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Var verksamhet

VD HAR ORDET

DET GAR FORT

“Det gar fort ndr man har roligt”. Det talesit-
tet har aldrig kdnts mer sant &n just nu. Nar
jag blev ombedd att skriva nagra rader till
arsredovisningen kidndes det helt absurt, jag
skrev ju en kronika alldeles nyss! Det var ett
ar sedan. Annu ett &r ska liggas till handling-
arna och ett nytt har startats upp.

Precis som tidigare har det varit ett &r med
hogt tempo och intensiv aktivitet. Trots att
2013 var tankt att vara ett ar av konsolidering,
efter manga ars hog utvecklingstakt och till-
vaxt, var tempot alltjamt hogt. Vi verkar pa en
marknad dar det i manga kommuner rader
stor bostadsbrist och den regionala hogkon-
junktur vi haft under flera ar héller i sig. HSB
Norr viaxer med detta.

BAST

Vi har en h6g ambitionsniva. Vi néjer oss inte
med att vara en stabil aktor pa marknaden. Vi
ska vara bast! Vi upphor aldrig att jaga for-
battringar i var tjansteleverans. Vi ndjer oss
inte med att bygga nya bostédder. Vi vill vara
med och bygga samhillen. Om marknadsfor-
utsittningarna inte ar pé plats for att bygga
bostader sa gor vi vad vi kan for att skapa de
forutsattningarna. Vi vill stindigt utveckla

vara projekt s att de blir unika och skiljer sig
frdn mangden — det ska markas att det ar ett
HSB-projekt.

TYDLIGARE AGARE

Under 2013 implementerades en ny form for
var foreningsstimma. Antalet ledaméter blev
farre och utsedda genom en mer noggrann
valberedningsprocess. Syftet var att hgja
nivan och kvaliteten pa diskussionerna, agar-
kraven och aven sjilva forumet. HSB Norr
behover aktiva dgare som styr oss i den rikt-
ning man som Agare onskar. Foreningsstam-
man i Kalix ar 2013 var borjan pa négot nytt.
Vi hade en helt ny h6jd péa diskussioner om
viktiga &mnen. Ménga var engagerade och
deltog. Ett konkret resultat av diskussionerna
var att var bostadsproduktion maste breddas
s att den nar fler malgrupper. Detta ir nu-
mera ett prioriterat omréade i var affarsplan
for kommande &r. Precis s ska det vara, vara
agare ger en fardriktning dar vi tar stafettpin-
nen och springer!

NYA BOSTADER

HSB Norr ar en aktiv bostadsbyggare. Var
projektportfolj 4r omfattande och vi planerar
for tva till tre projektstarter med nya bostiader
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varje ar de kommande aren. Ut6ver de projekt
vi redan har planerade sa soker vi och fyller
pa med nya projekt sa att vi alltid &r redo nar
forutsittningarna ar pa plats. Det 4r mycket
inspirerande att bostadsmarknaden utvecklas
starkt i médnga kommuner i vart verksamhets-
omrade. Vi foljer detta noggrant. Ar 2014
planerar vi for tre projektstarter i Luled och
Skellefted. Ar 2015 planerar vi for ytterligare
tre projektstarter i Luled, Géllivare och Ki-
runa. Vi arbetar stindigt med s&vil vara
finanser som var organisation for att
; vi ska kunna uppratthélla denna
'3 hoga ambition och sta vil forbe-
| redda med kapital och resurser
nir det ar dags.

Var verksamhet

FLER OCH FLER

Att vi dr en aktiv bostadsbyggare mairks inte
minst i var medlemstillvixt. Vi fortsatter
vixa for 11:e aret i rad. HSB Norr dr nu en av
de storsta HSB foreningarna i Sverige och
det inte bara till ytan! HSB totalt sett 6kar
ocksé vilket 4r mycket glidjande. Detta ar
inspirerande och ett kvitto pa att vi gor ratt
saker. Det ir ett stort fortroende vara nya
medlemmar visar oss samtidigt som det
innebéar en férvintan. HSB Norr ska leva
upp till de forvantningarna!

VALKOMMEN TILL TJUGOHUNDRATALET
Under éret har HSB Portalen lanserats som
ar en digital tjansteleverans pé internet. Vi
har bara tagit det forsta steget med denna
typ av tjanster, detta kommer att fortsitta
utvecklas och vixa over tid. Portalen ar bara
ett exempel p4 HSBs striavan att leda utveck-
lingen. HSB Portalen ir en forsmak av fast-
ighetsforvaltning pa 2000-talet!

MALMEDVETET

Vi har under ménga ar méalmedvetet skapat
en verksamhet som ar stabil 6ver tid. I
grunden ska det finnas en kontinuerlig och
balanserat l16nsam tjansteleverans. Vara
finanser forvaltas med omdéme med val
avvigd riskexponering. Aven i lagkonjunk-
tur ska var verksamhet hélla hog kvalitet och
vi ska kunna fortsatta utvecklas.

Vi ser fram emot dnnu ett spannande ar med
massor av utmaningar och mojligheter.

/”/7?"":?:?’%5__

Jesper Josbrant, vd
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ARET | KORTHET

Har redovisas nyckeltal for verksamhetsaret 2013 giallande kon-
cernen HSB Norr. Uppgifter fran tidigare ar redovisas i gra

staplar.
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ANTAL HYRESLAGENHETER, eget bestand
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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

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

BYGGANDE BOLAG

Var nyproduktion av bostéder varierar 6ver
tid i takt med konjunkturen. Nér vi planerar
och utfor vara projekt har vi HSB Projektpart-
ner som stod i hela processen. Har finns
samlad kompetens inom hela nyproduktions-
kedjan. HSB Projektpartner dgs precis som
HSB Riksforbund av de regionala HSB-foren-
ingarna,

FOR MEDLEMMARNAS TRYGGHET

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

HSB NARA DIG

HSB Norr ags av 22 987 medlemmar

(31/12 2013) i Norrbotten och norra Vister-
botten varav 215 st ar bostadsrattsforeningar.
Vi finns representerade med kontor pé atta
orter: Kiruna, Gillivare, Haparanda, Kalix,
Boden, Luled, Pitea och Skellefteé. 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 vara
lokalkontor kan vi méta vara kunder och
medlemmar pd deras hemmaplan med perso-
nal som har forstaelse for, och kunskap om,
den lokala marknaden.

MEDLEMSFORENINGAR

HSB Norr har 215 bostadsrittsforeningar
anslutna i medlemskap. Det betyder att bo-
stadsrattsforeningen som juridisk person ar
medlem i HSB Norr. Via medlemskapet far
bostadsrittsforeningen tillgang till en rad
fordelar, bland annat varumirket genom
fasadskoldar pa fastigheten, utbildningar for
styrelsen, HSB-ledamoten som en extra kom-
petens i styrelsearbetet, f{ormanliga avtal med
exempelvis Bredbandsbolaget, Luled Energi
och Com Hem med flera. Dessutom far alla
medlemsforeningar ta del av den eventuella
vinst som HSB Norr gor i form av medlems-
bonus i enlighet med de villkor som fast-
stillts. Medlemsbonusen grundar sig pa for-
eninges inkop av varor och tjanster frain HSB
Norr inklusive medlemsavgiften. Det betyder
att de bostadsrattsforeningar som bidragit
mest till vart resultat fir mest tillbaka.
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HSB RIKSFORBUND
HSB PROJEKTPARTNER

558 932 MEDLEMMAR OCH BOSPARARE

Det ar HSB-medlemmarna som dger HSB, totalt 558 932 i hela Sverige. Den regionala foreningen, t ex HSB Norr,
ags av bade boende medlemmar och fristdiende medlemmar, dvs de som @nnu inte hittat en HSB-bostad.

Pa arsmotet 2013 utdelades en rekordstor medlems-
bonus avseende reslutatet 2012, inte mindre an 2,3
miljoner gick tillbaka till vara medlemsféreningar.

Checken delades symboliskt ut av Vinsten (personifie-

rad av Christoffer Bjorn) och styrelseordféranden
Karl-Gunnar Holmqvist till Zgarrepresentanten Arild
Storeide, brf Ortdrivaren, Kiruna.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

ENSKILDA MEDLEMMAR

De boende i HSBs bostadsrattsféreningar ar
per automatik medlemmar i HSB Norr.
Forutom de boende medlemmarna finns dven
medlemmar som dnnu inte hittat sin HSB-
bostad. Ménga av dem bosparar for att 6ka
sina chanser till en lamplig HSB-bostad,
vilket ger fortur till bdde nyproducerade
bostads- och hyresratter samt till viara egna
befintliga hyresratter. Denna grupp vaxer
konstant och under 2013 uppgick den till

9 096 medlemmar. Det egna fastighetsbe-
stdndet uppgar till ndstan 1 000 lagenheter
och via vara kunders hyresfastigheter kan vi
erbjuda viara medlemmar fortur till ytterligare
cirka 2 500 hyresritter. Dessa ldgenheter
finns i hela vart verksamhetsomréde, frén
Kiruna i norr till Skellefted i soder.
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FORVALTNING

HELHETSLEVERANTOR

Affarsomradet fortsitter att utvecklas och har
under aret ytterligare stirkt sin stillning som
en regional helhetsleverantor av forvaltnings-
tjanster. Nya och utokade kunduppdrag talar

sitt tydliga sprak.

OMBILDNING

HSB Norr hade forméanen att fi vara med i en
spannande och utmanande resa dar HSB Norr
genomforde Sveriges storsta ombildning nir
Akelius Fastigheter sélde sina fastigheter pa
Varvet i Luled och brf Higern med nira 500
lagenheter bildades. Den nya bostadsrattsfor-
eningen valde dessutom béde att bli medlem-
mar i HSB samt kopa forvaltningstjanster av
oss. Under aret paborjades ytterligare tva
ombildningsuppdrag vilka fardigstills under
véren 2014.

RENODLING

Under hosten paborjades ett arbete for att
renodla vart tjinsteutbud och vara interna
processer och ett led i detta var att avyttra
verksamheten BoNira vilket skedde i novem-

ber.

UTVECKLING

Aret har varit fullt av aktiviteter bide nir det
giller nya kunduppdrag och nya sitt att mota
vara kunder (HSB Portalen). Aven vira in-
terna stédsystem inventerades och utviardera-
des for att vi ska kunna ge vara kunder sa bra
service som mojligt. Utvecklingen av syste-
men omfattar all verksamhet inom affarsom-
radet, frdn administrativ till teknisk forvalt-
ning. HSB Portalen har etablerats och erbjuds
nu till alla férvaltningskunder. Under 2014
fortsitter vi att utéka funktioner inom porta-
len med tjanster som okar tillgdngligheten till
vara tjanster och mojliggor ett styrelsearbete
nar och var som helst.

KOMPETENS

Utveckling stiller naturliga krav pé att stan-
digt se 6ver kompetens, organisation och
arbetssatt. Under 2013 har ny chef for affars-
omradet tilltratt och ytterligare en teamchef
tillsatts inom administrativ forvaltning. Nya
kundansvariga har utsetts i Skellefted, Pitea
och Lulea och ny teamchef for Fastighetsser-
vice i Luled har rekryterats. Fokus pa arbets-
miljofragor har ocksé dkat under aret genom
utbildningar och andra satsningar. Kundser-
vice har dessutom lyft sin kommunikativa
kompetens i ett omfattande forbattringspro-
jekt som avslutades i borjan pa 2014.

FRAMTID

Nar vi blickar framét mot 2014 och 2015
forutspér vi en spannande resa dar bade vart
arbetssatt, var organisation och vara digitala
kanaler kommer att utvecklas och anpassas
for att ytterligare méta de behov som styrelse-
arbete i dagens bostadsrattsforeningar kréaver.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013
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KUNDSERVICE FASTIGHETS-
. : SERVICE
Kreditupplysningar
Paminnelser Fastighetsskotsel
Felanmalan _ _
I — Fastighetsjour
Panthantering Lokalvard
Aviseringar
Overlatelser Reparationer
(El, WS, Bygg)
[EKONOMISK Brandskydds-
FORVALTNING
(&) kontroll
Budget \e
S Tilsyn
Bokslut 5—' undercentraler
Ombildningar o
Bok;t)ri:] g :E BREF Lekplats-
- = STYRELSER, besiktningar
Flerars- = KUNDER
prognoser o T
= Snorojning
Lanehantering % och halk-
Likviditets- < bekampning
budget %_
Finanserings- "Matk och
Kalkyler Tradgard
Lone- och Tillsynsrondering
arvodeshantering
Moms, skatter ROT-arbete
och avgifter
FORVALTARE
Fastighetsagarrepresentant Lagenhetsbesiktningar
Forsakringsarenden Vicevardstjanster
Egenkontroll Underhallsplaner

Har presenteras ett urval av vara tjanster som numera levereras av ett och samma affarsomrade, AO Forvalt-
ning. Tjansterna foljer dock AFF-strukturen (Avtal For Fastighetsforvaltning) vilket gor att de ar indelade i admi-

nistrativa och tekniska tjanster.
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EGNA FASTIGHETER

MEDLEMSNYTTA

Syftet med att 4ga fastigheter ar att kunna
erbjuda HSB-medlemmar boende adven i
hyresratt och darmed attrahera fler medlem-
mar, samt att ge HSB Norr en tillfredsstal-
lande avkastning pa investerat kapital. I be-
standet finns dven fyra fastigheter vars
huvudsakliga syfte ar att forsorja HSB med
egna verksamhetslokaler. Idag 4gs en del av
fastighetsbestandet i moderféreningen HSB
Norr och resterande i fem

heldgda dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsinnehavet bestir av 993 bostadsla-
genheter, vilket dr en minskning med 7 liagen-
heter sedan forra arsskiftet. Den totala bo-
stadsytan dr nu ca 62 700 kvim och lokalytan
ca 13 600 kvm. Véra fastigheter ar beldgna i
sju kommuner; Gillivare, Kalix, Haparanda,
Boden, Luled, Pitea och Skellefted kommun.

