen till HSB Norr!

Har avger vi arsredovisning for rakenskaps- och verksamhets-

aret 2011. Ett ar som praglades av nytankade och kundanpass-

ning samtidigt som var utvecklingstakt ckade och konjunkturen
borjar vanda uppat.

Jesper Josbrant, VD
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Var verksamhet

VD HAR ORDET

For manga i var bransch ar malet att sidlja en ny bostad. Da
nyckeln overlamnas ar malet uppnatt. For oss ar detta inte
malet, det ar borjan. Det ar da vart arbete startar pa allvar.

VAR DRIVKRAFT AR INTE PENGAR

Alla manniskor behéver en drivkraft. Det kan
vara personliga drivkrafter i stort som smaétt,
att bestiga ett berg, skriva poesi eller att ldra sig
spela piano. Inom idrotten ar den naturliga
drivkraften att vinna. I yrkeslivet finns det olika
drivkrafter beroende pa bransch. Minsta ge-
mensamma namnaren brukar emellertid vara
att tjina pengar, mycket pengar. Vi pa HSB ska
ocksa tjana pengar. Pengar som kan aterinves-
teras i verksamheten s att vi kan fortsidtta med
det som ar var huvudsakliga drivkraft — att
skapa ett battre liv for vara kunder och med-
lemmar. Var vardag har att géra med det kan-
ske viktigaste i manniskors liv — boendet.

INTE MALET, UTAN BORJAN

Det ar en forman att f& arbeta med att skapa
nya bostédder for vira medlemmar, oavsett
vilket skede i livet man befinner sig. Vi pA HSB
ser dock langre 4n sjalva bostaden, vért fokus
ligger i forlangningen pé boendet. Helheten
som utgors av sjilva bostaden och allt runt
omkring s§ att forutsdttningarna for ett battre
liv skapas. Allt vi gor fingas upp i var viarde-
grund ETHOS (Engagemang, Trygghet, H&ll-
barhet, Omtanke och Samverkan). For mdnga i
var bransch ar malet att silja en ny bostad. D&
nyckeln 6verlamnas ar mélet uppnatt. For oss
ar detta inte mélet, det dr borjan. Det ar da vart
arbete startar pé allvar.

NARA AR VIKTIGT

Vi vill finnas nira vara medlemmar. Darfor har
vi lokala kontor pé alla orter dar vi har ett antal
bostadsrattforeningar. Utvecklingen av lokal-
kontoren har varit stor pa senare ar och de ar
mycket viktiga komponenter for att vi lokalt
ska kunna finga signaler, onskemal och ge
service pa ett siatt som fungerar pa varje lokal
marknad. Under aret har vi sjosatt en ny orga-
nisation som kommer att ta detta ett steg till.
Jag hoppas att vara kunder och medlemmar
marker skillnaden!

VI VAXER KONTINUERLIGT

Under de senaste dren har HSB Norr investerat
i egna fastigheter. Utover att dessa fastigheter
ar en langsiktig och god placering, en utmarkt
och popular medlemsnytta (medlemmar har
alltid fortur) ar aven vart fastighetsbestand en
viktig komponent for att kunna upprétthalla en
god service lokalt till alla vara medlemmar. Var
satsning pa egna fastigheter fortsatter. Under
aret har vi gjort ett antal storre affarer i Skellef-
ted. Vi har kopt Vasterbottenshus AB. Vi har
aven salt en fastighet till Skebo samt képt en
fastighet av Skebo. Totalt 6kar vi antalet lagen-
heter med hyresritt for vara medlemmar i
Skellefted med ca 140 st. Vi kommer att fort-
sdtta investera i egna fastigheter. Narmast
under 2012 med nyproduktion av hyresratter i
Skellefted och Gallivare och darefter i Kiruna.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



Var verksamhet

SAMHALLSBYGGARE SEDAN LANGE

HSB har alltid byggt samhéllen. Vi ar stolta
over var tatposition i bostadsbyggandet. Vi ar
den aktor som agerat d& andra tvekat. Vi ar
synnerligen aktiva med att skapa nya bostéder
med olika upplételseformer, fran Skellefted i
soder till Kiruna i norr. Under aret har vi
startat tva bostadsprojekt, brf Stadion i Lulea
samt Laestadiusparken med hyresritter i
Gillivare. Vi planerar for ett stort antal nya
bostader kommande ar.

Konjunkturen har pa senare ar varit besvarlig.
Vi har jobbat hért for att effektivisera var
verksamhet och star darfor stadigt Aven nar
det blaser snalt pa finansmarknaden. I denna
konjunktursvacka arbetar vi intensivt med att
foradla var projektportfolj sa att vi star redo
med nya bostadsprojekt da konjunkturen pa
nytt vinder uppat.

UTVECKLING MED TEMPO

Utveckling ar en annan av vara drivkrafter.
For att f4 mer kraft i var utveckling har vi
tillsammans med HSB Riksforbund, HSB
Malmo, HSB Stockholm och HSB Goteborg
bildat HSB Tjansteutveckling AB. Detta dr en
del i var strategi att modernisera och ut-
veckla var forvaltning samt att bygga en
grund for nya intressanta forvaltnings-
tjanster for vira medlemmar. Hoja tem-

pot helt enkelt!

Vart uppdrag ar att skapa basta mojliga
forutsattningar till ett gott och tryggt bo-
ende. For oss ar det inte bara ett uppdrag,
det ar en passion. Vi har en vision om att det
inom den geografi dir HSB Norr verkar ska
finnas minst en medlem per hushall — vi ar pa
god vag! Nar det kommer till bostader och
tjanster kopplat till boendet, &r HSB Norr det
sjalvklara valet. Eller som vi sdger hos oss:

HSB - Dir mgjligheterna bor.
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' Jesper Josbrant, VD
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ARET | KORTHET

Har redovisas nyckeltal for verksamhetsaret 2011 for koncernen
HSB Norr. Uppgifter fran tidigare ar redovisas i gra staplar.
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HSB | STORT OCH SMATT

HSB har som rikstackande federation funnits sedan 1923 och ar
idag indelat i 31 regionala foreningar varav HSB Norr ar den
nordligaste. Varje regionforening ar en sjalvstandig ekonomisk
forening och tillsammans ager vi HSB Riksforbund, en paraply-
organisation som samordnar vara gemensamma funktioner.

Vi ags till 100 % av vara medlemmar och allt vi gor ar for vara

medlemmars basta.

PARAPLYET

Vart paraplyorgan HSB Riksforbunds huvud-
uppgift ar att samordna de gemensamma
nitverken, tillhandahélla juridisk expertkom-
tetens, anordna utbildningar och skota lobby-
ingverksamheten gentemot politiker och
etablissemang for att virna vira medlemmars
intressen. Riksforbundet dger och samordnar
dessutom vart varumarke.

BYGGANDE BOLAG

Var nyproduktion av bostadder varierar 6ver
tiden i takt med konjunkturen. Nar vi plane-
rar och utfor vara projekt har vi HSB Projekt-
partner som stod i hela processen. Har finns
samlad kompetens inom hela nyproduktions-
kedjan. HSB Projektpartner 4dgs av de regio-
nala HSB-foreningarna, precis som HSB
Riksférbund.

FOR MEDLEMMARNAS TRYGGHET

Nir vi bygger nya bostider till vira medlem-
mar sitter vi alltid trygghet i forsta rummet.
For det andamalet har vi skapat Garantifon-
den. Det innebir att det ar den regionala
HSB-foreningen tillsammans med HSB Pro-
jektpartner som star for risken vid nyproduk-
tion, aldrig bostadsrittsforeningen. Om det
finns osélda lagenheter vid inflyttning paver-
kar det séledes inte de boendes ekonomi eller
bostadsrittsforeningens resultat. Vi erbjuder
dessutom alla medlemmar som képer en
nyproducerad bostadsritt ett Tryggt Kp som
tacks av Garantifonden. Det innebir t ex att
du som kopare ar forsakrad mot dubbla boen-
dekostnader under ett helt &r om du inte
skulle fa den bostad du flytttar fran sald.

Klimattaget 2010 var ett lysande exempel pa samverkan
mellan Riksforbundet och de regionala HSB-foreningarna.
Taget med innehall samordnades av Riksférbundet och
stoppen av HSB-féreningarna runt om i landet. Under
2011 jobbade vi vidare med ett gemensamt koncept for
energitjanster i syfte att spara bade miljé och pengar.

HSB NARA DIG

HSB Norr dgs av 20 612 medlemmar (31/12
2011) i Norrbotten och norra Visterbotten. Vi
finns med lokalkontor pa atta orter: Kiruna,
Gallivare, Haparanda, Kalix, Boden, Lules,
Pited och Skelleftea. Vart huvudkontor finns i
Lulea. HSB Norr ar den nordligaste av Sveri-
ges 31 regionala HSB-foreningar. Vi verkar i
ett stort geografiskt omrade och har relativt
stora kulturskillnader att ta hansyn till. En av
vara absolut storsta styrkor ar var lokala
nirvaro och med vira lokalkontor kan vi moéta
vara kunder och medlemmar pé deras hem-
maplan med personal som har forstéelse for
den lokala marknaden.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



Var verksamhet
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31 REGIONALA HSB-FORENINGAR

<«

Det ar HSB-medlemmarna som dger HSB, totalt ca 554 000 i hela Sverige. Vara bosparande medlemmar har
fortur till riksbosparkon till nya bostadsrétter i hela landet.

MEDLEMSFORENINGAR

HSB Norr har 210 bostadsrittsforeningar
anslutna i medlemskap. Det betyder att bo-
stadsrattsforeningen som juridisk person ar
medlem i HSB Norr. Via medlemskapet far
bostadsréttsforeningen tillgéng till en rad
fordelar, bl a varumarket genom fasadskoldar
pé fastigheten, utbildningar for styrelsen,
HSB-ledamoten som en extra kompetens i
styreslearbetet, forménliga avtal med t ex
Bredbandsbolaget, Luled Energi och Com
Hem m fl. Aven ett mycket formanligt forsiak-
ringsavtal for bostadsrattstillagget kan teck-
nas med Dina Forsakringar Nord exklusivt for
HSBs bostadsréttsféreningar.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011

ENSKILDA MEDLEMMAR

De boende i HSB-bostadsrattsforeningar ar
per automatik medlemmar i HSB Norr.
Forutom de boende medlemmarna finns &dven
medlemmar som dnnu inte hittat sin HSB-
bostad. Ménga av dem bosparar for att 6ka
sina chanser till en 1amplig HSB-bostad,
vilket ger fortur till bdde nyproducerade
bostads- och hyresratter samt till vira egna
befintliga hyresratter. Det egna fastighetsbe-
stdndet uppgar till drygt 1000 ldgenheter och
via vara kunders hyresfastigheter kan vi
erbjuda vara medlemmar fortur till ytterligare
dryga 800 hyresratter. Dessa lagenheter finns
i hela vart verksamhetsomrade.



Var verksamhet

FORVALTNING

Var kiarnverksamhet ar fastighetsforvaltning och det ar ocksa
vart allra viktigaste affirsomrade. Vi ar mycket mana om att var
tjanstelevererande verksamhet ska vara en “frisk butik”. Med
det menar vi att den ska leverera hogkvalitativa och relevanta
tjanster som levererar ett positivt resultat.

TVABLIR ETT

Under 2011 ars omorganisation slogs admi-
nistrativ och teknisk forvaltning ihop till ett
gemensamt affirsomrade - Forvaltning. Detta
gjorde vi for att halla ihop leveransen, kom-
munikationen och uppf6ljningen av véra
tjanster. For att klara av detta rent operativt
tillsattes en ny mellanchefsniva i form av
Teamchefer (TC). En TC for administrativ
forvaltning och en per ort for HSB Service,
totalt fem tjanster. Deras ansvar ar att se till
att vi levererar det vara kunder har bestillt.
Samtliga rapporterar till forvaltningschefen
som har det 6vergripande ansvaret.

UTVECKLING

Under aret har behovet av nya tjanster 16pan-
de analyserats och HSB Norr lanserade bland
annat tjansten Likviditetsbudget. Det var
tydligt att ménga av bostadsrattsforeningarna
och kunderna ville ha hjélp med att fa en
overblick over likviditeten och sikra att det
vid varje tidpunkt finns pengar i kassan till att
betala leverantorsskulder, rantor och amorte-
ringar med mera. Med hjilp av den nya tjans-
ten kan man dessutom gora smartare place-
ringar av eventuell 6verlikviditet vilket kan
spara stora pengar over tid.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011
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Var verksamhet

HSB SERVICE

Fastighetsskotsel
Fastighetsjour

Lokalvard, BoNara

Reparationer
(El, WS, Bygg)

Snotrycksmatning

Panthantering Brandskydds-
kontroll
Aviseringar Tillsyn
i (&) undercentraler
Overlatelser \e
,g Lekplats-
Kontrolluppgifter 5:’ besiktningar
Vaxel O>: Vicevard
‘S BRF-
> STYRELSER,
=3 KUNDER
EKONOMER o FASTIGHETS-
. [ KONSULTER
Bokforing 2
Budget och % Utredningar
bokslut .
%_ Upphandlingar
Faktura-
hantering Projektledning
Flerérs- OVK*
prognoser
Lanehantering Underhallsplaner
Likviditetsbudget Energideklarationer

Finanseringskalkyler

Elforvaltning

Lone- och
arvodeshantering o
Energioptimering
Moms, skatter “Obli i<k VentilationsKontroll
och avgifter IMD* * Obligatorisk VentilationsKontro
** Individuell Métning och Debitering

Har presenteras ett urval av vara tjanster som numera levereras av ett och samma affarsomrade: Forvaltning.
Tjansterna foljer dock AFF-strukturen vilket gor att de dr indelade i administrativa och tekniska tjanster.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011
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EGNA FASTIGHETER

Att aga fastigheter innebar manga fordelar. Ekonomiskt sett ar
det en stabil 1angsiktig placering men framforallt ger det oss
mojligheten att erbjuda vara medlemmar som inte vill eller kan
kopa en lagenhet, en bostad. Var ambition ar att ha attraktiva
lagenheter med nojda hyresgaster.

Helena Backman, Affairsomradeschef Egna Fastigheter

Det finns flera skal
till att HSB Norr
ager hyresfastigh-
teter, men det
viktigaste ar att
tillgodose vara
medlemmars
behov av bostider.
Aven om vAr kirn-
verksamhet ar bostadsritter finns det ocksa
tillfallen i livet da en hyresratt passar vara

medlemmar béttre, te x som ett férsta boende.

FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsinnehavet bestar idag av 1 022
bostadsldgenheter, vilket dr en 6kning med
143 lagenheter sedan forra arsskiftet. Den
totala bostadsytan ar nu ca 64 500 kvm och
lokalytan ca 15 800 kvm. Vara fastigheter ar
beldgna i 7 kommuner; Gillivare, Kalix, Hap-
aranda, Boden, Luled, Pited och Skelleftea.

Under aret har tva enskilda fastigheter forvir-
vats; en i Luled och en i Skellefted. I Skelleftea
har dven ett storre fastighetsbestind forvar-

Ett litet urval av HSBs egna fastigheter.
Hela bestandet ar presenterat pa webben,
hsb.se/norr/hyresgast.Dar hittar du all
information om bostadsomradena, fastig-
heterna och lagenheterna. Du som ar
hyresgast kan ocksa lamna in forslag och
synpunkter i vart formular SynPunkten.

vats i och med kopet av Vasterbottenshus AB.
Detta forvarv har gett oss 129 lagenheter och
ca 9 000 kvm lokaler i centrala Skelleftea.
Under 2011 har en storre fastighet i Skellefted
avyttrats samt ett radhus och tre bostadsrétts-
lagenheter, dven dessa i Skellefted. Dessa
forsdljningar har tillsammans genererat rea-
vinster pa drygt 18 Mkr.

