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Var verksamhet

VD HAR ORDET

Jag vill borja med att tacka for det goda
arbete som all personal utfort under 2014 och
dven for det varma mottagande som jag fatt
som ny VD i HSB Norr.

Ar 2014 var ett mycket bra ar for HSB Norr.
Linge har vi tallmodigt och malmedvetet arbe-
tat for att lyfta oss flera nivéer ytterligare. Bit
for bit, eller sten for sten har bygget vuxit pa
den solida grund vi byggt. Under 2014 har
mycket fallit pa plats. Vi ar dock inte ngjda.
Otaligheten att alltid soka nya sétt att bli battre
har praglat HSB nu i snart 100 ar. Det fortsit-
ter. Trots att det rullat pad mycket bra 2014 har
mangden utvecklingsprojekt aldrig varit hogre.
Resultaten av detta kommer vi att mérka
kommande ar.

Ett kvitto pa att det vi gor miarks pa var
marknad ar utvecklingen av antalet medlem-
mar. Vi har nu vuxit varje ar sedan ar 2003. Vi
ar aktiva och vill bygga samhillen och tillhan-
dahalla bostdder till vara medlemmar. Vi ar
mycket idoga med att skapa nya bostadspro-
jekt och utveckla vart eget fastighetsbestand.
Detta marks naturligtvis och allt fler vill bli
medlemmar i HSB Norr. Detta ar vi oerhort
stolta Gver.

Nir vi i maj 2014 paborjade forsiljningen av
brf Tradgarden i Luled var intresset mycket
stort. Hela 50 % av lagenheterna tecknades av
bosparande HSB-medlemmar. Samma mons-
ter var det i Skellefted under hosten dé forsalj-
ningen av brf Landmairket inleddes. Antalet
medlemmar och bosparare 6kade i anslutning
till forsialjningsstarten. Manga har insett att

vagen till sin nya drombostad gar siakrast via
HSBs graddfil, bosparandet, precis som det
ska vara.

Under 2015 planerar vi for ett flertal bygg-
starter inom vart verksamhetsomrade och att
vi bibehéller ett kontinuerligt bostadsbyg-
gande pa kort och lang sikt.

En stor utmaning for oss ar att, efter att ha
lyssnat pa vad véra dgare vill, soka 16sningar
for att var nyproduktion av bostidder ska bli
billigare. Bygga billigt dr enkelt, det kan alla
gora. Vi vill dock aldrig gora avkall pa var kva-
litet, det vi kallar for HSB kvalitet. Utmaningen
ligger i att hitta ett koncept dir vi kan bygga
for att mota dannu fler medlemmars behov
genom att hitta billigare projekt utan att tappa
kvalitet. Vi antar den utmaningen.

Under manga ar har HSB Norr varit en dri-
vande kraft i var gemensamma nationella
utveckling. Vi blir starkare om vi arbetar till-
sammans. HSB Portalen ar ett av ménga exem-
pel pa vad detta lett fram till.

Vi ar overtygade om att vi méste folja
utvecklingen i samhillet och anpassa vara
tjanster efter de beteendemonster vara kunder
och medlemmar har. Inte minst efter hur vi
idag anvinder internet till vardags. Vi gor vara
bankirenden pa internet, vi handlar pa inter-
net, vi till och med umgés pé internet (vilket i
och for sig kan ifragasattas hur bra det ar).
Detta ska vi naturligtvis f6lja och i véar bransch
leda. Hela denna digitalisering av var verk-
samhet ar en annan av vara stora utmaningar
kommande ar.
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Var verksamhet

Alla foretag som over tid vill 6verleva och
utvecklas méste gd med vinst. Vinsten ar for de
flesta ett mal i sig dar man utvecklas och viaxer
for att gora mer vinst. Inget fel med det, inte
alls. Vinsten ar viktig for HSB men den ir inte
ett mél, den ar ett medel. Tack vare detta kan
vi fortsatta att utveckla verksamheten och
skapa nya dromboenden. Darfor ar jag sa stolt
over att representera detta foretag.

Jag vill tacka min foretridare, Jesper Jos-
brant, som for alltid ar en del av HSB Norrs
historia och nu dven kommer att vara en stor
del av HSBs framtid i sin nya roll som Vd pa
HSB Affarsstod. Jesper har tillsammans med
medarbetarna under mer an tio &r forvaltat
arvet och varumarket HSB pa ett foredomligt
sétt. Dessutom har han varit forandringsbena-
gen och framsynt i sitt sétt att driva verksam-
heten. Jesper har alltid sett till medlemmarnas
basta vilket dr ett synsatt som kommer att fort-
sdtta i HSB Norr.

Jag tar med varm hand over stafettpinnen
med vetskapen att vart samarbete kommer att
vara gott dven i framtiden.

