M It"- . P
§ ok
| d \
'MEDARBE ARNB
SID 22-25

-

JM‘ ? !
o -
.'-"_fr' '




HSB - DAR MOJLIGHETERNA BOR



4! A5

INNEHALL

VERKSAMHETSBESKRIVNING
VD har ordet

Aret i korthet

HSB i stort och smatt
Forvaltning

Egna fastigheter

Ny Bostad

Finans

KOMMUNIKATION

INTRESSENTER
Medlemmar
Kunder
Medarbetare
Ledning
Samhille

STYRNING
Styrelsen
Fdreningsstyrningsrapport

EKONOMISK REDOGORELSE
Forvaltningsberattelse

Resultatrakning

Balansrékning

Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser.
Kassaflodesanalys

Redovisningsprinciper
Bokslutskommentarer

Forsakran

REVISIONSBERATTELSE

FOTOGRAFI

KONTAKT




Var verksamhet

VD HAR ORDET

INSPIRATION

Jag har nagra uttryck som i stor utstrackning
speglar mitt satt att tinka och praglar mitt
agerande. Mina kollegor, vianner och bekanta
kanner sidkert igen sig och nickar igenkéan-
nande. I mitt eget ledarskap hamtar jag ofta
inspiration i dessa uttryck:

“Hellre hart ut dn 16st in”

Néar man provar nagot nytt, gor det ordentligt
hela viagen. Full satsning framét. Nar man
misslyckas med nagot beror det ofta pa att
man tvekat och varit lite avvaktande i sitt
agerande.

“Feta katter jagar daligt”

Vi far aldrig slappna av, vi méste vara nyfikna
och hungriga. Hela tiden strava efter att Gver-
traffa vara kunders forviantan. Sjalvgodhet ar
for mig ett forbjudet ord. Nyfikenhet, spanan-
de med stindig jaktlust ar viktigt i vardagen.

"Det dr 100% bom pa skotten man aldrig
skjuter”

En god idé kan analyseras sonder. Hur myck-
et vi dn tdnker och funderar kan vi aldrig
forutse fullt ut hur t ex en ny affar landar. Vi
maste ha mod att forsoka. Forsoka ofta. Nar vi
misslyckas 1ar vi oss av det och férsoker igen.

STARK UTVECKLING

Under en f6ljd av ar har HSB Norr utvecklats
mycket starkt. Utvecklingen ar pataglig i hela
var verksamhet dér vi hela tiden stravar efter
att bli battre. HSB ar ett av Sveriges starkaste
varumarken med en oerhort imponerande
historia. En historia som gor att jag 4r mycket
stolt 6ver formanen att fa representera den
organisationen. HSBs paverkan pa utveck-
lingen av bostéder i Sverige har varit storre dn
manga av oss har kunskap om. Vi har en
historia att vara stolta 6ver, men som dven
forpliktigar och stiller krav. Krav pé att fort-
sitta utvecklingen.

PROJEKTINTENSIVT

Ett omréde dar var utveckling syns mycket
tydligt ar uppforande av nya bostédder. Vi ar
verksamma over i stort sett hela vart verk-
samhetsomréde med projekt i varierande grad
av uppstart. Vi stravar alltid efter att vara
redo med nya projekt dir det finns ett behov.
Oftast &r HSB forst ut pa banan med nya
bostadsprojekt. Dar marknaden tvekar agerar
HSB. Dels for att vi alltid striavar efter nya
bostéder till vira medlemmar och dels for att
vi tar ett samhéllsansvar och hjilper markna-
den igang. Detta ser vi tydliga spér av under
det senaste decenniet.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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FORTSATT MEDLEMSOKNING

HSB Norr har 6kat medlemsantalet 10 ar i
rad. Det ar mycket gladjande att fler och fler
Norr- och Visterbottningar ser virdet med att
vara medlem i HSB. Det ar ett kvitto pa att vi
gor ratt saker och utvecklas at ratt hall. Vi vill
fortsatta vixa. Under en f6ljd av ar har vi
investerat hért i var verksamhet. Omsittning-
en ir fordubblad och antalet anstillda har
okat. Nu har vi kommit till ett ldge dar vi tar
det lite lugnare under 2013. Det kostar pa for
sévil ledning som 6vrig personal att ta hand
om alla investeringar. Nu tar vi ett ar dar vi
ser till att allt far landa innan vi tar sats igen.
Vi gor dock detta utan att tappa varken steg-
langd eller vart kannetecknande klipp i ste-
gen.

LANGSIKTIGHET

Vi vill bygga en verksamhet som ar stabil
over tid. Aven om vi stir infor en lagkon-
junktur ska var verksamhet halla hog
kvalitet och vi ska kunna fortsatta utveck-
las. Det dr just detta som ar fundamentet
for var utveckling. HSB ar ingen dagss-
linda som kommer och gar. Vi finns dar |
hela tiden, i s&vil med- som motgéng, |
och levererar medlemsnytta till vira |
agare. f
Vi ser fram emot dnnu ett spAnnande ar |I
dar vi fortsitter att utvecklas. Visst
finns det utmaningar, men det finns
framfor allt mojligheter!

HSB — dér mgjligheterna bor

?f oS
és jer Josbrant, VD
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ARET | KORTHET

Har redovisas nyckeltal for verksamhetsaret 2012 gallande kon-
cernen HSB Norr. Uppgifter fran tidigare ar redovisas i gra

staplar.
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ANTAL HYRESLAGENHETER, eget bestand

ANTAL ANSTALLDA

1200

90 1000

80 800
600 |

70 i
400

60 200

50 0-

2006 2008 2010 2012 2008 2009 2010 2011 2012

VAKANSGRAD HYRESRATTER

Avser koncernens fastighetsinnehav vid arets slut.

HYRESINTAKTER bostider, tkr
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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. Federationen innebar att varje regionforening ar en
sjalvstandig ekonomisk forening. Vi ags till 100 procent av vara
medlemmar och allt vi gor ar for vara medlemmars basta.

PARAPLYET

Vért paraplyorgan HSB Riksforbund &ger vart
varumirke och samordnar kommunikationen.
Dessutom ansvarar Riksforbundet for de
gemensamma nétverken, att tillhandahalla
expertkompetens, anordna utbildningar och
skota lobbyingverksamheten gentemot politi-
ker och myndigheter for att varna vara med-
lemmars intressen. HSB Riksforbund 4gs av
de regionala HSB-foreningarna.

BYGGANDE BOLAG

Vér nyproduktion av bostédder varierar over
tid i takt med konjunkturen. Nir vi planerar
och utfor vara projekt har vi HSB Projektpart-
ner som stod i hela processen. Hir finns
samlad kompetens inom hela nyproduktions-
kedjan. HSB Projektpartner dgs av de regio-
nala HSB-foreningarna, precis som HSB
Riksforbund.

FOR MEDLEMMARNAS TRYGGHET

Nir vi bygger nya bostader till vira medlem-
mar sitter vi alltid trygghet i forsta rummet.
For det andamaélet har vi skapat Garantifon-
den. Det innebér att det 4r den regionala
HSB-foreningen tillsammans med HSB Pro-
jektpartner som star for risken vid nyproduk-
tion, aldrig bostadsrattsféreningen. Om det
finns osalda ldgenheter vid inflyttning paver-
kar det saledes inte de boendes ekonomi eller
bostadsrattsforeningens resultat. Vi erbjuder
dessutom alla medlemmar som koper en
nyproducerad bostadsritt ett Tryggt Kop. Det
innebar till exempel att du som kopare ar
forsakrad mot dubbla boendekostnader under
ett helt &r om du inte skulle f4 den bostad du
flyttar fran sald.

HSB NARA DIG

HSB Norr ags av 21 547 medlemmar

(31/12 2012) i Norrbotten och norra Vister-
botten varav 210 st dr bostadsrattsforeningar.
Vi finns representerade med kontor pé atta
orter: Kiruna, Gillivare, Haparanda, Kalix,
Boden, Lule§, Pitea och Skellefted. Vart hu-
vudkontor finns i Luled. HSB Norr ar den
nordligaste av Sveriges 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 narvaro och med véra
lokalkontor kan vi méta vara kunder och
medlemmar péd deras hemmaplan med perso-
nal som har forstaelse for och kunskap om
den lokala marknaden.

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
bostadsrattsforeningen tillgang till en rad
fordelar, bl a varumairket genom fasadskoldar
pé fastigheten, utbildningar for styrelsen,

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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HSB RIKSFORBUND

HSB PROJEKTPARTNER

552 000 MEDLEMMAR OCH BOSPARARE

Det ar HSB-medlemmarna som dger HSB, totalt ca 552 000 i hela Sverige. Den regionala foreningen, t ex HSB
Norr, dgs av bade boende medlemmar och fristdende medlemmar, dvs de som d@nnu inte hittat en HSB-bostad.
Medlemmar boende i HSB-bostadsratt dger bade sin bostadsrattsforening och den regionala féreningen. Den
regionala foreningen har dven en dgarandel i respektive bostadsrattsforening.

HSB-ledamoten som en extra kompetens i
styrelsearbetet, formanliga avtal med t ex
Bredbandsbolaget, Luled Energi och Com
Hem m fl. Aven ett mycket formanligt forsik-
ringsavtal for bostadsrattstillagget kan teck-
nas med Dina Forsakringar Nord exklusivt for
HSBs bostadsrittsforeningar. Dessutom far
alla medlemsforeningar ta del av den eventu-
ella vinsten som HSB Norr gor i form av
medlemsbonus. Medlemsbonusen grundar
sig pa foreninges gjorda ink6p av varor och
tjanster frin HSB Norr inklusive medlemsav-
giften. Det betyder att de bostadsrittsforen-
ingar som bidragit mest till vért resultat far
den storsta delen av bonusen.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012

ENSKILDA MEDLEMMAR

De boende i HSB-bostadsrittsforeningar ar
per automatik medlemmar i HSB Norr.
Forutom de boende medlemmarna finns dven
medlemmar som dnnu inte hittat sin HSB-
bostad. Manga av dem bosparar for att 6ka
sina chanser till en lamplig HSB-bostad,
vilket ger fortur till bdde nyproducerade
bostads- och hyresratter samt till vara egna
befintliga hyresratter. Det egna fastighetsbe-
stdndet uppgar till 1000 ldgenheter och via
vara kunders hyresfastigheter kan vi erbjuda
vara medlemmar fortur till ytterligare dryga
800 hyresritter. Dessa lagenheter finns i hela
vart verksamhetsomrade, frin Kiruna i norr
till Skelleftea i soder.
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FORVALTNING

TVA BLEV ETT

I syfte att hoja kvaliteten och 6ka kommuni-
kationen inom den tjénstelevererande organi-
sationen blev Administrativ och Teknisk
forvaltning ett och samma affirsomrade
redan 2011. Organisationen for detta forma-
des under 2012, bland annat med nya team-
chefer pa plats. Aret har till stor del bestitt av
att sitta nya rutiner, formalisera motesstruk-
turer och skapa nya kommunikationsvagar.

OKAT FORTROENDE

Det nya affirsomradet levererade omgaende
resultat. Marknaden svarade direkt och be-
fintliga kunder gav oss ett okat fortroende
samtidigt som nya kundrelationer etablera-
des. Affirsomrédet Forvaltning 6kade sin
omsittning med 10% under aret och lyckades
mycket vial med de mélsattningar som identi-
fierades inf6r omorganisationen.

UTVECKLING

HSB Norr arbetade fokuserat under 2012 med
foresatsen att vara mer framéatlutad i sitt
engagemang vilket bland annat resulterade i

!;

flera ombildningsuppdrag. Detta ir en relativt
ny tjanst som HSB Norr erbjuder blivade
bostadsrattsforeningar i 6vergédngen fran
hyresratt. Ombildningsuppdragen finns 4n si
lange huvudsakligen i Luled men forutsatt-
ningarna for ombildning finns pé flera orter
inom verksamhetsomradet.

Nya tjdnster och ett utbildningspaket kring
Egenkontroll lanserades under slutet av aret
via lokala informationstraffar. Tjansterna och
utbildningarna rullas ut under 2013.

FRAMTID

For att kunna vara en attraktiv tjinsteleveran-
tor kravs att vi alltid spanar framat. Detta har
bland annat resulterat i utvecklingen av HSB
Portalen som implemeterades tekniskt under
sista halvan av 2012. Lanseringen mot vara
medlemmar kunder och samarbetspartners
sker under 2013 och kommer att innebéra
dygnet-runt service med digitala tjanster och
en forenklad administration for sdvil med-
lemmar, kunder, banker och méklare.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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KUNDSERVICE HSB SERVICE

Kreditupplysningar Fastighetsskotsel
Paminnelser Fastighetsjour
Felanmalan
Lokalvard, BoNara

Hyresavtal
Panthantering FE?p\a}(/ ag‘iog)?ég)
Aviseringar ' '
Overlatelser Snotrycksmatning
n Brandskydds-
FORVALTARE kontroll
Lagenhets- .
bes%ktningar (&) undgllsggtraler
Forsakringsarenden §
. ' Lekplats-
Hyresforhandling ’J besiktningar
Fastighettsé%ar- § S
representan icevari
P § BRF-
> STYRELSER,
= KUNDER
EKONOMER o TEKNIK-
I [ KONSULTER
Ombildningar 2
Bokforing % Utredningar
Budget och OA— Upphandlingar
bokslut
Projektledning
Flerars-
prognoser OVK*
Lanehantering Underhallsplaner

Likviditetsbudget
Finanseringskalkyler Energideklarationer

Lone- och
arvodeshantering
Moms, skatter Energioptimering
och avgifter i ) o
IMD** *Obligatorisk VentilationsKontroll
** Individuell Matning och Debitering

Elforvaltning

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 2012
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EGNA FASTIGHETER

MEDLEMSNYTTA totala bostadsytan ar nu ca 63 500 kvim och
Syftet med att 4ga fastigheter ar att kunna lokalytan ca 17 800 kvm. Vara fastigheter
erbjuda HSB-medlemmar boende adven i ar beldgna i 7 kommuner; Géllivare, Kalix,
hyresritt och darmed attrahera fler medlem- Haparanda, Boden, Luled, Pited och Skelleftea
mar, samt att ge HSB Norr en tillfredsstil- kommun.
lande avkastning pé investerat kapital. I be-
standet finns dven fyra fastigheter vars Under &ret har vi nyproducerat en
huvudsakliga syfte ar att forsorja HSB med hyresfastighet i centrala Gallivare. Darigenom
egna verksamhetslokaler. har vi kunnat tillféra 46 lagenheter till en ort
med stor bostadsbrist. Samtliga lagenheter
Idag #gs en del av fastighetsbestdndet i HSB var uthyrda vid inflyttningen den 1 mars.
Norr moderforening och resterande i sju . .
heliigda dotterbolag. I Luled har fem nya bostadslagenheter
tillskapats i kvarteret Falken genom att
FASTIGHETSBESTAND lokalytor byggts om till ligenheter.