STRATEGI

Arets kop och forsiljningar foljer var strategi
att kontinuerligt fordndra vart fastighetsinne-
hav i syfte att 6ka vinstuttaget men dven att
erbjuda vara medlemmar hyresbostider i
efterfragade lagen. Vi stravar séledes mot att
dga fler bostader och farre lokaler.

KVALITET

Véar ambition ar att ha attraktiva lagenheter
med nojda hyresgaster. Darfor har vi aven
under 2011 genomfort en kundundersékning
bland vara bostadshyresgister. Undersok-
ningen genomfordes under april-maj pa de tre
orter dir vi d hade flest hyreslagenheter
(Gallivare, Lulea och Pited). Resultatet av

Svartholmen (Luled) Aldebaran (Skelleftead) Maskinisten (Haparanda)

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



undersokningen visade att andelen hyresgis-
ter som ar nojda eller mycket néjda med sitt
boende och var serviceniva totalt sett 6kat
med mellan 2,0 — 5,5 procentenheter pa de
tre olika orterna sedan 2010 ars mitning

Ett av de omraden dir manga hyresgéster
hade negativa synpunkter i 2010 ars under-
sokning var Information. Darfor utvecklades
en webbplats med relevant information for

vara hyresgaster, www.hsb.se/norr/hyresgast.

Har finns dven en funktion dar man som
hyresgist kan limna synpunkter till oss.
Utover detta har vi utékat informationen via
direktutskick och trapphusanslag nar négot
hénder i fastigheten. Resultatet av detta ar-
bete kunde vi nu se i arets undersékning dar
andelen hyresgaster som ar néjda eller myck-
et n6jda med informationen fran HSB 6kat
med mellan 22-44 procentenheter.

MILJO

I borjan av 2009 undertecknade HSB Norr
det klimatavtal som framtagits av HSB Riks-
forbund. Klimatavtalets mélsattning ar att
sinka koldioxidutslippen med 40 %. Under

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011
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aret har miljoarbetet inom Affarsomrade
Fastigheter inriktats mot energibesparande
atgarder for att darigenom minska koldioxid-
utsldappen.

Det storsta enskilda energisparprojekt som
genomforts under aret 4r ombyggnad av 230
bilplatser i Pited, dir motorvarmarstyrning
med enskild matning och debitering inforts.
Detta forvantas ge en minskad energiforbruk-
ning med ca 325 000 kWh per ér.

UTVECKLING

Malet ar att 6ka antalet bostider med 200
lagenheter under trearsperioden 2012-2014
samt att minska andelen lokaler. Vart innehav
av bostader kommer att 6ka under 2012 nar
inflyttning sker i 46 nyproducerade lagenhe-
ter i Géllivare samt 5 nya lagenheter i Lule3,
dir kontorslokaler byggs om till bostider.

For att uppna klimatavtalets mal med sankta
koldioxidutslapp kravs ett kontinuerligt ar-

bete med att minska energiférbrukningen i
vara fastigheter.

bra/mycket bra
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NY BOSTAD

Var ambition ar att bygga upp och utveckla en omfattande
portfolj med planerade bostadsprojekt som gor oss startklara i
att mota vara medlemmars behov av nya bostader.

Christoffer Bjorn, Affirsomradeschef Nya Bostader

Under 2011 gick byggstarten for brf Stadion i Lulea.
74 bostadsratter i tva punkthus pa 12 respektive 16
vaningar med en vidunderlig utsikt 6ver stad och
skargard fran Lulsundsberget.

12 HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



VARA STRATEGIER

HSB Norr arbetar intensivt med projektut-
veckling av nya bostider i Norrbotten och
norra Visterbotten. I regionen gors det stora
investeringar inom bland annat gruvniring
och IT-industri vilket stirker marknaden for
satsningar inom bostadsbyggande. Overlag
rader bostadsbrist pa de orter dar gruvbryt-
ningen gir framat och de kommunala bo-
stadsbolagen har svart att méta efterfragan.
Darfor ar det viktigt att HSB Norr stér redo
infér den expansion som vintar i regionen.
Vér ambition ar att bygga upp och utveckla en
omfattande portf6lj med planerade bostads-
projekt som gor oss startklara i att mota vara
medlemmars behov av nya bostéder. Ett vil
forberett projekt ger oss majlighet att bygg-
starta sa snart konjunkturen tillater. Idealet
ar att byggstarta i en uppatgdende konjunk-
tur.

LOKALA MARKNADER

HSB Norr verkar i en stor region med ménga
lokala marknader dar efterfragan ar varie-
rande fran ort till ort. Vi maste darfor anpassa
projekten till de férutsiattningar som finns
lokalt. I Lulea och Skellefted ar efterfragan pa
bostadsrétter stor medan Géllivare och Ki-
runa har stort behov av bostidder, men laga
prisnivaer i det befintliga bostadsrittsbestan-
det gor att prisskillnaden till en nyproducerad
bostadsritt blir stor. Det har inte byggts
bostédder har under de senaste 20 aren och
detta speglar prisbilden pa bostadsmarkna-
den. Orterna behéver en fungerande bostads-
marknad med ett kontinuerligt bostadsbyg-
gande som ger fungerande flyttkedjor.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011

Var verksamhet

Genom att bygga hyresritter 6ppnar vi en
dorr in till marknader dar man dnnu inte ar
redo att kopa nyproducerade bostadsratter.
Ett exempel pé detta ar Kiruna som stir infor
en total samhéllsomvandling, dar ménga
bostader kommer att forsvinna i 6kande takt
som en f6ljd av gruvbrytningen men dar
prisskillnaden mellan nyproduktion och
succesion fortfarande ar stor. Har ar det
redan idag svart att fa tag i en bostad och
bostadsbristen kommer att 6ka ytterligare i
och med flytten av centrum.

VI TAR VART ANSVAR

I Malmfalten savil som 6ver hela regionen tar
HSB Norr ett samhillsansvar genom att tidigt
vara med och bidra till att nya bostidder byggs
och att marknaden stindigt utvecklas sa att
fler projekt majliggors. Vi ser det som en
utmaning att gé i taten for att fa fart pa byg-
gandet av framtidens stider.

UTVECKLING

Till vira framtida projekt arbetar vi med
storre differentiering i utformning rent arki-
tektoniskt och innehallsmassigt med klimats-
marta l6sningar. Genom variation av uppla-
telseformer vill vi bredda var malgrupp. I
dagsléget har vi hyres- bostads- och
aganderitter i var produktion, kanske méste
vi lyfta blicken och soka ytterligare upplatel-
seformer for att méta vara medlemmars
behov och 6nskemal. Var utveckling ar bero-
ende av moderna bostéder och projektutveck-
ling som ligger i framkant nar det giller tek-
nik, miljo och anpassning till de boendes krav
idag savil som i framtiden.
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Var verksamhet
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LUNDEN, GAMMELSTAD | LULEA
28 moderna stadsvillor i funkisstil med narhet till god service och kommunikation i naturskdona och barnvanliga Gammelstad. Etapp 1
innefattar 8 stadsvillor i tva vaningar pa 126 kvm. Myresjohus ar husleverantor. Forsaljningstart den 24 mars 2012. Produktion pagar.

_ﬁ ¥

STADION, LULEA LOVSKATAN, LULEA

Bostadsratter pa Lulsundsbergets med magnifik utsikt dver Skur- 43 moderna bostadsratter i tre- och fyravaningshus. Etagelagenheter
holmsfjirden och Lulea stad. Brf Stadion omfattas tva punkthus p& hdgst upp i tva plan med takterrass. Lagenheterna i markplan far en
12 respektive 16 vaningar och totalt 74 lagenheter. Upp till fem radhuskéansla da lagenheterna har egen ingang, parkering vid entrén
olika planlésningsalternativ for varje ligenhet. Smakval i tre stilar.  och privat gronyta.

Status: Under forsiljning, produktion pagéar. Inflyttning hésten -13.  Status: Under projektering. Planerad byggstart hdsten 2013.
Arkitektbyra: Tirsén & Aili Arkitekter Akitektbyra: Nordmark & Nordmark Arkitekter

T
e =

LAESTADIUSPARKEN ETAPP 2, GALLIVARE NIPAN, SKELLEFTEA

Tva punkthus med nya, moderna lagenheter i centrala Gallivare. 51 hyresratter i tre vaningar vid sodra dlvstranden. Bostaderna utgors
Husen byggs i 6 vaningar med hiss och ca 46 lagenheter i 2-4 rok. av yteffektiva lagenheter om 1, 2 och 3 rum och kok. Bostadshusen
Pa garden planeras en trevlig gardsmiljo med trad, buskar och byggs med modern trabyggnadsteknik. Malet for byggnadernas
lekplats.Upplatelseform for etapp tva dr annu inte faststalld. energiforbrukning ar en halvering av géllande krav (enligt BBR).
Status: Under projektering. Planerad byggstart hosten 2012. Status: Byggstart hosten 2012.

Arkitektbyra: Tirsén & Aili Arkitekter Arkitektbyra: Hermansson Hiller Lundberg Arkitekter

14 HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



FINANS

Var verksamhet

HSB Norr forvaltar en hel del medel for framtida investeringar
som markforvarv, nyproduktion och utveckling med mera. For
att sakerstalla att finansverksamheten sker pa ett sa effektivt
och kontrollerat satt som maojligt har vi policys och riktlinjer for

hur detta ska hanteras.

KAPITALFORVALTNING

HSB Norrs finansverksamhet omfattar dels
forvaltning av det egna kapitalet med omkring
100 mkr men &ven att tillhandahélla betal-
tjanster till kunder inom den administrativa
forvaltningen via avrakningskontot. Den sam-
manlagda behéllningen inom avriakningskon-
tot var vid arsskiftet 299 mkr. Det totala fl6-
det av betalningar for kunds rakning uppgar
till ca 750 mkr per &r.

AVRAKNINGSKONTO

HSB Norr tillhandahaller betaltjanster via av-
riakningskontot. Tjansten innebir i huvud-
sak att kunden i stillet for eget transaktions-
konto pa bank tecknar avtal om betaltjanster
med HSB Norr varefter ett avrakningskon-

to upprittas. Avrakningskontot ar helt enkelt
kundens transaktionskonto. Genom att sam-
la kapitalet pa detta satt kan HSB Norr &stad-
komma en béttre rantesittning vilket kom-
mer respektive kund tillgodo dels genom att
kontot och transaktionerna ar helt avgiftsfria
samt att rintenivan kan hallas pa en bra niva.
Avrakningskontot omfattas inte av den statli-
ga insittargarantin. HSB Norrs likviditet och
langsiktiga finansiella styrka utgor dock en
mycket saker garant for kapitalet. HSB Norr
uppfyller alltid kravet enligt HSBs kod for for-
eningsstyrning att kunna betala ut 80 % av
det totala kapitalet pa avrakningskontot inom
fem bankdagar.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011

BETALTJANSTER OCH FINANSPOLICY

Under 2011 har HSB Norr godkints som leve-
rantor av betaltjanster av Finansinspektionen.
Under arbetet med att ansoka om tillstan-

det har foreningens finanspolicy omarbetats
och fortydligats. Huvudsyftet med finanspoli-
cyn ar att sdkerstélla att kapitalet inom avrak-
ningskontot inte utsétts for risker och att det
inte utgor del i finansiering av féreningens 16-
pande verksamhet. Styrelsen lyfter upp och
omprovar finanspolicyn en gang varje ar eller
vid annat behov av forandring.

LANEPORTFOLJ OCH FINANSIELLA RISKER

I och med att foreningens fokus har 6kat pa
att dga hyresfastigheter har fragor om finan-
siering av dessa investeringar blivit vanliga-
re och viktigare. Under aret har koncernens
skuldséttning 6kat med sammanlagt 189 mkr
till 454 mkr. Féreningen stravar efter att ba-
lansera ranterisk men dven motpartsrisker
och tillgéng till kapitalet. I praktiken innebar
detta att vi jobbar med olika typer av instru-
ment for att minska svangningar i rantekost-
nader t ex swapar. Aven traditionella metoder
som att sprida ranteforfallodagar och 16ptider
nyttjas. For att minska beroende av enskilda
aktorer och kreditgivare s& arbetar HSB Norr
med olika banker.

15
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KOMMUNIKATION

PLANERAD KOMMUNIKATION

HSB Norr arbetar efter en kommunikations-
plan som bygger pa var affarplan och uppda-
teras arligen. Planen beskriver hur vi ser pa
vara malgrupper, vilken typ av kommunika-
tion som ska ske, pa vilket satt och vem som
ansvarar for aktiviteten. Kommunikationspla-
nen baserar sig dven pé det gemensamma
styrdokumentet HSB Kommunikaitonsstra-
tegi och har samma 6vergripande maél. Det
som skiljer ar att aktiviteterna och ansvaret
for dessa ar regionalt i kommunikationspla-
nen.

HSB PA WEBBEN OCH | SOCIALA MEDIER

Vi har valt att samverka med Riksforbundet i
var satsning pa att synas i sociala medier. Den
typen av kommunikationskanaler begransas
inte av geografi och stiller hoga krav pa inter-

aktivitet. Riksforbundet har tillsatt dedike-
rade resurser som arbetar med utveckling och
administration i vara sociala mediekanaler. Vi
har en egen Facebook-sida och bloggar med
olika inrikning, t ex miljo, juridik och trad-
gérd. Vi har samlat ingdngarna till samtliga
kanaler pa var webb, hsb.se.

HSB MAGASIN

Vér framsta kommunikationskanal med vara
medlemmar dr medlemsmagasinet Hemma i
HSB. Tidningen kommer ut 6 ginger per ar
till ndstan en halv miljon medlemmar. Vi
skriver om lokala projekt, evenemang och
nyheter fran HSB Norr i varje nummer. HSB
Norr ar dessutom representerade i redak-
tionsradet for rikseditionen. och har darfor
inflytande dven pé rikssidorna. HSB Uppdra-
get ar ett matnyttigt magasin for den som

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



sitter i en brf-styrelse och delas ut till alla
forstroendevalda i HSB brf. Har finns Expert-
panelen som svarar pa fragor och goda exem-
pel frén bostadsrattsforeningar i hela landet.

MEDIA

Vér interaktion med media forekommer i
olika former. Debattinldgg, insdndare och
presstraffar sker pa vart initiativ medan me-
dia ofta soker information om nyproduktions-
projekt, samhillsbyggnadsfragor och plana-
renden.

PLANERADE MOTEN

Vi triffar vAra medlemmar pa kretsmoten,
distriktsstimmor och fullméktige, Véara kun-
der traffar vi vid kundmoten, utbildningar,
HSB Konvent och andra tréaffar. Dessutom
finns vi ndra vara kunder med véra atta lokal-
kontor f6r spontana respektive inbokade
moten. Eftersom vi till stor del ar ett tjanstele-
vererande foretag ar relationerna ytterst
viktiga for oss.

MASSOR

HSB Norr medverkar pa méssor framst nar vi
har nya projekt att presentera. P4 méssor
moter vi privatpersoner och manniskor som

Kommunikation

inte alltid har en relation till HSB sedan tidi-
gare. Darfor passar vi dven pa att informera
om medlemskapet med dess fordelar. Vi har
ocksa marknadsfort vira hushéllsnéra tjans-
ter HSB Bonara, bl a pd Varmaéssan i Lulea. Vi
har under ett flertal r 4ven medverkat pa
Hemviandardagarna i Géllivare och da passat
pé att informera hemviandande Gillivarebor
om vara byggplaner i Malmfalten.