Under aret har fyra nya bostadsldgenheter
tillkommit i Skelleftea da lokalytor i kvarteret
Aldebaran byggdes om till lagenheter.

Under 2013 har dven nigra fastigheter silts

i syfte att konsolidera och renodla véart fast-
ighetsinnehav. En lokalfastighet i Kalix samt
tva mindre bostadsfastigheter i Skellefted har
sélts under aret. Dessa forsdljningar har till-
sammans genererat reavinster pa ca 5,5 mkr.

STRATEGI

Arets kép och forsiljningar foljer i stort var
strategi att renodla vért fastighetsbesténd for
att kunna erbjuda vira medlemmar hyresbo-
stader i efterfrigade lagen. Vi stravar séledes
mot att 4ga fler bostdder och farre lokaler. Vi
har dessutom som maélsittning att fastighe-
terna ska generera en stabil avkastning for att
finansiera framtida underhéll och ombyggna-
tioner.

KVALITET

Vér ambition ar att ha attraktiva lagenheter
med nojda hyresgister. For att méta hur noj-
da vara hyresgéster ar och vilka forbattrings-
omraden vi ska prioritera utfors regelbundet
enkatundersokningar bland de boende, s&
kallade NKI, vartannat ar. Den senaste under-
sokningen gjordes 2012.

Under 2013 har vi arbetat med lokala hand-
lingsplaner for respektive ort utifran resul-
tatet pa kundundersokningen i syfte att 6ka
kundnéjdheten bland vara bostadshyresgés-
ter. Nasta NKI kommer att genomforas under
hosten 2014.

MILJO

I borjan av 2009 undertecknade HSB Norr
det HSB-gemensamma klimatavtal som fram-
tagits av HSB Riksforbund. Klimatavtalet
syftar till att vi i HSB ska sdnka véra utslapp
av koldioxidekvivalenter med 50% under pe-
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rioden 2008 till 2023. Klimatavtalet innefat-
tar dven tre stycken delmal, varav det forsta
ar att minskad klimatbelastning med 20% for
perioden 2008 — 2012. Under det gingna aret
har utfallet for &r 2012 tagits fram och analy-
serats.

Berdkningarna visar att HSB Norr minskat
den totala klimatbelastningen (som definie-
rats som kg CO2- ekvivalenter per kvm yta i
egna fastigheter) med 11,3%. Darmed uppnas
inte det forsta delmélet enligt Klimatavtalet.
Berdkningarna visar dock att vi minskat var
elféorbrukning med hela 42,5% under perio-
den. Dessutom har elens negativa klimatpa-
verkan per KWh minskat, vilket inneburit att
var totala miljopaverkan pa grund av elfor-
brukningen minskat med drygt 49% mellan
aren 2008 och 2012.

Vi kan ddremot konstatera att var miljopaver-
kan pa grund av férbrukningen av fjarrvirme
okat kraftigt under perioden. Detta beror
framforallt pa att vi 6kat vart fastighetsdagande
péa orter dar vi har stor efterfrigan pa hyres-
ratter bland vara medlemmar och minskat
dgandet dar efterfragan ar lagre. Tyvarr har
detta inneburit att bostadsandelen 6kat pa de
orter som har hogst klimatpaverkan fran de
kommunala fjarrvirmeverken, det vill sdga

e e ’?J]

i Te—

Var verksamhet

Haparanda och Gillivare. Samtidigt har an-
delen bostadsyta pa den ort inom vért omréde
som har renast fjarrvirme minskat, vilken ar
Pitea.

En ytterligare forklaring till den 6kade klimat-
paverkan fran fjarrvirmeforbrukningen ar att
under 2013 dr 100% av vara fastigheter upp-
virmda av fjirrvirme. Ar 2008 var diremot
21% av ytan uppvarmd genom pelletseldning.
Pellets anses vara ett fornyelsebart brinsle,
med nistan ingen miljopaverkan alls.

Anledningen att vi byggt om till fjarrvarme
alternativt avvecklat fastigheter med pellets-
eldning ar att de kraver standig tillsyn vilket
omgjliggor en rationell fastighetsforvaltning.
Om man diremot ser till enbart den fjarrvar-
meuppviarmda ytan, har dock vér forbrukning
per kvim minskat med 11%.

UTVECKLING

For att uppné klimatavtalets mal med sankta
koldioxidutslapp kravs ett kontinuerligt arbe-
te med att minska energiférbrukningen i véra
fastigheter. Under ar 2014 finns ett antal min-
dre energibesparingsprojekt inplanerade och
avsikten ar att fortsitta arbetet de narmaste
aren med malsattning att klara mélen enligt
Klimatavtalet.

HSB Norr ager ca 1 000 hyresratter, bland annat p4 Malmudden i Luled, som fordelas med fortur till vara bospa-

rare och medlemmar. Det kallar vi medlemsnyttal

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013
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NY BOSTAD

| oktober och november 2013 stod lagenheterna i brf Stadion dntligen inflyttningsklara. 74 ljusa och moderna bostadsratter med generdsa
ytor och med Lulea stad vid sina fotter invigdes. De tva punkthusen pa 12 respektive 16 vaningar star statliga pa framsidan av Lulsundsberget
och bidrar till stadens nya skyline. Projektet slog rekord med ett HSB-unikt NKI pa 82 av 100.

1z HSB NORR ARSREDOVISNING 2013



BYGGANDE | TOPPKLASS

Under det géngna aret har vi fardigstillt och
inflyttat BRF Stadion. Ett bostadsprojekt att
vara stolta 6ver! Vid inflyttning genomfors all-
tid en NKI (n6jd kund) undersokning bland
de boende. For brf Stadion har vi verkligen
lyckats bra med ett NKI pa 82 att jamforas
med branschen som ligger i snitt pa 74. Ett
resultat av engagemang, hart arbete och
kundfokus. Aven etapp 1 pa Lunden i Gam-
melstad ar inflyttat med ett fint NKI pa 77.
Véra erfarenheter av dessa projekt tar vi med
oss i arbetet for fler néjda bostadskopare
inom HSB Norr.

TILLVAXT

Vér region vaxer, fler vill bo centralt och
nyproduktion av bostadsratter spas en ljus
framtid. Priserna pa begagnade ligenheter ar
kraftigt stigande i savil Luled och Skellefteé
som Malmfilten. I Luled och Skellefted ar
efterfragan pa nyproducerade bostadsritter
stor medan Gillivare och Kiruna visserligen
har stort behov av bostdder men en lagre
betalningsvilja. Stigande prisnivaer i det
befintliga bostadsrattsbestandet gor dock att
prisskillnaden till en nyproducerad bostads-
ratt ar krympande. Vér forhoppning ar att
marknaden snart ar redo for den prisnivd som
kravs for nyproduktion.

PA STARTLINJEN

Vi tror pa tillvaxt och 6kad efterfragan av nya
bostéder. For att sté redo och snabbt kunna
erbjuda nya bostdder arbetar vi kontinuerligt
med att utveckla var projektportfolj. HSB
Norr har idag ett flertal projekt pa ett antal
orter med fardiga detaljplaner dir vi snabbt
kan byggstarta. For att 6ka beredskapen och
valmgjligheterna soker och utreder vi standigt
nya projektidéer.

SAMHALLSBYGGARE

I Malmfilten savil som 6ver hela regionen tar
HSB Norr ett samhéllsansvar genom att tidigt
vara med och bidra till att nya bostdder byggs.
Detta resulterar i att marknaden sténdigt
utvecklas och fler projekt mojliggors. Vi ser
det som en utmaning att ga i taten for att fa
fart pa byggandet av framtidens stdder och
samhallen.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

Var verksamhet

HEMMET - MER AN BARA EN BOSTAD

Vi tillbringar drygt halva livet i bostaden. Dar
ater vi, sover, duschar, umgés, tvattar och
lagar mat. Det stiller hoga krav pa bostadens
utformning och funktion. Det forutsatter

genomtinkta 16sningar och en estetik som
lyfter och berikar.

VARDERINGSSTYRT

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

— det ska ocksa mirkas i allt vi bygger och
forvaltar. I HSB ar dessa fundament for var
nyproduktion. Nir nya bostadsprojekt tas
fram arbetar vi med funktion och kvaliteter
som moter vira medlemmars behov idag och i
framtiden. Att planera ldngsiktigt och nog-
grant beakta hur vara fastigheter ska forvaltas
och aldras med viardighet ar viktigt. For att
mota utmaningarna med klimatférandringar
och 6kande konkurrens om energi projekterar
vi vara nya bostidder klimatsmart och i enlig-
het med Sweden Green Building Councils
klassificering Miljobyggnad Silver.
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HSB Norr
bygger samhallen!
Har presenterar vi ett
urval av vara nypro-
duktionsprojekt.
Lds mer pa webben,
hsb.se/norr.

LULEA, BRF TRADGARDEN

Tre byggnader bildar tillsammans en vacker och skyddad innergard som LULEA, KV '_-_F_’NDEN ETAPP 2 ) ; )

blir féreningens grona oas. | brf Tradgéarden samsas 41 lagenheter med | den vackra miljon i Kvarte(et Lund%n i qumelstad uutpkar vi nu med 8 nya
radhuskansla och egen ingang med traditionella lagenheter med ingang tomter med enplansuvillor. Villorna fran Vltgarvshus gar i funkisstil och ar pa
fran trapphus och loftgang, samt topplagenheter med takterrass. ca 100 kvadratmeter med egen carport, infart och tomt. Ett modert,
Status: Planerad séljstart varen 2014. trivsamt och bekvamt boende i naturskén omgivning.

Arkitektbyra: Nordmark & Nordmark Arkitekter Status: Saljstart varen 2014

FCC R

o

SKELLEFTEA, BRF LANDMARKET GALLIVARE, LAESTADIUSPARKEN ETAPP 2

67 bostadsratter fordelade pa 10 resp 13 vaningar. Bostaderna utgors av Tva punkthus med nya, yteffektiva lagenheter i centrala Gallivare. Husen
luftiga lagenheter om 2, 3 och 4 rum och kok med inglasade balkonger. byggs i 6 vaningar med hiss och ca 46 lagenheter i 2-4 rum och kok. Pa
Under husen byggs ett varmgarage med hissar som enkelt och smidigt tar garden planeras en trevlig gardsmiljo med trad, buskar och lekplats.

dig till ditt vaningsplan. Mellan husen bildas en naturlig gronyta. Upplatelseform bostadsratt.

Status: Saljstart 2014 Status: Under projektering. Planerad saljstart 2014,/2015.

# Nk
KIRUNA
AHOS PARK
Tva huskroppar i 4 véningar med totalt ca
46 lagenheter planeras i Ahos Park pé
Ostermalm i Kiruna. Lagenhetstyperna blir
tva, tre och fyra rum och kok.

Status: Under projektering. Detaljplaneand-
ring pagar.




FINANS

KAPITAL- OCH SKULDFORVALTNING

HSB Norrs finansverksamhet omfattar for-
valtning av foreningens likviditetsoverskott,
forvaltning av skulder i form av krediter hos
banker samt inldningsverksamhet via avrak-
ningskontot som tillhandahélls vara kunder.
Tillgadngsforvaltningen bedrivs med noggrant
analyserade risker och en bestimd del likvi-
ditet halls alltid i beredskap. Liksom p4 till-
gangssidan efterstravas lag risk dven i skuld-
forvaltningen. Krediter i form av banklan har
I6ptider pa upp till fem &r och ar spridda hos
flera olika kreditgivare. Till viss del anviands
aven rantederivat i riskminskande syfte.

AVRAKNINGSKONTO OCH BETALTJANSTER
HSB Norr tillhandahaller betaltjanster samt
inl&ning via avrakningskonto. Tjansterna
innebar att var kund i stéllet for eget trans-
aktionskonto pa bank tecknar avtal om be-
taltjanster och inldning med HSB Norr varef-
ter dven ett avrakningskonto uppréttas. Inla-
nade medel var vid arsskiftet drygt 300 mkr.
Det totala flodet av betalningar f6r kunds rak-
ning uppgar till ca 900 mkr per ar. Genom att
samla kapitalet pa detta satt kan HSB Norr
astadkomma en konkurrenskraftig rantesatt-
ning vilket &ven kommer vara kunder tillgo-
do dels genom att betaltransaktionerna ar helt
avgiftsfria, och dels genom att rantan pa in-
l&ningsdelen kan hallas pa en bra niva. HSB
Norrs likviditet och 1dngsiktiga finansiel-

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

Var verksamhet
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la styrka utgor dock en mycket sdker garan-

ti for kapitalet. HSB Norr uppfyller alltid kra-
vet enligt HSBs kod for foreningsstyrning att
kunna betala ut 80% av det totala kapitalet pa
avrakningskontot inom fem bankdagar. Av-
rakningskontot omfattas inte av den statliga
insattningsgarantin.

FINANSPOLICY

Under det gingna éret har féreningens finans-
policy fortydligats ytterligare i ngra mindre
avseenden. Huvudsyftet med finanspolicyn ar
att reglera de finansiella riskerna och siker-
stdlla att kapitalet inom inlaningsverksamhe-
ten inte utgor del i finansiering av foreningens
ovriga verksamhet. Styrelsen utvarderar och
faststéller finanspolicyn en géng varje ar eller
vid annat behov av forandring.