Fastighetsinnehavet bestar av 1000
bostadslagenheter, vilket 4r en minskning
med 22 ldgenheter sedan forra drsskiftet. Den

Under 2012 har dven ett antal fastigheter
avyttrats i syfte att konsolidera och renodla
vart fastighetsinnehav. En lokalfastighet i

INVIGNING LAESTADIUSPARKEN
Den 1 mars invigdes de nybyggda hyresfastigheten Laestadiusparken i Géllivare. 46 nya hyreslagenheter stod
klara for inflyttning och samtliga lagenheter var uthyrda vid inflyttningsdagen. Kommunalrad Tommy Nystrom
klippte bandet och efter tartkalas i visningslagenheten fick de nya hyresgésterna flytta in. Garden sjod av aktivi-
tet nér alla nya hyresgéster skulle fa sina saker pa plats.

10 HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



OMBYGGNAD KV FALKEN
Lokalyta fordadlades till fem nya bostadslagenheter i kv Falken vid Norra hamnen i Luled. Huset, som uppfdrdes i
slutet pa 1940-talet, har anor som huvudkontor och tjanstemannabostad for Kolbolaget. Vackra vaggdekoratio-
ner minner om husets historia. Lagenheterna fordelades i vanlig ordning till bosparande medlemmar forst.

Luled har avyttrats samt ett antal mindre
bostadsfastigheter i Skellefted, Pited och
Kalix. Dessa forséljningar har tillsammans
genererat reavinster pa drygt 8 mkr.

STRATEGI

Arets kop och forsiljningar foljer i stort var
strategi att renodla vart fastighetsbestand for
att kunna erbjuda vira medlemmar hyresbo-
stader i efterfragade ldgen. Vi stravar séledes
mot att 4ga fler bostédder och farre lokaler. Vi
har dessutom som malséittning att fastighe-
terna ska generera en stabil avkastning for att
finansiera framtida underhall och ombyggna-
tioner.

KVALITET

Vér ambition ar att ha attraktiva lagenheter
med nojda hyresgaster. For att méta

hur né6jda vara hyresgaster ar och vilka
forbattringsomraden vi ska prioritera utfors
regelbundet enkidtundersokningar bland de
boende, si kallade NKI, vartannat ar. 2012
var ett sddant &r. Undersokningen gjordes
genom en enkéat som gick ut till samtliga
bostadshyresgaster. Svarsfrekvensen pa ca
54% var mycket tillfredsstiallande. Resultatet
av undersokningen visade att andelen
hyresgaster som ar néjda eller mycket nojda
med sitt boende och var serviceniva totalt sett
okat fran 72,4% ar 2010 till 76,0% vid 2012
ars matning. Resultatet ar fortfarande négot
under malet (branschgenomsnitt ca 80%)
men utvecklingen gar at ratt hall.Det omrade
som visar storst forbattring ar information,

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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har har andelen n6jda/mycket néjda 6kat med
drygt 14 procentenheter. Aven att fi anmilda
fel reparerade inom rimlig tid har fatt ett klart
forbattrat resultat: har har andelen nojda/
mycket nojda 6kat med &tta procentenheter.
Var storsta forbattringspotential finns inom
skotseln utomhus; allméan ordning, skotseln
av buskar och rabatter med mera.

MILJO

I borjan av 2009 undertecknade HSB Norr
det HSB-gemensamma klimatavtal som
framtagits av HSB Riksforbund. Klimatavtalet
syftar till att vi i HSB ska sdnka véra utslapp
av koldioxidekvivalenter med 40% under
perioden 2008 till 2025. Under aret har
miljoarbetet inom Affarsomréade Fastigheter
inriktats mot energibesparande atgarder for
att darigenom minska koldioxidutslappen.

Under 2012 har ett flertal mindre
energisparprojekt genomforts; exempelvis
tillaggsisolering av vind i samband med
takbyte, byte av trapphusbelysningar till
nérvarostyrning och byte av styrsystem for
viarme.

UTVECKLING

For att uppna klimatavtalets mal med sankta
koldioxidutslapp krévs ett kontinuerligt
arbete med att minska energiférbrukningen i
vara fastigheter. Har avser vi t ex att fortsitta
utbyggnaden av motorvarmarstyrning inom
vart bestand, da denna investering visat sig ge
stora energibesparingar.

11
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NY BOSTAD

{1 R

Under 2012 vixte de statliga punkthusen pa Lulsundsberget
upp. Med start hosten 2013 fylls huset med bostadsrattsha-
vare som far en makalos utsikt over Lulea stad och skargard.




EN REGION PA FRAMMARSCH
Bostadsmarknaden i Norr- och Visterbotten
ar pa frammarsch. Norrbotten star i SCBs
senaste regionala tillvixtundersokning hogt i
rankingen och till exempel Luled har i Hem-
nets index 6ver bostadssok Sveriges tredje
storsta soktryck pd Hemnets bostadssajt tétt
efter Goteborg och Linkoping. Detta méarks
ocksa pa priserna pa andrahandsmarknaden.
I hela vart verksamhetsomrade har priserna
stigit bland 6verlatna HSB-ldgenheter, alla
orter gar framat vilket tar oss narmare mojlig-
heten att bygga nya bostadsratter pa fler orter
an Skellefted och Lulea.

HSB Norr verkar i en region med ménga
lokala marknader dar efterfragan ar varie-
rande fran ort till ort och var mélsittning ar
att anpassa projekten till de férutsattningar
som finns lokalt. I Lulea och Skelleftea ar
efterfragan pa bostadsritter stor medan Gal-
livare och Kiruna har stort behov av bostéader
och stigande prisnivaer i det befintliga bo-
stadsrattsbestandet gor att prisskillnaden till
en nyproducerad bostadsriatt ar krympande.
Var forhoppning ar att marknaden snart ar
redo for den prisniva som kravs for nyproduk-
tion.

ATT VARA FORBEREDD

Vi tror pa tillviaxt och 6kad efterfragan av nya
bostader. For att std i startgroparna och
snabbt kunna erbjuda nya bostdder arbetar vi
kontinuerligt med att utveckla vér projekt-
portfolj. HSB Norr har idag ett flertal projekt
pa ett antal orter med fardiga detaljplaner dar
startstriackan till byggstart ar kort. For att 6ka
beredskapen och valmojligheterna séker och
utreder vi stindigt nya projektidéer.

VI TAR VART ANSVAR

I Malmfélten savil som over hela regionen tar
HSB Norr ett samhéllsansvar genom att tidigt
vara med och bidra till att nya bostdder byggs

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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och att marknaden standigt utvecklas sa att
fler projekt majliggors. Vi ser det som en

utmaning att ga i taten for att fa fart pa byg-
gandet av framtidens stdder och samhallen.

HSB KVALITET

Vi tillbringar drygt halva livet i bostaden. Dar
ater vi, sover, duschar, umgas, tvittar, lagar
mat och dlskar. Det stiller hoga krav pa
bostadens utformning och funktion. Det
forutsatter genomtéankta 16sningar och en
estetik som berikar och lyfter.

HSBs grundpelare dr engagemang, trygghet,
héllbarhet, omtanke och samverkan

— det ska ocksa mirkas i allt vi bygger och
forvaltar. I HSB ar dessa fundament for var
nyproduktion. Nar nya bostadsprojekt tas
fram arbetar vi med funktion och kvaliteter
som mdéter vara medlemmars behov idag och i
framtiden. Att planera ldngsiktigt och nog-
grant beakta hur véara fastigheter ska forvaltas
och aldras med viardighet ar viktigt. For att
mota utmaningarna med klimatférandringar
och 6kande konkurrens om energi projekterar
vi vara nya bostader klimatsmart och i enlig-
het med Sweden Green Building Councils
Kklassificering Miljobyggnad Silver.
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Var verksamhet

KV LUNDEN, GAMMELSTAD | LULEA

28 moderna stadsvillor i funkisstil med narhet till god service och kommunikation i naturskdona och barnvanliga Gammelstad. Etapp 1
innefattade 8 stadsvillor i tva vaningar pa 126 kvm. | etapp tva tillkommer en enplansvilla pa ca 100 kvm, séljstart under hosten 2013.

AHOS PARK, KIRUNA

Tva huskroppar i 4 vaningar med totalt ca 46 lagenheter planeras i
Ahos Park pa Ostermalm i Kiruna. Lagenhetstyperna blir tva, tre
och fyra rum och kok.

Upplatelseform: Ej faststalld

Status: Under projektering. Detaljplaneandring pagar.
Arkitektbyra: Tirsén & Aili Arkitekter
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BRF ALDEBARAN, SKELLEFTEA
60 bostadsratter i tva punkthus pa 10 resp 12 vaningar. Bosta-
derna utgors av luftiga lagenheter om 2, 3 och 4 rum och kok
med inglasade balkonger. Underjordiskt varmgarage byggs under
husen och gronyta mellan . De 6vre vaningsplanen har dlvutsikt.
Status: Saljstart hosten 2013.

Arkitektbyra: PEAB

14

BRF TRADGARDEN, LULEA
43 moderna bostadsratter i tre- och fyravaningshus. Etagelagenheter
hogst upp i tva plan med takterrass. Lagenheterna i markplan far
radhuskidnsla da lagenheterna har egen ingang, parkering vid entrén
och privat gronyta. Innergard med gardhus med sedumtak planeras.
Status: Under projektering. Planerad saljstart hosten 2013.
Akitektbyra: Nordmark & Nordmark Arkitekter

]
LAESTADIUSPARKEN ETAPP 2, GALLIVARE

Tva punkthus med nya, yteffektiva ldgenheter i centrala Gallivare.
Husen byggs i 6 vaningar med hiss och ca 46 lagenheter i 2-4 rum
och kok. Pa garden planeras en trevlig gardsmiljo med trad,
buskar och lekplats. Upplatelseform bostadsratt.

Status: Under projektering. Planerad saljstart varen 2014.
Arkitektbyra: Tirsén & Aili Arkitekter

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



FINANS

KAPITALFORVALTNING

HSB Norrs finansverksamhet omfattar bade
forvaltning av det egna likviditetsoverskottet
pa ca 100 mkr och forvaltning av de skulder vi
har i form av krediter hos banker. Tillgdngs-
forvaltningen bedrivs med noggrant analy-
serade risker och en betydande del likviditet
hélls alltid i beredskap. Liksom pa4 tillgadngs-
sidan efterstravas 1ag risk aven i skuldforvalt-
ningen. Krediter i form av banklan har lopti-
der pé upp till fem &r och ar spridda hos flera
olika kreditgivare.

AVRAKNINGSKONTO OCH BETALTJANSTER
HSB Norr tillhandahaller betaltjanster via av-
rakningskontot. Tjansterna innebér att var
kund i stéllet for eget transaktionskonto pa
bank tecknar avtal om betaltjanster med HSB
Norr varefter ett avrakningskonto upprit-
tas. Avrakningskontot utgor sedan kundens
transaktionskonto for in- och utbetalningar.
Den sammanlagda behallningen inom avrak-
ningskontot var vid arsskiftet 328 mkr. Det
totala flodet av betalningar for kunds rak-
ning uppgar till mer an 750 mkr per ar. Ge-
nom att samla kapitalet pa detta sitt kan
HSB Norr dstadkomma en konkurrenskraftig
rantesattning vilket &ven kommer vara kunder
tillgodo dels genom att kontot och transaktio-
nerna ar helt avgiftsfria, och dels genom att
ratan kan hallas pa en bra niva. Avraknings-
kontot omfattas inte av den statliga insittar-
garantin. HSB Norrs likviditet och langsiktiga

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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finansiella styrka utgor dock en mycket saker
garant for kapitalet. HSB Norr uppfyller alltid
kravet enligt HSBs kod for foreningsstyrning
att kunna betala ut 80% av det totala kapitalet
pa avrakningskontot inom fem bankdagar.

FINANSPOLICY

Under det gingna éret har foreningens finans-
policy fortydligats ytterligare i nigra mindre
avseenden. Huvudsyftet med finanspolicyn

ar att sakerstilla att kapitalet inom avrak-
ningskontot inte utsitts for risker och att det
inte utgor del i finansiering av foreningens
16pande verksamhet. Styrelsen utviarderar och
faststéller finanspolicyn en ging varje ar eller
vid annat behov av forandring.

LANEPORTFOLJ OCH FINANSIELLA RISKER

I och med att foreningens egna fastighetsbe-
stdnd 6kat under de senaste aren har fragor
om finansiering av dessa tillgdngar blivit vik-
tigare. Koncernens skuldsattning uppgar till
454 mkr. Féreningen stravar efter att balan-
sera ranterisk men dven motpartsrisker och
tillgang till kapitalet i form av omséattnings-
risk. I praktiken innebar detta ett aktivt arbe-
te med framforallt rantebindningstider och i
undantagsfall rantederivat for att minska vari-
ationerna i rintekostnaderna. For att minska
beroende av enskilda aktorer och kreditgivare
arbetar HSB Norr med olika banker samt dven
med oberoende radgivare.
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KOMMUNIKATION

PLANERAD KOMMUNIKATION

HSB Norr ser kommunikationsomradet som
strategiskt Gvergripande och nagot som beror
samtliga affirsomréden, kund- och medlems-
relationer och medarbetare. Vi arbetar efter
en arligen uppdaterad kommunikationsplan
som bygger pa var affarsplan. Planen beskri-
ver hur vi ser pa vara malgrupper, vilken typ
av kommunikation som ska ske, pa vilket sitt
och vem som ansvarar for aktiviteten. Kom-
munikationsplanen baserar sig dven pé det
gemensamma styrdokumentet HSB Kommu-
nikationsstrategi och har samma 6vergripan-
de maél. Det som skiljer dr att aktiviteterna och
ansvaret for dessa dr regionalt i kommunika-
tionsplanen.