DET PERSONLIGA MOTET

Varje dag traffar vara medarbetare ett flertal
kunder, medlemmar och andra. Véra fastig-
hetsskotare ute i omradena, var kundservice-
personal pa kontoren, de kundansvariga och
vara konsulter som besoker vara kunder
dagligen. I dessa moten sker den viktigaste
kommunikationen av alla - den relationsbyg-
gande och varumarkesavgorande i form av det
personliga métet. Det sétt vi bemoter méannis-
kor med i vardagen kommer alltid att sitta
storre avtryck pa HSB dn vad annonskampan-
jer, debattinlagg och andra marknadsinsatser
kan skapa. Det ar var storsta utmaning men
aven var framsta framgangsfaktor i var verk-
sambhet.

Medlemsmagasinet Hemma i HSB dimper ned 6 ggr/ar hos nastan en halv miljon HSB-medlemmar i Sverige.
Vara fortroendevalda i HSB brf-styrelser far dessutom HSB Uppdraget 4 ggr/ar som &r fullspackad med expert-
tips, goda rad och mycket annat som kan vara bra att veta for styrelseuppdraget.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011
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MEDLEMMAR

Som alla kooperationer 4gs HSB av sina medlemmar. Darfor ar
medlemmarna vara viktigaste intressenter. Vi har ca 554 000
agare i hela riket varav 20 612 ager HSB Norr.

EN GOD IDE

Det ar en god idé att vara HSB-medlem. Som
bosparande medlem har du fortur till vira
nyproducerade bostads- och hyresritter i hela
landet. Bosparar gor du enkelt genom att
oppna konto hos Swedbank och dina pengar
riknas om i podng. Maximal poing motsvarar
300 kronors sparande per manad. Bosparare
far gdrna spara mer, men det ger inga extra
poang. Idén bygger pa att det inte gar att
betala sig till en battre plats i kon, vilket ger
alla samma chans till en bra koplats. Vara
hyreslagenheter fordelas alltid i férsta hand
till bosparande medlemmar.

HSB MEDLEMSFORDEL
Forutom att vdra medlemmar har fortur till
HSB-bostader arbetar vi 4ven med tidsbe-

griansade erbjudanden. Genom tidsbegrians-
ningen har vi kunnat ta fram arstidsanpas-
sade och uppskattade erbjudanden till vara
medlemmar. Vara medlemmar omfattas dven
av vara rikstiackande och lokala avtal som vi
med var tyngd kan forhandla fram. HSB Norr
har bland annat ett avtal med Luled Energi
som ir tecknat for vara medlemmars rikning.
Véra rikstickande avtal beror ca en halv
miljon medlemmar. Har erbjuder vi fri juri-
disk rddgivning som ror boendet i bostads-
rattsforening, familjerattslig radgivning,
formanliga bredbands- och kabelTVavtal och
mycket mer. Vira medlemsfordelar har slagit
val ut under aret och vi kommer att fortsatta
arbeta pa detta sitt for att fylla medlemskapet
till bredden med medlemsnytta.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011
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HEMMA | HSB BOSTADSRATTSFORENINGEN SOM MEDLEM

Vart egna medlemsmagasin Hemma i HSB
ingar i medlemskapet och delas ut gratis till
alla vara medlemmar 6 génger per ar. Tid-
ningen inspirerar till ett tryggare boende och
innehaller bland annat smarta tips, expertrad-
givning, natverksreportage samt inrednings-
trender och ombyggnationsrad. Har redogor
vi for vara nybyggnadsplaner och berittar om
vad som &r pa gang i HSB. Tidningen innehal-
ler dven lokala sidor dér vi presenterar sar-
skild information som vinder sig till medlem-
mar i HSB Norr. Tidningen finns bade i tryckt
format, pa webben och som taltidning. Lasar-
undersokningar och spontan &terkoppling
visar att tidningen dr omtyckt och fyller sin
funktion val.

HSB BONARA

Under 2009 utfomades HSB BoNéra, véra
egna hushallsnira tjanster, som framst riktar
sig till vira medlemmar. Utvecklingen av vart
tjansteutbud pagar stindig och i det hir fallet
sdg vi mojligheten att underlatta vara med-
lemmars och 6vriga privatpersoners vardag
genom att erbjuda hushéllsnira tjanster. Alla
far teckna avtal med HSB Bonéra men vi
bjuder vara medlemmar pé transportkostna-
den. Exempel pa tjanster som utfors ar stad-
ning, grasklippning, laxlasning, hamtning-
och lamning av barn, tvitt, matlagning och
strykning med mera. De flesta av vara kunder
tecknar abonnnemang vilket innebir att vi
besoker kunden regelbundet pé en fast tid.
Det ar sedan upp till kunden att bestimma
vad HSB Bonira ska gora, inom ramarna for
skattereglerna.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011

HSBs bostadsrittsforeningar ar ocksd med-
lemmar i HSB Norr. Dessa méter vi bland
annat vid formella mo6ten som t ex distrikt-
stimmor och fullmiktige. Vid sidana méten
ar bostadsrattsforeningarna inte vara kunder
utan dgare. Men vi kommunicerar dven med
vara fortroendevalda vid mer lattsamma
tillfallen, s som HSB Konventet och véra
utbildningar som anordnas pa flera orter runt
om i regionen. Vid styrelseutbildningarna
under 2011 traffade vi drygt 300 st fortroen-
devalda.

VINSTEN GAR TILLBAKA

Som deldgare far bostadsrittsforeningarna
tillbaka en del av var vinst nir vi gor ett starkt
resultat. Under 2011 nddde HSB Norr upp till
den niva som kravs for vinstutdelning vilket
innebar att medlemsforeningarna far dela pa
ca 900 tkr. Hur mycket pengar varje med-
lemsforening far tillbaka baserar sig pa hur
mycket de kopt tjanster av oss under éret.
Medlemsavgiften dr ocksa bonusgrundande.

MEDLEMSUTVECKLING

Under 2011 6kade medlemsantalet frn 19 735
till 20 612 st vilket motsvarar en 6kning pa
4,4 %. Vi ser framforallt en tillstromning av
medlemmar d& vi forvarvar fastigheter eller
bygger nya bostider. I en tid d& medlemsfor-
eningar generellt tappar medlemmar ar 6k-
ningen gladjande. Var malsittning for med-
lemsantalet vid 2013 ars slut ar hogt siktad pa
25 000 medlemmar. For att uppna var mal-
sdttning behover vi en 6kning pa nastan 10 %
under tva ar vilket blir en stor utmaning.
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KUNDER

For att pa basta siatt mota vara kunders krav och forvantningar
har vi under aret tillsatt en ny funktion - kundansvarig. Denna
roll har bemannats av befintliga medarbetare som aven har en
ordinarie tjanst som till exempel ekonom, kundmottagare eller

fastighetskonsult.

MED KUNDEN | FOKUS

Under varen och sommaren 2011 har var nya
nya organisation tagit form, som ett led mot
att annu battre mota vara kunders behov. En
av de storsta skillnaderna i organisationen ar
att kontakten med kunderna har utvecklasts
med en ny funktion, kundansvarig. For att
behalla nirheten till vara kunder har de kund-
ansvariga varsitt geografiskt ansvarsomrade
som ska underlitta en nira dialog och skapa
goda relationer med vara kunder.

BRED KOMPETENS

Tjansten som kundansvarig har bemannats av
befintliga medarbetare som kommer fran
olika delar av verksamheten, till exempel
ekonomi, kundservice och férvaltning. Till-
sammans tillfér de en bred erfarenhet och
kompetens till den nya tjansten. Dessutom
har de olika infallsvinklar pa vara kunders
behov som gynnar var tjansteutveckling och
16pande kundanpassning.

DUBBLA ROLLER

Véra juridiska medlemmar (bostadsrattsfor-
eningarna) ar i det flesta fall &ven kunder hos
oss och har ddrav tva roller. Det ar dock vik-
tigt att vi skiljer pd dessa. Som medlemmar ar
de dgare av HSB och ska betraktas som krav-
stillare pa att vi gor ett positivt resultat, var-
dar varumarket och har en stark position pa
marknaden. Fran ett kundperspektiv kan
kraven till exempel vara att folja utvecklingen

i branschen, tinka nyskapande och leverera
kostnadseffektiva tjanster.

KUNDKATEGORIER

Nar vi traffar vara kunder, bade bostadsratts-
foreningar och externa kunder, gor vi det
huvudsakligen som tjansteleverantorer till
juridiska personer. Vi har med HSB BoNira
tjanster och HSB MiklarWebb &dven gett oss
in pa den privata marknaden dar kunderna
utgors av individuella medlemmar och privat-
personer.

NGJD-KUND INDEX

Det ar kundernas och medlemmarnas behov
som styr var utveckling och darfor jobbar
HSB Norr standigt pa att bli battre och vi
stravar efter att 6ka dialogen med vara kunder
och medlemmar. En del av detta arbete utgors
av vara kundundersokningar som vi utfor
vartannat ar. De visar pé ett vildigt transpa-
rent sitt kundernas behov, prioriteringar och
forvantningar. Under ménaderna april - maj
2011 genomfordes den senaste undersokning-
en med en svarsfrekvensen som uppgick till
62%. HSB Norr &tnjot ett hogt betyg, drygt
nio av tio kunder anser att vi pa ett tillfreds-
stillande sitt lever upp till de hogt stillda
forvantningar de har. Gladjande ar ocksa att
vara kunder fortfarande ligger 6ver HSB
index* i n6jdhet och har 6kat sedan undersok-
ningen 2009. Det finns dock alltid saker att

*HSB index: Genomsnittligt virde for samtliga HSB-foreningar
som deltar i samma typ av undersokning.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011



Under aret tilltradde vara kundansvariga sina nya roller: Ulrika Fridstrom, fastighetskonsult (Pited och Skellefted),
Jorgen Svonni, fastighetskonsult (Malmfalten), Samuel Bernberg, ekonom (Luled), Anna Forsman, kundservice/
ekonom (Boden) och Palle Ronnqvist, fastighetskonsult (Ostra Norrbotten).

utveckla och gora battre. Tekniska forvalt-
ningstjanster ar det omrade dar kunderna
anser att HSB Norr kan forbattring och det ar
har gapet mellan kundens forvintningar och
vad vi levererar ar storst. Fragorna som visat
storst forbattringspotential i hela undersok-
ningen, dvs dar vi simst moter kundernas
forvantningar ar ”Att 16sa problem smidigt
och effektivt” samt "Att dterkoppla efter ar-
betsutférande” inom tekniska forvaltnings-
tjanster. HSB Norr har vidtagit dtgarder pa
den senaste punkten och aterkopplingen har
kompletterats med férbattrad kommunika-
tion mellan kund och HSB. Administrativa
tjanster fick synnerligen gott betyg och vi ser

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011

en positiv utveckling i jamforelse med den
tidigare kundunders6kningen. Inom omradet
information och kommunikation tillfreds-
stills forvantningarna mycket bra. Har onskar
dock kunderna att HSB Norr komma med
idéer om hur de ska kunna minska sina kost-
nader. De tvé tjanster som vira kunder anser
vara viktigast dr inom tekniska forvaltnings-
tjanster; Snorojning och halkbekdmpning
samt Reparationer. Dessa tjanster anser
kunderna att vi levererar 6ver forvintan.
Sammanfattningsvis har HSB Norr kunder
med mycket héga forvantningar och krav som
uppfylls val.
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HSB Konventet 2011 gick av stapeln den 27 oktober pa Nordkalotten Konferens i Luled. Ett fullspackat schema med foreldsningar, utbild-
ningar, workshops, méassutstallning och erfarenhetsutbyte lockade ca 230 kunder. Som vanligt var Konventet helt kostnadsfritt for beso-
karna som desutom bjods pa lunch, frukt och fika. Inte minst chansen att triffa likasinnade i pauser och i masshall var uppskattat.

HSBs egen monter var valbesokt dar deltagarna fick veta mer Var husjurist Ola Thored drog som vanligt fullt hus och berittade om
om vart tjansteutbud och fa svar pa spontana fragor. stadgefragor och forsakringsarenden pa ett underhallande satt.

Beteendevetaren Anders Holmstrom visade pa enkla knep att I6sa HSBs fastighetskonsult Lars Nilsson holl i det uppskattade
konflikter i vardagen och lat deltagarna gora dvningar i amnet. erfarenhetsutbytet mellan bl a vicevardar och ordféranden.
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Per Aludden svarade pa fragor och informerade om HSB. Manga var kun-

derna som ville passa pa att diskutera avtal och tjansteutbud med Per som i . . . .

sin roll som Teamchef for HSB Service ir ansvarig for leveransen av tek- Miele var pa plats som en av 24 utstéllare och visade bl a
niska forvaltningstjanster till vara Luleakunder. energieffektiva och miljovanliga tvattmaskiner.

r

{

Ulrika och Anna, bada kundansvariga pa HSB Norr, holl koll pa
programmet och vilka forelasningar som kunde passa vilka kunder.

u%
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MEDARBETARNA AR KARNAN

Ett foretag kan ha vilka mal, visioner och viarderingar som helst,
men utan dess medarbetare finns ingenting. Det ar manniskor-
na som forser verksamheten med innehall och det har vi tagit

fasta pa.

KOMPETENS

HSB Norr har medarbetare med ménga olika
kompetenser. Vi har kundservicepersonal,
ekonomer, fastighetsskotare, reparatorer,
fastighetskonsulter, marknadskoordinatorer
och projektledare med mera. Vi tycker att det
ar viktigt att varje medarbetare far en mojlig-
het att forkovra sig och bredda eller forjupa
sin kompetens, antingen inom sitt verksam-
hetsomréide eller utanfér. Kompetensutveck-
ling ar den viktigaste punkten vid utvecklings-
samtalen som halls arligen.

UTVECKLING

Vér organisation befinner sig under standig
utveckling eftersom var omvird och véra
kunders krav och forvantningar hela tiden
forandras. Under 2011 genomférdes en omfat-
tande omorganisation for att &nnu béttre
kunna méta vara kunder. Tva affarsomréden
slogs ihop, en ny mellanchefsniva skapades
och en helt ny roll tillsattes. Samtliga nya
befattningar tilldelades, efter en gedigen
extern rekryteringsprocess, till befintliga
medarbetare vilket ar ett tydligt matt pa vara
medarbetares konkurrenskraft.

HUR NOJDA AR MEDARBETARNA?

Vi miter medarbetarnas bild av hur vil orga-
nisationen fungerar varannat ar. Under 2011
utfordes N6jd Medarbetar Index, NMI. Resul-
tatet ligger till grund for avdelningsspecifika
aktiviteter sévil som foretagsovergripande
atgarder for att tillgodose medarbetarnas
forvantningar, 6nskemal och krav. Det ar en
kritisk framgangsfaktor att organisationen

och medarbetarnas forvantningar ar i sam-
klang. Undersokningen visade tydligt att de
allra flesta medarbetare (87 %) tycker att HSB
Norr ar en lika bra eller bittre arbetsgivare dn
andra. Det bista med att jobba pa HSB ar
“kéanslan i magen” nar man gar till jobbet.
Trivleln ar den fraga i hela undersékningen
som far bast betyg, med en forbattringspoten-
tial pd -0,07 och ett medelbetyg pa 4,4.

Personalen pa HSB Norr ar fordelad 48/52
vad géller andel kvinnor och méan. Medelél-
dern ar 47 ar och den genomsnittliga utbild-
ningsnivan ligger pd gymnasieniva. 32 % av
medarbetana har dock hégskoleexamen. Hela
40 % av medarbetarna har jobbat mindre an 5
ar pa HSB, en tydlig forandring jamfort med
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HSB Service arbetar bade at bostadsrattsforeningar, privata fastighetsdgare och privatpersoner. Tjansterna som
levereras ar av vitt skilda slag, till exempel inre och yttre underhall, reparationer och hushallsndra tjanster med
mera.

bara for nagra ar sedan da majoriteten hade
jobbat mellan 10-15 &r inom HSB. Ett stort
generationsskifte har dgt rum och kommer att
fortlopa under ytterligare négra ar.