LANEPORTFOLJ OCH FINANSIELLA RISKER
Koncernens skuldséttning uppgar till cirka
450 mkr. Foreningen stravar efter att balanse-
ra ranterisk men dven motpartsrisker och till-
géng till kapitalet i form av omsattningsrisk. I
praktiken innebar detta ett aktivt arbete med
framforallt rantebindningstider och i mindre
del rantederivat for att minska variationerna i
rantekostnaderna. For att minska beroende av
enskilda aktorer och kreditgivare arbetar HSB
Norr med olika banker samt 4ven med obero-
ende radgivare.
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Kommunikation

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 pa det
riksgemensamma styrdokumentet HSB Kom-
munikationsstrategi och har samma 6vergri-
pande mal. Det som
skiljer ar att aktivi-
teterna och ansva-
ret for dessa ar
regionalt i kommu-
nikationsplanen.

HSB PA WEBBEN

OCH I SOCIALA
KOMMUNIKATIONS- MEDIER
PLAN Vi har valt att sam-
verka med Riksfor-
] bundet i var sats-

ning pa att synas i
sociala medier. Den
typen av kommunikationskanaler begransas
inte av geografi och stiller hdga krav pé inter-
aktivitet. Riksforbundet har tillsatt dedike-
rade resurser som arbetar med utveckling och
administration i vara sociala mediekanaler.
HSB har en egen Facebook-sida och bloggar
med olika inrikning, till exempel milj6, juridik
och tradgard. Vi har samlat ingdngarna till
samtliga kanaler pé var gemensamma webb,
hsb.se.

HSBs MAGASIN

En av véra viktigaste kommunikationskanaler
till vira medlemmar ar medlemsmagasinet
Hemma i HSB. Tidningen kommer ut sex
ganger per ar till ungefar en halv miljon med-
lemmar. Vi skriver om lokala projekt, evene-
mang och nyheter frin HSB Norr i varje num-
mer. HSB Norr dr dessutom representerade i
redaktionsradet for rikseditionen och har
diarmed inflytande dven pa rikssidorna.

HSB Uppdraget ar ett matnyttigt magasin for
den som sitter i en bostadsrittforenings sty-
relse och delas ut till alla fértroendevalda i
HSBs bostadsrattsforeningar. 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. Debattinligg, insdndare och
pressreleaser sker pa véart initiativ medan
media ofta soker upp oss for information om
nyproduktionsprojekt, samhallsbyggnadsfra-
gor och planirenden med mera. Bostadsfra-
gan ar en alltid lika aktuell fraga vilket gor det
relativt 1att att fa utrymme f6r detta i de lo-
kala medierna. Dessutom befinner vi oss pa
en marknad dar det hander mycket, till exem-
pel i Malmfilten dar en rullande stadsflytt har
startat och Luled och Skellefted dir bostads-
bristen ar stor. Bade fastighetskép och nypro-
duktionsplaner far av naturliga skal stort
utrymme.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013



PLANERADE MOTEN

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

AKTIVITETER

HSB Norr medverkade vid HSBs gemensam-
ma Visningshelger med stor framgéng under
2013. Inte mindre adn 1 600 besokare kom for
att titta pa nybyggda brf Stadion. Aktiviteten
foregicks av en massiv rundringning till alla
som intresseanmailt sig till projektet. I oktober
genomfordes det mycket populdara HSB Kon-
ventet, dar vara kunder fick ta del av utstall-
ning, féreldsningar, inspiration och utbild-
ning. Den nya utbildningskatalogen
lanserades under varen och det nya konceptet
med betydligt fler utbildningar dar grundkur-
serna numera ingdr i medlemskapet gjorde
succé.

Kommunikation

DET PERSONLIGA MOTET

Véra medarbetare kommunicerar dagligen
med ett flertal kunder, medlemmar och hyres-
gaster. Vara fastighetsskotare ute i omradena,
var kundservicepersonal pé kontoren, de
kundansvariga och véra konsulter som beso-
ker 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 dn vad annonskampanjer och
andra marknadsinsatser kan gora. Det ar var
storsta utmaning men dven var framsta fram-
gangsfaktor i var verksamhet. Var strategi och
vart synsitt ar enkelt - samtliga medarbetare
pé HSB Norr ar varumérkesbérare och vara
viktigaste ambassadorer med uppdrag att
kommunicera HSBs styrkor och fordelar. Det
ar genom var kommunikation som vi kan
konsolidera var identitet med var profil och
var image.

) en

etod
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e

Medlemsmagasinet Hemma i HSB utkommer sex ggr per ar till cirka 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 2013
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MEDLEMSUTVECKLING

Under 2013 6kade medlemsantalet fran

21 547 st till 22 987 st vilket motsvarar en
rekordstor 6kning pa cirka 7%. Vi ser framfor
allt en tillstrémning av medlemmar da vi
forvarvar fastigheter eller bygger nya bosta-
der. Var malsittning for medlemsantalet vid
2014 ars slut ar hogt satt pa 25 000 medlem-
mar. For att uppna var mélsattning behover vi
en 0kning pa nastan 9% under 2014 ar vilket
blir en stor utmaning. Var forhoppning ar att
péigiende ombildningar dven kan bidra till ett
okat medlemsantal under &ret.

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOM MEDLEM
HSBs bostadsrittsforeningar ar ocksa med-
lemmar i HSB Norr. Dessa moter vi bland
annat vid formella méten som till exempel
distriktstimmor och foreningsstamma. Vid
sddana moten ar bostadsrattsforeningarna
inte véra kunder, utan dgare. Vi kommunice-
rar 4ven med vara fortroendevalda vid mer
informella tillfdllen, s som HSB Konventet,
ordforandetriffar och vara utbildningar som
anordnas pa flera orter runt om i regionen.
Under 2013 holl HSB Norr sex stycken styrel-
seutbildningar samt informationstraffar kring
Egenkontroll och Bostadsrittsforeningen som
arbetsgivare. Under aret slapptes den omar-
betade kurskatalogen som stricker sig 6ver
terminséret 2013-2014 och omfattar hela tolv
utbildningar, varav atta ingar kostnadsfritt i
medlemskapet.
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VINSTEN GAR TILLBAKA

Som delédgare far bostadsrattsforeningarna
tillbaka en del av var vinst nér vi gor ett till-
rackligt starkt resultat. Under 2012 nddde
HSB Norr upp till den nivé som kravs for
vinstutdelning vilket innebar att medlemsfor-
eningarna fick dela pa rekordutdelningen om
ca 2,3 mkr. Vinsten delades ut i samband med
foreningsstimman i Kalix i maj 2013. Under
2013 uppnaddes inte bonusgrundande resul-
tat. Hur mycket pengar varje medlemsforen-
ing far tillbaka baserar sig pd summan de kopt
varor och tjanster av oss under aret. Med-
lemsavgiften dr ocksé bonusgrundande vilket
innebar att samtliga HSB bostadsrattsforen-
ingar far ta del av vinsten.

MEDLEMSFORDEL

Som induviduell medlem i HSB har man en
rad fordelar som vi kommunicerar i Hemma i
HSB och pé var webb. Det kan vara allt fran
medlemspris pa liftkort under sportlovet till
fritt intrade till idrotts- och kulturevenemang.
Dessutom finns var juridiska radgivning
oppen for vira medlemmar dagligen. Den
framsta fordelen ar naturligtvis fortur till
bostéader, bade nybyggda bostadsratter och
hyresritter i centrala lagen. Vi kan, tillsam-
mans med vara kunder, erbjuda fortur till
cirka 3 500 hyresritter i hela vart verksam-
hetsomrade, fran Kiruna i norr till Skellefted i
soder. Det kallar vi medlemsnytta!

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013



MEDLEMSKAPET GENOM HELA LIVET
—~ MEDLEMMAR I OLIKA ALDRAR BERATTAR

SYSTRARNA ELLA 9 AR, NINNI 7 AR OCH EMMY ASPGREN 4 AR.

GOr: Gar pa skola och dagis.

VARFOR AR DET BRA ATT VARA MED-
LEM?

— Vi far ga pé basket och dka skidor i
Mattsundsbacken!

HUR SER ERT DROMBOENDE UT?

— Vi vill ha en rosa bubbelpool med
spa och néra till glasskiosk. Sedan
ska det vara stort och finnas ett
datarum. I narheten vill vi d&ven ha
basketplan och fotbollsplan. Och det
ska ligga ganska néara USA.

ER MORFAR BOSPARAR AT ER, VAD
TYCKER NI OM DET?

— Det dr bra att ha, di kan man kdpa
ett nytt hus. Man ska vara radd om
pengar, det ar viktigt.

MATS OHLSSON, 35 AR.
Gor: Copywriter och projektledare pa Yours
Kommunikationsbyra.

VARFOR BLEV DU MEDLEM | HSB?

— Jag blev medlem och boérjade bospara nar jag
flyttade till Malmo 2008 for att & fortur till en
lagenhet.

HUR HAR MEDLEMSKAPET VARIT TILL FORDEL
FOR DIG?

— Jag har haft stor nytta av mitt medlemskap.
Under aren jag bodde i Malmo fick jag fortur till
tva hyreslagenheter. Den forsta var en fantastisk
bostad pé 35:e vaningen i HSB Turning Torso.
Mitt forsta boende i Luleé var en fin tvia pa Mal-
mudden som jag fick tillgéng till tack vare mitt
bosparande.

HUR SER DITT DROMBOENDE UT?

— Mitt dromboende har dndrats genom aren.
Tidigare har jag dromt om en Skanelinga pa Os-
terlen. Innan det skulle jag bo pa en 6 i skdrgér-
den. Hade du fragat mig for fem ar sedan hade
jag aldrig trott att jag skulle bo i ett villaomréade,
men nir jag tanker efter har jag mitt dromboende
idag. Har har jag min familj, och dir de finns ar
mitt dromboende.



MEDLEMSKAPET GENOM HELA LIVET
- MEDLEMMAR | OLIKA ALDRAR BERATTAR

NIKLAS LANDSTROM, 19 AR.
GOr: Arbetar pad mobila kundtjansten pa Telia

VILKEN AR DEN BASTA MEDLEMSFORDELEN ENLIGT DIG?
— I och med att jag dr ganska ny medlem har jag inte
tankt pa att det finns ménga andra erbjudanden an att
enklare fa bostad.

BOSPARAR DU?

— Ja, jag borjade bospara ganska snabbt efter att jag gick
in som medlem och det gor jag framst for att fa fortur

pa hyreslagenheter. Idag ar det svart att f en hyresratt
sd jag vill gora allt jag kan for att underlétta att skaffa
lagenhet, dé ar bosparandet ett vildigt bra alternativ. Nu
sparar jag pengar samtidigt som jag tjinar poang till min
kommande bostad.

AR DET VANLIGT BLAND DINA KOMPISAR ATT BOSPARA?
— Det ar nigra av mina kompisar som bosparar men de
flesta gor det inte. Jag tror att det beror pa att vi fortfa-
rande ar ganska unga och manga tanker inte pa fram-
tiden utan tar dagen som den kommer. De har nog inte
insett att HSB ar vildigt bra pé det sittet att HSB finns i
hela landet och inte bara lokalt.

EDDE HJERPE, 69 AR.

Gor: Arbetstyngd fritidsforskare efter sin pensionering med
gladje och engagemang dgnat stor del av sin tid till foren-
ingsliv och kollektivt boende i HSB Norr.

HUR LANGE HAR DU VARIT MEDLEM?
— Jag och min livskamrat Ulla blev medlemmar i HSB Norr
20009.

VILKEN AR DEN BASTA MEDLEMSFORDELEN ENLIGT DIG?

— HSB Norrs kurskatalog dar manga av kurserna ingar i
medlemskapet. Professionella foreldsare utbildar kursdelta-
garna i amnen som berdr foreningens verksamhet. P4 andra
plats kommer den information jag far fran HSBs tidsskrift
Uppdraget som delas ut till fortroendevalda. Innehallet i
tidningen ger allsidig och vardefull information med trevliga
reportage om vad som hinder inom HSB.




KUNDER

KUNDERNA BLIR FLER

Trenden fran tidigare &r héaller i sig och dven
2013 har inneburit fler och utékade kundupp-
drag. Dels genom helt nya uppdrag men inte
minst genom att ménga av vara kunder ger
oss utokat fortroende dar vi far mojlighet att
bredda vart erbjudande.

Sarskilt roligt och stimulerande ar nar vi i
vara kundrelationer fir majlighet att vara
delaktiga i deras tillvaxt och utveckling och
dirigenom vixa med dem. Vi ar idag ett tillta-
lande alternativ for de fastighetsbolag som till
exempel bedriver verksamhet pa flera orter
inom vart verksamhetsomrade dar var lokala
nirvaro ir en av vira storsta styrkor. I kombi-
nation med den lokalkdnnedom vi har blir
vart erbjudande heltackande.

DUBBLA ROLLER

Véra juridiska medlemmar (bostadsrattsfor-
eningarna) ar i det flesta fall &ven kunder hos
oss och har dirav tva roller. Det ar viktigt att
forsta skillnaderna i dessa. Som medlemmar
ar de dgare av HSB och darmed kravstallare
pa att vi gor ett positivt resultat, vardar varu-
market och har en stark position pd markna-
den. Ur ett kundperspektiv kan kraven till
exempel vara att f6lja utvecklingen

i branschen, tinka nyskapande och leverera
kvalitativa och kostnadseffektiva tjanster.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013
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KUNDKATEGORIER

Nar vi traffar vara kunder, bade bostadsratts-
foreningar och externa kunder, gor vi det
huvudsakligen som tjansteleverantorer till
juridiska personer och vart erbjudande riktar
sig i forsta hand till dessa. I var vardag ar det
personliga motet den viktigaste kontakten
béde med vara kunder men inte minst med
kundens kund, det vill sdga alla de boende i
alla bostadsrittsforeningar och hyresfastighe-
ter som 4gs av vara kunder.