HSB PA WEBBEN OCH | SOCIALA MEDIER
Vi har valt att samverka med
Riksférbundet i var satsning
pa att synas i sociala medier.
Den typen av kommunika-
tionskanaler begrinsas inte
av geografi och stiller hoga
krav pé interaktivitet. Riks-
forbundet har tillsatt dedike-
rade resurser som arbetar
med utveckling och adminis-
tration i véra sociala mediekanaler. HSB har
en egen Facebook-sida och bloggar med olika
inrikning, till exempel miljo, juridik och trad-
gérd. Vi har samlat ingéngarna till samtliga
kanaler pa var webb, hsb.se.

HSB MAGASIN

En av véra viktigaste kommunikationskanaler
till vira medlemmar ar medlemsmagasinet
Hemma i HSB. Tidningen kommer ut 6 géng-
er per ar till ndstan en halv miljon medlem-
mar. Vi skriver om lokala projekt, evenemang
och nyheter fran HSB Norr i varje nummer.
HSB Norr ar dessutom representerade i re-
daktionsrédet for rikseditionen och har dar-
med inflytande dven pa rikssidorna. HSB
Uppdraget ar ett matnyttigt magasin for den
som sitter i en brf-styrelse och delas ut till alla
fortroendevalda i HSB brf. Har finns t ex
Expertpanelen som svarar pa fragor och Goda
exempel fran bostadsrittsforeningar i hela
landet. HSB Uppdraget ar mycket omtyckt
och fir hoga betyg i vira lasarundersokning-
ar. Aven i Uppdraget finns lokala sidor med
fran HSB Norr, i varje nummer.

MEDIA

Vér interaktion med media forekommer i
olika former. Debattinldgg, insdndare och
pressreleaser sker pa vart initiativ medan
media ofta soker upp oss for information om
nyproduktionsprojekt, samhallsbyggnadsfra-
gor och plandrenden med mera. Bostadsfra-
gan ar en alltid lika aktuell fraga vilket gor det
relativt 14tt att f3 utrymme for detta i de lo-
kala medierna. Dessutom befinner vi oss pa
en marknad dér det hander mycket, till exem-
pel Malmfilten dar en rullande stadsflytt har
startat och Lulea dar bostadsbristen ar stor.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



PLANERADE MOTEN

Vi traffar vira medlemmar pé kretsmoten,
distriktsstimmor och fullméktige. Vara kun-
der traffar vi vid kundmoten, utbildningar,
HSB Konvent och andra triffar. Dessutom
finns vi nira vara kunder med véra atta lokal-
kontor for spontana respektive inbokade
moten. Eftersom vi ar ett tjanstelevererande
foretag ar relationerna ytterst viktiga for oss.

AKTIVITETER

HSB Norr medverkade bl a pd Varmassan i
Luled och Seniorméssan i Boden under 2012.
Det vi méarker &r att egna events far storre
genomslagskraft, t ex nér vi finns i en galleria
for att informera om Bonéra tjanster eller ett
nyproduktionsprojekt. HSB Norr kommer att
jobba mer fokuserat med denna typ av aktivi-
teter i framtiden. Vi har d&ven genomfort
lokala Vinstenaktiviteter under aret. Dar har
vi berdttat om hur vinsten gar tillbaka till
boendet i en bostadskooperation som HSB.

Kommunikation

DET PERSONLIGA MOTET

Varje dag interagerar vara medarbetare med
ett flertal kunder, medlemmar och hyresgés-
ter. Véra fastighetsskotare ute i omradena, var
kundservicepersonal pé kontoren, de kundan-
svariga och véra konsulter som beséker vara
kunder dagligen. I dessa moten sker den
viktigaste kommunikationen av alla - den
relationsbyggande och varumérkesavgorande
i form av det personliga motet. Det satt vi
beméter manniskor med i vardagen kommer
alltid att pragla uppfattningen av HSB oédnd-
ligt mycket mer 4n vad annonskampanjer och
andra marknadsinsatser kan gora. Det ar var
storsta utmaning men dven var framsta fram-
gangsfaktor i vir verksamhet. Detta var ocksa
ett av temana pé kickoffen under hosten 2012
dar vi samlade all personal under tva dagar.
Budskapet ar enkelt - samtliga medarbetare
pa HSB Norr ar varumérkesbéarare och vara
viktigaste ambassadorer med uppdrag att
kommunicera HSB.

arme
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. Vad ar MD

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

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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MEDLEMMAR
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MEDLEMSUTVECKLING

Under 2012 6kade medlemsantalet fran

20 612 st till 21 547 st vilket motsvarar en
okning pa ca 4,5%. Vi ser framforallt en till-
stromning av medlemmar da vi forvarvar
fastigheter eller bygger nya bostader. I en tid
da medlemsforeningar generellt tappar med-
lemmar ar 6kningen glddjande. Var malsatt-
ning for medlemsantalet vid 2013 ars slut ar
hogt siktad pa 25 000 medlemmar. For att
uppnd var méalséattning behover vi en 6kning
pé ndstan 16% under 2013 ar vilket blir en
stor utmaning. Vér forhoppning &r att paga-
ende ombildningar dven kan bidra till ett 6kat
medlemsantal under aret.

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOM MEDLEM
HSBs bostadsrittsforeningar ar ocksa med-
lemmar i HSB Norr. Dessa moter vi bland
annat vid formella méten som t ex distrikt-
stimmor och foreningsstimma. Vid sidana
moten ar bostadsrittsforeningarna inte véra
kunder, utan dgare. Vi kommunicerar dven
med véra fortroendevalda vid mer lattsamma
tillfallen, s som HSB Konventet och vira
utbildningar som anordnas pa flera orter runt
om i regionen. Under 2012 holl HSB Norr tre
styrelseutbildningar samt informationstraffar
kring Egenkontroll och Bostadsrattsforen-
ingen som arbetsgivare. Ett arbete pagar med
att uppdatera och utveckla var utbildningska-
talog, ndgot som berdknas bli klart under
2013.

21 547

20612

Ve ¢V

2011 2012

KOOPERATIONENS AR
FN utsag 2012 till ”’Kooperationens &r”. Syftet

var att 6ka kunskapen om den kooperativa

foretagsformen Gver hela varlden. “Vinsten-

kampanjen” som HSB satsade pa

under &ret var en del i &

detta. Kampanjen var bade 4 -
rikstdckande och lokal. HSB
Norr anordnade vinsten-
kampanjer runt om i vart
upptagningsomrade for att
visa vira medlemmar hur
vinsten gér tillbaka till boendet
istéllet for att delas ut till utland-
ska aktiedgare. Bland aktiviteterna
fanns "Hyresgéastens dag” i Pite3,
“Vinstens visningshelg” i Luled
samt "Vinsten pé stan” i Skellef-
ted i samband med Melodifesti-
valen. Uppslutningen till aktivi-
teterna var mycket god och
reaktionerna positiva fran bade
befintliga och potentiella med-
lemmar.

VINSTEN GAR TILLBAKA

Som deldgare far bostadsratts-
foreningarna tillbaka en del av
var vinst nir vi gor ett starkt
resultat. Under 2012 nddde HSB
Norr upp till den niva som kravs
for vinstutdelning vilket innebar

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



att medlemsforeningarna far dela pa rekord-
utdelningen om ca 2,3 mkr. Hur mycket
pengar varje medlemsforening far tillbaka
baserar sig pa summan de kopt varor och
tjanster av oss under aret. Medlemsavgiften
ar ocksa bonusgrundande vilket innebar att
samtliga HSB bostadsrattsforeningar far ta
del av Vinsten.

HEMMA | HSB

Vart egna medlemsmagasin Hemma i HSB
ingér i medlemskapet och delas ut gratis till
alla vara medlemmar 6 ganger 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 dar 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 dterkoppling
visar att tidningen dr omtyckt och fyller sin
funktion val.

Nils Wallentin ar fodd och uppvuxen i Tyreso,
Stockholm. Redan nér Nils var 3 &r sdg hans
forutseende foraldrar till att han blev med-
lem i HSB och 6ppnade ett bosparkonto &t
sonen. Tack vare detta fick Nils sin nuvarande
lagenhet, en nyproducerad hyresritt i centrala
Lulea.

Nir jag bestamt mig for att flytta upp till
Lule3 stallde jag mig i diverse bostadskoer
men markte ganska snart att det kravdes flera
ars koande for att ens komma i narheten av
den boendetyp jag sokte, en hyresratt med

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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VARMASSAN 2012

Under 2012 deltog HSB Norr i den arliga
varmassan i Luled. Vi fokuserade p4 medlem-
skap och bospar forutom information om véra
nyproduktionsprojekt. De som valde att bli
medlemmar och borja bospara pé plats bjods
pa medlemsavgiften for 2013 (250 kr) av HSB
Norr och Swedbank bjod pa den forsta insatt-
ningen pa bosparkontot (300 kr). Ett lyckat
event som resulterade i bade nya medlemmar
och bosparare som nu har fortur till bade
hyresritter och nyproducerade bostadsritter i
hela vart verksamhetsomréde.

MEDLEMSFORDEL
Som medlem i HSB har du en rad fordelar
som vi kommunicerar i Hemma i HSB och pa
var webb. Det kan vara allt fran medlemspris
pa farg till fritt intrade till idrotts- och kultur-
evenemang. Den framsta
fordelen ar naturligtvis
fortur till bostader, bade
nybyggda bostadsrétter och
hyresritter i centrala lagen.
Det kallar vi medlemsnytta!

Nils Wallentin, 29 ar
centralt lage. Efter att jag HSB-medlem sedan 1987
kontaktat HSB Norr och

fatt hjalp med att flytta mitt
medlemskap fran Stockholm upp hit, gick allt
valdigt snabbt. Jag blev erbjuden tva lagenhe-

ter, varav en ar den jag bor i idag.

- Jag ska fortsdtta med mitt bosparande
och jobba ihop en handpenning till en bo-
stadsratt. Vi far se var jag tar vagen i framti-
den men jag trivs valdigt bra dar jag ar just
nu, i den lagenhet som mina bosparpoang gav
mig.
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KUNDER

KUNDERNA BLIR FLER

Signifikant for 2012 ar kundtillstromningen,
HSB Norr fick flera nya kundrelationer bade i
form av privata bostadsrittsforeningar men
aven storre fastighetsdgare. Som exempel kan
namnas brf Fibblan, Kalix, brf BoKlok Logen,
Sunderbyn, brf Vasterstranden, Luleé och
Gammelstads KB, Kiruna.

DUBBLA ROLLER

Véra juridiska medlemmar (bostadsréttsfor-
eningarna) ar i det flesta fall &ven kunder hos
oss och har dirav tva roller. Det ar viktigt att
vi skiljer pa dessa. Som medlemmar ar de
dgare av HSB och ska betraktas som kravstal-
lare pé att vi gor ett positivt resultat, vardar
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 bostadsritts-
foreningar och externa kunder, gor vi det
huvudsakligen som tjansteleverantorer till
juridiska personer. Vi har med HSB BoNira
tjdnster dven utokat interaktionen pa den
privata marknaden som utors av individuella
medlemmar och privatpersoner.

Bjornlundska Stiftelsen ar ny kund hos HSB
Norr. Ordférande Yngve Mettavainio berattar
om varfor valet foll pa just HSB.

Tidigare anvande vi oss av ett flertal olika
leverantorer for olika tjanster, ndgot som
kravde en hel del logistik. Detta tillsammans
med ett vixande missndje med tidigare entre-
prenorer gjorde att vi bestamde oss for att ta
kontakt med HSB. HSB Norr kan erbjuda en
helhetslosning.

- Jag sjalv bor i en lagenhet som forvaltas
av HSB och ar nojd med detta. Genom mitt
boende ar jag bekant med manniskor som
arbetar pé foretaget och pa sa satt kianner jag
mig trygg med HSB. D4 Stiftelsens fastighet
ligger alldeles bredvid HSBs huvudkontor var
det enkelt att bara kliva in pa kontoret och
prata med de anstéllda.

- Vi ar valdigt n6jda med samarbetet med
HSB s har langt. Vi har redan tecknat fyra
avtal; administration, vicevard, fastighets-
skotsel och lokalvard och vi anser att vi fatt
hokvalitativa och formanliga avtal!

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012
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Anna Forsman
Boden

Ulrika Fridtrom
Pited, Skelleftea

_Eatrik Ronngvist
Ostra Norrbotten

Jorgen Svonni
Malmfalten 2012

Samuel Bernberg
Luled

Per Esko
Malmfalten 2013

Som kundansvariga arbetar de med kundens basta i fokus: Anna Forsman, forvaltare (Boden), Palle Rénnquist,
forvaltare (Ostra Norrbotten), Samuel Bernberg, ekonom (Luled), Ulrika Fridstrom, forvaltare (Pitea och Skellef-
ted), Jorgen Svonni, forvaltare (Malmfalten) fram till 31/12 2012 och Per Esko, forvaltare (Malmfalten).

MED KUNDEN | FOKUS

For att pa bista siatt mota vara kunders krav
och forviantningar tillsatte vi under 2011 en ny
funktion - kundansvarig. Under aret har
gruppen traffats regelbundet for att utbyta
erfarenheter, bolla utvecklingsfragor och
faststillt strategiska mal for kunddialogen.
Tillsammans har de en bred erfarenhet och
kompetens kring véra kunders behov som
gynnar var tjansteutveckling och l6pande
kundanpassning. For att starka narheten till
vara kunder har de kundansvariga varsitt
geografiskt ansvarsomréde som underléattar
en personlig dialog med vara kunder. Lyhord-
het och handlingskraft ar ledord.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012

KUNDDIALOG

Kommunikationen med kunderna sker pa en
mangd olika sétt, allt fran telefonsamtal till
temakvillar och enskilda méten dar den
personliga relationen ar avgorande. HSB Norr
har under &ret stirkt de kommunikationsytor
vi har med kunderna i form av lokala ordf6-
randetraffar pd samtliga orter och flera utbild-
nings- och foreldsningstillfillen. Bland annat
genomfordes tva traffar med temat “Bostads-
rattsforeningen som arbetsgivare” dir HSB
Norr tillsammans med Fastigo informerade
om vad som giller inom omradet. Traffarna
var mycket uppskattade d& amnet ar fullt av
fallgropar och missuppfattningar.
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MEDARBETARNA AR KARNAN

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

fasta pa.