KICKOFF

HSB Norr har ett stort geografiskt verksam-
hetsomride med &tta lokalkontor inklusive
huvudkontoret i Lulea. Det gor att vi inte kan
samla all personal sé ofta som vi skulle vilja.
En gang per &r, pa hosten, gor vi dock detta i
form av en kickoff for all personal. Det ar det
viktigaste interna matet pé aret och ett tillfille
bade for medarbetarna att lara kdnna varann
och for ledningen att ge information till samt-
liga vid ett och samma tillfalle. Kickoffen 2011
var forlagd till Storforsen och temat var Ini-
tiativtrappan. Personalen fick pa olika satt
bedéma och uteckla sitt eget ansvar och sin
initiativforméga i syfte att battre kunna méta
vara kunders och medlemmars férvantningar.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011

KOMMUNIKATION

Kommunikation ar kittet som binder samman
manniskor och detta giller i allra hogsta grad
pa arbetsplatsen. HSB Norr tillampar olika
kanaler for olika typer av kommunikation.
Intranétet fungerar utmarkt for att fa ut
snabb och aktuell information till medarbe-
tare som i sin vardag befinner sig pa ett kon-
tor. Avdelningsmoten ar val lampade for
arbetsfordelning, utviardering och planering.
Det ar ocksé vid avdelningsmétena vi stam-
mer av vart kvalitetsarbete och lyfter forbatt-
ringsatgarder i det lopande arbetet. P4 grund
av de geografiska avstdnden hélls manga av
dessa moten per telefon eller video. Det spa-
rar bade tid och miljépaverkan och fungerar i
de flesta fall fortraffligt. Lonesamtal och
utvecklingssamtal hélls arligen av ndrmsta
chef och alltid pa medarbetarens arbetsplats.
Under aret har det egna ansvaret att infor-
mera och vara informerad fortydligats.
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LEDNING

HSB Norr har som fristaende ekonomisk forening egen kon-
cernledning som ansvarar for koncernens utveckling. Ledningen
sammantrader tva ggr per manad och vid nagot tillfalle per ar
aven i tva- till tredagars seminarium med langsiktigt strategifo-
kus. Genomsnittsaldern i ledningen ar 39,7 ar.

SAMMANSATTNING

Ledningen bestar av VD, ekonomichef, mark-
nadschef samt affairsomradescheferna (AOC).
HSB Norrs affirsomraden &r indelade i For-
valtning, Ny Bostad samt Fastigheter. Finans
ar sedan 2011 ett eget affirsomrade vilket
sorterar under ekonomichefens ansvarsom-
rade. I ledningssammanhang lyfter vi blicken
fran det affirsomrédesspecifika till det 6ver-
gripande och planerar och prioriterar affars-
utveckling, fardriktning och mal.

MEDLEMSAGDA

Eftersom vi dr en medlemsédgd kooperation
har samtliga chefer dven ansvar for Medlems-
skapet men i olika processer. T ex ar det
staben, under ledning av ekonomichefen, som
ansvarar for den parlamentariska organisatio-
nen med kretsmoten, distriktsstimmor och
fullméktige. Marknadsavdelningen ansvarar
for att fylla medlemskapet med nytta och
kommunicera med medlemmarnaitex
Hemma i HSB och pa webben. Forvaltningen
levererar tjanster till medlemmarna i form av
overlatelser, medlemsaviseringar och fastig-
hetsskétsel med mera. Vi bygger nya bostader
till vara medlemmar och koper fastigheter
som fordelas till medlemmar i forsta hand.
Allt vi gor ar med medlemsfokus vilket gor att
vi valt att inte se medlemskap som ett eget
affirsomrade.

FOKUS 2011

En stor del av ledningens fokus under &ret
dgnades it implementering av den nya orga-
nistationen. For att fa ratt kompetens pa ratt
plats genomfordes en grundlig rekryterings-
process for véra nya roller dar ca 30 personer
testades for lamplighet.

SAMVERKAN

HSB Norr medverkar i s manga niatverk och
samverkansgrupper som mgjligt d vi anser
att samverkan gynnar vara medlemmar, bade
pa kort och pé lang sikt. VD ar styrelseleda-
mot i HSB Forbundsstyrelse och HSB Projekt-
partner. Marknadschefen medverkar i Kom-
munikationsriadet, Webbradet och
Redaktionsradet. Forvaltningschefen repre-
senterar HSB Norr i Forvaltningsnatverket
och AOC Ny Bostad ar med i Nyproduktions-
nitverket. Vi samverkar dessutom i en kon-
stellation av 10 HSB-féreningar som samord-
nar IT-drift i GIT AB. Hér ar dven Vst IT
anslutna med ytterligare 6 HSB-foreningar.

UTVECKLING

Under aret har ett flertal projekt planerats och
utférts. For att pa basta satt stétta vara med-
lemsforeningar har ett omfattande forbatt-
ringsprojekt for HSB-ledamoten genomforts.
I projektet har rollbeskrivningen setts Gver,
samtliga HSB-ledamoéter har genomgatt en
utbildning och ett regelbundet nyhetsbrev
med relevant information har tagits fram.
Aven besittningen av ledamotsuppdraget har
setts 6ver for att minska risken for 6verbelast-
ning. Mélet ar att ingen medarbetare ska ha
fler 4n 5 uppdrag och att medelantalet ligger
pa 2-3 uppdrag per anstilld. Aret har ocksa
praglats av IT-utveckling dar vi har uppgrade-
rat IT-miljon. Som en foljd av detta uppgrade-
rades dven vart CRM-system dar vi samlar
information om vara kunder. I slutet av aret
gick HSB Norr in som deldgare i HSBs ge-
mensamma tjansteutvecklingsbolag som pa
sikt kommer att leverera tjanster till bade
HSB-foreningar, HSB-bolag samt bostads-
rattsforeningar och medlemmar. Som dela-
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gare far vi majligheten att prioritera utveck-
lingsprojekten och sidkra vara medlemmars
intressen i vilka tjénster vi kan leverera. Ov-
riga deldgare 4r HSB Malmo, HSB Géteborg,
HSB Stockholm och HSB Riksforbund.

IT SOM PRAGLAS AV SAMVERKAN

Under é&ret har ett gediget arbete med att ta
fram en gemensam IT-strategi pigatt inom
HSB dar HSB Norr medverkat. Vi ar sedan
2009 medlem i HSB Gemensam IT (GIT) dar
vi samarbetar med 6vriga HSB-foreningar om
gemensam IT- och applikationsdrift. Syftet
med samarbetet ar att uppna en kostnadsef-
fektiv och kvalitetssikrad IT-drift som stodjer
HSBs kiarnverksamhet.

Jesper Josbrant, VD

| HSB sedan 2003

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i HSB Forbundsstyrelse och
HSB Projektpartner. Styrelseordfo-
rande i Fakturatjanst AB samt GIT
AB. HSB-edamot i brf.

Fodd: 14 september1970
Uppvuxen: | Luled och Pitead
Utbildning: Systemvetare

¥ Livsdevis: Hellre hart ut an lost in!

Lisa WIkstrom, marknadschef
I HSB sedan 2002

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i Luled & Co samt Lulea
Golfklubb. HSB-ledamot i brf.
Fodd: 21 februari 1971
Uppvuxen: | Umea

| Utbildning: Byggnadsingenjor
#= Livsdevis: Nyfikna manniskor
lever langre. Dessutom har de
roligare under tiden.

Christoffer Bjorn, AOC

Ny Bostad

I HSB sedan 2011

Ovriga uppdrag: Deltar i LNABs-
branschrad for Bygg/Fastighet.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 21 april 1980

Uppvuxen: | Umea

Utbildning: Pol mag

Livsdevis: Om du har full kontroll
gar det for sakta.
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KVALITETSARBETET

HSB Norr ar kvalitetscertifierade sedan 2007
enligt ISO 9001:2000. Det 16pande kvalitets-
arbetet syftar till att effektivisera och kvalitets-
sdkra vara kundleveranser samt att bibehélla
certifieringen. Samtliga medarbetare ska vara
aktiva i kvalitetsarbetet dar vi sétter proces-
serna fore avdelningarna. Under 2011 utoka-
des antalet internrevisorer fran 3 till 5 och
samtliga utbildades i februari manad. En
extern periodisk revision utfordes av DNV
(Det Norske Veritas) i november med gott
resultat och vart certifikat ar fortsatt giltigt.

Mats Ronnqvist, ekonomichef
| HSB sedan 2001

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i i Fakturatjanst AB, VD i
Valrossen AB. HSB-ledamot i brf.
Fodd; 3 juni 1972

Uppvuxen i Luled

Utbildning: Civilekonom
Livsdevis: Det som inte kan
forklaras i Excel ar inte vart att
forklaras.

Mikael Andreasson, AOC
Forvaltning

| HSB sedan 2008

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i Svenska Livraddningssall-
skapet och Lulea Simsallskap.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 13 december 1967

' Uppvuxen: i Uddevalla
Utbildning: Civilingenjor
Livsdevis: Steel with Pride!

Egna Fastigheter

| HSB sedan 2002

' Ovriga uppdrag: VD i Overkalix-
bostader. Kassor i Bodens
Basket, HSB-ledamot i brf.
Fodd: 16 mars1968
Uppvuxen: | Boden

Utbildning: Civilekonom
Livsdevis: Hinder ar till for att ta
sig Over. Helst fran hastryggen.
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HSB | SAMHALLET

Som en viktig aktor i samhallsbyggandet har aven HSB en
sjalvklar plats i samhallsdebatten och utvecklingen av de
samhallen dar vi verkar. Vi tar vart samhallsansvar pa allra

storsta allvar.

LOBBYING

Pa riksplanet arbetar vi med lobbying mot
politiker och andra makthavare for att astad-
komma s rattvisa villkor som mojligt for vara
medlemmar. Det kan handla om energiskat-
ter, byggbidrag, postboxar eller hyressittning.

DEBATT

Vi dr néarvarande i den lokala debatten i media
via debattartiklar, presstriffar och pressmed-
delanden. Amnet handlar inte sillan om var vi
far bygga, hur stadsplaner ska se ut och vilken
typ av byggnader som ger bist bostader. Men
det kan ocksa handla om skatteregler som
ROT- och RUTavdrag.

SPONSRING

En del av vart 6verskott delar vi ut i form av
sponsring. Dels handlar det om att stodja
lokala varuméarkesbarare som Lulea Hockey,
SAIK, LF-Baket, Sunnana Fotbollsklubb och
Northland Basket. Dessa lag sitter Lulea och
Skelleftea pa den nationella kartan och bidrar
till orternas attraktionskraft for nyinflyttning.
Dessutom verkar de pé arenor med stor pu-
blik och mediauppmarksambhet vilket ger
goda forutsattningar for marknadsforing av
vara tjanster och produkter. Den andra delen
av var sponsring ar i god ETHOS-anda tillag-
nad verksamheter som BRIS, Foraldrar pa
stan, Handikappidrott med mera. Aven gris-
rotsverksamheter som barn- och ungdomsi-
drott stods med visionen att hélla vara sma
medlemmar i sunda aktiviteter pa fritiden.

LEVERANTORER/SAMARBETSPARTNERS

Vi samarbetar med ett stort antal partners och
leverantorer i var verksamhet. For att kvali-
tetssdkra dessa gors regelbundet leverantors-
bedémningar och utvirderingar av vara sam-
arbetspartners. Vi stiller hoga krav pa vara
underentreprendrer som i var verksamhet
fungerar som véar férlingda arm.

GLOBALT

For att bidra till samhallsutveckling dven i
andra lander stédjer HSB Kooperation Utan
Grinser. For varje HSB-medlem skanker vi
arligen 2 kr till Kooperation Utan Grénser.
Det betyder ett bidrag frdn HSB Norr pa ca 41
tkr under 2011. Dessutom kommer HSB att
skinka ytterligare 1 000 kr per fardigstalld
lagenhet fr o m 2012. Kooperation Utan Gran-
ser ar en bistindsorganisation som hjalper
fattiga att sjdlva ta sig ur fattigdomen. I fler 4n
tjugo lander ges manniskor verktyg for att
skapa sig ett battre liv genom studiecirklar,
mikrofinansprojekt och kooperativt samar-
bete. Bakom Kooperation Utan Grénser star
ett sextiotal féretag och organisationer - alla
med roétter i den svenska kooperationen.
Forutom HSB ar 4ven organisationer som
Coop, Folksam, KF, Lantmannen, LRF, OKQ8
och Studieférbundet Vuxenskolan med. Till-
sammans arbetar vi med en gemensam vision
framfor 6gonen: En rattvis virld fri fran fat-
tigdom.
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Kooperation Utan Grénser a ‘_'é_t?\r:}brl%\ﬁd annat i Zimbabwe med bostadskooperativ for att hemlgsa ska kunna
spara ihop till och bygga sina _égna hus. BiIdg'n tillhor Kooperation Utan Granser.
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STYRELSEN

Styrelsen for HSB Norr utses av HSBs dgare vid foreningsstam-
man i maj. Styrelsen bestar av 10 ledamoter varav tva ar
arbetstagarrepresentanter. Styrelsen har som framsta uppgift
att sakra agarnas intressen. Det innebar att kontrollera att
verksamheten bedrivs enligt faststiallda styrdokument och mal
och att verksamheten har en halsosam lonsamhet.

PROJEKT MED TYDLIGA MAL

Under hosten tillsattes en arbetsgrupp med
syfte att utveckla den parlamentariska organi-
sationen i HSB Norr. Mélen for gruppens
arbete fastslogs i styrelsen:

- Tydliggora dgarrollen

- Hitta ratt kompetens i 4garkretsen for att
utova agaransvaret

- Oka nirvaron pa distriktsstimmor och
kretsméten

- Oka kvaliteten pa kretsmoten, distriktsstam-
mor och foreningsstaimman.

Arbetsgruppen har bestitt av Erik Johansson
och Margareta Ronnqvist frin styrelsen samt
Jesper Josbrant och Christine Aspgren fran
HSB-féreningen.

Slutsatserna fran arbetsgruppens arbete
kommer att presenteras pa distriktsstam-
morna 2012 for inhdmtning av synpunkter.
Arbetsgruppen tar sedan fram ett skarpt
forslag som presenteras pa foreningsstam-
man. Om forslaget bifalles far styrelsen ett

uppdrag av stimman att genomfora dndring-
en. Det nya arbetssittet kan i sa fall gélla fran
och med verksamhetséret 2013.

FOKUS 2011

Det pégar stiandigt verksamhetsutveckling i
styrelsens arbete. Under hosten 2011 genom-
fordes det arliga tvddagarsseminariumet for
affarsplanediskussioner dar styrelsen ger
ledningen input i viktiga strategiska fragor.
Detta ar 1ag fokus kring vara tekniska forvalt-
ningstjanster och hur vi ska fa den delen av
verksamheten effektiv, kundanpassad och
lonsam.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Valberedningen arbetar idogt for att fa en
bred representation i styrelsen med avseende
pa geografisk forankring och néarhet till vara
medlemmar. Relevant kompetens och ett
stort engagemang forblir dock de viktigaste
parametrarna for nomineringarna till styrel-
sens ledamoter.
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Karl-Gunnar Holmqyvist,
styrelseordféorande
Tilltradde: 1978

Fodd: 1946

Bor: HSB brf Sjomarket,
Lulea.

Ovriga uppdrag: Ordf
Swedbank Luled, Valrossen
AB, ledamot i Norrbottens-
media AB mm.
Utbildning/erfarenhet:
Realexamen folkhogskola.
Landstingsrad.