Jag har respekt for arvet och historiken i
HSB. Ar 6dmjuk infor det arbete vi méste gora
varje dag for att hjilpa vara medlemmar och
ser med tillforsikt fram emot vad vi kommer
att kunna utfora i framtiden.

HSB - dir mojligheterna bor

M“' B

Mattias Lundstrom, Vd
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ARET | KORTHET

Har redovisas nyckeltal for verksamhetsaret 2014 gallande koncernen
HSB Norr. Uppgifter fran tidigare ar redovisas i gra grafik.

SOLIDITET RESULTAT EFTER FINASIELLA POSTER, tkr
Andelen av koncernens tillgdngar som ér finansierade Koncernens nettoresultat fore betald skatt
med egna medel.
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ANTAL ANSTALLDA
Medelantalet arsanstallda i koncernen

2013: 97 st
2012: 86 st
2011: 89 st
2010: 85 st

ANTAL HYRESRATTER, eget bestand
Avser koncernens fastighetsinnehav vid arets slut
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ANDEL KVINNOR OCH MAN
| koncernen

Kvinnor: 47% Man: 53%
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HSB | STORT OCH SMATT

HSB har som rikstackande federation funnits sedan 1923 och
ar idag indelat i 30 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.

Vart paraplyorgan HSB Riksforbund sdger
vart varumarke och samordnar kommunika-
tionen. Dessutom ansvarar HSB Riksforbund
for de gemensamma natverken, att tillhanda-
halla expertkompetens, anordna utbildningar
och skota lobbyingverksamheten gentemot
politiker och myndigheter for att virna om
vara medlemmars intressen. HSB Riksférbund
dgs av de regionala HSB-foreningarna.

BYGGANDE BOLAG

Var nyproduktion av bostédder varierar 6ver tid
i takt med konjunkturen. Nar vi planerar och
utfor vara projekt har vi HSB Projektpartner
som stod i hela processen. Har finns samlad
kompetens inom hela nyproduktionskedjan.
HSB Projektpartner dgs precis som HSB Riks-
forbund av de regionala HSB-féreningarna.

FOR MEDLEMMARNAS TRYGGHET

Nar vi bygger nya bostider till vara medlem-
mar satter vi alltid trygghet i forsta rummet.
For det d&ndamaélet har vi skapat Garantifon-
den. Det innebar att det dr den regionala HSB-
foreningen tillsammans med HSB Projekt-
partner som star for risken vid nyproduktion,
aldrig bostadsrattsforeningen. Om det finns
osélda lagenheter vid inflyttning paverkar det
séledes inte de boendes ekonomi eller bostads-
rattsforeningens resultat. Vi erbjuder dess-
utom alla medlemmar som képer en nyprodu-
cerad bostadsratt 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 dgs av 23 450 medlemmar (31/12
2014) i Norrbotten och norra Visterbotten
varav 217 stycken ar bostadsrattsforeningar.
Vi finns representerade med kontor pa atta
orter: Kiruna, Gillivare, Haparanda, Kalix,
Boden, Luled, Pited och Skelleftea. Vart huvud-
kontor finns i Luled. HSB Norr dr den nordli-
gaste av Sveriges 31 regionala HSB-féreningar.
Vi verkar i ett stort geografiskt omréde och har
relativt stora kulturskillnader att ta hansyn till.
En av vara absolut storsta styrkor ar var lokala
nirvaro och med véra lokalkontor kan vi méta
vara kunder och medlemmar pé deras hem-
maplan med personal som har forstéelse for,
och kunskap om, den lokala marknaden.

MEDLEMSFORENINGAR

HSB Norr har 217 bostadsrattsforeningar
anslutna i medlemskap. Det betyder att
bostadsrattsforeningen som juridisk person ar
medlem i HSB Norr. Via medlemskapet far
bostadsrattsforeningen tillgéng till en rad for-
delar, bland annat varumarket genom fasad-
skoldar péa fastigheten, utbildningar for styrel-
sen, HSB-ledamoten som en extra kompetens i
styrelsearbetet, forménliga avtal med exem-
pelvis Bredbandsbolaget, Luled Energi och
Com Hem med flera. Dessutom féar alla med-
lemsféreningar ta del av den eventuella vinst

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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HSB RIKSFORBUND
HSB PROJEKTPARTNER

00 209 00 22092 92 o0, 0
568 618 MEDLEMMAR OCH BOSPARARE
HSB NORR

Det ar HSB-medlemmarna som ager HSB, totalt 568 618
i hela Sverige. Den regionala foreningen, t ex HSB Norr,
ags av bade boende medlemmar och fristaende
medlemmar, dvs de som annu inte hittat en HSB-bostad.

som HSB Norr gor i form av medlemsbonus i
enlighet med de villkor som faststillts. Med-
lemsbonusen grundar sig pa foreningens inkop
av varor och tjanster fran HSB Norr inklusive
medlemsavgiften. Det betyder att de bostads-
rattsforeningar som bidragit mest till vart resul-
tat far mest tillbaka.