KOMPETENS

HSB Norr har medarbetare med ménga olika
kompetenser for att méta vara kunders behov.
Vi har kundmottagare, ekonomer, fastighets-
skotare, reparatorer, forvaltare, marknadsko-
ordinatorer och projektledare med flera. Vi
tycker att det ar viktigt att varje medarbetare
far en majlighet att forkovra sig och bredda
eller fordjupa sin kompetens, antingen inom
sitt verksamhetsomrade eller utanfér. Kompe-
tensutveckling ar den viktigaste punkten vid
utvecklingssamtalen som hélls arligen av
niarmaste chef.

UTVECKLING

Var organisation befinner sig under stindig
utveckling eftersom var omvirld och vara
kunders krav och férvantningar hela tiden
forandras. Under 2012 implementerades den
organisationsforandring som paborjades aret
innan och manga medarbetare fick nya roller
och arbetsuppgifter inom féretaget.

FOKUSOMRADE

Att personal var ett fokusomride under éret
exemplefieras vil av tillsdttningen av HR-
chefen. HR-chefens prioriterade omréde ar
framforallt arbetsmiljofrégorna dar nya ruti-
ner och checklistor tagit form.

5-ARINGARNA AR FLEST

Personalen pa HSB Norr ar fordelad 52/48
vad géller andel kvinnor och méan. Medelal-
dern ir 45 ar. Hela 40% av medarbetarna har
jobbat farre an 5 ar pa HSB, en tydlig forand-
ring jamfort med bara for nagra ar sedan da
majoriteten hade jobbat mellan 10-15 ar inom
HSB. Ett stort generationsskifte har dgt rum
och kommer att fortlopa under ytterligare
négra ar vilket sdtter sin préagel pa foretaget.

KICKOFF

HSB Norr har ett stort geografiskt verksam-
hetsomrade med atta lokalkontor inklusive
huvudkontoret i Luled. Det gor att vi inte kan
samla all personal fysiskt s& ofta som vi skulle
vilja. En géng per ar, pa hosten, gor vi dock
detta i form av en kickoff for all personal. Det
ar det viktigaste interna métet pa aret och ett
tillfalle bade for medarbetarna att 1ara kinna
varann béttre och for ledningen att ge infor-
mation till samtliga vid ett och samma till-
fille. Kickoffen 2012 var forlagd till Overkalix
och temat var bl a "Det ska vara latt att gora
ratt”. Personalen fick péa olika sitt trina sig i
och diskutera hur vi ska bli &nnu vassare pa
att stromlinjeforma vara processer, lyssna pa
varann och ta vara pa den enorma kompetens
som finns i organisationen. Vi belyste dven
medarbetarnas avgorande roll som ambassa-
dorer for HSB.

DIALOG

Kommunikation &r kittet som binder samman
manniskor och detta giller i allra hogsta grad
pé 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 pé ett kon-
tor. Avdelningsmoten ar val lampade for
arbetsfordelning, utviardering och planering.
Det ar ocksé vid avdelningsmoétena vi stam-
mer av vart kvalitetsarbete och lyfter forbatt-
ringsétgarder i det 16pande arbetet. P4 grund
av de geografiska avstdnden hélls minga av
dessa moten per telefon eller video. Det spa-
rar bade tid och miljépaverkan och fungerar i
de flesta fall fortraffligt. Lone- och utveck-
lingssamtal daremot halls &rligen av narmaste
chef och alltid p4 medarbetarens arbetsplats.
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J 2 trivs valdigt bra

pa HSB, har hdnder alltid
nya saker. Det kan lata
som en klyscha men
ingen dag ar den andra
lik.

- Jag har haft en rad
olika tjanster pa fore-
taget innan jag 2011
tilitradde min nuvarande
tjanst som Teamchef. |
mitt arbete ar jag ansva-
rig for fastighetsskotarna
i Skelleftea och Pitea.
Det ar ett spannande
jobb med stor variation. .

Jag har valdigt bra
kollegor och-vi har roligt
pa jobbet!

o y ' Mikael Karjalainen,
f ' / AR \ ; Teamchef HSB Norr
s S ﬂf” . 4 -
!
J‘JHHH""
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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 nagra tillfallen per ar
aven i tva- till tredagars seminarium med langsiktigt strategifo-
kus. Genomsnittsaldern i ledningen ar 41 ar.

SAMMANSATTNING

Ledningen bestar av VD, ekonomichef, mark-
nadschef samt affairsomradescheferna (AOC).
HSB Norrs affirsomraden &r indelade i For-
valtning, Ny Bostad samt Egna Fastigheter.
Finans ar sedan 2011 ett eget affarsomrade
vilket sorterar under ekonomichefens an-
svarsomrade. I ledningssammanhang lyfter vi
blicken frén det affirsomrédesspecifika till
det 6vergripande och planerar och prioriterar
affarsutveckling, fairdriktning och mal.

MEDLEMSAGDA

Eftersom vi dr en medlemsédgd kooperation
har samtliga chefer dven ansvar for Medlems-
skapet men i olika processer. Till exempel ar
det staben, under ledning av ekonomichefen,
som ansvarar for kommunikationen och
beredningen infor styrelsemétena, vara yt-
tersta dgarrepresentanter. Marknadsavdel-
ningen ansvarar for att fylla medlemskapet
med nytta och kommunicera med medlem-
marna i bl a sociala medier, Hemma i HSB
och pa webben. Forvaltningen levererar tjans-
ter till medlemmarna i form av 6verlatelser,
medlemsaviseringar och fastighetsskotsel
med mera. Vi bygger nya bostader till vara
medlemmar och képer fastigheter som forde-
las till medlemmar i forsta hand. Allt vi gor ar
med medlemsfokus vilket gor att vi valt att
inte se medlemskap som ett affirsomrade.

FOKUS 2012

En stor del av ledningens fokus under &ret
dgnades &t fastighetsforadling, konceptut-
veckling av ombildning, efterlevnad av Fi-
nansinspektionens krav samt en genomlys-
ning av kommunikationsgrianssnitt mellan
funktioner och avdelningar i organisationen.

SAMVERKAN

HSB Norr medverkar i s manga niatverk och
samverkansgrupper som dr tidsméssigt moj-
ligt, d4 vi anser att samverkan gynnar vara
medlemmar bade pa kort och pa 1ang sikt.
Dessutom dr samverkan en av de viktigaste
kooperativa principerna. VD ir styrelseleda-
mot i HSB Forbundsstyrelse och HSB Projekt-
partner. Marknadschefen medverkar i Kom-
munikationsriadet, Webbradet och
Redaktionsradet. Forvaltningschefen repre-
senterar HSB Norr i Forvaltningsnitverket
och AOC Ny Bostad dr med i Nyproduktions-
nitverket. Vi samverkar dessutom i en kon-
stellation av 10 HSB-féreningar som samord-
nar IT-drift i GIT. Har dr aven Vast IT
anslutna med ytterligare 6 HSB-foreningar.

UTVECKLING

Under éret har ett flertal utvecklingsprojekt
planerats och utforts. Implementeringen av
Portalen genomférdes i slutet av 2012 dar
HSB Norr gick in som deldgare redan 2011 i
HSBs gemensamma tjansteutvecklingsbolag.
Portalen kommer under 2013 att leverera
tjanster till bAde HSB-féreningar, HSB-bolag
samt bostadsrittsforeningar och medlemmar.
Som deldgare far vi mojligheten att prioritera
utvecklingsprojekten och sikra vira medlem-
mars intressen i vilka tjanster vi kan leverera.
Ovriga deldgare dr HSB Malmo, HSB Gote-
borg, HSB Stockholm och HSB Riksforbund.

KVALITETSARBETET

HSB Norr ar kvalitetscertifierade sedan 2007
enligt ISO 9001:2000. Under aret bytte stan-
darden namn till 9001:2008 och certifikatet
fornyades. Det 160pande kvalitetsarbetet syftar
till att effektivisera och kvalitetssidkra vara
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processer och kundleveranser samt att under-
latta vardagen for vara medarbetare. En kon-
sekvens av detta och ett effektmaél ar att bibe-
hélla certifieringen. Samtliga medarbetare ska
vara aktiva i kvalitetsarbetet dar vi sétter
processerna fore funktionerna. Under 2012
flyttades kvalitetssamordnarrollen till mark-
nadschefen for att 6ka fokus i fragan. En
extern revision utférdes av DNV (Det Norske
Veritas) i oktober med en fornyelse av certifi-
katet som resultat.

HSB Norr ar dven ackrediterade som kontroll-
organ for energideklarationer. Detta omrade
reviderades ocksé under dret med gott resul-
tat och HSB Norr ar dven fortsattningsvis ett
ackrediterat kontrollorgan.

Jesper Josbrant, VD

| HSB sedan 2003

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i HSB Forbundsstyrelse och

rande i Fakturatjanst AB samt GIT
AB. HSB-edamot i brf.
Fodd: 14 september1970.
Uppvuxen: | Luled och Pitea.
4 Utbildning: Systemvetare.
| Alternativ karriar: Hardrocks-

4 trummis.

Lisa Wikstrom, marknadschef
| HSB sedan 2002.

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i Luled & Co, Mentor Eget
Foretag i Aimiprogrammet.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 21 februari 1971.
Uppvuxen: | Umea.
Utbildning: Byggnadsingenjor
Alternativ karriar: Hollywood-
regissor.

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.
Alternativ karriar: Formel
1-forare.
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HSB Projektpartner. Styrelseordfo-

Anders Hedstrom, ekonomi-
och finanschef

| HSB sedan 2012.

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot i i Fakturatjanst AB, VD i
Valrossen AB. HSB-ledamot i brf.
Fodd; 24 juni 1973.
Uppvuxen i Lulea.

Utbildning: Civilekonom.
Alternativ karridr: Konstak-
ningsproffs.

Mikael Andreasson, AOC
Forvaltning

I 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.
Alternativ karridr: Stuntman.

Helena Backman, AOC

Egna Fastigheter

| HSB sedan 2002.

Ovriga uppdrag: VD i Overkalix-
bostader. Kassor i Bodens
Basket, HSB-ledamot i brf.
Fodd: 16 mars 1968.
Uppvuxen: | Boden.

Utbildning: Civilekonom.
Alternativ karriar: Musikalartist
pa Broadway.
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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, regler for andrahandsuthyr-
ning eller hyressattningsvillkor.

DEBATT

Vi ar narvarande i den lokala debatten i media
via debattartiklar, presstriffar och pressmed-
delanden. Amnet handlar inte sillan om var vi
far bygga, hur detaljplaner ska se ut och vil-
ken typ av byggnader som ger bast bostader.
Men det kan ocksd handla om skatteregler
som ROT- och RUT-avdrag, eller avdragsvill-
kor f6r 1an som péaverkar vara medlemmar.

SPONSRING

En del av vart 6verskott delar vi ut i form av
sponsring. Dels handlar det om att stodja
lokala varuméarkesbiarare 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 till-
angnad verksamheter som BRIS, Klassmorfar,
och 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. Vi stéller
hoga krav pa vara underentreprenorer som i
var verksamhet fungerar som var férlingda
arm. I de fall vi samverkar i partneringform ar
det extra viktigt att vi formedlar véra varde-
ringar tydligt, vilket kommuniceras pa arbets-
platstraffar och workshops.

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 Granser.
Det betyder ett bidrag frdn HSB Norr pa cirka
43 tkr under 2012. Dessutom skinker HSB
Norr 1 000 kr per fardigstilld 1dgenhet vilket
innebar ytterligare drygt 30 tkr. Kooperation
Utan Grinser ar en bistdndsorganisation som
hjalper fattiga att sjélva ta sig ur fattigdomen.
Hjalp till sjalvhjalp helt enkelt. I fler 4n tjugo
lander ges manniskor verktyg for att skapa sig
ett battre liv genom studiecirklar, mikrofi-
nansprojekt och kooperativt samarbete. Bak-
om Kooperation Utan Granser star ett sextio-
tal foretag och organisationer - alla med rétter
i den svenska kooperationen. Férutom HSB ar
aven organisationer som Coop, Folksam, KF,
Lantménnen, LRF, OKQS8 och Studieforbun-
det Vuxenskolan med. Tillsammans arbetar vi
med en gemensam vision for 6gonen: En
rattvis varld fri fran fattigdom.
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Silvia Mercedes Martinez, 32-arig frisor i San Pedro
Sacatepéquez utanfor Guatemala City bygger sin
dromkak pa sin fritid. Huset pa tva rum och kok ar ett
av 22 under uppforande i bostadskooperativet Fe y
Esperanza (Tro och Hopp). Har ska hon och hennes
tva barn sa smaningom flytta in i vad som blir den lilla
familjens forsta egna hem.

- Lugn och ro. Tank, for forsta gadngen kommer jag

att kunna erbjuda mina barn det, sager Silvia, som

hittills bott i foraldrahemmet med sina foraldrar, sin
bror och hans familj.

Varje medlem betalar 900 kr per manad, att jamfora
med minst det dubbla for ett hem i Guatemala Citys
samre omraden. Det gemensamma dgandet som
princip skapar langsiktighet och spekulation pa
bostdderna dr forbjudet.

Sa hér i slutskedet dr det manga som lyfter fram
hjalpen fran Kooperation Utan Granser som bland
annat gatt till att slutfora vagarna, fixa med drénering
och borra en brunn. Men den viktigaste delen av
samarbetet har inte varit pengarna, utan att man
aldrig gett upp hoppet pa idén, betonar Silvia.

- Nér jag sjalv tvekat har Kooperation Utan Granser
alltid varit dvertygade om att vi klarar detta, forklarar
hon.
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OM HSB:S STOD TILL KOOPERATION UTAN
GRANSER

Du som dr medlem i HSB bidrar till att hjalpa
familjer i fattiga lander. Tva kronor av din
medlemsavgift gér till Kooperation Utan
Granser, som bland annat arbetar med ut-
veckling av bostadskooperativ i Latinamerika,
Afrika och Asien. Tack vare det arbetet kan
utsatta manniskor i kdkstdder gd samman och
bygga sina egna bostader. Under 2012 sam-
lade HSB totalt in 2 029 533 kr till Koopera-
tion Utan Gransers arbete.