Kurt Nordberg, ledamot
Tilltradde: 2003

Fodd: 1946

Bor: HSB brf Sodra Ham-
nen, Pited

Yrke: Eget ftg, Nordbergs
Buss AB.

Ovriga uppdrag: Ordf i brf
Sodra Hamnen, Nordbergs
Buss & Resetjanst, Pitea
Citybuss AB, Arvidsjaur
Trafik AB mm.
Utbildning/erfarenhet:
Yrkesskola, varnpliksutbild-
ning.

Erik Johansson, vice ordf Bengt Westman, ledamot

Tilltradde: 2006

Fodd: 1951

Bor: HSB brf Skogsvallen,
Luled och ordf i brf.

Yrke: Eget ftg, Ivalde AB.
Ovriga uppdrag: Ledamot
i Lansforsakringar Norrbot-
ten och Luled Golf AB.
Utbildning/erfarenhet:
Hogre bankexamen, Wallen-
berginstitutet. Bankdirektor,
regionchef och VD.

Lena Ekh, ledamot
Tilltradde: 2011

Fodd: 1964

Bor: Villa i Boden

Yrke: Administrativ chef pa
Barn- och utbildningsforvalt-
ningen, Luled Kommun
Ovriga uppdrag: Ledamot
i Coop Norrbotten.
Utbildning/erfarenhet:
Civilekonom. Administrativ
chef pa LTU och i Bodens
Kommun mm.
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Tilltradde: 1996

Fodd: 1948

Bor: Villa, Haparanda
Yrke: Eget ftg, Artic
Innovation AB.

Ovriga uppdrag: Ordf
Swedbank Haparanda och
Sparbanksstiftelsen Norr-
botten mm.
Utb/erfarenhet: Folkskol-
larare. Ombudsman,
kommunalrad och VD.

Anders Enquist, ledamot
Tilltradde: 2010

Fodd: 1959

Bor: Hyresratt, Skelleftea
Yrke: Avdelningschef WSP
Byggprojektering i Norrland.
Ovriga uppdrag: Ledamot
i Skellefted Golfklubb.
Utbildning/erfarenhet:
Civilingenjor Vag- och
Vatten. Kontruktionschef
samt VD.

Margareta Ronngqvist,
ledamot

Tilltradde: 2008

Fodd: 1961

Bor: Brf Segelbaten, Lulea
Yrke: Enhetschef SSAB
Ovriga uppdrag: Ledamot
i SSAB Merox.
Utbildning/erfarenhet:
Civilingenjor Materialteknik.
Projektledare och produk-
tionschef.

Birgitta Larsson,ledamot
Tilltradde: 2010

Fodd: 1960

Bor: Villa, Gallivare

Yrke: Specialpedagog
Ovriga uppdrag: Vice ordf
i Gallivare Kommunstyrelse
och Naringslivsutskott. Ordf
i Gallivare Personalutskott,
ledarmot i Leader Polaris
mm.
Utbildning/erfarenhet:
Pedagogutbildning, styrelse-
arbete.

Lars Johansson,
personalrepresentant
Fastighets

Tilltradde: 2004

Fodd: 1950

Bor: Hyresratt, Boden
Yrke: Fastighetsskotare,
HSB Norr.
Utbildning/erfarenhet:
Fastighetsskotarutbildnig,
stadledarkurs samt ledar-
skapsutbildning.

Goran Lothgren, perso-
nalrepresentant Unionen
Tilltradde: 2010

Fodd: 1954

Bor: Villa, Lulea

Yrke: Fastighetskonsult
HSB Norr

Ovriga uppdrag: Ledamot
i Byggnadsforeningen
Bothnia, HSB-ledamot i tre
HSB brf.
Utbildning/erfarenhet:
Sjo/driftingenjor. Platschef,
forvaltningschef.
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSBs KOD FOR FORENINGSSTYRNING
Denna foreningsstyrningsrapport ar upprat-
tad enligt riktlinjerna i HSBs kod for foren-
ingsstyrning. Koden ar utformad sérskilt for
HSB-rorelsen och utgér fran Svensk kod for
bolagsstyrning, de kooperativa principerna
och HSBs varderingar. HSBs kod for foren-
ingsstyrning galler frén 1 januari 2008. For-
eningsstyrningsrapporten for 2011 har i likhet
med tidigare ar inte granskats av féreningens
revisorer och utgor inte en del av de formella
arsredovisningshandlingarna. Till grund for
styrning av koncernen ligger forutom foren-
ingens stadgar och dotterbolagens bolagsord-
ningar dven lag om ekonomisk férening,
aktiebolagslagen, samt andra tillimpliga lagar
och regler. HSB Norr arbetar dven i enlighet
med interna styrdokument fér HSB-rorelsen
vilka dr: HSB Kompassen, HSBs Virderingar
(ETHOS) samt de synsétt inom finans, ut-
veckling, kvalitet, miljo, information och
kompetensutveckling som antagits av HSBs
forbundsstimma.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimman ar foreningens hogsta
beslutande organ. Féreningsstimmans befo-
genheter utdvas helt av fullmiktige. Ledamo-
ter och suppleanter till fullmiktigesamman-
tradet 2012 utses vid distriktsstimmorna som
genomfors i Kiruna (11 ledaméter), Gallivare
(8), Kalix (4), Haparanda (8), Boden (13),
Luled (43), Pited (77) och Skellefted (27).

VALBEREDNING

Valberedningen utses vid ordinarie fullmakti-
gesammantrade. Valberedningen ska bestd av
minst tre och hogst fem ledamoter och en
suppleant. En ledamot utses till ordférande.
Valberedningen bereder drenden gillande
val- och arvodesfrigor med mera for att skapa
ett bra beslutsunderlag infor stimmans beslut
idessa drenden.

Valberedningens sammanséttning ar infor
2012 ars foreningsstamma:

Ordinarie

Stig Akerstrom (ordforande), Luled

Astrid Sundstrém-Lindstrom, Boden
Monica Larsson, Gallivare

Albin Bucht, Haparanda

Solveig Lindberg, Skelleftea

Suppleant

Margareta Granstrom, Lule3.

ARBETSSATT OCH SAMMANSATTNING
Valberedningens arbete startas med en all-
min genomgéng av uppdraget samt med att
faststilla en arbetsplan. Inledningsvis samlas
information om hur styrelsearbetet fungerar.
Hela valberedningen har traffat och intervjuat
saval styrelsens ordférande som verkstéllande
direktoren. Valberedningen har ocksé tagit
del av den utviardering som genomforts av
styrelsens arbete under &ret. Med utgéngs-
punkt i den samlade bild valberedningen fatt,
dels over styrelsens arbete och samlade kom-
petens samt av den inriktning och de mél som
HSB Norr har, upprittas kravprofiler for nya
styrelsekandidater. Med utgdngspunkt i de
faststillda kravprofilerna gor valberedningen
darefter en genomgéng av inkomna nomine-
ringar. Aktuella kandidater intervjuas dar
aven styrelsens ordforande kan involveras
varefter valberedningen fattar beslut om det
forslag som ska lamnas vidare till forenings-
stdimman. Resonemang fors kontinuerligt om
styrelsen har en for verksamheten relevant
storlek. Betriffande arvode till styrelsens
ordférande och styrelsens ledamoter inham-
tas statistik fran jamforbara HSB-foreningar
och andra likvirdiga foretag utanfor HSB-
rorelsen. Efter analyser och diskussioner
lagger darefter valberedningen forslag till
foreningsstimman.
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STYRELSEN

Styrelsen bestér av 10 ledamdéter. Styrelsens
ordférande samt sju ledaméter utses vid
fullmaktigesammantradet, dartill utser perso-
nalen tvé arbetstagarrepresentanter. Mandat-
tiden ar ett ar. Inga suppleanter utses till HSB
Norrs styrelse.

ARBETSFORDELNING OCH ARBETSSATT
Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning.
I arbetsordningen beskrivs styrelsens och ord-
forandes uppgifter. I arbetsordningen regleras
aven tidpunkter for styrelsesammantraden,
utskick av méteskallelser, protokollsutform-
ning, ekonomisk rapportering samt andra for
styrelsearbetet relevanta fragor. Styrelsen
beslutar om 16n och andra ersittningar till
VD. Under éret har styrelsens arbete utvirde-
rats i likhet med tidigare ar. Forutom de
ordinarie styrelsesammantriadena genomfors
varje r ett seminarium dar fragor kring stra-
tegi, utveckling och affarsplan diskuteras.

VD

VD leder verksamheten i enlighet med de
instruktioner som faststélls for VDs arbete av
styrelsen. VD ska svara for den 16pande for-
valtningen av koncernen. VD ansvarar ocksé
for att styrelsen erhéller ett sa sakligt, utfor-
ligt och relevant beslutsunderlag som erfor-
dras for att styrelsen ska kunna fatta vil
underbyggda beslut.

REVISORER

Vid fullmiktigesammantradet utses en av
HSB Norrs tva revisorer. Det senaste aret har
detta varit Hans Oystild frain KPMG. HSB
Riksférbund utser utéver detta &ven BoRevi-
son till revisor.

FIRMATECKNARE

Firman tecknas, forutom av styrelsen, av
Karl-Gunnar Holmgqvist, Erik Johansson,
Jesper Josbrant och Mats Ronnqvist, tva i
forening. Dessutom har verkstillande direkto-
ren firmateckningsratt for lopande forvalt-
ningsatgarder.
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INTERN KONTROLL OCH RAPPORTERING
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
att HSB Norr har en tillfredsstillande intern
kontroll. Ansvaret for att det finns ett system
for intern kontroll har delegerats till VD.

KONTROLLMILJO

En god intern kontroll dr en av grunderna for
ett effektivt styrelsearbete. Styrelsens arbets-
ordning samt VD-instruktionen syftar till att
sdkerstilla en tydlig roll- och ansvarsfordel-
ning till gagn for en effektiv hantering av
verksamhetens risker. Varje ar uppréattas en
affarsplan omfattande tre ar. Styrelsen har
vidare faststillt ett antal grundlaggande rikt-
linjer av betydelse for arbetet med den interna
kontrollen. Overgripande ligger rapportin-
struktioner och finansiella mal samt attest-
och placeringsregler som beskriver vilket
ansvar och befogenheter som styrelsen dele-
gerat till VD samt dven i nésta led hur an-
svarsforhéllandena ar upplagda inom organi-
sationen. Till dessa dokument ar sedan
underliggande rutiner, virderingsregler och
principer kopplade. Detta ir t ex avstam-
nings- och utanordningsrutiner, intervall for
fakturering och kontroller av underliggande
avtal. Foretagsledningen rapporterar regel-
bundet till styrelsen. VD ansvarar for att
nodvindiga interna kontroller genomfors som
kravs for att hantera visentliga risker i den
l6pande verksamheten.

Har ingér riktlinjer for att berérda anstéllda
ska forsta sin roll for uppratthéllandet av god
intern kontroll.

RISKBEDOMNING

Styrelsen identifierar med utgéngspunkt i
balansposternas storlek, antal transaktioner
samt affarshdndelsernas betydelse for foreta-
gets verksamhet de omraden dar risken for
vasentliga fel ar forhojd.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter for sdkerstillande av kor-
rekt finansiell rapportering ar av forebyg-
gande och upptickande natur. Aktiviteterna
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bestér framst av resultatanalyser, avstam-
ningar och genomgangar av genomforda
transaktioner samt av tecknade férvaltnings-
avtal och pagéende projekt. Till grund for
kontrollaktiviteterna finns dokument som
beskriver rutiner inom inkop, produktion, for-
sdljning och 16nehantering. Styrelsen har via
VD-instruktionen delegerat ansvaret till VD.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

For foretagets kommunikation finns en kom-
munikationsplan. Den interna kommunika-
tionen sker genom foretagets intranit, e-post,
arbetsplatstraffar och avdelningsmoten. Alla
policys, riktlinjer och instruktioner finns
tillgdngliga via foretagets intranit. Den ex-
terna kommunikationen sker via webben,
tryckt material, kund- och medlemsmoten.

UPPFOLJNING

Styrelsen erhaller kvartalsrapporter med
ekonomiskt utfall samt prognoser for inneva-
rande verksamhetsar. Vid styrelsens samman-
traden behandlas det ekonomiska och finan-
siella laget. Foreningens revisor medverkar
vid minst ett styrelsemoéte under aret och
informerar om sina iakttagelser om bolagets
interna rutiner och kontrollsystem. Den fi-
nansiella rapporteringen och uppféljningen
till styrelsen bestar av budget for kommande

Fortroendevalda Invald 15/2 25/3

Karl-Gunnar Holmgqvist, ordf 1978 X X
Bengt Westman 1996 X =
Kristina Falk 2005 X X
Kurt Nordberg 2003 X X
Erik Johansson 2006 X X
Margareta Rénnqvist 2008 X X
Anders Enquist 2010 X X
Birgitta Larsson 2010 X X
Lena Ekh 2011 Ej vald

Arbetstagarrepresentanter
Goran Lothgren 2010 X
Lars Johanssson, Fastighets 2007 X X

ar samt prognos for ytterligare tva &r, ars-
bokslut samt analyser av utfall samt kvartals-
rapporter och prognoser for innevarande &r.
Vid varje styrelseméte redovisas dven likvidi-
tet, aktuella placeringar samt féorandrade
innehav.

INTERN REVISION

Foreningen genomfor varje ar interna revisio-
ner av kvalitetsledningssystemet. Foreningen
har utover detta ingen formell internrevision
skiljd fran den 6vriga organisationen. Styrel-
sens bedomning ar att ytterligare en kontrol-
linstans utéver de nuvarande kontrollfunktio-
nerna inte dr ekonomiskt motiverad. En gang
per ar, normalt under oktober manad, genom-
fors en granskning av de interna kontrollfunk-
tionerna med avseende pé efterlevnad av
attestreglemente, placeringsreglemente samt
hur den ekonomiska och finansiella uppf6lj-
ningen utfors. Granskningen utfors av féren-
ingens valda revisorer.

UTTALANDE

Styrelsens bedomning ar att den finansiella
rapporteringen under ret varit av tillracklig
omfattning och kvalitet for att styrelsen ska
kunna gora korrekta avvigningar och fatta vil
underbyggda beslut. Styrelsens rapport har
inte granskats av revisor.

19/4 15/6 25/8 25/10  15/12  Totalt

X X X X X 717
X X X X - 5/7
X Avgatt 3/3
X X X X X 717
X X X X 717
X X X X 717
X X X X 6/7
X X = X X 6/7

X X X X 4/4
X X X X X 6/7
X X X X X 717
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FORVALTNINGSBERATTELSE

HSB Norr dr ett medlemsagt foretag. Medlemsantalet den 31 december 2011
uppgick till 20 612 stycken vilket dr en 6kning jamfort med foregaende ar med

877 medlemmar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

De medlemmar som bor i en HSB-bostadsratt
uppgdr till 13 352 st. Av medlemmarna ar det
2 104 som bosparar. Det sparade kapitalet
inom bopsarkontot var vid arsskiftet

31 289 tkr vilket ar en 6kning med 3 797 tkr
sedan foregdende &r.

Verksamhetsomrédet stracker sig fran
Kiruna i norr till Skelleftea i soder. Foren-
ingen har uppdrag i samtliga 14 kommuner i
Norrbotten samt i Skellefted och Storumans
kommuner i Vasterbotten.

Under 2011 har arbetet fortsatt med att
utveckla verksamheten for en langsiktig stabi-
litet i kirnverksamheten. Under véren ge-
nomfordes en organisationsforandring i syfte
att uppna en tydligare kundorientering och
leveransprecision. Forandringarna innebar
bland annat inrattande av de nya rollerna
kundansvarig samt teamchefer.