MED KUNDEN | FOKUS

Under 2013 har kundansvarsrollen fortsatt att
utvecklas och breddats for att ge ytterligare
battre forutsiattningar till en kvalitativ kund-
dialog. Vi bygger huvudsakligen véar affar och
verksamhet pa mycket 1angsiktiga kundrela-
tioner. Maélet ar att den kundansvarige ska
vara den naturliga vigen in for vara kunder i
alla fragor som géller forvaltningen.

KUNDDIALOG

Kommunikationen med kunderna sker pa en
mangd olika sitt, allt fran enskilda méten till
temakvallar och konferenser dar den person-
liga relationen ar avgorande. HSB Norr har
under aret starkt de kommunikationsytor vi
har med kunderna i form av lokala ordféran-
detréffar och flera utbildnings- och forelas-
ningstillfallen.
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Som kundansvariga arbetar de med kundens basta i fokus!

Samuel Bernberg, kundansvarig Skellefted/
Pitea Alvdal.

Palle Ronnqvist, kundansvarig Ostra
Norrbotten.

Per Aludden, kur;d:lnsvarig Lulea.

Genom att finnas lokalt har vi basta forutsatt-
ningarna for att kdnna den lokala marknaden,
dess behov och trender.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013
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MEDARBETARNA AR KARNAN

Tillsammans med vara mal, visioner, varderingar och vara
medarbetare skapar vi mojligheter for vara medlemmar.

FOKUSOMRADE

Personal ir ett kontinuerligt fokusomrade for
HSB Norr. Vi ska vara ett foredome pé arbets-
marknaden och frimja en personalpolitik som
ar representativ. Vi kommer darfor att fort-
satta var resa att utvecklas for att behalla var
dér vi ar ett naturligt val av arbetsgivare for
arbetssokanden.

PERSONALFORSORJNING

Personalen pa HSB Norr dr fordelad 48/52
vad géller andel kvinnor och mén. Medelal-
dern ar 45 ar. Hela 40% av medarbetarna har
jobbat firre an 5 ar pa HSB, en tydlig forand-
ring jamf{ort 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
nagra ar vilket sitter krav pa vara rekryte-
ringsprocesser. Var rekrytering ska praglas av
professionalitet och effektivitet dar var HR-
avdelning under 2014 sitter nya rutiner och
verktyg for att kunna méta arbetsmarknaden
och hitta ratt kandidater.

KOMPETENS

HSB Norr har medarbetare med manga 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 mojlighet att forkovra, bredda sig eller
fordjupa sin kompetens, antingen inom sitt
verksamhetsomrade eller utanfor. Vi vill aven
behalla den kompetens som vara medarbetare
skapar sig inom HSB Norr. Darfor ar det
viktigt att vi fortsatter kompetensutveckla all
var personal i alla led och ddrmed fortsitter
utveckla var organisation.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

UTVECKLING

Vér organisation befinner sig under standig
utveckling eftersom var omvirld och vara
kunders krav och forvantningar hela tiden
forandras. Under 2013 fortsatte vi arbeta med
den organisationsforandring som péborjades
aret innan dar medarbetare fick nya roller och
nya utvecklande arbetsuppgifter inom foreta-
get. Vi har visat att vi ar en fordndringsbena-
gen organisation och har viljan att lyckas.

LEDARSKAPET

For att vara medarbetare ska kunna fortsitta
utvecklas och trivas pa arbetet med de uppgif-
ter vara organisationsforandringar har med-
fort sa har vi fokuserat pa ledarskapet under
2013. Ledarskapet utgor en central del i var
vardag och under 2014 fortsatter vi var sats-
ning och implementerar en Ledarskapsplatt-
form. Denna plattform ger riktlinjer och
kvalitetssidkrar de uppgifter som ar inom
ramen for ledarskapet. Ledarskapet ar ocksa
en naturlig del i var personalpolitik med en
kontinuerlig kompetensutveckling.

TRIVSEL OCH SAMARBETE

Hogsta betyg i var medarbetarundersokning
2013 far Trivsel och Samarbete. En fram-
géngsrik personalpolitik kraver kontinuerliga
maétningar och uppfoljningar. Medarbetarun-
dersokningar genomfors darfor i samma
verktyg inom bade HSB Norr och ménga
andra HSB-foreningar for basta resultat och
forbattringar och mojlighet att jamfora 6ver
tid. Att just trivsel och samarbete har varit
hogst skattat ar ett av bevisen for var goda
personalpolitik. 2014 &rs strategier kommer
sannolikt att ge fler kvitton for vart goda
arbete!
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’ ’Att jobba pa HSB ir

bade roligt, varierande
och utvecklande. Jag lar
mig nya saker dagligen,
bade av vara kunder
och medlemmar men
aven av mina kollegor =
som alltid stottar nar det
behovs. Oavsett vilket
lokalkontor vi sitter pa
forsoker vi alltid hjalpas |
at. Det bidrar till den
starka gemenskap och
trivsel vi har. Det ar roligt
att komma till jobbet

Milica J_uhojuh, o
Kundservice HSB Norr
Anstélld i oktober 2013



LEDNING
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HSB Norr har som fristaende ekonomisk forening egen kon-
cernledning som ansvarar for koncernens utveckling. Ledningen
sammantrader tva ganger per manad och vid nagra tillfallen per
ar aven i tva- till tredagars seminarium med langsiktigt strategi-
fokus. Genomsnittsaldern i ledningen ar 41 ar.

SAMMANSATTNING

Ledningen bestér av verkstéllande direktor,
ekonomi-& finanschef, marknadschef samt
affirsomradescheferna (AOC). HSB Norrs
affirsomraden ar indelade i Forvaltning,
Bostadsutveckling och Egna Fastigheter. I
ledningssammanhang lyfter vi blicken fran
det affirsomradesspecifika till det Gvergri-
pande och planerar och prioriterar strategier
kring affarsutveckling, fardriktning och mal.

| onemi | Merhnas

AQ Beatadsutveckling

MEDLEMSAGDA

Eftersom vi dr en medlemsigd kooperation
har samtliga chefer dven ansvar for medlems-
skapet men i olika processer. Till exempel ar
det

Ekonomi-& Finansavdelningen som ansvarar
for kommunikationen och beredningen infor
styrelsemotena, vara yttersta dgarrepresen-
tanter. Marknadsavdelningen ansvarar for att
fylla medlemskapet med nytta och kommuni-
cera med medlemmarna i till exempel sociala
medier, Hemma i HSB och pa webben. For-
valtningen levererar tjanster till medlemmar-
na i form av 6verlatelser, aviseringar och
fastighetsforvaltning med mera. Vi bygger nya
bostéder for vara medlemmar och koper
fastigheter som fordelas till medlemmar i
forsta hand. Allt vi gér 4r med medlemsfokus
vilket gor att vi valt att inte se medlemskap
som ett affirsomréde.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

FOKUS 2013

En stor del av ledningens fokus under aret
agnades &t personalfragor da ett gediget
arbete kring arbetsmiljoinsatser gjordes sam-
tidigt som en chefsutbildning for samtliga
chefer padborjades. Ledningen arbetade ocksa
intensivt med att se 6ver kvalitetsmatningar
och 6ka kunddialogen i syfte att fainga upp
forbattrings- och utvecklingsomraden.

SAMVERKAN

HSB Norr medverkar i ménga niatverk och
samverkansgrupper inom HSB, d& vi anser att
samverkan gynnar vira medlemmar bade pa
kort och pa lang sikt. Dessutom dr samverkan
en av de viktigaste kooperativa principerna.
Exempel pa vart deltagande dr Redaktionsra-
det for Hemma i HSB, Forvaltnings- och
Nyproduktionsnatverket, Styrgrupp Kommu-
nikation, HSB Gemensam IT, Fakturatjanst
och HSB Tjansteutveckling. Utover dessa
forsoker vi ven bemanna de riksgemensam-
ma projekten som just nu ar fokuserade pa
digital utveckling.

UTVECKLING

Under aret har ett flertal utvecklingsprojekt
planerats och utforts. Projektet for det nya
gemensamma intranéatet startades och utfor-
des under 2013. Implementeringen skedde i
februari 2014 med HSB Norr som pilotforen-
ing. Projektet innebir att vi numera har ett
HSB-gemensamt intranit med stora mojlig-
heter till erfarenhetsutbyte och samverkan.
Utvecklingen av Portalen forsatte med tjans-
ter som Gverlatelser, panter och styrelsedoku-
ment. De nya fastighetssystemen Fastnet och
Arbetsorder borjar konkretiseras och HSB
Norr forbereder sig nu for implementering av
dessa system som senast under 2015.
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KVALITETSARBETET

HSB Norr ar kvalitetscertifierade sedan 2007
enligt ISO 9001:2008. Det l6pande kvalitets-
arbetet syftar till att effektivisera och kvali-
tetssdkra vara processer och kundleveranser
samt att underlitta vardagen for vara medar-
betare. En konsekvens av detta och ett effekt-

mal ar att bibehélla certifieringen. Samtliga

medarbetare ska vara aktiva i kvalitetsarbetet
dir vi sdtter processerna fore funktionerna.
En omfattade internrevision utférdes under
varen med fokus pa avtalsprocessen, felanma-
lan och fakturering. En extern revision utfor-
des av DNV (Det Norske Veritas) i slutet av

Jesper Josbrant, vd

| HSB sedan 2003

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i HSB Forbundsstyrelse och HSB
Projektpartner. Ledamot i Filoso-
fiska Fakultetsnamnden, LTU samt
HSB GIT. HSB-edamot i brf.
Fodd: 14 september 1970.
Uppvuxen: | Luled och Pitea.
Utbildning: Systemvetare.
Favorit-app: YouTube

Mats Ronnqvist, AOC
Forvaltning

| HSB sedan 2013 (2008).
Ovriga uppdrag: Suppleant i
Fakturatjanst AB.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 3 juni 1972.
Uppvuxen: | Lulea.
Utbildning: Civiliekonom
Favorit-app: WhatsApp

Lisa Wikstrom, marknadschef

| HSB sedan 2002.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Lulea & Co. Mentor i programmet
Eget Foretag, Almi Foretagspart-
ner. HSB-ledamot i brf.

Fodd: 21 februari 1971.
Uppvuxen: | Umea.

Utbildning: Byggnadsingenjor.
Favorit-app: SAOL

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.
Favorit-app: Ruzzle

Anders Hedstrom, ekonomi- &
finanschef

I 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.
Favorit-app: Angry Birds

Christoffer Bjorn, AOC
Bostadsutveckling

I HSB sedan 2011.

Ovriga uppdrag: Ordférande
LLNABs branschrad for Bygg och
Fastighet. HSB-ledamot i brf.
Fodd: 21 april 1980.
Uppvuxen: | Umea.

Utbildning: Pol magisterexamen.
Favorit-app: Hemnet

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013
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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

Pé 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 annat som paverkar véra bostads-
rattsforeningar.

DEBATT

Vi ar narvarande i den lokala debatten i media
via debattartiklar, presstraffar 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 bist bostader.
Men det kan ocksd handla om att ta vara pa
vara medlemmars intressen i samband med
samhillsomvandlingen i Malmfilten.

SPONSRING

En del av vart 6verskott delar vi ut i form av
sponsring. Den ena delen handlar det om att
stodja lokala varumirkesbérare som Luled
Hockeyforening, Skellefted AIK, LF-Basket,
Pited IF och Northland Basket. Dessa lag
satter Luled, Skellefted och Pited pa den natio-
nella kartan och bidrar till orternas attrak-
tionskraft for nyinflyttning. Dessutom verkar
de pa arenor med stor publik och mediaupp-
mirksamhet vilket ger goda forutséattningar
for marknadsforing av vara tjanster och pro-
dukter. Den andra delen av var sponsring ar i
god ETHOS-anda tillingnad verksamheter
som BRIS, Barncancerfonden och Handi-
kappidrott med flera. Aven grisrotsverksam-
heter som barn- och ungdomsidrott stods
med visionen att halla vira sma medlemmar i
sunda aktiviteter pa fritiden.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

LEVERANTORER/SAMARBETSPARTNERS

Vi samarbetar med ett stort antal partners och
leverantorer i var verksamhet. For att kvali-
tetssdkra dessa gors regelbundet leverantors-
bedomningar och utviarderingar. Vi stiller
hoga krav pa vira underentreprenorer som i
var verksamhet fungerar som vér forlangda
arm. I de fall vi samverkar i partneringform ar
det extra viktigt att vi formedlar véra varde-
ringar tydligt, vilket vi kommunicerar pa
arbetsplatstraffar och workshops.