Viardigt boende dr en ménsklig réattighet.
Trots det saknar en miljard manniskor en
bostad. Kooperation Utan Granser ar den
enda bistdndsorganisation i Sverige som
sétter bostadsfragan hogt pa dagordningen.

Bostadskooperativa projekt i Latinamerika
och andra delar av virlden far st6d och
hjalp. Tillsammans bygger medlemmarna i
kooperativen sina nya bostdder och minskar
pa sa sétt kostnaderna. Projekten bidrar
ocksa till att starka gemenskapen och solida-
riteten i boendemiljon.

KOSTNADSEXEMPEL

200 kronor racker till en hjalm, arbetsskor
och handskar for en person i ett bostadskoo-
perativ. Det innebar att HSBs st6d i ar rack-
er till att férse 6ver 10 000 manniskor med
ett startkit for att kunna borja bygga sin
dromkak.




STYRELSEN

Styrning

Styrelsen for HSB Norr utses av HSBs agare vid foreningsstam-
man. Styrelsen bestar av 10 ledamoter varav tva ar arbetstagar-
representanter. Styrelsen har som framsta uppgift att sikra
agarnas intressen. Det innebar att kontrollera att verksamheten
bedriv enligt faststallda styrdokument och mal, samt att
verksamheten har en hialsosam lonsamhet.

STYRELSESAMMANSATTNING
Valberedningen arbetar idogt for att astad-
komma en bred representation i styrelsen
med avseende pa geografisk forankring och
nirhet till vira medlemmar, utan att ge avkall
pa kompetens och engagemang. Infor féren-
ingsstimman 2012 hade tva representanter ur
styrelsen, Kurt Nordberg och Bengt Westman
meddelat att de inte stéller upp fér omval.
Efter ett gediget forarbete nominerade valbe-
redningen Sven-Erik Bucht och Jonas Lund-
strom som nya ledaméter vilka blev stim-
mans enhilliga val. Valberedningen arbetar
ocksé aktivt for att f4 en jamnare konsfordel-
ning i styrelsen.

NY PARLAMENTARISK ORGANISATION

En arbetsgrupp bestidende av Erik Johansson
och Margareta Ronnqvist fran styrelsen samt
Jesper Josbrant och Christine Aspgren fran
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HSB-foreningen arbetade under 2011 och
2012 fram ett forslag till den nya parlamenta-
riska organisationen i HSB Norr. Forslaget
stimdes av med foreningsstimman 2011 och
fick klartecken att fortsitta pa inslagen linje.

Forslaget bif6lls vid stimman i Luled den 25
maj och styrelsen har under aret arbetat med
att genomf ora forandringarna. Malbilden om
att tydliggora dgarrollen och hitta ratt kompe-
tens i agarkretsen for att utéva dgarinflytan-
det har gett distriktens valberedningar ett
storre ansvar.

Under hosten har valberedningarna utbildats
for att identifiera och klargora kompetensen
som fordras av de tilltankta ledaméterna.
Dialogen mellan HSB och valberedningarna
har ocksa utokats for att starka valberedning-
arna i sitt arbete.
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Styrning

MER AKTIVA DISTRIKT

Aven distriktsstimmorna fick en 6versyn dir
diskussionerna blev mer lokala som komple-
ment till det 6vergripande fokus som tidigare
varit. Delegaterna uppmanades att lyfta fragor
som ar aktuella for just det distriktet och
utvecklingsarbetet kommer att fortga dven
under 2013. Nytt for 2012 var att valbered-
ningens forslag pa kandidater presenterades
mer ingdende vid distriktsstimmorna, vilket
gav stimman en bittre uppfattning om kandi-
daternas bakgrund, kompetens och lamplig-
het att representera distriktet pa férenings-
stamman.

HUR SER DU PA DEN NYA PARLAMENTARISKA
ORGANISATIONEN?

Det kénns positivt, men jag tror att det ligger
en del arbete framfor oss innan vi kommer in
det nya. Det dr viktigt att "pappersversionen”
stdimmer vil 6verens med verkligheten. For
att dgarinflytandet och engagemanget ska cka
maste savial HSB-foreningen som medlem-
marna jobba mot samma mal och vara lyhor-
da gentemot varandra.

VAD ANSER DU AR DEN STORSTA UTMANING-
EN MED ORGANISATIONEN?

Att medlemmarna inser vikten av ett okat
agarinflytande. Jag tror tyvarr att ménga
medlemmar inte ar insatta i hur organisatio-
nen ar uppbyggd och att de inte riktigt forstar
vidden av sitt inflytande. Om detta kan fortyd-
ligas och om forstdelsen kan 6ka s tror jag att
vi kan rakna med ett storre engagemang.
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STYRELSEN PA PLATS

Tidigare har ansvaret for presentationerna vid
distriktsstimmorna legat pa tjainsteman ur
ledningsgruppen fran féreningen. Numera ar
styrelsen representerad vid samtliga distrikts-
staimmor dar styrelseledamoterna ar foredra-
gande och kan ta del av de diskussioner och
fragor som dyker upp. Detta bidrar till styrel-
sens forankring och ger styrelseledamoéterna
en god inblick i distriktens utmaningar, for-
vantningar och krav. Samtidigt ger det di-
strikten en béttre bild av vilka som ytterst
representerar dem som dgare av HSB Norr.

HUR HAR VALBEREDNINGENS ARBETE |
BODENS DISTRIKT VARIT 2012?

Vi har sett 6ver vart arbetssitt fran tidigare ar
i och med de nya direktiven. Eftersom kriteri-
erna pa ledamoterna ar valdigt gedigna for-
sokte vi genom personliga intervjuer stimma
av kandidaternas lamplighet. Dessvirre star
inte ombuden i k6. Vi har lagt ner ett omfat-
tande arbete for att ta fram de 6 delegater
som Bodens distrikt
skickar till foreningsstam-
man. Jag ser 2012 och
2013 som inkorsér, for-
hoppningsvis kan leda-
moternas roll vid foren-
ingsstimman tydliggoras
under 2013 och vi far ett
storre underlag och enga-
gemang till framtida
arbete.

Eva Smedetun,
valberedningen i Boden
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Karl-Gunnar Holmgqvist,
styrelseordfdrande
Tilltradde: 1978

Fodd: 1946

Bor: HSB brf Sjomarket,
Lulea.

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

Erik Johansson, vice ordf Sven-Erik Bucht, ledamot

Tilltradde: 2006

Fodd: 1951

Bor: HSB brf Skogsvallen,
Lulea (ordf i brf).

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

k

Tilltradde: 2012

Fodd: 1954

Bor: Villa, Karungi.
Fortroendeuppdrag:
Riksdagsledamot.
Ovriga uppdrag: Ordf i
Barents Hus AB, ledamot
Finladsintitutet.
Utb/erfarenhet: Gymna-
sium, foretagsekonomi.
Forvaltningschef HSB Norr,
kommunalrad Haparanda.

Margareta Ronnqvist,
ledamot

Tilltradde: 2008

Fodd: 1961

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

Styrning

Lars Johansson,
personalrepresentant
Fastighets

Tilltradde: 2004

Fodd: 1950

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

Jonas Lundstrom,
ledamot

Tilltradde: 2012

Fodd: 1971

Bor: Villa i Lulea.

Yrke: Stf Operativ Chef och
Kommunikationsdirektor,
Northland Resources.
Ovriga uppdrag: Vice
ordférande i Norrbottens
Handelskammare.
Utbildning/erfarenhet: Fil
kand Stadsvetenskap. VD
Norrbottens Handelskam-

mare, politisk sakkunnig mm.

Lena Ekh, ledamot
Tilltrddde: 2011

Fodd: 1964

Bor: Villa i Rénea.

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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Anders Enquist, ledamot
Tilltradde: 2010

Fodd: 1959

Bor: Hyresratt, Skelleftea.
Yrke: Avdelningschef WSP

Byggprojektering i Norrland.

Ovriga uppdrag: Ledamot
i Skelleftea Golfklubb.
Utbildning/erfarenhet:
Civilingenjor Vag- och
Vatten. Konstruktionschef
samt VD.

Birgitta Larsson,ledamot
Tilltrddde: 2010

Fodd: 1960

Bor: Villa, Géllivare.

Yrke: Specialpedagog
Ovriga uppdrag: Vice ordf
i Gallivare Kommunstyrelse
och Sammhaéllsomvandlings-
utskott, ordf i Norrbottens
Folkhalsorad, ledamot i
Leader Polaris.
Utbildning/erfarenhet:
Pedagogutbildning, styrelse-
arbete.

Samuel Bernberg,
personalrepresentant
Unionen

Tilltradde: 2012

Fodd: 1981

Bor: Villa, Pitea.

Yrke: Ekonom, HSB Norr
Ovriga uppdrag: Revisor
Storstrandsforeningen,
HSB-ledamot i HSB brf.
Utbildning/erfarenhet:
Civilekonom. Vice VD pa
HandelsConsulting, projekt-
ledare och ekonom Volvo
Business Services.
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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 har sin utgéngspunkt i
Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
principerna och HSBs virderingar. HSBs kod
for foreningsstyrning uppdaterades den 1
januari 2012. Féreningsstyrningsrapporten
for 2012 har i likhet med tidigare ar inte
granskats av foreningens revisorer och utgor
inte en del av de formella arsredovisnings-
handlingarna. Till grund f6r styrning av kon-
cernen ligger forutom foreningens stadgar
och dotterbolagens bolagsordningar dven lag
om ekonomisk forening, aktiebolagslagen,
samt andra tillimpliga lagar och regler. HSB
Norr arbetar dven i enlighet med interna
styrdokument for HSB-rorelsen vilka ar: HSB
Kompassen, HSBs Virderingar (ETHOS)
samt de synsatt inom finans, utveckling, kvali-
tet, milj6, information och kompetensutveck-
ling som antagits av HSBs forbundsstdmma.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimman ar foreningens hogsta
beslutande organ. Féreningsstimmans befo-
genheter utovas helt av fullmiktige. Ledamo-
ter och suppleanter till fullmiktigesamman-
tradet 2013 utses vid distriktsstimmorna som
genomfors i Kiruna (5 ledamoéter), Géllivare
(4), Kalix (2), Haparanda (4), Boden (6),
Luled (19), Pited (3) och Skellefted (12).

VALBEREDNING

Valberedningen utses vid ordinarie fullmakti-
gesammantrade. Valberedningen ska bestd av
minst tre ledamoter och en suppleant. En
ledamot utses till sammankallande. Valbered-
ningen bereder drenden gillande val- och
arvodesfragor med mera for att skapa ett bra
beslutsunderlag infor stimmans beslut i dessa
drenden.

Valberedningens sammanséttning ar infor
2013 &rs foreningsstamma:

Ordinarie

Stig Akerstrom (sammankallande), 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
ordforande samt 7 ledamoter utses vid full-
maktigesammantridet, dartill utser persona-
len tva arbetstagarrepresentanter. Mandatti-
den &r 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 ocksa
for att styrelsen erhéller ett sa sakligt, utfor-
ligt och relevant beslutsunderlag som mojligt
for att styrelsen ska kunna fatta vil under-
byggda beslut.

REVISORER

Vid fullmaktigesammantradet utses en av
HSB Norrs tva revisorer. Det senaste ret har
detta varit KPMG, med Hans Oystild som
huvudansvarig. HSB Riksforbund utser dven
BoRevison till revisor.

FIRMATECKNARE

Firman tecknas, forutom av styrelsen, av
Karl-Gunnar Holmgqvist, Erik Johansson,
Jesper Josbrant och Anders Hedstrém (efter-
tradde den 15/4 Mats Rénnqvist som firma-
tecknare) tva i forening. Dessutom har verk-
stillande direktoren firmateckningsratt for
l6pande forvaltningsatgéarder.
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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 &r 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 grundldaggande 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 berorda anstillda ska forsté sin roll for
uppraitthallandet av god intern kontroll.

RISKBEDOMNING

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

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter for sikerstillande av kor-
rekt finansiell rapportering ar av férebyg-
gande och upptiackande natur. Aktiviteterna
bestar framst av resultatanalyser, avstam-
ningar och genomgangar av genomforda
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transaktioner samt av tecknade férvaltnings-

avtal och pagédende 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 intranét, e-post,

arbetsplatstraffar och avdelningsmoéten. Alla
policys, riktlinjer och instruktioner finns
tillgdngliga via foretagets intranét. Den ex-
terna kommunikationen sker via webben,
tryckt material, kund- och medlemsmoten.

UPPFOLJNING
Styrelsen erhéller kvartalsrapporter med

ekonomiskt utfall samt prognoser fér inneva-

rande verksamhetsar. Vid styrelsens samman-

triden behandlas det ekonomiska och finan-
siella laget. Foreningens revisor medverkar
vid minst ett styrelsemote under aret och
informerar om sina iakttagelser om bolagets
interna rutiner och kontrollsystem. Den fi-
nansiella rapporteringen och uppf6ljningen
till styrelsen bestar av budget for kommande
ar samt prognos for ytterligare tva ar, ars-

Fortroendevalda Invald 19/1 21/2
Karl-Gunnar Holmqvist, ordf 1978 X X

Bengt Westman 1996 X X

Kurt Nordberg 2003 X -

Erik Johansson 2006 X X

Margareta Ronngvist 2008 X X

Anders Enquist 2010 X X

Birgitta Larsson 2010 X X

Lena Ekh 2011 X X

Sven-Erik Bucht 2012 Ejvald Ejvald Ejvald
Jonas Lundstrom 2012 Ejvald Ejvald Ejvald
Arbetstagarrepresentanter

Goran Lothgren, Unionen 2010 - X

Samuel Bernberg, Unionen 2012 Ejvald Ejvald Ejvald
Lars Johansson, Fastighets 2007 - X

*Konstituerande mote

20/4
X

LT I

X

X

X

X

bokslut samt analyser av utfall samt kvartals-
rapporter och prognoser for innevarande ar.
Vid varje styrelseméte redovisas aven likvidi-
tet, aktuella placeringar samt férandrade
innehav.