Det senaste dret blev ater igen turbulent
inom finans- och kapitalmarknaden. Framfo-
rallt har den ekonomiska krisen i Grekland
och andra sydeuropeiska landerna dominerat
och paverkat utvecklingen. Arets resultat har
belastats bdde med reaforluster och nedskriv-
ningar av viardet pa foreningens placeringar
vid arets slut.

Under hosten tillfordes ett storre fastig-
hetsbestdnd i centrala Skellefted genom for-
varvet av bolaget Viasterbottenshus Fastighets
AB. Andra affirer inom fastighetsbesténdet ar
forsaljningen av fastigheten Heimdall och
forvarv av Aldebaran 16 i Skelleftea samt
avyttringar av bostadsratter i bostadsrattsfor-
eningen Ankaret i Skelleftea.

Resultatnivén inom foérvaltningsverksam-
heten och kapitalforvaltningen uppnér inte
drets malnivaer. Genom de affarer som ge-
nomforts i fastighetsbestdndet har en del
overvarden realiserats vilket gor att bonus-

grundat resultat har uppnaétts och att kundbo-
nus darfor kan utbetalas med totalt 9o1 tkr
under 2012. Beloppet har reserverats i 2011
ars bokslut.

Omsittningen i koncernen under 2011 upp-
gick till 120 356 (122 250) tkr och i moderfor-
eningen till 84 235 (84 094) tkr. Balansom-
slutningen vid utgéngen av aret var

1153 503 (943 720) tkr i koncernen och 907
599 (841 948) tkr i moderféreningen. Resul-
tatet fore skatt i koncernen uppgick till 11 542
(-1 343) tkr och i moderféreningen till 10 358
(10 701) tkr.

ADMINISTRATIV FORVALTNING

De administrativa forvaltningsuppdragen
omfattade under 2011, 221 bostadsrattsforen-
ingar och samfilligheter, 1 kommunalt bo-
stadsforetag, 19 6vriga foretag samt 10 bolag
inom koncernen, totalt 251 foretag med en
sammanlagd rsomsittning pa 927 mkr. De
administrativa uppdragen innefattar ekono-
miska tjanster sdsom bokforing, bokslut,
budgetplanering samt kundservicetjanster
sédsom bostadsformedling, kontraktsskrivning
och radgivning.

TEKNISK FORVALTNING OCH
KONSULTVERKSAMHET

HSB Norr bedriver fastighetsskétsel och lo-
kalvird under namnet HSB Service med egen
personal i Kiruna, Gallivare, Lulea, Pited och
Skelleftea. Teknisk forvaltning omfattar dven
tjanster inom energi, ventilation, byggled-
ning, upphandlingstjanster samt hushallsniara
tjanster under varumérket BoNara.

FASTIGHETER

Koncernens innehav av bostader uppgick till

1 022 st vid arets slut vilket dr en 6kning med
143 lagenheter sedan 2010. Under &ret har ett
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antal affarer genomforts inom besténdet av
vilket huvuddelen har skett i Skellefted dar
den storsta affaren genomforts genom forvar-
vet av 129 lagenheter och 9 100 kvm affarslo-
kaler. Utover rena forvarv har aven produk-
tionen av hyresratter pagatt under aret i
Gallivare med projektet Laestadiusparken dar
inflyttning sker under mars 2012.

HSB Norr ager hyresratter i Gallivare,
Haparanda, Kalix, Boden. Luled, Pited och
Skellefted. Under en rad ar har fastighetsbe-
stdndet utokats. Ambitionen ar att fortsatta
denna expansion och vi arbetar aktivt for att
identifiera mojliga objekt att forvirva eller
genomfora nyproduktion av hyresbostider.

BOSTADSBYGGANDE

Under aret har produktionen av hyresratts-
projekt genomforts. Under varen inleddes
forsaljningen i bostadsréttsforeningen Sta-
dion i Luleé och produktion inleddes under
oktober. Stadion planeras att vara fardig for
inflyttning hosten 2013. Under &ret har en ny
chef for affirsomrédet Nya bostader tilltratt
och ett intensivt arbete inletts for att bygga
upp en langsiktig projektportfolj. Inom kort
forvintas ett antal projekt gé frén ritbordet
till skarpt l4ge, inte minst i Malmfalten men
aven i Skellefted och Luled. Under 2012 kom-
mer for forsta gdngen pa méanga ar alternati-
vet med dganderatt att erbjudas till vara
medlemmar i projektet Lunden i Gammelstad
utanfor Lulea.

Utover detta ar inriktningen att arbeta fram
lampliga projekt sé 1angt att de ar redo for
lansering, forsiljning och produktion med
kort varsel da marknadsléaget ar ratt.

HSB Norrs projekt for nyproduktion av bosta-
der baseras pa utvecklingen pa varje ort,
efterfrigan pa bostdder samt genomforda
marknadsanalyser och undersokningar. For
varje projekt identifieras en tydlig méalgrupp.
For att minska HSB Norrs riskexponering i
samband med nyproduktion samverkar vi
med HSB Projektpartner AB och med Stiftel-
sen HSBs Garantifond (SHG).
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FINANSVERKSAMHET

HSB Norr bedriver en omfattande finansverk-
samhet. Balansrakningen i moderféreningen
bestar till stor del av likvida medel samt fi-
nansiella placeringar. For att sikerstilla att
medel inom avrakningskontot aldrig riskeras
har HSB Norr en tydlig finanspolicy som
reglerar ansvarsfordelningoch riskhantering.
HSB Norr kan i enlighet med HSBs kod for
foreningsstyrning betala ut 80% av avrak-
ningsmedel inom fem bankdagar. Féreningen
arbetar aktivt for att uppna en tillfredstal-
lande avkastning pa de finansiella tillgang-
arna i kombination med ett balanserat riskta-
gande. Foreningens placeringar har vid
arsskiftet belastats med nedskrivningar till
marknadsviarde med sammanlagt 2 951 tkr.
Under 2011 har HSB Norr godkénts av Fi-
nansinspektionen som betalningsinstitut.

I samband med nyproduktionsprojekt och
forvarv av fastigheter har koncernens uppla-
ning okat fran 265 mkr till 454 mkr.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vi fortsatter utvecklingen mot att ytterliga-

re starka lonsamheten i kiarnaffaren, forvalt-
ningen. Med en stark karnverksamhet kan

vi fortsitta att utvecklas och skapa varde for
vara medlemmar &ven under &r med lagkon-
junktur. HSB Norr har haft en mycket stor ut-
veckling med egna fastigheter under dom se-
naste aren. Vi har dven for framtiden ambitio-
nen att fortsatta denna utveckling. Vi kommer
att fortsitta vixa med egna fastigheter genom
saval nyproduktion av bostader med hyresratt
som genom forvarv. HSB Norr har en stor och
intressant projektportfolj for nyproduktion av
bostidder. Kommande ar ser vi en stor 6kning
av nya HSB bostader.

Under 2011 blev HSB Norr deldgare i HSB
Tjansteutveckling AB. Genom detta bolag
kommer vi att 6ka tempot i var tjansteutveck-
ling mot savil bostadsrattsforeningar som en-
skilda medlemmar. Enskilda medlemmar och
hushall ar ett prioriterat omride mot vilket vi
hogst visentligt skall utéka vért erbjudande.
Tjanster inom omradet energi ar alltjamt ett
prioriterat utvecklingsomréade.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
HSB Norr utsitts standigt for risker i verk-
samheten. Styrelsen utviarderar och bedomer
riskerna infor varje beslut om igéngsittning
av nya projekt, faststéllande av budget, affars-
planer mm. D4 det egna fastighetsbestandet
okat inte minst under senaste aret paverkas
HSB Norr mer direkt av befolkningsutveck-
lingen och den ekonomiska utvecklingen pa
respektive ort. Utokningen av fastighetsbe-
stdndet ar samtidigt genomford i syfte att
minska sviangningarna i foreningens resultat-
utveckling och darmed minska osidkerhetsfak-
torerna.

Da koncernens balansriakning bade vad
géller tillgangar och skulder vaxer 6kar ocksa

exponeringen mot kapital- och finansmark-
naderna i form av 1n och placeringar. Detta
innebar samtidigt att HSB Norr alltmer
péverkas av den globala utvecklingen. For att
hantera finansiella risker balanserar forening-
en risktagandet med hansyn till typ av place-
ringar, regioner och branscher. Olika typer av
derivatinstrument och placeringar av loptider
anvands for att minska risken i koncernens
laneportfolj.

Foreningens organisation och arbetssatt
anpassas kontinuerligt for att pa basta satt
mota forandringar i var omviarld samt behov
frdn vara medlemmar och kunder.

NYCKELTAL KONCERNEN 2011 2010 2009 2008 2007
Belopp i tkr

Nettoomsittning 120 356 122 250 121 643 90 946 74 644
Resultat efter finansiella poster 11 542 -1343 4795 -12154 17 263
Arets resultat 9707 6 830 4332 -7908 13 840
Balansomslutning 1153 503 943 720 1013 301 1020 816 784 768
Likviditet 83% 130% 121% 120% 119%
Soliditet* 40% 51% 46% 46% 79%
Antal medlemmar 20 612 19735 18 946 18 042 17 422

*Soliditeten dr berdknad som Justerat eget kapital / (Tillgangar - avrikningsskulder forvaltade foretag).

« Soliditeten i koncernen berdknad enligt definition i HSBs kod for féreningsstyrning uppgar till

45,5 %.

« HSB Norrs redovisade likvida medel och kortfristiga placeringar uppgar till 111 (133) % av

inlénat kapital pa avrakningskontot.

« Arets resultat innebir att bonusgrundande belopp uppnés. Kundbonus for verksamhetsiren
2011 uppgar till 9o1 tkr vilket ocksa ar reserverat i arets bokslut. Utbetalning sker under varen/

sommaren 2012.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE FORENINGENS VINST
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till férfogande stdende vinstmedel, 280 003
tkr, varav arets vinst utgor 9 037 tkr disponeras enligt foljande:

Avsittes till reservfonden 452
Balanseras i ny rakning 279 551
Summa 280 003

I koncernen foreslas en avsittning till bundna reserver med 452 tkr.
Vad betréffar koncernens och foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfol-
jande resultat- och balansrakningar med tillhorande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

1 JANUARI - 31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010
Nettoomsittning 1 120 356 122 250 84 235 84 094
Kostnad for sélda varor -102 716 -110 281 -74 763 -73 157
Bruttoresultat 17 640 11 969 9472 10 937
Forsaljningskostnader -4 410 -2 553 -4 410 -2 553
Administrationskostnader -5 166 -3 395 -5 166 -3 395
Ovriga rorelseintikter ) 19 212 3608 18 390 3 608
Ovriga rorelsekostnader 4 - -8 482 - -
Rorelseresultat 2,5,6 27 276 1147 18 286 8 597

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén vardepapper och fodringar som ar

anldggningstillgdngar 7 -79 -505 355 637
Ovriga ranteintikter och liknande resultatpos-

ter 8 842 6709 1509 6778
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -16 497 -8 694 -12 815 -6 990
Resultat efter finansiella poster 11 542 -1 343 7 335 9 022

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna - - 6 862 4121
Koncernbidrag, lamnade - - -12 -2 515
Bokslutsdispositioner, dvriga 10 - - -3 827 73
Resultat fore skatt 11 542 -1 343 10 358 10701
Skatt pd arets resultat 11 -1835 8173 -1321 -1492
Arets resultat 9707 6 830 9 037 9 209
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BALANSRAKNING

31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 12 828 1326 - -
828 1 326 - -

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13 640 862 433 394 227435 203 059

Inventarier, verktyg och installationer 14 2 514 1 503 1526 1 473

Pagdende nyanlaggningar och forskott 15 51504 532 1184 532

694 880 435 429 230 145 205 064

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 - - 152 039 89 003
Fodringar hos koncernforetag 17 - - 22 557 13179
Andelar i intresseforetag 18 250 270 250 270
Andra langfristiga virdepappersinnehav 19 77 379 78 390 77 379 78 390
Uppskjuten skattefordran 20 - - 10 673 8 488
Andra langfristiga fordringar 21 331 453 309 443
77 960 79113 263 207 189 773
Summa anlaggningstiligangar 773 668 515 868 493 352 394 837
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m
Pagdende arbete for annans rikning, netto - - - 122
- - - 122
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 11973 6724 10 198 5132
Fordringar hos koncernforetag - - 44 364 22 045
Skattefordringar 3380 6141 2 944 6159
Ovriga fordringar 15 561 5148 14 654 4962
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 11190 13 802 10 044 12 654
42 104 31 815 82 204 50 952
Kortfristiga placeringar 23 45 378 56 662 45 378 56 662
Kassa och bank 292 353 339 375 286 665 339 375
Summa omséttningstillgangar 379 835 427 852 414 247 447 111
SUMMA TILLGANGAR 1153503 943 720 907 599 841 948
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31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 24
Bundet eget kapital
Andelskapital 23 878 23 443 23 878 23 443
Bundna reserver 45 097 41 888 27206 26 745
68 975 65 331 51 084 50 188
Fritt eget kapital
Avgaldsfond - - - 36 318
Fria reserver 263 569 259 951 270 966 225900
Arets resultat 9707 6 830 9 037 9209
273 276 266 781 280 003 271 427
342 251 332112 331 087 321 615
Obeskattade reserver
Ackumelerade avskrivningar utéver plan 25 - - 7 510 7783
Periodiseringsfonder 26 - - 14 079 9979
- - 21 589 17 762
Avséttningar
Avsattning for pension och liknande forplik-
telser 27 1890 1783 1890 1783
Avsittning for uppskjuten skatt 20 20 634 21 670 - -
22 524 23 453 1 890 1783
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 28,29 448 180 259 948 216 006 170 800
448 180 259 948 216 006 170 800
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29 6 026 5432 4794 4 817
Leverantorsskulder 9 696 7 875 6 696 5306
Skulder till koncernforetag - - 9958 8 823
Ovriga skulder 30 302157 209 034 301 563 208 628
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 22 669 15 866 14 016 12 414
340 548 328 207 337 027 329 988
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1153503 943 720 907 599 841 948
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BALANSRAKNING FORTS.