GLOBALT

For att bidra till samhallsutveckling dven i
andra lander stodjer HSB organisationen We
Effect (tidigare Kooperation Utan Granser).
For varje HSB-medlem skénker vi arligen tva
kronor till We Effect. Det betyder ett bidrag
fran HSB Norr pa cirka 46 tkr under 2013.
Dessutom skianker HSB Norr 1 000 kr per
fardigstalld 1agenhet vilket innebar ytterligare
74 tkr da brf Stadion blev Kklar i slutet av aret.
We Effect ar en bistdndsorganisation som
hjalper fattiga att sjélva ta sig ur fattigdomen.
Hjalp till sjalvhjalp helt enkelt. I fler dn 20
lander ges manniskor verktyg for att skapa sig
ett battre liv genom studiecirklar, mikrofi-
nansprojekt och kooperativt samarbete. Bak-
om We Effect stér ett sextiotal foretag och
organisationer - alla med rétter i den svenska
kooperationen. Forutom HSB &r dven organi-
sationer som Coop, Folksam, KF, Lantméan-
nen, LRF, OKQ8 och Studieférbundet Vuxen-
skolan med. Tillsammans och i sann
kooperationsanda arbetar vi med en gemen-
sam vision for 6gonen: En rattvis varld fri
fran fattigdom.
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INBLICK

Margarita Lool och Glendy Mototz bor i Gua-
temala. Det 4r bland annat de som har de-
signat och vavt tyget till de nya kuddfodralen
som du kan kopa via We Effect i Sverige.

I deras by Sacala Las Lomas, drygt en tim-
mes bilresa frin Guatemala City, har kvinnor
en lang tradition av att tillverka konsthant-
verk i form av tyger som de séljer pa den lo-
kala marknaden. Pengarna som vaverskorna
tjanar racker knappt till mat, 4nnu mindre till
att skicka barnen till skolan. Margarita och
Glendy slutade bada skolan nar de var atta ar
gamla for att borja vava med sina mammor i
hemmet. Livet var fullt av problem och hopp
om en bittre framtid fanns inte. For att vinda
sina liv har de borjat att samarbeta med fore-
taget Tikonel, som féar stod av We Effect.

Via Tikonel har de fatt utbildning i entrepre-
norskap och marknadsféring och dven lart sig
nya vavtekniker s att de kan utveckla sitt

hantverk. Genom att de idag vaver tillsam-
mans i en grupp, har de blivit mindre sarbara
och har stérre majlighet att 6ka produktionen
och hitta nya marknader. De har helt enkelt
blivit battre pa att gora affarer och tjainar mer
idag 4n vad de gjorde nar de viavde och salde
pé egen hand.

TILLSAMMANS

De dr drygt 70 kvinnor som far stod fran
Tikonel, de produkter som ingér i deras
tygkollektion gar under varumérket Rukux
Qem som betyder Tygets Hjirta. Det ar
Tygets Hjarta som har tillverkat viaskorna
som har salts i Sverige via We Effect. Nu har
de breddat sitt sortiment med de hir fina
kuddfodralen. Med fyra vivstolar i kooperati-
vet har de lyckats att sprida ut produktionen
till fler byar. Det gor dem sjalvklart mer
produktiva och skapar fler jobb for kvinnor
pé landsbygden.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013



OM HSBs STOD TILL WE EFFECT

Du som ar medlem i HSB bidrar till att hjalpa
familjer i fattiga lander. Tvé kronor av din
medlemsavgift gar till We Effect, som bland
annat arbetar med utveckling av bostadskoo-
perativ i Latinamerika, Afrika och Asien. Tack
vare det arbetet kan utsatta ménniskor i
kékstader gd samman och bygga sina egna
bostédder. Under 2013 samlade HSB totalt in 3
117 552 kr till We Effect. Vardigt boende &r en
mansklig rattighet. Trots det saknar en mil-
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jard ménniskor en bostad. We Effect 4r den
enda bistdndsorganisation i Sverige som
sétter bostadsfragan hogst 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 sitt kostnaderna. Projekten bidrar
ocksa till att starka gemenskapen och solida-
riteten i boendemiljon.
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Styrning

STYRELSEN

Styrelsen for HSB Norr utses av HSBs agare vid foreningsstam-
man. Styrelsen har som framsta uppgift att sikra dgarnas

intressen. Det innebar att kontrollera att verksamheten bedrivs
enligt faststillda styrdokument och mal, samt att verksamheten

30

har en halsosam lonsamhet.

STYRELSESAMMANSATTNING

Styrelsen bestar av tio ledaméter varav tva ar
arbetstagarrepresentanter. Valberedningen
arbetar idogt for att 4stadkomma en bred
representation i styrelsen med avseende pa
geografisk forankring och nirhet till vira
medlemmar, utan att ge avkall pd kompetens
och engagemang. Infor féreningsstimman
2013 hade en representant i styrelsen,

Margareta Ronnqvist, meddelat att hon inte
stiller upp for omval. Efter ett gediget forar-
bete nominerade valberedningen Kristiina
Starck Enman som ny ledamot vilket blev
stimmans enhilliga val. Valberedningen
arbetar aktivt for att f4 en jamnare konsfor-
delning och en diversering av aldersstruktu-
ren i styrelsen.
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Karl-Gunnar Holmgqvist,
styrelseordforande
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.

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.

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 Luled Golf AB.
Utbildning/erfarenhet:
Hogre bankexamen,
Wallenberginstitutet.
Bankdirektor, regionchef
och vd.

Lena Ekh, ledamot
Tilltradde: 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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Erik Johansson, vice ordf Sven-Erik Bucht, ledamot Kristiina Starck Enman,

Tilltradde: 2012

Fodd: 1954

Bor: Villa, Karungi.
Fortroendeuppdrag:
Riksdagsledamot, finansut-
skottet.

Ovriga uppdrag: Ordf i
Barents Hus AB, ledamot
Finladsintitutet.
Utbildning/erfarenhet:
Gymnasium, FEK. Forvalt-
ningschef HSB, kommunal-
rad Haparanda.

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 med inriktning

Vag- och Vatten. Konstruk-
tionschef samt vd.

ledamot

Tilltradde: 2013

Fodd: 1971

Bor: Villa, Lulea.

Yrke: Affarsradgivare, ALMI.
Ovriga uppdrag: Ordf i
Foretagarna, ersattare i
Luled Kommunforetag.
Utbildning/erfarenhet:
Associate of Science Degree
in Marketing Management.
Egen foretagare med mera.

Birgitta Larsson,ledamot
Tilltrddde: 2010

Fodd: 1960

Bor: Villa, Géllivare.

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

Styrning

Lars Johansson, perso-
nalrepresentant
Fastighets

Tilltradde: 2004

Fodd: 1950

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

Samuel Bernberg, perso-
nalrepresentant Unionen
Tilltradde: 2012

Fodd: 1981

Bor: Villa, Pitea.

Yrke: Forvaltare/Kundansva-
rig HSB Norr

Ovriga uppdrag: Revisor
Storstrandsforeningen,
ledamot Stromnas Kyrka,
HSB-ledamot i HSB brf.
Utbildning/erfarenhet:
Civilekonom. Vice Vd pa
HandelsConsulting, projektle-
dare och ekonom.
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NY | STYRELSEN

- KRISTIINA STARCK ENMAN BERATTAR

I Kalix den 14 juni valde foreningsstaimman Kristiina Starck Enman till ny sty-
relseledamot i HSB Norr. I fyra snabba fragor berdttar Kristiina om sig sjdlv
och om den erfarenhet som hon tar med sig till styrelsearbetet.

VEM AR KRISTIINA STARCK ENMAN?

— Som yrkesperson ar jag en strateg. Nar jag
foretar mig nagot ar jag valdigt ambitios och
malinriktad. Vikten av att vara strategiskt i
varje steg larde jag mig under en tid da jag
drev tre verksamheter parallellt. Genom att
hela tiden vara tva, tre steg fore sin egen plan
klarade jag av att driva verksamheterna fram-
at och f4 dem att vixa. Privatpersonen Kris-
tiina dr passionerat intresserad av histar och
skattar familjen hogst av allt.

VILKA ERFARENHETER AV STYRELSEARBETE
HADE DU INNAN HSB?

— Mina tidigare erfarenheter har jag fran mitt
eget aktiebolag, Idérika kvinnor, och fran
Foretagarna i Luled samt Kommunforetaget.
Tre vildigt olika styrelser med olika syften
och ambitioner, vilket dirmed har varit val-
digt larorikt. Jag har dven en styrelseutbild-
ning fran Styrelseakademien.

VILKA FORVANTNINGAR HAR DU PA DITT NYA
UPPDRAG?

— Forvantningar ar svira att definiera, men
den storsta forhoppningen infor ett styrelse-
uppdrag dr alltid att man ska kunna bidra till
styrelsearbete pa ett effektivt satt samt att
man far mojlighet att bidra med sin kunskap.

VAD SKULLE DU SAGA VAR DEN STORSTA
UTMANINGEN FOR STYRELSEN UNDER 2013?
— Jag kan ringa in tvd huvudomréden, perso-
nalfrdgor samt marknadsbearbetningen. HSB
star infor en ny era dar vi bor titta noga sé att
vi hittar de ratta mélgrupperna att rikta oss
mot och med ritt erbjudanden. Att mota
behovet pa marknaden ar inte latt inom bo-
stadsbranschen, ddrmed kriavs gemensamma
krafter fran personalen samt ledningen for att
traffa ratt. Hela verksamheten maste andas
samma karnvarderingar, fran HSB-personal
till de lokala bostadsrattsforeningarna.




Styrning

FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSBs KOD FOR FORENINGSSTYRNING
Denna foreningsstyrningsrapport ar upprat-
tad enligt riktlinjerna i HSBs kod for féren-
ingsstyrning. Koden &r utformad sérskilt for
HSB-rorelsen och har sin utgéngspunkt i
Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
principerna och HSBs virderingar. Foren-
ingsstyrningsrapporten for 2013 har i likhet
med tidigare ar inte granskats av féreningens
revisorer och utgor inte en del av de formella
arsredovisningshandlingarna. Till grund for
styrning av koncernen ligger forutom foren-
ingens stadgar och dotterbolagens bolagsord-
ningar dven lag om ekonomisk férening,
aktiebolagslagen, samt andra tillimpliga lagar
och regler. HSB Norr arbetar dven i enlighet
med interna styrdokument for HSB-rorelsen
vilka dr: HSB Kompassen, HSBs Virderingar
(ETHOS) samt de synsétt inom finans, ut-
veckling, kvalitet, miljo, information och
kompetensutveckling som antagits av HSBs
forbundsstimma.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimman ar foreningens hogsta
beslutande organ. Ledaméter och suppleanter
till foreningsstimman 2014 utses vid di-
striktsstimmorna som genomfors i Kiruna (5
ledamoter), Gillivare (4), Kalix (2), Hapar-
anda (3), Boden (6), Luled (21), Pited (3) och
Skellefted (12).

VALBEREDNING

Valberedningen utses vid ordinarie férenings-
stimma. Valberedningen ska besta av minst
tre ledamoter och en suppleant. En ledamot
utses till sammankallande. Valberedningen
bereder drenden gillande val- och arvodesfra-
gor med mera for att skapa ett bra beslutsun-
derlag inf6r stimmans beslut i dessa drenden.
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Valberedningens sammanséttning ar infor
2014 ars féreningsstaimma:

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

ARBETSFORDELNING OCH ARBETSSATT
Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning.
I arbetsordningen beskrivs styrelsens och ord-
forandes uppgifter. I arbetsordningen regleras
aven tidpunkter for styrelsesammantraden,
utskick av méteskallelser, protokollsutform-
ning, ekonomisk rapportering samt andra for
styrelsearbetet relevanta fragor. Styrelsen
beslutar om 16n och andra erséattningar till vd.
Under éret har styrelsens arbete utvarderats i
likhet med tidigare &r. Férutom de ordinarie
styrelsesammantrddena genomfors varje ar
ett seminarium dar fragor kring strategi,
utveckling och affiarsplan diskuteras.

VD

Vd leder verksamheten i enlighet med de
instruktioner som faststélls av styrelsen. Vd
ska svara for den 16pande forvaltningen av
koncernen. Vd ansvarar ocksé for att styrelsen
erhéller ett sa sakligt, utforligt och relevant
beslutsunderlag som mdjligt for att styrelsen
ska kunna fatta val underbyggda beslut.

REVISORER

Vid foreningsstamman utses en av HSB Norrs
tva revisorer. Det senaste aret har detta varit
KPMG, med Anders Westman som huvudan-
svarig. HSB Riksférbund utser dven BoRevi-
son till revisor.

FIRMATECKNARE

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

KONTROLLMILJO

En god intern kontroll dr en av grunderna for
ett effektivt styrelsearbete. Styrelsens arbets-
ordning samt vd-instruktionen syftar till att
sdkerstilla en tydlig roll- och ansvarsfordel-
ning till gagn for en effektiv hantering av
verksamhetens risker. Varje ar uppréattas en
affarsplan omfattande tre ar. Styrelsen har
vidare faststillt ett antal grundlaggande rikt-
linjer av betydelse for arbetet med den interna
kontrollen. Overgripande ligger rapportin-
struktioner och finansiella mal samt attest-
och placeringsregler som beskriver vilket
ansvar och befogenheter som styrelsen dele-
gerat till vd samt dven i nista led hur ansvars-
forhallandena dr upplagda inom organisatio-
nen. Till dessa dokument ar sedan
underliggande rutiner, virderingsregler och
principer kopplade. Detta ar till exempel
avstamnings- och utanordningsrutiner, inter-
vall f6r fakturering och kontroller av underlig-
gande avtal. Foretagsledningen rapporterar
regelbundet 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
uppratthillandet av god intern kontroll.

RISKBEDOMNING

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

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter for sikerstillande av kor-
rekt finansiell rapportering ar av forebyg-
gande och upptickande natur. Aktiviteterna
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bestar framst av resultatanalyser, avstim-
ningar och genomgéngar av genomférda
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 avdelningsmoten. 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 for inneva-
rande verksamhetsar. Vid styrelsens samman-
traden 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 uppféljningen
till styrelsen bestar av budget for kommande

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

INTERN REVISION

Foreningen genomfor varje ar interna revisio-
ner av kvalitetsledningssystemet. Foreningen
har utéver 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 ar, normalt under oktober manad, genom-
fors en granskning av de interna kontrollfunk-
tionerna med avseende pé efterlevnad av
attestreglemente, placeringsreglemente samt
hur den ekonomiska och finansiella uppfolj-
ningen utfoérs. Granskningen utfors av féren-
ingens valda revisorer.