INTERN REVISION

Foreningen genomfor varje &r interna revisio-
ner av kvalitetsledningssystemet. Foreningen
har utover detta ingen formell internrevision
skiljd fran den Gvriga organisationen. Styrel-
sens bedomning ar att ytterligare en kontrol-
linstans utéver de nuvarande kontrollfunktio-
nerna inte ar ekonomiskt motiverad. En gang
per &r, 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 avviagningar och fatta vil
underbyggda beslut. Styrelsens rapport har
inte granskats av revisor.
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X
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FORVALTNINGSBERATTELSE

HSB Norr ar ett medlemsagt foretag. Medlemsantalet den 31 december 2012
uppgick till 21 547 vilket ar en 6kning jamfort med foregaende ar med 912

medlemmar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

HSB Norr ar ekonomisk férening som vid
arets slut 4gs av 21 547 medlemmar av vilka
13 657 st bor i en HSB-bostadsratt. Anta-

let medlemmar har 6kat med 912 personer
jamfort med vid &rets borjan vilket 4r mycket
glidjande. Aven bosparandet dkar stadigt och
antalet bosparare ar 2 392 st vid arsskiftet.
Aven det sparade kapitalet inom bosparkontot
har 6kat under aret och uppgér till 35 877 tkr,
vilket ar en 6kning med 4 588 tkr pa ett ar.

Verksamhetsomrédet stracker sig fran Kiruna
inorr till Skellefted i soder. Foreningen har
uppdrag i samtliga 14 kommuner i Norrbotten
samt i Skellefted och Storumans kommuner i
Visterbotten.

Under 2012 har efterfragan och leveranser
okat inom forvaltningsverksamheten samti-
digt som avsikten varit att konsolidera och
hitta organisatorisk stabilitet i kdrnverksam-
heten. Den organisationsforandring i syfte att
uppnd en tydligare kundorientering som be-
slutades under 2011 har implementerats. Ett
nytt synsatt pa risker i savil affarsverksamhet
som kapitalforvaltning och skuldforvaltning
har inforts.

Ar 2012 karaktiriseras i 6vrigt av renodling
och resultatfokus inom fastighetsbestandet.
Ett antal fastigheter som inte passar in i
bestandet har avyttrats och négra till forestar.
En ny affar, ombildning av hyresritter till
bostadsritter, har startats inom foérvaltnings-
verksamheten och efterfragan pé tjansten ar
mycket god.

Det senaste éret blev nagot lugnare inom
finans- och kapitalmarknaderna innebéarande
en trygg utveckling och sakert resultat inom
finansforvaltningen. De historiskt extremt
laga rantorna paverkar foreningens finansie-
ringskostnader positivt, men innebar motsats-

vis dven att avkastiningen inom kapitalfor-
valtningen ddmpats. Gladjande ar att tidigare
ars nedskrivningar av placeringsportfoljerna
kunnat aterforas under aret.

Genom de affirer som genomforts i fastig-
hetsbestandet har en del 6verviarden realise-
rats vilket gor att bonusgrundande resultat
har uppnatts och att kundbonus darfor kan
utbetalas med totalt 2 300 tkr under 2013.
Beloppet har reserverats i 2012 ars bokslut.

Omsattningen i koncernen under 2012 upp-
gick till 144 053 (120 356) tkr och i moder-
foreningen till 91 215 (84 235) tkr. Balansom-
slutningen vid utgdngen av &ret var 1 188 178
(1153 503) tkr i koncernen och 929 948 (907
599) tkr i moderforeningen. Resultatet fore
skatt i koncernen uppgick till 3 465 (11 542)
tkr och i moderforeningen till 12 911 (10 358)
tkr.

Administrativ forvaltning

De administrativa forvaltningsuppdragen
omfattade under 2012, 225 bostadsrattsfor-
eningar och samfilligheter, 2 kommunala
bostadsforetag, 26 6vriga foretag samt 10
bolag inom koncernen, totalt 263 kunder med
en sammanlagd drsomséttning pa mer 4n en
miljard kronor. De administrativa uppdragen
innefattar ekonomiska tjanster sisom bok-
foring, bokslut, budgetplanering samt kund-
servicetjanster i form av bostadsférmedling,
kontraktsskrivning och radgivning.

Teknisk forvaltning och

konsultverksamhet

HSB Norr bedriver fastighetsskotsel, repara-
torsverksamhet och lokalvird under namnet
HSB Service med egen personal i Kiruna,
Luled, Pited och Skellefted. Under inledningen
av 2012 har verksamheten dven etablerats
med egen personal i Gillivare.
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Teknisk forvaltning omfattar dven tjanster
inom energi, ventilation, byggledning, upp-
handlingstjanster samt hushéllsnara tjanster
under varumarket HSB BoNira.

Fastigheter

Koncernens innehav av bostader uppgick till
1000 st vid arets slut vilket 4r en minskning
med 22 lagenheter sedan 2011. HSB Norr
med dotterbolag ager hyresratter i Gallivare,
Haparanda, Kalix, Boden, Luled, Pitea och
Skelleftea.

Under aret har ett antal fastighetsforsalj-
ningar genomforts. Fyra fastighetsbeteck-
ningar i Skellefted samt en vardera i Luled
och Kalix har avyttrats. Bestandet har under
aret dven utokats genom nyproduktion av

en hyresfastighet med 46 lagenheter i Gal-
livare, med inflyttning 1 mars. Ytterligare fem
lagenheter har tillférts genom ombyggnad av
lokal till bostader inom fastigheten Falken i
Luled. Under en rad ar har fastighetsbestan-
det utokats. Ambitionen ar nu att konsolidera
bestandet och att fokusera arbetet med att
forbattra kassaflodet.

Bostadsbyggande

Under det gangna aret har byggandet av brf
Stadion i Luled med 74 ldgenheter pagatt i full
skala, ett stort projekt med inflyttning hosten
2013. Aven projektet Lunden i Gammelstad
séljstartades under varen och bygget av de
forsta 8 av totalt 28 stadsvillor pdborjades
under sommaren, forsta inflyttning sker i
februari 2013. I borjan av 2012 fardigstalldes
46 hyresratter i Laestadiusparken i Géllivare,
husen fylldes omedelbart med n6jda hyres-
gaster. HSB Norr har infér 2013 ett bra urval
av starka bostadsprojekt som ar redo for
séljstart i Luled, Gillivare och Skelleftea.
Ytterligare ett antal projekt pa ett flertal orter
ar inne i den kommunala detaljplaneproces-
sen och beridknas dven dom mdjliga att pa-
borja under de kommande é&ret.
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HSB Norrs projekt for nyproduktion av bosta-
der baseras pa utvecklingen pa varje ort,
efterfragan pa bostdder samt genomforda
marknadsanalyser och undersokningar. For
varje projekt identifieras en tydlig malgrupp.

For att minska HSB Norrs riskexponering i
samband med nyproduktion samverkar vi
med HSB Projektpartner AB och med Stiftel-
sen HSBs Garantifond (SHG).

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
inlanade medel aldrig riskeras har HSB Norr
en omfattande finanspolicy som reglerar
ansvarsfordelning och riskhantering. HSB
Norr kan i enlighet med HSBs kod for foren-
ingsstyrning betala ut 80% av avrakningsme-
del inom fem bankdagar. Foreningen arbetar
aktivt for att uppna en tillfredstéillande av-
kastning pa de finansiella tillgdngarna i kom-
bination med ett balanserat risktagande.

Foreningen har godkannande fran Finansin-
spektionen for inldningsverksamhet och
betaltjanster.

FRAMTIDA UTVECKLING

HSB fortsitter utvecklingen mot att ytterli-
gare stirka lonsamheten i kdrnaffaren - for-
valtningen. Med en stark karnverksamhet kan
vi fortsatta att utvecklas och skapa virde for
vara medlemmar dven under perioder av lag-
konjunktur. HSB Norr har haft en stor ut-
veckling med egna fastigheter under de se-
naste dren. Tillvaxttakten i bestdndet kommer
att tonas ned under kommande period till for-
maén for konsolidering av affaren med fokus
pé lonsamhet och kassaflode. Det langsikti-
ga malet ar att fortsatta vixa med egna fastig-
heter genom saval nyproduktion av bostader
med hyresratt som genom forvarv.
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HSB Norr har en stor och intressant projekt-
portfolj for nyproduktion av bostader. Kom-
mande ar ser vi en 6kning av nya HSB bosta-
der pé flera orter.

Risker och osakerhetsfaktorer

HSB Norr utsitts liksom alla andra bolag for
risker i verksamheten. Styrelsen utvarde-

rar och bedomer riskerna infor varje beslut
om igangsattning av nya projekt, faststal-
lande av budget, affarsplaner mm. Da det
egna fastighetsbestdndet 6kat under senaste
aren paverkas HSB Norr mer direkt av be-
folkningsutvecklingen och den ekonomiska
utvecklingen pa respektive ort. Utokningen av
fastighetsbestandet ar samtidigt genomford i
syfte att minska svingningarna i foreningens
resultatutveckling och dirmed minska osa-
kerhetsfaktorerna.

Da koncernens balansomslutning vixer ocksa
exponeringen mot kapital- och finansmark-
naderna bade pa placerings- och kreditsi-
dan. Detta innebar samtidigt att HSB Norr i
storre utstrackning paverkas av svingningar
i den globala finansiella utvecklingen efter-
som dessa i sin tur paverkar Sverige. For att
hantera riskerna i placerade medel balanserar
foreningen risktagandet genom val till typ av
placeringar, regioner och branscher. Riskhan-
tering i kreditportfoljen sker framst genom
olika 16ptider pa foreningens l&n. Undantags-
vis anvinds dven rantederivat.

Foreningens organisation och arbetssétt an-
passas kontinuerligt for att pa basta satt mota
forandringar i var omvéarld samt behov fran
vara medlemmar och kunder.

NYCKELTAL KONCERNEN 2012 2011 2010 2009 2008
Belopp i tkr

Nettoomsittning 144 053 120 356 122 250 121 643 90 946
Resultat efter finansiella poster 3 465 11 542 -1343 4795 -12 154
Arets resultat 4 263 9707 6 830 4 332 -7 908
Balansomslutning 1188 878 1153 503 943 720 1013 301 1020 816
Likviditet 108% 83% 130% 121% 120%
Soliditet* 40% 40% 51% 46% 46%
Antal medlemmar 21547 20 612 19 735 18 946 18 042

*Soliditeten dr berdknad som Justerat eget kapital / (Tillgdngar - avrdkningsskulder forvaltade foretag).

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

40 (45,5) %.

« HSB Norrs redovisade likvida medel och kortfristiga placeringar uppgér till 123 (111) % av

inldnat kapital pa avrakningskontot.

« Arets resultat innebir att bonusgrundande belopp uppnés. Kundbonus for verksamhetsaret
2012 uppgar till 2 300 (901) tkr vilket ocksé ar reserverat i arets bokslut. Utbetalning sker

under varen/sommaren 2013.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE FORENINGENS VINST
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande staende vinstmedel,
285 846 tkr, varav arets vinst utgor 6 294 tkr disponeras enligt foljande:

Avsittes till reservfonden 315
Balanseras i ny rakning 285 531
Summa 285 846

I koncernen foreslas en avsittning till bundna reserver med 315 tkr.

Vad betraffar koncernens och foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfol-
jande resultat- och balansrakningar med tillh6rande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

1 JANUARI - 31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011
Nettoomsittning 1 144 053 120 356 91 215 84 235
Kostnad for sélda varor -128 199 -102 716 -86 613 -74 763
Bruttoresultat 15 854 17 640 4 602 9472
Forsaljningskostnader -4 833 -4 410 -4 833 -4 410
Administrationskostnader -5 604 -5 166 -5 604 -5 166
Ovriga rorelseintikter ) 8137 19 212 7271 18 390
Rorelseresultat 2,4,5 13554 27 276 1436 18 286

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén vardepapper och fordringar som

ar anldggningstillgdngar 6 1982 -79 5366 355
Ovriga rinteintikter och liknande resultatpos-

ter 7 10 836 842 12 113 1509
Rintekostnader och liknande resultatposter 8 -22 907 -16 497 -13 825 -12 815
Resultat efter finansiella poster 3 465 11 542 5 090 7 335

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna - - 6 740 6 862
Koncernbidrag, lamnade - - -1821 -12
Bokslutsdispositioner, ovriga 9 - - 2902 -3 827
Resultat fore skatt 3 465 11 542 12911 10 358
Skatt pd arets resultat 10 798 -1835 -6 617 -1321
Arets resultat 4 263 9 707 6 294 9 037

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012 39



Ekonomisk redogorelse

40

BALANSRAKNING

31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 11 - 828 - -
- 828 - -
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 12 672 485 640 862 210 470 227435
Inventarier, verktyg och installationer 13 2 567 2 514 1579 1526
Pagdende nyanldggningar och forskott 14 1914 51 504 904 1184
676 966 694 880 212 953 230 145
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 15 - - 150 525 152 039
Fodringar hos koncernforetag 16 - - 50 295 22 557
Andelar i intresseforetag 17 250 250 250 250
Andra langfristiga viardepappersinnehav 18 76 950 77 379 76 950 77 379
Uppskjuten skattefordran 19 - - 4944 10 673
Andra langfristiga fordringar 20 213 331 201 309
77 413 77 960 283165 263 207
Summa anlaggningstillgangar 754 379 773 668 496 118 493 352
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m
Pagdende arbete for annans rikning, netto - - - -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5002 11973 4 421 10 198
Fordringar hos koncernforetag - - 1783 44 364
Skattefordringar 5798 3380 5417 2 944
Ovriga fordringar 7800 15 561 7552 14 654
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 12 487 11190 11 945 10 044
31 087 42 104 31118 82 204
Kortfristiga placeringar 22 38 370 45 378 38 370 45 378
Kassa och bank 364 342 292 353 364 342 286 665
Summa omsiéttningstillgangar 433 799 379 835 433 830 414 247
SUMMA TILLGANGAR 1188178 1153503 929 948 907 599
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31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 23

Bundet eget kapital

Andelskapital 24 343 23 878 24 343 23 878

Bundna reserver 43 830 45 097 27 658 27 206
68 173 68 975 52 001 51 084

Fritt eget kapital

Avgildsfond - - - -

Fria reserver 274 544 263 569 279 552 270 966

Arets resultat 4263 9707 6294 9037

278 807 273 276 285 846 280 003
346 980 342 251 337 847 331 087

Obeskattade reserver

Ackumelerade avskrivningar utéver plan 24 - - 7237 7510
Periodiseringsfonder 25 - - 11 450 14 079
- - 18 687 21 589