31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2011 2010 2011 2010
STALLDA SAKERHETER OCH

ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sakerheter

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 336 375 321032 191 474 186 022
Depéakonto 21 004 23 466 21 004 23 466
Kapitalforsdkring 1520 1435 1520 1435
358 899 346 833 213 998 210923

Ansvarsfdrbindelser
Borgenforbindelser, 6vriga 12 911 13 471 12 911 13 471
Fastigo 537 535 537 535
13 448 14 006 13 448 14 006

Utover ovanstdende ansvarsforbindelser forbinder sig HSB Norr ek for att forvarva bostadsratten till de lagenheter i
nyproducerade bostadsrattsforeningar som inte blivit upplatna vid byggnationens fardigstillande samt erldgga darpa
belopande arsavgifter. Fran och med 2005 forsakras garantin via SHG.
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr 2011 2010 2011 2010
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 11 542 -1343 7335 9 022
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflo-
det, m m 797 14 211 -4 707 -200

12 339 12 868 2628 8 822
Betald skatt -676 -770 -201 -891
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 11 663 12 098 2 337 7 931
Kassaflode fran forandring i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager - 2 122 -120
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefodringar -10 572 1468 -34 467 -2192
Okning(-)/Minskning(+) av rorelseskulder -5 764 -19 943 7063 -18 618
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -4 673 -6 375 -24 945 -12 999
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -63 036 - -63 036 -
Avyttring av dotterforening - - - 26 637
Forvirv av materiella anlaggningstillgdngar -88 744 -10 253 -36 367 -4 716
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 25 045 52 441 25 045 11 021
Forvarv av finanisella tillgéngar -130 780 -207 722 -140 146 -207 722
Avyttring/minskning av finansiella tillgéngar 134 271 214 243 134 271 214 232
Kassaflode fran investeringsverksamhet -123 244 48 709 -80 233 39 452
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 105 000 - 50 000 -
Amortering av laneskulder -24 541 -48 939 -4 817 -34 317
Okning av andelskapital 435 544 435 544
Erhéllna koncernbidrag - - 6 862 4121
Lamnade koncernbidrag - - -12 -2 515
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 80 894 -48 395 52 468 -32 167
Arets kassaflode -47 023 -6 061 -52 710 -5714
Likvida medel vid arets bdrjan 339 375 345 436 399 375 345 089
Likvida medel vid arets slut 292 353 339 375 286 665 339 375
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr 2011 2010 2011 2010
Justeringar for poster som inte ingar i kassa-
flodet m m
Av- och nedskrivningar av materiella och im-
materiella tillgdngar 9483 9182 3979 4 046
Nedskrivning finansiella tillgangar 2952 - 2952 -
Aterford nedskrivning finansiella tillgingar - -6 825 - -6 825
Rearesultat avyttringar av materiella anlagg-
ningstillgdngar -17738 4914 -17 738 -3 612
Rearesultat avyttring av finansiella anlagg-
ningstillgdngar -413 7 467 -413 6739
Rearesultat avyttringar av kortfristiga place-
ringar 6 406 -1 305 -6 406 -1 305
Avsattningar till pensioner 107 454 107 454
Ovrigt - 324 - 303
797 14 211 -4 707 -200
Forvarv av dotterforening och andra
affarsenheter
Materiella anldggningstillgéngar 187 001 - - -
Rorelsefodringar 2478 - - -
Summa tillgdngar 189 479 - - -
Avsattningar 565 - - -
Lan 108 367 - - -
Rorelseskulder 17 511 - - -
Summa avsittningar och skulder 126 443 - - -
Kopeskilling 63 036 - - -
Utbetald kopeskilling 63 036 - - -
Avgar: Likvida medlen i den forvarvade verk-
samheten - - - -
Paverkan pé likvida medel 63 036 - - -
Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 292 353 339375 286 665 339375
292 353 339 375 286 665 339 375
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allmidnna rad. Foreningen redovisar koncernbidrag med
tillhorande skatteeffekt i resultatrakningen. Tillgangar, avsattningar och skulder
har viarderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar som férvarvats av
foreningen ar redovisade till anskaffnings-
varde minus ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter for internt genererad
goodwill och varumarken redovisas i resultat-
rakningen som kostnad d& de uppkommer.

TILLKOMMANDE UTGIFTER

Tillkommande utgifter for immateriell till-
gang laggs till anskaffningsvirdet endast om
det 6kar. De framtida ekonomiska fordelarna
som Overstiger den ursprungliga beddmning-
en och utgifterna kan beridknas pa ett tillforlit-
ligt sitt. Alla andra utgifter kostnadsfors nar
de uppkommer.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar enligt plan baseras pa ur-
sprungliga anskaffningsviarden minskat med
eventuella restvirden. Avskrivning sker linjart
over tillgdngens nyttjandeperiod och redovi-
sas som kostnad i resultatrakningen.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Forviarvade immateriella tillgangar, koncer-
nen

Goodwill 5 ar

AVSKRIVNINGAR MATERIELLA TILLGANGA
Materiella anlaggningstillgangar redovisas
som tillgdng i balansrikningen nar det pa
basis av tillganglig information ar sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller koncer-
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nen/foreningen och att anskaffningsvardet for
tillgdngen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt.

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaff-
ningsvardet till den del tillgdngens prestanda
forbattras i forhallande till den niva som
géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i de period den uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ur-
sprungliga anskaffningsvarden minskat med
berdknat restviarde. Avskrivning sker linjart
over tillgdngens beriaknade nyttjandeperiod.

Koncernen Moderforening

Byggnader 20-50 ar 50 &r
Inventarier, verktyg
och installationer 5-20 ar 5 &r

Fordringar ar redovisade till anskaffnings-
varde minskat med eventuella nedskrivning-
ar.

Varulagret, virderat enligt Bokforings-
namndens allmdnna rdd BFNAR 2000:3 ar
upptaget till det l4gsta av anskaffningsvardet
enligt forst in- forst ut- principen, respektive
verkligt varde. Darvid har inkuransrisk beak-
tats.

REDOVISNING AV ENTREPRENADUPPDRAG
OCH LIKNANDE

Pagaende arbeten pa lopande rakning intakts-
fors i takt med att fakturering sker och ned-
lagda utgifter kostnadsfors i samma period
som de uppstar.
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FINANSIELLA PLACERINGAR

Finansiella instrument som &r avsedda att
stadigvarande innehas i verksamheten klas-
sificeras som anlidggningstillgdngar. Finan-
siella anlaggningstillgdngar som utgors av
aktier redovisas till anskaffningsvérdet efter
eventuella nedskrivningar till verkligt varde.
Bedomningen gors aktieslag for aktieslag och
en nedskrivning till verkligt varde gors nar
viardenedgangen bedoms vara bestdende.

Kortfristiga placeringar varderas till det
lagsta av anskaffningsvirde och nettoforsalj-
ningsvarde pa balansdagen. Varderingen gors
pa portfoljniva. Det innebar att for instrument
som ingar i samma portfolj avraknas orealise-
rade vinster mot orealiserade forluster. Over-
skjutande forlust redovisas som minskning av
rianteintikterna. Overskjutande vinst redovi-
sas inte. Nettoforsiljningsvardet baseras pa
officiella marknadspriser pa bokslutsdagen
eller allmént vedertagna metoder sdsom
optionsvarderingsmodeller eller diskonterade
kassafloden.

Erhallen premie for optioner skuldfors till
optionen definitivt avslutats. Vid forfall, kvitt-
ning och dterkop redovisas premien i enlighet
med FARs utkast till reckommendation avse-
ende redovisning av standardiserade optio-
ner. Under rubriken Stillda sikerheter redo-
visas i forekommande fall sikerheten for
underliggande instrument.

SKATT

Foreningen och koncernen tillimpar Bokfo-
ringsnamndens allmdnna rdd om redovisning
av inkomstskatter, BFNAR 2001:1. Total skatt
utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatriakningen utom

da underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteef-
fekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
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skatt som skall betalas eller erhéllas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskju-
ten skatt berdknas enligt balansriakningsme-
toden med utgangspunkt i temporara skillna-
der mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. Beloppen
beriknas baserade pa hur de temporira skill-
naderna forvintas bli utjamnade och med
tillampning av de skattesatser och skattereg-
ler som &r beslutade eller aviserade per ba-
lansdagen. I juridisk person redovisas obe-
skattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas
diaremot obeskattade reserver upp pa upp-
skjuten skatteskuld och eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den méan det
ar sannolikt att dessa kommer att medfora
lagre skatteutbetalningar i framtiden.

AVSATTNINGAR

En avsittning redovisas i balansriakningen nar
foreningen har ett formellt eller informellt
atagande som en f6ljd av en intraffad han-
delse och det ar troligt att ett utflode av resur-
ser kravs for att reglera dtagandet och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

REDOVISNING AV INTAKTER
Intdktsredovisningen ar upprattad i enlighet
med BFNAR 2003:3 Intdakter. Som inkomst
redovisar foreningen det verkliga vardet av
vad som erhéllits eller kommer att erhallas.
Avdrag gors for lamnade rabatter.
Hyresintédkter periodiseras i enlighet med
hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintékter.
Réinta och utdelning redovisas som intakt nar
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det ar sannolikt att bolaget kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt.

LEASING - LEASETAGARE
Bokforingsndmndens allmanna rdd BFNAR
2000:4 om redovisning av leasingavtal tillam-
pas. Samtliga leasingavtal redovisas som
operationella i enlighet med dessa regler.
Operationell leasing innebar att leasingavgif-
ten kostnadsfors 6ver 16ptiden med utgéngs-
punkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig &t
fran vad som de facto erlagts som leasingav-
gift under éaret.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen ar upprattad enligt
forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebar
att ett forvarv av dotterforetag betraktas som
en transaktion varigenom moderforeningen
indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar
och skulder. Fran och med forvarvstidpunk-
ten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade dotterforetagets resultat, tillgdngar
och skulder liksom eventuell uppkommen
goodwill.

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforen-
ingen direkt eller indirekt innehar mer an 50
% av rostetalet eller pa annat satt har ett
bestimmande inflytande 6ver den driftsmés-
siga och finansiella styrningen.

INTRESSEBOLAGSREDOVISNING

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncer-
nen har lagst 20 % och hogst 50 % av rosterna
eller pa annat sitt har ett betydande inflytan-
de over den driftsméssiga och finansiella
styrningen, redovisas enligt anskaffningskost-
nadsmetoden, da det dr av ringa betydelse
med hinsyn till kravet pa rattvisande bild
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enligt arsredovisningslagen.

Anskaffningskostnadsmetoden innebar att
andelarna i intresseforetaget redovisas till
anskaffningsvarde. I dgarforetagets resultat-
rakning ingar som intakt fran investeringen
endast erhallen utdelning och da till den del
denna hanfor sig till vad som intjanats efter
anskaffningstillfallet.

KONCERNUPPGIFTER

HSB Norrs innehav av dotterforetag framgar
av not 16.

Av moderforeningens totala inkop och forsalj-
ning matt i kronor avser 1,0 (0,0) % av inko-
pen och 2,0 (3,6) % av forsaljningen andra
foretag inom hela den foretagsgrupp som
foreningen tillhor.
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Not1 NETTOOMSATTNING PER RORELSEGREN

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2011 2010 2011 2010
Nettomsattning per rorelsegren

Forvaltning och konsultverksamhet 42 887 61 699 58 058 60 216
Egna fastigheter 74 753 60 389 23 461 23 716
Entreprenaduppdrag 2716 162 2716 162
120 356 122 250 84 235 84 094

Intékter per vasentligt intdktsslag
Tjansteuppdrag 51936 54 115 50 602 53 994
Hyresintakter 55 924 56 855 23197 23 719
Entreprenaduppdrag 2 053 - 2 053 -

I Forvaltning ingér 4ven medlemverksamhet och foreningsavgélder fran bostadsrattsforeningar.

Not2 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE

Medelantalet anstallda

2011 2010
Antal Varav Varav Antal Varav Varav
anstdllda  kvinnor mén anstdllda  kvinnor mén
Moderforeningen 82 52% 48% 80 49% 51%
Dotterforetag 7 0% 100% 5 0% 100%
Koncernen totalt 89 48% 52% 85 46% 54%
Redovisning av konsfordelning i
foretagsledningen 11-12-31 10-12-31
Kvinnor Min Kvinnor Min
Moderforeningen
Styrelsen 30% 70% 30% 70%
Foretagets ledningsgrupp 33% 67% 33% 67%
Koncernen totalt
Styrelsen 33% 67% 33% 67%
Foretagets ledningsgrupp 33% 67% 33% 67%
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Loner och andra ersattningar 2011 2010
Styrelsen och Ovriga  Styrelse och Ovriga
VD anstallda VD anstallda

Moderforeningen

Loner/ersattning 1464 27976 1300 26 117
Sociala kostnader 1145 14 210 1193 10 129
(varav pensionskostnader) 677) (5593) (777) (2 046)
2 609 42 186 2493 36 246
Dotterforetag
Loner/ersattning - 2220 - 1834
Sociala kostnader - 779 - 674
(varav pensionskostnader) ) (93) ) (137)
- 2999 - 2 508
Koncernen totalt
Loner/ersittning 1464 30196 1300 27 951
Sociala kostnader 1145 14 989 1193 10 803
(varav pensionskostnader) (677) (5 686) (777) (2183)
Koncernen totalt 2 609 45 185 2493 38 754

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige

Ersattning och villkor for VD samt ledningsgrupp

Till den verkstéllande direktoren har utgatt 16n och annan ersattning om 1 155 (998) tkr vartill kommer virde av bilfor-
mén med 84 (84) tkr. Pensionsaldern for verkstillande direktoren dr 60 ar. Limnad direktpensionsutfastelse sakerstalls
genom tecknad kapitalforsikring hos forsakringsbolag. Pensionen &r premiebestimd och premien uppgér till 21,2 % av
arslonen. Uppségningstiden for verkstillande direktoren dr 6 ménader. Vid uppsédgning fran foretagets sida galler 12
manaders uppsédgningstid. Darutover utgar avgangsersattning motsvarande 12 manadsloner.

Erséttning till foretagets ledningsgrupp i 6vrigt utgors av fast ménadslon, formansbil samt premieinbetalning till pen-
sionsforsakring. Utbetald 16n under &ret uppgéar sammanlagt till 2 431 (2 672) tkr vartill kommande varde av bilférma-
ner med 202 (231) tkr och betalda premier till pensionsforséakring med 133 (149) tkr.
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Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER

2011 2010

Koncernen
Reavinst salda fastigheter 17 803 3608
Reavinst salda bostadsratter 587 -
Ovrigt 822 -
19 212 3 608

Moderfdoreningen
Reavinst salda fastigheter 17 803 3608
Reavinst sélda bostadsratter 587 -
18 390 3 608
Not 4 OVRIGA RORELSEKOSTNADER

2011 2010

Koncernen
Reaforluster sélda fastigheter - -8 482
- -8 482

Not5 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR AV IM- OCH MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2011 2010
Koncernen
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang
Goodwill -498 -498
Byggnader och mark -8 172 -7 877
Inventarier, verktyg och installationer -813 -807
-9 483 -9 182
Avskrivningar enligt plan fordelad per funktion
Kostnader for salda varor -9 347 -9 034
Forséljningskostnader -2 -30
Administrationskostnader -134 -118
-9483 -9 182
Moderforeningen
Avskrivningar enligt plan fordelade pa tillgang
Byggnader och mark -3197 -3 262
Inventarier, verktyg och installationer -782 -784
-3 979 -4 046
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Kostnad for sélda varor -3 843 -3 898
Forséljningskostnader -2 -30
Administrationskostnader -134 -118
-3 979 -4 046
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2011 2010
Koncernen
Rorelseresultat per rorelsegren
Forvaltning och konsultuppdrag -809 4907
Egna fastigheter 29 525 -561
Entreprenaduppdrag -1 440 -2 111
Kapitalforvaltning, kundbonus samt utveckling -2 031 -1088
27 276 1147
Moderforeningen
Rorelseresultat per rorelsegren
Forvaltning och konsultuppdrag -931 3998
Egna fastigheter 22 688 7798
Entreprenaduppdrag -1440 -2 111
Kapitalforvaltning, kundbonus samt utveckling -2 031 -1 088
18 286 8 597
Not 7 RESULTAT FRAN VARDEPAPPER OCH FODRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
2011 2010
Koncernen
Utdelningar 1403 137
Nedskrivningar -1308 -
Aterforda nedskrivningar - 6 825
Rearesultat -174 -7 467
-79 -505
Moderforeningen
Rénteintdkter, koncernforetag 414 414
Resultat frédn andelar i koncernforetag 20 728
Utdelningar, 6vriga 1403 137
Nedskrivningar -1308 -
Aterforda nedskrivningar - 6 825
Rearesultat -174 -7 467
355 637
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Not 8 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2011 2010
Koncernen
Rénteintédkter, Gvriga 6 670 2767
Utdelningar 761 915
Rearesultat -6 406 1305
Optionspremier 1460 1722
Nedskrivning av finansiella omséattningstillgéngar -1643 -
842 6 709
Moderforeningen
Rénteintdkter, koncernforetag 687 77
Rénteintédkter, Gvriga 6 650 2759
Utdelningar 761 915
Rearesultat -6 406 1305
Optionspremie 1460 1722
Nedskrivning av finansiella omséttningstillgangar -1643 -
1509 6778
Not9 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
2011 2010
Koncernen
Réantekostnader, 6vriga -16 554 -8 930
Réntebidrag 89 239
Ovriga finansiella kostnader -32 -3
-16 497 -8 694
Moderforeningen
Réntekostnader, koncernforetag -189 -41
Réantekostnader, ovriga -12 691 -7 179
Réntebidrag 88 233
Ovriga finansiella kostnader -23 -3
-12 815 -6 990
Not 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER, OVRIGA
2011 2010
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan
Byggnader och mark 273 273
Periodiseringsfond, arets avséttning -4 100 -200
-3 827 73
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2011
Koncernen
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -3 437 -344
-3 437 -344
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 1602 8517
1602 8 517
Total redovisad skattekostnad i koncernen -1 835 8173
Moderfdoreningen
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -3 240 -191
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -266 -
-3 506 -191
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 2185 -1301
2185 -1 301
Total redovisad skattekostnad i moderféreningen -1 321 -1 492
Not 12 GOODWILL
2011
Koncernen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan och slut 2488 2488
2488 2488
Ackumelerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -1162 -664
Arets avskrivningar enligt plan -498 -498
-1660 -1 162
Redovisat varde vid periodens slut 828 1 362
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Not 13 BYGGNADER OCH MARK