UTTALANDE

Styrelsens bedé6mning ar att den finansiella
rapporteringen under &aret varit av tillracklig
omfattning och kvalitet for att styrelsen ska
kunna gora korrekta avvagningar och fatta vil
underbyggda beslut. Styrelsens rapport har
inte granskats av revisor.

Fortroendevalda Invald 21/2 5/3 14/6 14/6* 12-13/9 8/11 13/12  Totalt
Karl-Gunnar Holmgqvist, ordf 1978 X X X X X X X 7/7
Erik Johansson 2006 X X X X X X X 7/7
Margareta Ronnqvist 2008 X X - Avgatt  Avgdtt  Avgatt Avgatt 2/3
Birgitta Larsson 2010 X X X X X X X 77
Anders Engvist 2010 X - - X X X X 5/7
Lena Ekh 2011 X = X X X X X 6/7
Sven-Erik Bucht 2012 - X X X X X 6/7
Jonas Lundstrom 2012 X X = X X X X 6/7
Kristiina Starck Enman 2013 Ejvald Ejvald Ejvald X - X - 2/4
Arbetstagarrepresentanter

Lars Johansson, Fastighets 2007 X 7/7
Samuel Bernberg 2012 7/7

*Konstituerande mote
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FORVALTNINGSBERATTELSE

HSB Norr dr ett medlemsagt foretag. Medlemsantalet den 31 december 2013
uppgick till 22 987 vilket ar en 6kning jamfort med foregaende ar med 1 440

medlemmar.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

HSB Norr ekonomisk férening har vid arets
slut 22 987 medlemmar av vilka 13 891 st bor
i en HSB bostadsritt. Antalet medlemmar
har 6kat med 1 440 personer jamfoért med vid
irets borjan vilket dr mycket glidjande. Aven
bosparandet 6kar och antalet bosparare ar

2 662 st vid arsskiftet.

Verksamhetsomradet striacker sig fran Kiruna
inorr till Skellefted i soder. Foreningen har
uppdrag i samtliga kommuner i Norrbotten
samt i Skellefted och Storumans kommuner i
Visterbotten.

Omsittningen for ar 2013 uppgick i koncer-
nen till 143 676 (144 053) tkr och i moderfor-
eningen till 95 795 (91 215) tkr. Balansom-
slutningen vid utgéngen av aret var 1 174 971
(1188 178) tkr i koncernen och 922 875 (929
948) tkr i moderforeningen. Resultatet fore
skatt i koncernen uppgick till 10 089 (3 465)
tkr och i moderforeningen till 14 1277 (12 911)
tkr.

Forvaltning

Administrativ forvaltning - De administrativa
forvaltningsuppdragen omfattade under aret
228 bostadsrattsforeningar och samfillighe-
ter, 2 kommunala bostadsforetag, 26 Gvriga
foretag samt 10 bolag inom koncernen, totalt
266 kunder med en sammanlagd drsomsatt-
ning pa nira 1,2 mdr kronor. De administra-
tiva uppdragen innefattar ekonomiska tjans-
ter sésom betaltjanster, bokforing, bokslut,
budgetplanering samt kundservicetjanster i
form av bostadsformedling, kontraktsskriv-
ning och radgivning.

Teknisk forvaltning - HSB Norr bedriver
fastighetsskotsel, reparatorsverksamhet och
lokalvard under namnet Fastighetsservice

med egen personal i Kiruna, Luled, Pited,
Skellefted och Gallivare. Teknisk forvaltning
omfattar dven tjanster inom energi, ventila-
tion, byggledning och upphandling. Fram till
slutet av aret bedrev HSB Norr dven verksam-
het inom hushéllsnara tjanster under varu-
market HSB Bo Nara. Verksamheten innehal-
lande hushallsnira tjanster avyttrades under
november 2013.

En ny tjanst, ombildning av hyresrétter till
bostadsritter, utvecklats under aret. Efterfra-
gan ar mycket god.

Fastigheter

Koncernens innehav av bostader uppgick till
993 st vid arets slut. HSB Norr med dotterbo-
lag ager hyresrétter i Gillivare, Haparanda,
Kalix, Boden, Lule, Pited och Skellefted.

Under aret har tre fastighetsforsaljningar
genomforts. Tvd mindre bostadsfastigheter i
Skellefted samt en lokalfastighet i Kalix har
avyttrats. Antalet bostdder har under aret
dven utokats genom ombyggnad av lokal till
fyra lagenheter inom fastigheten Aldebaran i
Skellefted. Arets foriandringar i fastighetsbe-
standet foljer var strategi att renodla fast-
ighetsbestandet genom att minska andelen
lokaler.

Bostadsutveckling

Under det gédngna aret har Brf Stadion i Lulea
med 74 lagenheter fardigstéllts och inflyttning
har skett. Projektet 4r mycket lyckat med ett
nojd kund index pa hela 82/100, vilket ar ett
av de absolut hogsta resultaten i landet.

Projektet Lunden i Gammelstad har fortgatt
och 8 av totalt 28 stadsvillor ar uppforda.
Under 2013 har ett intensivt projekt- utveck-
lingsarbete pagatt med utredning och
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projektering av Brf Tradgarden i Luled, Brf
Landmarket i Skellefted och Brf Laestadius-
parken i Gillivare samt etapp 2 pa Lunden i
Gammelstad. Under 2014 planeras samtliga
dessa projekt att siljstartas.

Ytterligare ett antal projekt pa ett flertal orter
ar inne i den kommunala detaljplaneproces-
sen och berdknasidven de majliga att paborja
under de kommande 2-3 dren. HSB Norrs
projekt for nyproduktion av bostdder baseras
pa utvecklingen pa varje ort, efterfragan pa
bostdder samt genomforda marknadsanalyser
och undersokningar. For varje projekt identi-
fieras en tydlig malgrupp. For att minska HSB
Norrs riskexponering i samband med nypro-
duktion samverkar vi med HSB Projektpart-
ner AB och med Stiftelsen HSBs Garantifond
(SHG).

Finansverksamhet

I HSB Norrs finansverksamhet ingér inlé-
ningsverksamhet, kapitalforvaltning och
skuldforvaltning. Finansverksamheten prag-
las av en aktiv och tydlig riskhantering och i
enlighet med HSBs kod for foreningsstyrning
kan alltid minst 80% av medel pa avraknings-
konto &terbetalas inom fem bankdagar.

HSB Norr har sedan 2011 tillstand frén
Finansinspektionen att bedriva inlaningsverk-
samhet och betaltjanster.

Det senaste aret blev nagot lugnare inom
finans- och kapitalmarknaderna innebarande
en trygg utveckling och sédkert resultat inom
finansforvaltningen. De historiskt sett mycket
l&ga rantorna paverkar foreningens finansie-
ringskostnader positivt, men innebdr dven
att avkastningen inom kapitalférvaltningen
dampas. 2013 ars goda borsutveckling gor att
kapital- forvaltningen trots detta visar ett gott
resultat.
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FRAMTIDA UTVECKLING

HSB fortsitter utvecklingen mot att ytterliga-
re stirka lonsamheten i kirnaffaren -
forvaltningen. Med en stark kdarnverksamhet
kan HSB Norr fortsatta att utvecklas och ska-
pa viarde for medlemmarna &dven under perio-
der av lagkonjunktur. Den tidigare expansiva
takten med forvarv av hyresfastigheter kom-
mer att tonas ned till forman for bostadsratts-
projekt.

Som ett led i framtida utveckling samverkar
HSB Norr med HSB Stockholm, HSB Gote-
borg, HSB Malmo och HSB Riksforbund i ett
gemensamt agt bolag — HSB Tjansteutveck-
ling AB. Detta bolag har utvecklat tjansten
HSB Portalen vilken lanserats under aret.
Under kommande ar avser HSB Norr att
fokusera pa fortsatt utveckling och implemen-
tering av tjansten bland véra kunder.

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 p4 flera orter.

Risker och osakerhetsfaktorer

HSB Norr utsétts standigt for risker i verk-
samheten. Styrelsen utviarderar och bedomer
riskerna infor varje beslut om igéngsattning
av nya projekt, faststdllande av budget, af-
farsplaner mm. I och med eget fastighets-
innehav paverkas HSB Norr mer direkt av
befolkningsutvecklingen och den ekonomiska
utvecklingen pa respektive ort.

For att hantera finansiella risker balanserar
foreningen risktagandet med hansyn till typ
av placeringar, regioner och branscher. Olika
typer av derivatinstrument och placeringar
av loptider anvands for att minska risken i
koncernens laneportfol;.
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NYCKELTAL KONCERNEN 2013 2012 2011 2010 2009
Belopp i tkr

Nettoomsittning 143 676 141 053 120 356 122 250 121 643
Resultat efter finansiella poster 10 089 3 465 11 542 -1343 4795
Arets resultat 9873 4263 9707 6 830 4332
Balansomslutning 1174 981 1 188 878 1153 503 943 720 1013 301
Likviditet 127% 108% 83% 130% 121%
Soliditet* 39% 40% 40% 51% 46%
Antal medlemmar 22 987 21547 20 612 19 735 18 946

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

« Soliditeten i koncernen berdknad enligt definition i HSBs kod for féreningsstyrning uppgér till
39 (40) %.

« HSB Norrs redovisade likvida medel och kortfristiga placeringar uppgar till 135 (123) % av
inlanat kapital pa avrakningskontot.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE FORENINGENS VINST
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande staende vinstmedel,
298 270 tkr, varav arets vinst utgor 12 740 tkr disponeras enligt foljande:

Avsittes till reservfonden 637
Balanseras i ny rakning 297 633
Summa 298 270

I koncernen foreslas en avsittning till bundna reserver med 637 tkr.
Vad betraffar koncernens och foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfol-
jande resultat- och balansrikningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

1 JANUARI - 31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2013 2012 2013 2012
Nettoomsattning 1 143 676 144 053 95795 91 215
Kostnad for sélda varor och tjanster -121 422 -128 199 -88 237 -86 613
Bruttoresultat 22 254 15 854 7 558 4 602
Forsaljningskostnader -5 901 -4 833 -5 901 -4 833
Administrationskostnader -5 706 -5 604 -5 706 -5 604
Ovriga rorelseintikter 7600 8137 2927 7271
Rorelseresultat 2,3,4 18 247 13 554 -1122 1436

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén vardepapper och fordringar som

ar anlaggningstillgéngar 5 2125 1982 2517 5366
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatpos-

ter 6 8 690 10 836 8 825 12133
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -18 973 -22 907 -11 148 -13 825
Resultat efter finansiella poster 10 089 3 465 -928 5 090

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna - - 11 252 6 740
Koncernbidrag, lamnade - - - -1 821
Bokslutsdispositioner, 6vriga 8 - - 3 803 2902
Resultat fore skatt 10 089 3 465 14127 12911
Skatt pé drets resultat 9 -216 798 -1387 -6 617
Arets resultat 9873 4 263 12 740 6 294
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BALANSRAKNING

31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2013 2012 2013 2012
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 10
Byggnader och mark 11 662 264 672 485 213 357 210 470
Inventarier, verktyg och installationer 12 2452 2 567 1248 1579
Pigaende nyanlaggningar och forskott avseen-
de materiella anldggningstillgéngar 13 722 1914 413 904
665 438 676 966 215 018 212 953
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 14 - - 146 825 150 525
Fodringar hos koncernforetag 15 - - 42 673 50 295
Andelar i intresseforetag 16 250 250 250 250
Fordringar hos intresseforetag 158 158 158 -
Andra langfristiga virdepappersinnehav 17 54 170 76 950 54 170 76 950
Uppskjuten skattefordran 18 - - 4 466 4944
Andra langfristiga fordringar 19 70 55 70 201
54 648 77 413 248 612 283 165
Summa anlaggningstillgangar 720 086 754 379 463 630 496 118
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5060 5002 5371 4 421
Fordringar hos koncernforetag - - 8053 1783
Skattefordringar 6384 5798 5495 5417
Ovriga fordringar 5304 7 800 5239 7 552
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 21222 12 487 18 162 11 945
37 970 31 087 42 320 31118
Kortfristiga placeringar 21 53 929 38 370 53 929 38 370
Kassa och bank 362 996 364 342 362 996 364 342
Summa omséttningstillgangar 454 895 433799 459 245 433 830
SUMMA TILLGANGAR 1174981 1188178 922 875 929 948
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31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2013 2012 2013 2012
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 22
Bundet eget kapital
Andelskapital 25 071 24 343 25 071 24 343
Bundna reserver/reservfond 41118 43 830 27 972 27 658
66 189 68 173 53 043 52 001
Fritt eget kapital
Avgialdsfond - - - -
Fria reserver/balanserad vinst 281 445 274 544 285 530 279 552
Arets resultat 9873 4263 12 740 6294
291 318 278 807 298 270 285 846
357 507 346 980 351 313 337 847
Obeskattade reserver
Ackumelerade avskrivningar utéver plan 23 - - 6 964 7237
Periodiseringsfonder 24 - - 7920 11 450
- - 14 884 18 687
Avsattningar
Avsittning for pension och liknande forplik-
telser 25 2268 1885 2268 1885
Avsittning for uppskjuten skatt 18 18 179 19 063 - -
20 447 20 948 2 268 1 885
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 26,27 437119 448 864 191 275 195 107
437 119 448 864 191 275 195 107
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 4721 6 840 2911 3894
Forskott fran kunder 3 5
Leverantorsskulder 7376 13 832 5556 7 240
Skulder till koncernforetag - - 13 666 21583
Ovriga skulder 28 327 078 326 866 326 886 326 838
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29 20 730 23 843 14 116 16 867
359 908 371 386 363135 376 422
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1174981 1188178 922 875 929 948
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BALANSRAKNING FORTS.