Avséttningar

Avsattning for pension och liknande forplik-

telser 26 1885 1890 1885 1890
Avsittning for uppskjuten skatt 19 19 063 20 634 - -
20 948 22524 1885 1 890

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 27,28 448 864 448 180 195 107 216 006
448 864 448 180 195 107 216 006

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 6 840 6 026 3894 4794
Forskott fran kunder 5 -
Leverantorsskulder 13 832 9 696 7 240 6 696
Skulder till koncernforetag - - 21583 9958
Ovriga skulder 29 326 866 302157 326 838 301563
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 30 23 843 22 669 16 867 14 016
371 386 340 548 376 422 337 027
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1188178 1153503 929 948 907 599
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STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 2012 2011 2012 2011

Stéllda sdkerheter

For egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 464 988 336 375 178 774 191 474

Depakonto 2 420 12 018 2420 12 018

Kapitalforsakring 1517 1520 1517 1520
468 925 349 913 182 711 205 012

Ansvarsforbindelser

Borgenforbindelser, 6vriga 93 299 12 911 172 255 12 911

Fastigo 601 537 557 537

93 900 13 448 172 812 13 448

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 forsikras garantin via SHG.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



Ekonomisk redogorelse

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr 2012 2011 2012 2011
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 3465 11 542 5090 7335
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflo-
det, m m 3948 797 -4 031 -4 707

7 413 12 339 1 059 2 628
Betald skatt -3193 -676 -3 362 -201
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 4 220 11 663 -2 303 2 337
Kassaflode fran forandring i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager - - - 122
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefodringar 13 435 -10 572 53559 -34 467
Okning(-)/Minskning(+) av rorelseskulder 30 024 -5 764 40 295 7 063
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 47 679 -4 673 91 551 -24 945
Investeringsverksamheten
Forvirv av dotterforetag - -63 036 - -63 036
Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -23 894 -88 744 -3 205 -36 367
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 36 350 25 045 23 087 25 045
Forvirv av finanisella tillgéngar -61438 -130 780 -89 216 -140 146
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 71330 134 271 71 875 134 271
Kassaflode fran investeringsverksamhet 22 348 -123 244 2541 -80 233
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan 34 000 105 000 - 50 000
Amortering av ldneskulder -32 503 -24 541 -21799 -4 817
Okning av andelskapital 465 435 465 435
Erhéllna koncernbidrag - - 6 740 6 862
Lamnade koncernbidrag - - -1821 -12
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 962 80 894 -16 415 52 468
Arets kassaflode 71 989 -47 023 77 677 -52 710
Likvida medel vid arets borjan 292 353 339 375 286 665 339 375
Likvida medel vid arets slut 364 342 292 353 364 342 286 665
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr 2012 2011 2012 2011
Justeringar for poster som inte ingar i kassa-
flodet m m
Av- och nedskrivningar av materiella och im-
materiella tillgdngar 13 787 0483 4018 3979
Nedskrivning finansiella tillgdngar - 2 952 969 2 952
Aterford nedskrivning finansiella tillgingar -1725 -1725 -
Rearesultat avyttringar av materiella anlagg-
ningstillgdngar -8 054 -17 738 -7 209 -17 738
Rearesultat avyttring av finansiella anldagg-
ningstillgdngar -110 -413 -110 -413
Rearesultat avyttringar av kortfristiga place-
ringar -465 6 406 -465 6 406
Avsattningar till pensioner -5 107 -5 107
Utrangering pdgaende nyanlaggning 485 - 485 -
Ovrigt 35 = 11 =
3948 797 -4 031 -4 707
Forvarv av dotterforening och andra
affarsenheter
Materiella anldggningstillgangar - 187 001 - -
Rorelsefodringar - 2 478 - -
Summa tillgdngar - 189 479 - -
Avsittningar - 565 - -
Lan - 108 367 - -
Rorelseskulder - 17 511 - -
Summa avsattningar 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 ingér i likvida medel:
Kassa och bank 364 342 292 353 364 342 286 665
364 342 292 353 364 342 286 665

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



Ekonomisk redogorelse

REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och Bokforings-
namndens allménna rad. Féreningen redovi-
sar koncernbidrag med tillhérande skatteef-
fekt i resultatrakningen.

VARDERINGSPRINCIPER MED MERA
Tillgédngar, avsattningar och skulder har
varderats till anskaffningsviarden om inget
annat anges nedan.

Immateriella tiligangar

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter for immateriell till-
gang laggs till anskaffningsvirdet endast om
det okar de framtida ekonomiska fordelarna
som Overstiger den ursprungliga bedomning-
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 anskaffningsvirden minskat med
eventuella restvirden. Avskrivningarna sker
linjart over tillgdngens nyttjandeperiod och
redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Forvirvade immateriella tillgadngar

Koncernen
Goodwill 5 ar
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Materiella tiligangar

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffnings-
vardet till den del tillgdngens prestanda for-
battras i forhallande till den niva som gallde
da den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella an-
laggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ur-
sprungliga anskaffningsvarden minskat med
berédknat restvarde. Avskrivning sker linjart
over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Koncernen Moderféreningen

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

Fordringar

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

Varulager

Varulagret, varderat enligt Bokféringsndmn-
dens allmidnna rdd BFNAR 2000:3 ar uppta-
get till det lagsta av anskaffningsvardet enligt
forst in- forst ut- principen, respektive verk-
ligt varde. Darvid har inkuransrisk beaktats.
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Redovisning av entreprenaduppdrag och
liknande

Péagaende arbeten pa l6pande rakning intakts-
fors i takt med att fakturering sker och ned-
lagda utgifter kostnadsfors i samma period
som de uppstar.

Finansiella placeringar

Finansiella instrument som ar avsedda att
stadigvarande innehas i verksamheten klas-
sificeras som anlidggningstillgdngar. Finan-
siella anlaggningstillgdngar som utgors av
aktier redovisas till anskaffningsvirdet efter
eventuella nedskrivningar till verkligt varde.
Bedomningen gors enligt portféljmetoden.

Kortfristiga placeringar varderas till det lagsta
av anskaffningsvarde och nettof6rséljnings-
varde pa balansdagen. Viarderingen 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. Nettoforsaljningsvardet baseras pa
officiella marknadspriser pa bokslutsdagen
eller allmént vedertagna metoder sdsom
optionsvirderingsmodeller 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 rekommendation avse-
ende redovisning av standardiserade optio-
ner. Under rubriken Stillda sdkerheter redo-
visas i forekommande fall sikerheten for
underliggande instrument.

Skatt
Foreningen och koncernen tillampar Bokfo-
ringsnamndens allmidnna rdd om redovisning
av inkomstskatter, BFNAR 2001:1. Total skatt
utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteef-
fekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
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 balansrikningsme-
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.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012



Redovisning av intakter
Intaktsredovisningen ar upprattad i enlighet
med BFNAR 2003:3 Intdkter. Som inkomst
redovisar foreningen det verkliga virdet av
vad som erhallits eller kommer att erhéllas.
Avdrag gors for lamnade rabatter.

Hyresintédkter periodiseras i enlighet med
hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintékter.

Rénta och utdelning redovisas som intdkt nar
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 tillim-
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 éret.

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

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

Intresseforetag

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncer-
nen har lagst 20 % och hogst 50 % av rosterna
eller pd annat satt har ett betydande inflytan-
de 6ver den driftsméssiga och finansiella
styrningen, redovisas enligt anskaffningskost-
nadsmetoden, d& det ar av ringa betydelse
med hansyn till kravet pa rattvisande bild
enligt drsredovisningslagen.
Anskaffningskostnadsmetoden innebar att
andelarna i intresseforetaget redovisas till
anskaffningsvirde. I dgarforetagets resultat-
rakning ingar som intakt fran investeringen
endast erhallen utdelning och dé till den del
denna hanfor sig till vad som intjénats efter
anskaffningstillfallet.

KONCERNUPPGIFTER
HSB Norrs innehav av dotterforetag framgar
av not 15.

Av moderforeningens totala ink6p och forsalj-
ning matt i kronor avser 0,0 (1,0) % av inko-
pen och 4,7 (2,0) % av forsiljningen andra
foretag inom hela den foretagsgrupp som
foreningen tillhor.
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Not1 NETTOOMSATTNING PER RORELSEGREN

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2012 2011 2012 2011
Nettomsattning per rorelsegren

Forvaltning och konsultverksamhet 62 609 42 887 64 036 58 058
Egna fastigheter 78 270 74 753 24 005 23 461
Entreprenaduppdrag 3174 2716 3174 2716
144 053 120 356 91 215 84 235

Intakter per vasentligt intdktsslag
Tjansteuppdrag 55102 51936 54 802 50 602
Hyresintakter 78 270 55924 22 501 23197
Entreprenaduppdrag 3069 2 053 3069 2 053

I Forvaltning ingar 4ven medlemverksamhet och foreningsavgélder fran bostadsrattsforeningar.

Not2 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE

Medelantalet anstéllda

2012 2011
Antal Varav Varav Antal Varav Varav
anstdllda  kvinnor mén anstdllda  kvinnor mén
Moderforeningen 86 54% 46% 82 52% 48%
Dotterforetag 4 0% 100% 7 0% 100%
Koncernen totalt 90 52% 48% 89 48% 52%
Redovisning av konsfordelning i
foretagsledningen 12-12-31 11-12-31
Kvinnor Min Kvinnor Min
Moderforeningen
Styrelsen 30% 70% 30% 70%
Koncernen totalt
Styrelsen 33% 67% 33% 67%
Foretagets ledningsgrupp 33% 67% 33% 67%
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Loner och andra ersattningar 2012 2011
Styrelsen och Ovriga Styrelsen och Ovriga
VD anstéllda VD anstéllda

Moderforeningen

Loner/ersattning 1565 29 807 1464 27976
Sociala kostnader 1114 11 672 1145 14 210
(varav pensionskostnader) (622) (2595) 677) (5593)
2679 41 479 2 609 42 186
Dotterforetag
Loner/ersattning - 1621 - 2220
Sociala kostnader - 638 - 779
(varav pensionskostnader) ) (149) -) (93)
- 2 259 - 2999
Koncernen totalt
Loner/ersittning 1565 31428 1464 30 196
Sociala kostnader 1114 12 310 1145 14 989
(varav pensionskostnader) (622) (2744) 677) (5 686)
Koncernen totalt 2679 43738 2 609 45 185

Loner och ersittningar avser endast personal i Sverige. Fran och med november 2012 har all personal Gverforts till
moderbolaget.

Ersattning och villkor for VD samt ledningsgrupp

Till den verkstéllande direktoren har utgatt 16n och annan ersiattning om 1 203 (1 155) tkr vartill kommer vérde av
bilforman med 88 (84) tkr. Pensionséldern for verkstéllande direktoren ar 60 ar. Lamnad direktpensionsutféstelse
sdkerstills genom tecknad kapitalforsdkring hos forsékringsbolag. Pensionen ar premiebestdmd och premien uppgar till
21,2 % av arslonen. Uppséagningstiden for verkstillande direktoren dr 6 ménader. Vid uppségning frén foretagets sida
giller 12 ménaders uppsigningstid. Darutover utgér avgéngsersattning motsvarande 12 manadsloner.

Ersittning till foretagets ledningsgrupp i 6vrigt utgors av fast manadslon samt premieinbetalning till pensionsforsik-
ring. Utbetald 16n under aret uppgar sammanlagt till 2 929 (2 431) tkr.
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Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER

2012 2011
Koncernen
Reavinst salda fastigheter 8003 17 803
Reavinst salda bostadsratter - 587
Reavinst sélda maskiner och inventarier 51 -
Forsakringsersattning 62 -
Ovrigt 21 822

8137 19 212
Moderfdoreningen
Reavinst sélda fastigheter 7158 17 803
Reavinst sélda bostadsritter - 587
Reavinst sélda maskiner och inventarier 51 -
Forsakringserséttning 62 -

7 271 18 390

Not4 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR AV IMMATERIELLA OCH MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2012 2011
Koncernen
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang
Goodwill -828 -498
Byggnader och mark -12 149 -8 172
Inventarier, verktyg och installationer -810 -813
-13 787 -9 483
Avskrivningar enligt plan fordelad per funktion
Kostnader for sélda varor -13 737 -9 347
Forsaljningskostnader - -2
Administrationskostnader -50 -134
-13 787 -9483
Moderforeningen
Avskrivningar enligt plan fordelade pa tillgang
Byggnader och mark -3 281 -3197
Inventarier, verktyg och installationer -737 -782
-4 018 -3 979
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Kostnad for salda varor -3 968 -3843
Forsaljningskostnader - -2
Administrationskostnader -50 -134
-4 018 -3 979
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Not5 RORELSERESULTAT PER RORELSEGREN

2012 2011
Koncernen
Rorelseresultat per rorelsegren
Forvaltning och konsultuppdrag 1344 1222
Egna fastigheter 22 529 29 525
Entreprenaduppdrag -326 -1 440
Kapitalforvaltning, kundbonus samt utveckling -9993 -2 031
13 554 27 276
Moderforeningen
Rorelseresultat per rorelsegren
Forvaltning och konsultuppdrag -1700 -931
Egna fastigheter 7 543 22 688
Entreprenaduppdrag -754 -1440
Kapitalforvaltning, kundbonus samt utveckling -3 653 -2 031
1436 18 286

Not 6 RESULTAT FRAN VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2012 2011
Koncernen
Rénteintdkter, 6vriga 331 -
Utdelningar 1461 1403
Nedskrivningar - -1308
Aterforda nedskrivningar 80 -
Rearesultat 110 -174

1982 -79
Moderforeningen
Rinteintdkter, koncernforetag 731 414
Rénteintdkter, Gvriga 331 -
Resultat frén andelar i koncernforetag 3622 20
Utdelningar, 6vriga 1461 1403
Nedskrivningar -969 -1308
Aterforda nedskrivningar 80 -
Rearesultat 110 -174