11-12-31 10-12-31

Koncernen

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 491 928 542 876
Nyanskaffningar 35 462 9410
Forvarv av dotterforetag 199 019 -
Omklassificeringar - 112
Avyttringar och utrangeringar -14 377 -60 470

712 032 491 928

Ackumelerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -53 323 -49 667
Forvarv av dotterbolag -12 020 -
Avyttringar och utrangeringar 7 556 4 221
Arets avskrivning enligt plan -8 172 -7 877

-65 959 -53 323

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan - 2 000

Avyttringar och utrangeringar - -2 000

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 211 -6 223
Avyttringar och utrangeringar - 1012

-5 211 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 640 862 433 394
I anskaffningsvardet ingér mark med 55018 47 302

Beridknat marknadsvirde pa koncernens fastigheter uppgar till 700 179 tkr per 2011-12-31. Varje fastighet har virde-
rats individuellt med direktavkastningsmetoden. Utgangspunkten for varderingen &r driftnetto for 2011 korrigerat for

sdrskilda underhallsinsatser samt administration. Avkastningskrav har satts till 5,1-8,0%.
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Moderforeningen 11-12-31
Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 240 368 245 865
Nyanskaffningar 34 394 3723
Omklassificeringar - 112
Avyttringar och utrangeringar -14 377 -9 332

260 385 240 368

Ackumelerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -32 098 -31716
Avyttringar och utrangeringar 7 556 2 880
Arets avskrivning enligt plan -3197 -3 262

-27 739 -32 098

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan - 2 000

Avyttringar och utrangeringar - -2 000

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 211 -6 223
Avyttringar och utrangeringar - 1012

-5 211 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 227 435 203 059
I anskaffningsvardet ingér mark med 37 489 29735

Beriknat marknadsvarde pa foreningens fastigheter uppgar till 246 403 tkr per 2011-12-31. Varje fastighet har viarde-
rats individuellt med direktavkastningsmetoden. Utgangspunkten for varderingen &r driftnetto for 2011 korrigerat for

sdrskilda underhallsinsatser samt administration. Avkastningskrav har satts till 5,1-8,0 %.
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Not 14 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

11-12-31 10-12-31
Koncernen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 11 340 11 147
Nyanskaffningar 1824 705
Avyttringar och utrangeringar -292 -512
12 872 11 340
Ackumelerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -9 837 -9 424
Avyttringar och utrangeringar 292 394
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -813 -807
-10 358 -9 837
Redovisat varde vid aret slut 2514 1503
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 10 705 10 220
Nyanskaffningar 835 705
Avyttringar och utrangeringar - -220
11 540 10 705
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -9 232 -8 550
Avyttringar och utrangeringar - 102
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirden -782 -784
-10 014 -9 232
Redovisat varde vid arets slut 1526 1473

Not 15 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

11-12-31 10-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 532 506
Omklassificeringar - -443
Investeringar 51037 469
Utrangering -65 =
Redovisat vid arets slut 51 504 532
Moderforeningen
Vid arets borjan 532 175
Omklassificeringar - -112
Investeringar 717 469
Utrangering -65 -
Redovisat vid aret slut 1184 532
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Not 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG

11-12-31 10-12-31

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 114 812 114 912
Forvarv 63 036 -
Forséljning - -100

177 848 114 812
Ackumelerade nedskrivningar

Vid érets borjan -25 809 -
Arets nedskrivningar - -25 809
-25 809 -25 809
Redovisat varde vid aret slut 152 039 89 003
Spec av moderforeningens innehav av andelar i koncernforetag Antal Andel Redovisat
Dotterforetag/Org nr/Sate andelar i%? virde
Direkta innehav
ALU Fastigheter AB, 556130-5359, Kalix 1000 100 1000
Norrbottenfastigheter AB, 556101-6469, Luleé 150 100 2 500
HSB Norr AB, 556570-7865, Boden 1000 100 100
Filtis KB, 916594-2336, Skelleftea 999 99,9 969
Meganord Miaklarwebb AB, 556585-7652, Boden 1000 100 100
HSB Norrbottenshem AB, 556651-9970, Lulea 1000 100 9158
Bostadsfastigheter i Pited AB, 556746-1479, Lulea 1000 100 72 576
Pited Fastighetsservice AB, 556486-1606, Lulea 1000 100 2 600
Visterbottenshus fastighets AB, 556621-5934, Luled 1000 100 63 036
152 039
Indirekt innehav
Drejdablick AB, 556368-6137, Kalix 5500 100
Filtis KB, 916594-2336, Skelleftea 1 0,1

) Agarandelen av kapitalet avses, vilket iven verensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Not 17 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

11-12-31 10-12-31

Moderfdoreningen

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan och slut 13179 13179
Tillkommande fordringar 9378 -
Redovisat varde vid arets slut 22 557 13179
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Not 18 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderféreningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 270 270
Forvarv -20 -20
Redovisat varde vid arets slut 250 250
Spec av moderforeningens innehav av andelar i intresseforetag
Justerat Arets Antal Andel Redovisat
Intresseforetag/Org nr/Sate eget kapital ¥ resultat? andelar %" virde
Direkt dgda
Fakturatjanst AB
556443-1004, Falun 315 38,5 2 500 25 250
250

i Agarandelen av kapitalet avses, vilket #ven verensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

i) Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av foretagets egna kapital inkl eget kapitaldelen i obeskattade reserver. Med arets
resultat avses dgarandelen av foretagets resultat efter skatt inkl eget kapitaldelen i arets forandring

av obeskattade reserver.

Not 19 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 92 991 92 991
Tillkommande tillgdngar 11 840 11 840
Avgaende tillgangar -11 563 -11 563
Omklassificeringar 20 20
93 288 93 288
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -14 601 -14 601
Arets nedskrivningar -1308 -1 308
-15 909 -15 909
Redovisat virde vi arets slut 77 379 77 379
Koncernen Moderforeningen
Specifikation av Marknads- Redovisat Marknads- Redovisat
vardepapper virde virde virde varde
HSB Projekt Partn. AB ¥ 59 288 33 008 59 288 33 008
HSB Riksforbund 2 11 924 9740 11 924 9740
HSB Gemensam IT ek for 20 20 20 20
HSB Tjansteutveckling AB 2963 2963 2963 2963
Bostadsrétter 6 615 6 615 6 615 6 615
Aktie- och ranteplac. 25 033 25 033 25033 25033
105 843 77 379 105 843 77 379

U Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSB Projekt Partner AB per 2010-12-31.
2 Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSBs Riksforbund per 2010-12-31.
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Not 20 UPPSKJUTEN SKATTEFODRAN OCH SKATTESKULD

Ekonomisk redogorelse

Uppskjuten  Uppskjuten
Koncernen 2011 skattefodran  skatteskuld Netto
Byggnader och mark 179 27 486 -27 307
Finansiella anldggningstillgangar 4220 - 4220
Pensionsavséttningar 552 - 552
Ovriga avsittningar 132 - 132
Periodiseringsfonder - 3 821 -3 821
Ovrigt 5590 - 5590
10673 31 307 -20 634
Kvittning -10 673 -10 673 -
Netto uppskjuten skatteskuld -20 634
Uppskjuten  Uppskjuten
Moderforeningen 2011 skattefodran  skatteskuld Netto
Byggnader och mark 179 - 179
Finansiella anldggningstillgangar 4220 - 4220
Pensionsavséttningar 552 - 552
Ovriga avsittningar 132 - 132
Ovrigt 5590 - 5590
Netto uppskjuten skatteskuld 10673 - 10673
Not 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderforeningen

Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 590 580
Tillkommande fodringar 12 -
Reglerade fodringar -134 -134
468 446

Ackumulerade nedskrivningar
Vid érets borjan -137 -137
-137 -137
Redovisat varde vid arets slut 331 309
Not 22 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderforeningen
Projekteringskostnader 5459 5459
Ovriga poster 5731 4585
Redovisat varde vid arets slut 11 190 10 044
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Not 23 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncernen och moderfdoreningen 11-12-31 10-12-31

Specifikation av Borsvarde eller  Redovisat  Borsvirde eller Redovisat
vardepapper motsvarande véarde motsvarande vérde
Noterade andelar 45378 45378 57 339 56 662
Koncernen totalt 45 378 45 378 57 339 56 662

Not 24 EGET KAPITAL

Bundna Fritt eget

Koncernen Andelskapital reserver kapital
Vid arets borjan 23 443 41 888 266 781
Okning andelar 435 - =
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - 3209 -3 209
Arets resultat - - 9707
Redovisat varde vid arets slut 23 878 45 097 273 276
Fritt eget
Moderforeningen Andelskapital Reservfond kapital
Vid arets borjan 23 443 26 745 271 427
Okning av andelar 435 - -
Disposition enligt fullméktige beslut
- Avsittning till reservfond - 461 -461
Arets resultat 9037
Redovisat varde vid arets slut 23 878 27 206 280 003

Not 25 ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR UTOVER PLAN

Byggnader och mark

11-12-31 10-12-31
7 510 7783

Redovisat varde vid arets slut

Not 26 PERIODISERINGSFONDER

7 510 7783

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2007
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2008
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2009
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012

11-12-31 10-12-31

Redovisat varde vid arets slut

Uppskjuten skatt i obeskattade reserver ovan uppgar till 3 703 (2 624) tkr.

3729 3729
4 830 4 830
1220 1220
200 200
4100 =
14 079 9 979
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Not 27 AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

Ekonomisk redogorelse

11-12-31 10-12-31
Koncernen och moderforeningen
Avsattning for pensioner 1890 1783
1890 1783
Stallda sikerheter for pensionsforpliktelser
Aktiverad kapitalforsakring 1521 1435
1521 1435
Not 28 OVRIGA SKULDER TILL KREDITINSTITUT, LANGFRISTIGA
Koncernen Moderforeningen
Forfallotidpunkt, 1-5 ar frin balansdagen 24 104 19 176
Forfallotidpunkt, senare dn fem ar fran balansdagen 424 076 196 830
Redovisat varde vid arets slut 448 180 216 006
Not 29 STALLDA SAKERHETER FOR SKULDER TILL KREDITINSTITUTET
Koncernen Moderféreningen
Fastighetsinteckningar 336 375 191 474
Depékonto 21 004 21004
Redovisat varde vid arets slut 357 379 212 478
Not 30 OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderforeningen
Avrakningsskulder 209 266 299 266
Ovrigt 2891 2297
Redovisat varde vid arets slut 302 157 301 563
Not 31 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderforeningen
Loner och sociala avgifter 8555 8 211
Forutbetalda hyror 4 016 1839
Ovriga poster 10 098 3966
Redovisat varde vid arets slut 22 669 14 016
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FORSAKRAN

Undertecknade forsakrar harmed att, savitt de kianner till, arsredovisningen ar upprattad i
overensstimmelse med god redovisningssed, lamnade uppgifter stimmer med de faktiska
forhallandena och ingenting av visentlig betydelse ar utelamnad som skulle kunna paverka den
bild av foreningen som skapats av arsredovisningen.

Lulea den 20 april 2012

-

Karl-Gunnar Holmgqvist Erik Johansson Lena Ekh
Ordférande Vice ordférande Ledamot
%Wsm_ S oo nta- %7—
Birgitta Larsson Bengt Westman Anders Enquist
Ledamot Ledamot Ledamot
-
l:"rlu
Kurt Nordberg Margareta Ronnqvist Jesper Josbrant, VD
Ledamot Ledamot
M O g Y
Goran Lothgren Lars Johansson,
Personalrepresentant Unionen Personalrepresentant Fastighets
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REVISIONSBERATTELSE

TILL FORENINGSSTAMMAN | HSB NORR EKONOMISKA FORENING,

ORG.797000-0845

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen for HSB Norr ekono-
misk forening for &r 2011, i den tryckta versionen sid 36-
62.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har an-
svaret for att uppréatta en arsredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och for den in-
terna kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
beddmer &r nodvindig for att upprétta en drsredovis-
ning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen pé
grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetis-
ka krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné
rimlig sdkerhet att rsredovisningen inte innehéller va-
sentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsre-
dovisningen. Revisorn véljer vilka dtgérder som ska utfo-
ras, bland annat genom att bedéma riskerna for visent-
liga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur foreningen uppréttar arsredovisning-
en for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgirder som ar &ndamaélsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalan-
de om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En re-
vision innefattar ocksé en utvirdering av &ndamaélsen-
ligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
den 6vergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vi-
sentliga avseenden rittvisande bild av féreningens fi-
nansiella stallning per 2011-12-31 och av dess finan-

Luled den 20 april 2012

siella resultat och kassafloden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststiller re-
sultatrdkningen och balansridkningen for foreningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven revi-
derat forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning for HSB Norr ekonomisk forening for
ar 2011.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betréaffande foreningens vinst eller forlust, och
det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska for-
eningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om for-
slaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust och om forvaltningen pé grundval av var revision.
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi
utover var revision av arsredovisningen granskat visent-
liga beslut, atgarder och forhéllanden i foreningen for att
kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren &r ersattningsskyldig mot foreningen. Vi
har dven granskat om négon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren p& annat satt har handlat i strid med
lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen
eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar sty-
relsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for rakenskapséret.

} / ol { | Y .'-I L’ L
e e LANE I Jl n
- I
Hans Oystild Christer Weglin
Auktoriserad revisor Bo Revision AB

Av foreningen vald revisor AV HSB Riksforbund forordnad revisor

HSB NORR ARSREDOVISNING 2011 63



Fotografi

FOTO

Lennart Jonsson: Omslag, s 1, 3, 6, 21, 22, 23, 27, 31.
Simon Klang: s 7, 8, 16, 18, 35.
Jennie Pettersson: s 10, 25, 36.

Fotografen Lennart Jonsson platar lekande barn - en inte helt enkel uppgift.
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KONTAKT

Huvudkontor
Smedjegatan 9
972 33 Luled

Lokalkontor
Hantverkargatan 1 A
952 34 Kalix

Lokalkontor
Nygatan 62 B
931 30 Skellefted

Lokalkontor
Storgatan 80
953 31 Haparanda

Lokalkontor
Furunasvagen 102 D
941 52 Pitea

Lokalkontor
Malmbergsvagen 2
982 31 Gallivare

Lokalontor
Kungsgatan 17
961 61 Boden

Lokalontor
Meschplan 3
981 31 Kiruna
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