31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2013 2012 2013 2012
STALLDA SAKERHETER OCH

ANSVARSFORBINDELSER

Stéllda sakerheter
For egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 468 301 464 988 177 853 178 774
Depékonto 9 500 2420 9 500 2 420
Kapitalforsakring 1825 1517 1825 1517
479 626 468 925 189 178 182 711

Ansvarsforbindelser
Borgenforbindelser, dvriga 16 544 93299 94 240 172 255
Fastigo 644 601 644 557
17 188 93 900 94 884 172 812

Utover ovanstiende ansvarsforbindelser forbinder sig HSB Norr ek for att forvarva bostadsrétten till de lagenheter i
nyproducerade bostadsréttsforeningar som inte blivit upplatna vid byggnationens fardigstillande samt erldgga darpa
bel6pande arsavgifter. Fran och med 2005 forsékras garantin via SHG.
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr 2013 2012 2013 2012
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 10 088 3465 -927 5090
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflo-
det, m m 8 828 3948 -672 -4 031

18 916 7 413 -1 599 1059
Betald skatt -3 577 -3193 -1498 -3 362
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 15 339 4 220 -3097 -2 303
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -6 295 13 435 -11124 53 559
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -7 621 30 024 -11 814 40 295
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1423 47 679 -26 035 91 551
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -10 000 -23 894 -6 450 -3 205
Avyttring av materiella anldggningstillgéngar 10 480 36 350 1980 23 087
Forvarv av finanisella tillgéngar -65537 -61 438 -65537 -89 216
Avyttring/minskning av finansiella tillgngar 75 428 71 330 87531 71 875
Kassaflode fran investeringsverksamhet 10371 22 348 17 524 2541
Finansieringsverksamhet
Upptagna lan - 34 000 - -
Amortering av laneskulder -13 868 -32 503 -4 819 -21799
Okning av andelskapital 728 465 728 465
Erhéllna koncernbidrag - - 11 252 6 740
Lamnade koncernbidrag - - - -1 821
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 140 1962 7 161 -16 415
Arets kassaflode -1 346 71 989 -1 350 77 677
Likvida medel vid arets borjan 364 342 292 353 364 342 286 665
Likvida medel vid arets slut 362 996 364 342 362 992 364 342
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL
KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr 2013 2012 2013 2012
Justeringar for poster som inte ingar i kassa-
flodet m m
Av- och nedskrivningar av materiella och im-
materiella tillgdngar 12 487 13 787 3633 4018
Nedskrivning finansiella tillgangar - - - 969
Aterford nedskrivning finansiella tillgdngar -1228 -1725 -1228 -1725
Rearesultat avyttringar av materiella anldagg-
ningstillgdngar -1558 -8 054 -1229 -7 209
Rearesultat avyttring av finansiella anlégg-
ningstillgdngar 212 -110 -569 -110
Rearesultat avyttringar av kortfristiga place-
ringar -1592 -465 -1592 -465
Avsittningar till pensioner 383 -5 383 -5
Virdeokning finansiella placeringar - - -63 -
Utrangering pdgaende nyanldggning 118 485 - 485
Ovrigt 6 35 -7 11

8 828 3948 -672 -4 031
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och bank 362996 364 342 362 992 364 342

362 996 364 342 362 992 364 342
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmadnna rad. Foreningen redovisar koncernbidrag med
tillhorande skatteeffekt i resultatrakningen. Tillgdngar, avsattningar och skulder
har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

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

TILLKOMMANDE UTGIFTER

Tillkommande utgifter for en immateriell
tillgadng laggs till anskaffningsvardet endast
om det 6kar de framtida ekonomiska forde-
larna som Gverstiger den ursprungliga be-
domningen och utgifterna kan beridknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra utgifter kostnads-
fors nar de uppkommer.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar enligt plan baseras pa ur-
sprungliga anskaffningsvirden minskat med
eventuella restvarden. Avskrivningarna sker
linjart 6ver tillgdngens nyttjandeperiod och
redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Foéljande avskrivningstider tillampas:
Forvarvade immateriella tillgdngar, koncer-
nen

Goodwill 5 &r

MATERIELLA TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas
som tillgéng i balansriakningen nar det pa
basis av tillganglig information ar sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som ar
forknippad med innehavet tillfaller koncer-
nen/foreningen och att anskaffningsvardet for
tillgdngen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt.
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TILLKOMMANDE UTGIFTER

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffnings-
vardet till den del tillgdngens prestanda for-
battras i forhallande till den niva som géllde
dé den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Koncernen Moderforening

Byggnader 50-100 ar 50-100 ar
Inventarier, verktyg
och installationer 5-20 ar 5 ar

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

REDOVISNING AV ENTREPRENADUPPDRAG
OCH LIKNANDE

Pagéende arbeten pa lopande rakning intakts-
fors 1 takt med att fakturering sker och ned-
lagda utgifter kostnadsfors i samma period
som de uppstér.

FINANSIELLA PLACERINGAR

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

Kortfristiga placeringar virderas till det
lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsalj-
ningsvirde pa balansdagen. Varderingen gors
pa portfoljniva. Det innebar att for instrument
som ingar i samma portfolj avraknas orealise-
rade vinster mot orealiserade forluster. Over-
skjutande forlust redovisas som minskning av
rinteintikterna. Overskjutande vinst redovi-
sas inte. Nettoforsiljningsvirdet 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 Stéllda sdkerheter redo-
visas i forekommande fall sdkerheten for
underliggande instrument.

SKATT

Foreningen och koncernen tilliampar Bokfo-
ringsndimndens allmidnna radd 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 tillh6rande 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 balansriakningsme-
toden med utgangspunkt i temporira 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 mén 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 foljd av en intraffad han-
delse och det ar troligt att ett utflode av resur-
ser kravs for att reglera atagandet och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

REDOVISNING AV INTAKTER
Intdktsredovisningen ar uppriattad i enlighet
med BFNAR 2003:3 Intdkter. Som inkomst
redovisar foreningen det verkliga viardet av
vad som erhallits eller kommer att erhéllas.
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Avdrag gors for lamnade rabatter.

Hyresintakter periodiseras i enlighet med
hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Rénta och utdelning redovisas som intakt
nir det ar sannolikt att bolaget kommer att fa
de ekonomiska fordelar som ar forknippade
med transaktionen samt att inkomsten kan
beriknas pa ett tillforlitligt satt.

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

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

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

INTRESSEFORETAG
Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncer-
nen har lagst 20% och hogst 50% av rosterna
eller pa annat satt har ett betydande inflytan-
de 6ver den driftsmissiga och finansiella
styrningen, redovisas enligt anskaffningskost-
nadsmetoden, d& det ar av ringa betydelse
med hansyn till kravet pa rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen.
Anskaffningskostnadsmetoden innebar att
andelarna i intresseforetaget redovisas till
anskaffningsvarde. I dgarforetagets resultat-
rakning ingar som intdkt fran investeringen
endast erhallen utdelning och da 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 inkop och forsalj-
ning matt i kronor avser 0,2 (0,0)% av inko-
pen och 5,5 (4,7)% av forsaljningen andra
foretag inom hela den foretagsgrupp som
foreningen tillhor.
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NOTER OCH BOKSLUTS-
KOMMENTARER

Not1 NETTOOMSATTNING PER RORELSEGREN

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2013 2012 2013 2012
Nettomsattning per rorelsegren

Forvaltning och konsultverksamhet 58 947 62 609 68 162 64 036
Egna fastigheter 81625 78 270 24 529 24 005
Entreprenaduppdrag 3104 3174 3104 3174
143 676 144 053 95 795 91 215

Intakter per vasentligt intdktsslag
Tjansteuppdrag 56 480 55102 56 480 54 802
Hyresintakter 78 591 78 270 21494 22 501
Entreprenaduppdrag 2 818 3 069 2 818 3069

I Forvaltning ingar dven medlemverksamhet och foreningsavgélder fran bostadsrattsforeningar.

Not2 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE

Medelantalet anstéllda

2013 2012
Antal Varav Varav Antal Varav Varav
anstdllda  kvinnor mén anstdllda  kvinnor mén
Moderforeningen 97 48% 52% 86 54% 46%
Dotterforetag - - - 4 0% 100%
Koncernen totalt 97 48% 52% 90 52% 48%
Redovisning av konsfordelning i
foretagsledningen 13-12-31 12-12-31
Kvinnor Min Kvinnor Mién
Moderfdoreningen
Styrelsen 30% 70% 30% 70%
Foretagets ledningsgrupp 33% 67% 33% 67%
Koncernen totalt
Styrelsen 33% 67% 33% 67%
Foretagets ledningsgrupp 33% 67% 33% 67%
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Loner och andra ersattningar 2013 2012
Styrelsen och Ovriga Styrelsen och Ovriga
VD anstillda VD anstallda

Moderforeningen

Loner/ersattning 1863 34 923 1565 29 807
Sociala kostnader 1668 15 286 1114 11 672
(varav pensionskostnader) (1172) (4 493) (622) (2595)
3531 50 209 2 679 41 479
Dotterforetag
Loner/erséttning - - - 1621
Sociala kostnader - - - 638
(varav pensionskostnader) -) ) ) (149)
- - - 2 259
Koncernen totalt
Loner/ersattning 1863 34 923 1565 31428
Sociala kostnader 1668 15 286 1114 12 310
(varav pensionskostnader) (1172) (4 493) (622) (2744)
Koncernen totalt 3531 50 209 2 679 43738

Loner och erséttningar avser endast personal i Sverige.

Ersattning och villkor for VD samt ledande befattningshavare

Till verkstéllande direktoren har utgatt 1on och annan erséttning om 1 231 (1 203) tkr vartill kommer vérde av bilforman
med 89 (88) tkr. Pensionsaldern for verkstallande direktoren ar 60 &r. Limnad direktpensionsutfastelse sakerstalls
genom tecknad kapitalforsiakring hos forsakringsbolag. Pensionen dr premiebestimd och premien uppgér till 21,2 % av
arslonen. Uppségningstiden for verkstéllande direktoren dr 6 manader. Vid uppsagning fran foretagets sida galler 12
manaders uppsédgningstid. Darutéver utgar avgangsersattning motsvarande 12 ménadsloner.

Ersittning till foretagets ledningsgrupp utéver VD utgors av fast manadslon samt premieinbetalning till pensionsforsak-
ring. Utbetald 16n under aret uppgar sammanlagt till 2 903 (2 929) tkr.
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Not 3 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR AV IM- OCH MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2013 2012
Koncernen
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang
Goodwill - -828
Byggnader och mark -11 915 -12 149
Inventarier, verktyg och installationer -574 -810
-12 489 -13 787
Avskrivningar enligt plan fordelad per funktion
Kostnader for salda varor -12 328 -13 737
Administrationskostnader -161 -50
-12 489 -13 787
Moderforeningen
Avskrivningar enligt plan fordelade pa tillgang
Byggnader och mark -3109 -3 281
Inventarier, verktyg och installationer -524 -737
-3633 -4 018
Avskrivningar enligt plan fordelade per funktion
Kostnad for silda varor -3 472 -3968
Administrationskostnader -161 -50
-3633 -4 018
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2013 2012
Koncernen
Rorelseresultat per rorelsegren
Forvaltning och konsultuppdrag 4 624 1344
Egna fastigheter 29 037 22 529
Entreprenaduppdrag 3875 -326
Ej fordelade gemensamma kostnader -19 289 -9993
18 247 13 554
Moderforeningen
Rorelseresultat per rorelsegren
Forvaltning och konsultuppdrag 4 628 -1700
Egna fastigheter 9081 7 543
Entreprenaduppdrag 1585 754
Ej fordelade gemensamma kostnader -16 416 -3 653
-1122 1436
Kostnader for foretagsovergripande funktioner fordelas inte pa
rorelsegrenar.
Not5 RESULTAT FRAN VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
2013 2012
Koncernen
Rénteintakter, ovriga 286 331
Utdelningar 821 1461
Aterférda nedskrivningar 1228 80
Rearesultat -210 110
2125 1 982
Moderforeningen
Rénteintédkter, koncernforetag 747 731
Rénteintdkter, ovriga 286 331
Resultat frin andelar i koncernforetag 3 3 622
Utdelningar, 6vriga 821 1461
Nedskrivningar - -969
Aterforda nedskrivningar 1228 80
Rearesultat -568 110
2517 5 366
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Not 6 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2013 2012
Koncernen
Rénteintédkter, 6vriga 5304 6 671
Utdelningar 806 904
Rearesultat 1592 465
Optionspremier 988 1151
Aterférd nedskrivning av finansiella omsttningstillgingar - 1645

8 690 10 836
Moderfdoreningen
Rénteintékter, koncernforetag 157 1289
Rénteintikter, Gvriga 5282 6 659
Utdelningar 806 904
Rearesultat 1592 465
Optionspremie 988 1151
Aterford nedskrivning av finansiella omsittningstillgingar - 1645

8 825 12113

Not 7 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2013 2012
Koncernen
Réintekostnader, 6vriga -18 961 -22 884
Réntebidrag - 9
Ovriga finansiella kostnader -12 -32