5 366 355
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Not 7 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2012 2011
Koncernen
Rénteintékter, Gvriga 6 671 6 670
Utdelningar 904 761
Rearesultat 465 -6 406
Optionspremier 1151 1460
Nedskrivning av finansiella omsattningstillgdngar - -1643
Aterford dedskrivning av finansiella omsattningstillgingar 1645 -
10 836 842
Moderfdoreningen
Rénteintakter, koncernforetag 1289 687
Rénteintdkter, 6vriga 6 659 6 650
Utdelningar 904 761
Rearesultat 465 -6 406
Optionspremie 1151 1460
Nedskrivning av finansiella omsittningstillgdngar - -1 643
Aterford dedskrivning av finansiella omséttningstillgingar 1645 -
12113 1 509
Not 8 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
2012 2011
Koncernen
Réntekostnader, ovriga -22 884 -16 554
Riintebidrag 9 89
Ovriga finansiella kostnader -32 -32
-22 907 -16 497
Moderforeningen
Réantekostnader, koncernforetag -222 -189
Réntekostnader, 6vriga -13 597 -12 691
Réntebidrag 9 88
Ovriga finansiella kostnader -15 -23
-13 825 -12 815
Not 9 BOKSLUTSDISPOSITIONER, OVRIGA
2012 2011
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan
Byggnader och mark 273 273
Periodiseringsfond, arets avséttning -1100 -4 100
Periodiseringsfond, arets aterforing 3729 -
2902 -3 827
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Not 10 SKATT PA ARETS RESULTAT

2012 2011
Koncernen
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -889 -3 437
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 114 -
-775 -3 437
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 1573 1602
1573 1 602
Total redovisad skattekostnad i koncernen 798 -1 835
Moderforeningen
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -889 -3 240
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - -266
-889 -3 506
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -5 728 2185
-5728 2185
Total redovisad skattekostnad i moderforeningen -6 617 -1 321
Not 11 GOODWILL
2012 2011
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan och slut 2488 2488
2488 2488
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -1660 -1162
Arets avskrivningar enligt plan -828 -498
-2 488 -1 660
Redovisat varde vid periodens slut - 828
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Not 12 BYGGNADER OCH MARK

12-12-31 11-12-31

Koncernen

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 712 032 491 928
Nyanskaffningar 21219 35 462
Forvarv av dotterforetag - 199 019
Omklassificeringar 50 904 -
Avyttringar och utrangeringar -35187 -14 377

748 968 712 032

Ackumelerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -65 959 -53 323
Forvirv av dotterbolag - -12 020
Avyttringar och utrangeringar 6836 7 556
Arets avskrivning enligt plan -12 149 -8 172

-71 272 -65 959

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan - -

Avyttringar och utrangeringar - -

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -5 211 -5 211

Avyttringar och utrangeringar - =

-5 211 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 672 485 640 862
I anskaffningsvardet ingér mark med 90 964 55 018

Beridknat marknadsvirde pa koncernens fastigheter uppgar till 743 332 tkr per 2012-12-31. Varje fastighet har viarde-
rats individuellt med direktavkastningsmetoden. Utgangspunkten for varderingen ar driftnetto for 2012 korrigerat for

sdrskilda underhallsinsatser samt administration. Avkastningskrav har satts till 5,0-6,5%.
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Moderforeningen 12-12-31 11-12-31
Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 260 385 240 368
Nyanskaffningar 1611 34 394
Omklassificeringar 585 -
Avyttringar och utrangeringar -18 288 -14 377

244 293 260 385

Ackumelerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -27739 -32 098
Avyttringar och utrangeringar 2408 7 556
Arets avskrivning enligt plan -3281 -3197

-28 612 -27 739

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -5 211 -5 211

Avyttringar och utrangeringar - -

-5 211 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 210 470 227 435
I anskaffningsvardet ingér mark med 31826 37 489

Beriknat marknadsvarde pa foreningens fastigheter uppgar till 264 701 tkr per 2012-12-31. Varje fastighet har vérde-
rats individuellt med direktavkastningsmetoden. Utgangspunkten for varderingen &r driftnetto for 2012 korrigerat for

sdrskilda underhallsinsatser samt administration. Avkastningskrav har satts till 5,0-6,5 %.
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Not 13 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

12-12-31 11-12-31

Koncernen

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid érets borjan 12 872 11 340
Nyanskaffningar 863 1824
Avyttringar och utrangeringar -2 146 -292
11 589 12 872
Ackumelerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -10 358 -9 837
Avyttringar och utrangeringar 2146 2092
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -810 -813
-9 022 -10 358
Redovisat varde vid aret slut 2 567 2514

Moderfdoreningen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid érets borjan 11 540 10 705
Nyanskaffningar 790 835
Avyttringar och utrangeringar -2131 -
10199 11 540
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -10 014 -9 232
Avyttringar och utrangeringar 2131 -
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirden -737 -782
-8 620 -10 014
Redovisat varde vid arets slut 1579 1 526

Not 14 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
12-12-31 11-12-31

Koncernen

Vid arets borjan 51504 532
Omklassificeringar -50 919 -
Investeringar 1814 51037
Utrangering -485 -65
Redovisat vid arets slut 1914 51 504

Moderfdoreningen

Vid arets borjan 1184 532
Omklassificeringar -599 -
Investeringar 804 717
Utrangering -485 -65
Redovisat vid aret slut 904 1184
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Not 15 ANDELAR | KONCERNFORETAG
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12-12-31 11-12-31
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 177 848 114 812
Forvarv - 63 036
Forséljning - -
Justering av tillaggskopeskilling -545 -
177 848 177 848
Ackumelerade nedskrivningar
Vid arets borjan -25 809 -25 809
Arets nedskrivningar -969 -
-26 778 -25 809
Redovisat varde vid aret slut 150 525 152 039
Spec av moderforeningens innehav av andelar i koncernfdoretag 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 -
Meganord Miaklarwebb AB, 556585-7652, Boden 1000 100 100
HSB Norrbottenshem AB, 556651-9970, Lulea 1000 100 9158
Bostadsfastigheter i Pited AB, 556746-1479, Luled 1000 100 72 576
Pited Fastighetsservice AB, 556486-1606, Lulea 1000 100 2 600
Visterbottenshus fastighets AB, 556621-5934, Luled 10 000 100 62 491
150 525
Indirekt innehav
Drejdablick AB, 556368-6137, Kalix 5500 100
Filtis KB, 916594-2336, Skelleftea 1 0,1
) Agarandelen av kapitalet avses, vilket #ven 6verensstimmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
Not 16 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
12-12-31 11-12-31
Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan och slut 22 557 13179
Tillkommande fordringar 27738 9378
50 295 22 557
Redovisat varde vid arets slut 50 295 22 557
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Not 17 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan och slut 250 270
Omklassificeringar - -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 328 13,0 2 500 25 250
250

) Agarandelen av kapitalet per 2011-12-31 avses, vilket #ven 6verensstimmer med andelen av résterna 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 rets fordndring av obeskattade reserver.

Not 18 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 93 288 93 288
Tillkommande tillgdngar 505 505
Avgaende tillgdngar -1014 -1014
92 779 92 779
Ackumulerade nedskrivningar
Vid éarets borjan -15909 -15909
Under aret dterforda nedskrivningar 80 80
-15 829 -15 829
Redovisat varde vi arets slut 76 950 76 950
Koncernen Moderforeningen
Specifikation av Marknads- Redovisat Marknads- Redovisat
vardepapper virde virde virde varde
HSB Projekt Partn. AB ¥ 64 085 33008 64 085 33008
HSB Riksforbund 11 926 9740 11 926 9740
HSB Gemensam IT ek for 20 20 20 20
HSB Tjansteutveckling AB 2165 2963 2165 20963
Bostadsratter 6 615 6 615 6 615 6 615
Aktie- och ranteplac. 24 604 24 604 24 604 24 604
109 414 76 950 109 414 76 950

U Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSB Projekt Partner AB per 2011-12-31.
2 Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSBs Riksférbund per 2011-12-31.
3 Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSBs Tjansteutveckling AB per 2011-12-31.
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Not 19 UPPSKJUTEN SKATTEFODRAN OCH SKATTESKULD

Ekonomisk redogorelse

Uppskjuten  Uppskjuten
Koncernen 2012 skattefodran  skatteskuld Netto
Byggnader och mark - 21 651 -21 651
Finansiella anldggningstillgangar 1370 - 1370
Pensionsavséttningar 415 - 415
Ovriga avsittningar 110 - 110
Periodiseringsfonder - 2519 -2 519
Ovrigt 3212 = 3212
5107 24170 -19 063
Kvittning -5107 -5 107 -
Netto uppskjuten skatteskuld -19 063
Uppskjuten  Uppskjuten
Moderforeningen 2012 skattefodran  skatteskuld Netto
Byggnader och mark - 163 -163
Finansiella anldggningstillgangar 1370 - 1370
Pensionsavséttningar 415 - 415
Ovriga avsittningar 110 - 110
Ovrigt 3212 S 3212
Netto uppskjuten skatteskuld 5107 163 4944
Not 20 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvéarden
Vid érets borjan 468 446
Tillkommande fordringar - -
Reglerade fordringar -255 -245

213 201
Ackumulerade nedskrivningar
Vid érets borjan -137 -137
Reglerade fordringar 137 137
Redovisat varde vid arets slut 213 201
Not 21 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderforeningen
Projekteringskostnader 5621 5621
Ovriga poster 6 866 6324
Redovisat varde vid arets slut 12 487 11 945
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Not 22 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncernen och moderfdoreningen

12-12-31

11-12-31

Specifikation av Borsvarde eller  Redovisat  Borsvirde eller Redovisat
véardepapper motsvarande véarde motsvarande véarde
Noterade andelar 38 515 38 370 45 378 45378
38 515 38 370 45 378 45 378
Not 23 EGET KAPITAL
Bundna Fritt eget
Koncernen Andelskapital reserver kapital
Vid érets borjan 23 878 45 097 273 276
Okning andelar 465 - -
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - -1267 1267
Arets resultat - - 4263
Redovisat varde vid arets slut 24 343 43 830 278 807
Fritt eget
Moderforeningen Andelskapital Reservfond kapital
Vid arets borjan 23 878 27206 280 003
Okning av andelar 465 = =
Disposition enligt fullméktige beslut
- Avsittning till reservfond - 452 -452
Arets resultat 6 294
Redovisat vérde vid arets slut 24 343 27 658 285 846
Not 24 ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR UTOVER PLAN
12-12-31 11-12-31
Byggnader och mark 7237 7 510
Redovisat varde vid arets slut 7 237 7 510
Not 25 PERIODISERINGSFONDER
12-12-31 11-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2007 - 3729
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2008 4 830 4 830
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2009 - -
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010 1220 1220
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 200 200
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 4100 4100
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 1100
Redovisat varde vid arets slut 11 450 14 079

Uppskjuten skatt i obeskattade reserver ovan uppgér till 2 519 (3 703) tkr.
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Not 26 AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

Ekonomisk redogorelse

12-12-31 11-12-31
Koncernen och moderforeningen
Avsittning for pensioner 1885 1890
1885 1890
Stallda sikerheter for pensionsforpliktelser
Aktiverad kapitalforsakring 1517 1521
1517 1521
Not 27 OVRIGA SKULDER TILL KREDITINSTITUT, LANGFRISTIGA
Koncernen Moderforeningen
Forfallotidpunkt, 1-5 ar frin balansdagen 27 360 15 576
Forfallotidpunkt, senare dn fem ar frén balansdagen 421504 179 531
Redovisat varde vid arets slut 448 864 195 107
Not 28 STALLDA SAKERHETER FOR SKULDER TILL KREDITINSTITUTET
Koncernen Moderféreningen
Fastighetsinteckningar 464 988 178 774
Depéakonto 2 420 2 420
Redovisat varde vid arets slut 467 408 181 194
Not 29 OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderforeningen
Avrakningsskulder 324 723 324723
Ovrigt 2143 2115
Redovisat varde vid arets slut 326 866 326 838
Not 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderforeningen
Loner och sociala avgifter 8 092 8035
Forutbetalda hyror 4782 1260
Ovriga poster 10 969 7572
Redovisat varde vid arets slut 23 843 16 867
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FORSAKRAN

Undertecknade forsakrar harmed att, savitt de kianner till, arsredovisningen ar upprattad i
overensstimmelse med god redovisningssed, laimnade uppgifter stimmer med de faktiska
forhallandena och ingenting av vasentlig betydelse dr uteldimnat som skulle kunna paverka den

bild av féreningen som skapats av drsredovisningen.

Lulea den 3 maj 2013
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REVISIONSBERATTELSE

TILL FORENINGSSTAMMAN | HSB NORR EKONOMISK FORENING,org.nr. 797000-0845

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for HSB Norr ekonomisk forening for ar 2012, i
den tryckta versionen sid 36-62.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har an-
svaret for att upprétta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktoren bedomer ar nodviandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av vir revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kra-
ver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen inte innehaller visent-
liga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdm-
ta revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Revisorn vil-
jer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning be-
aktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen uppréttar rsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en réttvisande bild i
syfte att utforma granskningsétgiarder som ar &ndamaéls-
enliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens in-
terna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérde-
ring av &ndamaélsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verk-
stillande direktorens uppskattningar i redovisningen, lik-
som en utvardering av den overgripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar till-
rackliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Uttalanden
Enligt vér uppfattning har arsredovisningen och kon-
cernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ratt-
visande bild av féreningens och koncernens finansiella
stillning per 2012-12-31 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt drsredovisningslagen. For-
valtningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningen ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen
och koncernen.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2012

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositio-
ner betréaffande féreningens vinst eller forlust samt sty-
relsens och verkstillande direktorens forvaltning for HSB
Norr ekonomisk forening for ar 2012.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betréaffande féreningens vinst eller forlust, och
det &r styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har an-
svaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska for-
eningar.

Revisorernas ansvar
Vért ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om for-
slaget till dispositioner betriaffande 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 betriffande foreningens vinst eller for-
lust har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen
om ekonomiska foreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat visentliga beslut, tgéarder och
forhéallanden i foreningen for att kunna bedéma om na-
gon styrelseledamot eller verkstillande direktoren &r er-
sattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat
om négon styrelseledamot eller verkstéllande direkto-
ren pa annat sitt har handlat i strid med lagen om eko-
nomiska foreningar, arsredovisningslagen eller férening-
ens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r till-
rackliga och andamaélsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Uttalanden

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

Lulea den 3 maj 2013
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Fotografi

FOTO

Lennart Jonsson: Omslag, s 1, 3, 21, 25, 30, 35, 64.
Simon Klang: s 8, 65.
Jesper Klemedsson: s 27, 28.
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