-18 973 -22 907
Moderforeningen
Réntekostnader, koncernforetag -168 -222
Réntekostnader, 6vriga -10 975 -13 597
Réntebidrag - 9
Ovriga finansiella kostnader -5 -15
-11 148 -13 825
Not 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER, OVRIGA

2013 2012
Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enligt plan
Byggnader och mark 273 273
Periodiseringsfond, arets avséttning -1 300 -1100
Periodiseringsfond, arets aterforing 4830 3729

3 803 2 902
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2013 2012
Koncernen
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -929 -889
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -28 114
-957 -775
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 741 1573
741 1573
Total redovisad skattekostnad i koncernen -216 798
Moderfdoreningen
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad -929 -889
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 20 -
-909 -889
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader -478 -5 728
-478 -5 728
Total redovisad skattekostnad i moderféreningen -1 387 -6 617
Not 10 GOODWILL
2013 2012
Koncernen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 2488 2488
Avyttring och nedldaggning av verksamhet -2 488 -
- 2488
Ackumelerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -2 488 -1660
Avyttringar och nedlaggning av verksamhet 2488 -
Arets avskrivningar enligt plan - -828
- -2 488

Redovisat varde vid periodens slut -
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Not 11 BYGGNADER OCH MARK

13-12-31 12-12-31

Koncernen

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 748 968 712 032
Nyanskaffningar 5412 21219
Omklassificeringar 5086 50 904
Avyttringar och utrangeringar -11 416 -35 187

748 050 748 968

Ackumelerade avskrivningar enligt plan

Vid &rets borjan -71272 -65 959
Avyttringar och utrangeringar 2 605 6 836
Arets avskrivning enligt plan -11 908 -12 149

-80 575 -71 272

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 211 -5 211

-5 211 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 662 264 672 485
I anskaffningsvardet ingér mark med 93 685 90 964

Beriknat marknadsvirde pa koncernens fastigheter uppgar till 712 597 tkr per 2013-12-31. Varje fastighet har viarde-
rats individuellt med direktavkastningsmetoden. Utgangspunkten for viarderingen &r driftnetto for 2013 korrigerat for

sarskilda underhallsinsatser samt administration. Avkastningskrav har satts till 4,5-6,5%.
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Moderforeningen 13-12-31 12-12-31
Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 244 293 260 385
Nyanskaffningar 2 900 1611
Omklassificeringar 3773 585
Avyttringar och utrangeringar -1198 -18 288

249 768 244 293

Ackumelerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -28 612 -27739
Avyttringar och utrangeringar 514 2 408
Arets avskrivning enligt plan -3102 -3 281

-31 200 -28 612

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 211 -5 211

-5 211 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 213 357 210 470
I anskaffningsvirdet ingar mark med 34 632 31 826

Beriknat marknadsvarde pa foreningens fastigheter uppgar till 265 104 tkr per 2013-12-31. Varje fastighet har varde-
rats individuellt med direktavkastningsmetoden. Utgangspunkten for varderingen &r driftnetto for 2013 korrigerat for

sdrskilda underhallsinsatser samt administration. Avkastningskrav har satts till 5,0-6,5 %.
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Not 12 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

13-12-31 12-12-31

Koncernen

Ackumelerade anskaffningsvarden

Vid érets borjan 11589 12 872
Nyanskaffningar 578 863
Avyttringar och utrangeringar -748 -2 146
11 419 11 589
Ackumelerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -9 022 -10 358
Avyttringar och utrangeringar 618 2146
Arets avskrivning enligt plan -563 -810
-8 967 -9 022
Redovisat varde vid aret slut 2 452 2 567

Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid érets borjan 10 199 11 540
Nyanskaffningar 268 790
Avyttringar och utrangeringar -378 -2131
10 089 10 199
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -8 620 -10 014
Avyttringar och utrangeringar 2092 2131
Arets avskrivningar enligt plan -513 -737
-8 841 -8 620
Redovisat varde vid arets slut 1248 1579

Not 13 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
13-12-31 12-12-31

Koncernen

Vid arets borjan 1914 51504
OmkKklassificeringar -5195 -50 919
Investeringar 6254 1814
Utrangering -2 251 -485
Redovisat vid arets slut 722 1914

Moderfdoreningen

Vid érets borjan 904 1184
OmkKlassificeringar -4 185 -599
Investeringar 5945 804
Utrangering -2 251 -485
Redovisat vid aret slut 413 904
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Not 14 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Ekonomisk redogorelse

13-12-31 12-12-31
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 177 303 177 848
Forsaljning -3 700 -
Justering av tilldggskopeskilling - -545
173 603 177 303
Ackumelerade nedskrivningar
Vid érets borjan -26 778 -25 809
Arets nedskrivningar - -969
-26 778 -26 778
Redovisat varde vid aret slut 146 825 150 525
Spec av moderforeningens innehav av andelar i koncernforetag Antal Andel Redovisat
Dotterforetag/Org nr/Sate andelar i%?" varde
Direkta innehav
Norrbottenfastigheter AB, 556101-6469, Luleé 150 100 2 500
HSB Norr AB, 556570-7865, Boden 1000 100 100
HSB Norrbottenshem AB, 556651-9970, Lulea 1000 100 9158
Bostadsfastigheter i Pited AB, 556746-1479, Luled 1000 100 72 576
Visterbottenshus fastighets AB, 556621-5934, Luled 10 000 100 62 491
146 825
Indirekt innehav
Drejdablick AB, 556368-6137, Kalix 5500 100
) Agarandelen av kapitalet avses, vilket Aiven Gverensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.
Not 15 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
13-12-31 12-12-31
Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan och slut 50 295 22 557
Tillkommande fordringar -7 622 27738
42 673 50 295
Redovisat varde vid arets slut 42 673 50 295
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Not 16 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderféreningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan och slut 250 250
Redovisat vérde vid arets slut 250 250
Spec av moderforeningens innehav av andelar i intresseforetag
Justerat Arets Antal Andel Redovisat
Intresseféretag/Org nr/Séate eget kapital ¥ resultat™ andelar %" varde
Direkt dgda
Fakturatjanst AB
556443-1004, Falun 353 24 250 25 250
250 250

) Agarandelen av kapitalet per 2012-12-31 avses, vilket &ven Sverensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.
i Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av foretagets egna kapital inkl eget kapitaldelen i obeskattade reserver. Med arets
resultat avses dgarandelen av foretagets resultat efter skatt inkl eget kapitaldelen i &rets férédndring av obeskattade reserver.

Not 17 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 92779 92779
Avgaende tillgdngar -23 928 -23 928
68 851 68 851
Ackumulerade nedskrivningar
Vid érets borjan -15 909 -15909
Under aret aterforda nedskrivningar 1228 1228
-14 681 -14 681
Redovisat varde vi arets slut 54170 54170
Koncernen Moderforeningen
Specifikation av Marknads- Redovisat Marknads- Redovisat
vardepapper varde varde varde varde
HSB Projekt Partn. AB 64 102 33 008 64 102 33 008
HSB Riksforbund 2 11 962 9740 11 962 9740
HSB Gemensam IT ek for 20 20 20 20
HSB Tjénsteutveckling AB 3 1647 2963 1647 2963
Bostadsritter 6 615 6 615 6 615 6 615
Aktie- och réanteplac. - - - 1824
84 347 54170 84 347 54170

Y Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSB Projekt Partner AB per 2012-12-31.

2 Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSBs Riksforbund per 2012-12-31.

3 Avser HSB Norrs andel av redovisat eget kapital i HSBs Tjénsteutveckling AB per 2012-12-31.
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Not 18 UPPSKJUTEN SKATTEFODRAN OCH SKATTESKULD

Uppskjuten  Uppskjuten

Koncernen 2013 skattefodran  skatteskuld Netto
Byggnader och mark = -19 576 19 576
Finansiella anldggningstillgdngar 1100 - 1100
Pensionsavsattningar 402 - 402
Ovriga avsattningar 97 - 97
Periodiseringsfonder - 1742 -1742
Ovrigt 3212 - 3212

4811 -17 834 22 645
Kvittning -4 466 -4 466 -
Netto uppskjuten skatteskuld 22 645

Uppskjuten  Uppskjuten

Moderforeningen 2013 skattefodran  skatteskuld Netto
Byggnader och mark - 345 -345
Finansiella anldggningstillgdngar 1100 - 1100
Pensionsavsattningar 402 - 402
Ovriga avsittningar 97 - 97
Ovrigt 3212 = 3212
Netto uppskjuten skatteskuld 4811 345 4 466

Not 19 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderforeningen
Ackumelerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 213 201
Reglerade fodringar -143 -131
Redovisat varde vid arets slut 70 70

Not 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderforeningen
Projekteringskostnader 8 290 8290
Ovriga poster 12 932 9 872
Redovisat varde vid arets slut 21 222 18 162
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Not 21 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncernen och moderféreningen 13-12-31 12-12-31
Specifikation av Borsvirde eller  Redovisat Borsvirde eller Redovisat
viardepapper motsvarande virde motsvarande varde
Noterade andelar 55 910 53 929 38 515 38370
55910 53 929 38 515 38 370
Not 22 EGET KAPITAL
Bundna Fritt eget
Koncernen Andelskapital reserver kapital
Vid arets borjan 24 343 45 830 278 807
Okning andelar 728 - -
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - -2 712 271
Arets resultat - - 9873
Redovisat vérde vid arets slut 25071 41 118 291 318
Fritt eget
Moderforeningen Andelskapital Reservfond kapital
Vid arets borjan 24 343 27 658 285 846
Okning av andelar 728 - -
Disposition enligt fullméktige beslut
- Avsittning till reservfond - 314 -314
Arets resultat 12 740
Redovisat virde vid arets slut 25071 27 972 298 270
Not 23 ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR UTOVER PLAN
13-12-31 12-12-31
Byggnader och mark 6964 7 237
Redovisat vdrde vid arets slut 6 964 7 237
Not 24 PERIODISERINGSFONDER
13-12-31 12-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2008 - 4 830
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 1100
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 1300 -
Redovisat varde vid arets slut 7 920 11 450

Uppskjuten skatt i obeskattade reserver ovan uppgar till 1 742 (2 519) tkr.
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Not 25 AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

Ekonomisk redogorelse

13-12-31 12-12-31
Koncernen och moderforeningen
Avsittning for pensioner 2268 1885
2 268 1 885
Stéllda sékerheter for pensionsforpliktelser
Aktiverad kapitalforsékring 1824 1517
1824 1517
Not 26 OVRIGA SKULDER TILL KREDITINSTITUT, LANGFRISTIGA
Koncernen Moderforeningen
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen 24 090 15 576
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 413 029 175 699
Redovisat virde vid arets slut 437 119 191 275
Med forfallotidpunkt ovan avses planerad amortering.
Not 27 STALLDA SAKERHETER FOR SKULDER TILL KREDITINSTITUTET
Koncernen Moderféreningen
Fastighetsinteckningar 468 301 177 853
Depakonto 2 420 2 420
Redovisat varde vid arets slut 470721 180 273
Not 28 OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderforeningen
Avrakningsskulder 323 699 323 699
Ovrigt 3379 3187
Redovisat varde vid arets slut 327 078 326 886
Not 29 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderforeningen
Loner och sociala avgifter 7 265 7 265
Forutbetalda hyror 5598 1640
Ovriga poster 7867 5211
Redovisat varde vid arets slut 20730 14116
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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 foreningen som skapats av arsredovisningen.

Luled den 11 april 2013

Karl-Gunnar Holmgqvist
Ordforande

Birgitta Larsson
Ledamot

Sven-Erik Bucht
Ledamot

Samuel Bernberg
Personalrepresentant Unionen

Erik Johansson
Vice ordforande

Jonas Lundstrom
Ledamot

Kristiina Starck Enman
Ledamot

Lars Johansson,
Personalrepresentant Fastighets

Lena Ekh
Ledamot

Anders Enquist
Ledamot

Jesper Josbrant
Verkstillande direktor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL FORENINGSSTAMMAN | HSB NORR EKONOMISK FORENING, ORG. NR 797000-0845

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDO-
VISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for HSB Norr ekonomisk férening for ar 2013, i den
tryckta versionen sid 36-62.

Styrelsens och verkstallande direkt6rens ansvar for arsredo-
visningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktoren be-
démer ar nodvéndig for att upprétta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Granskningen har
utforts enligt god revisionssed. For den auktoriserade revisorn
innebir detta att han eller hon utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att den auktoriserade revisorn foljer yr-
kesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrol-
len som &r relevanta for hur féreningen upprattar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for att ge en riattvisande bild

i syfte att utforma granskningsétgédrder som ar &ndamélsenli-

ga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvirdering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktorens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvéardering av den 6vergripande presenta-
tionen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av moderfor-
eningens och koncernens finansiella stillning per den 31 decem-
ber 2013 och av dessas finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vri-
ga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststaller resultat-
rikningen och balansrékningen for moderforeningen och for
koncernen.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2013

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH

ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utf6rt en revision av forslaget till dispositio-
ner betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstéllande direktorens forvaltning for HSB Norr ekono-
misk forening for &r 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret for forvaltningen
enligt lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revi-
sionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriaffande foreningens vinst eller forlust har vi gran-
skat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foren-
ingar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut6-
ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, atgarder och forhallanden i forening-
en for att kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verk-
stillande direktoren ar ersiattningsskyldig mot foreningen. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllan-
de direktoren pd annat sitt har handlat i strid med &rsredovis-
nings-lagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens le-
da-moéter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapséret.

Luled den 14 april 2014

Anders Westman Christer Weglin

Auktoriserad revisor Bo Revision AB

Av foreningen vald revisor AV HSB Riksforbund forordnad
revisor
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