ENSKILDA MEDLEMMAR

De boende i HSBs bostadsrittsforeningar ar per
automatik medlemmar i HSB Norr. Forutom de
boende medlemmarna finns d&ven medlemmar
som dnnu inte hittat sin HSB-bostad. Méanga av
dessa bosparar for att 6ka sina chanser till en
lamplig HSB-bostad. Bosparet ger fortur till
béde nyproducerade bostads- och hyresritter
samt till vira egna befintliga hyresritter. Denna
grupp vaxer konstant och under 2014 uppgick
den till 9 421 medlemmar. Det egna fastighets-
bestandet uppgar till drygt 968 ldgenheter och
via vira kunders hyresfastigheter kan vi erbjuda
vira medlemmar fortur till ytterligare cirka
1 600 hyresritter. Dessa lagenheter finns i hela
vart verksamhetsomrade, fran Kiruna i norr till
Skellefted i soder.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014 9
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FORVALTNING

Affarsomradet utfor bade tekniska och administrativa forvaltnings-
tjanster. | vart uppdrag ligger att tillhandahalla och vidareutveckla vart
tjansteutbud for att pa basta satt stotta bostadsrattsforeningar och
andra fastighetsagare i deras forvaltning.

Vi ir lokaliserade pa étta orter i Norrbotten
och norra Vasterbotten och bedriver, med vara
drygt 98 medarbetare, verksamhet i samman-
lagt 16 kommuner.

HELHETSLEVERANTOR

Var forvaltningsverksamhet fortsatter att
utvecklas och har ytterligare stiarkt sin stall-
ning som en regional helhetsleverantor och
affirsvolymen har 6kat jimfort med 2013.
Manga interna projekt har bedrivits for att 6ka
effektivitet och mycket av det arbetet sker
genom ett utokat samarbete med andra HSB-
foreningar. Utvecklingen sker genom att fort-
sdtta infora tekniska 16sningar i vart satt att
mota kund genom framforallt olika webblos-
ningar for self-service tjanster. Utvecklingen
av de interna stodsystemen omfattar all verk-
samhet inom affarsomradet fran administra-
tiv- till teknisk forvaltning.

Vi har ocksa fortsatt att arbeta med véra for-
valtartjanster for att méta upp behovet fran
bostadsrittsforeningarna nar det géller en mer
langsiktig planering av fastigheterna.

SAMHALLSOMVANDLING

Ett arbete runt samhillsomvandlingen i
Kiruna har ocksa tagit form under aret. For att
stotta bostadsrattsforeningarna pa plats har
ett juridiskt ombud anlitats som kommer att
foretrada bostadsrattsforeningarna i den paga-
ende processen.

Utveckling stéller naturliga krav pa att stan-
digt se over kompetens, organisation och
arbetssatt. Nar vi blickar framat mot 2015 och
2016 kan vi se en spannande resa dar bade vart
arbetssétt, vir organisation och véira digitala
kanaler kommer att utvecklas och anpassas for
att ytterligare bidra till utvecklingen av
bostadsrittforeningarnas styrelsearbeten.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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KUNDSERVICE FASTIGHETS-
. : SERVICE
Kreditupplysningar
Paminnelser Fastighetsskotsel
Felanmalan _ _
— Fastighetsjour
Panthantering Lokalvard
Aviseringar
Overlatelser Reparationer
(El, WS, Bygg)
WA VARy,
< 4 kontroll
Budget \e
S Tilsyn
Bokslut 5-’ undercentraler
Ombildningar o
Bok;éri:] g fre BRF- Lekplats-
- = STYRELSER, besiktningar
Flerars- = KUNDER
prognoser o e
= Snorojning
Lanehantering % och halk-
Likviditets- < bekampning
budget %_
Finanserings- "Matk och
Kalkyler Tradgard
Lone- och Tillsynsrondering
arvodeshantering
Moms, skatter ROT-arbete
och avgifter
FORVALTARE  FORVALTARE
Fastighetsagarrepresentant Lagenhetsbesiktningar
Forsakringsarenden Vicevardstjanster

Egenkontroll

Underhallsplaner

Har presenteras ett urval av véra tjanster som numera
levereras av ett och samma affarsomrade, AO Forvaltning.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETER

Syftet med att aga fastigheter ar att kunna erbjuda HSB-medlemmar
boende aven i hyresratt och darmed attrahera fler medlemmar, samt att
ge HSB Norr en tillfredsstallande avkastning pa investerat kapital.

I bestandet finns fyra fastigheter vars huvud-
sakliga syfte ar att forsorja HSB med egna
verksamhetslokaler. Idag dgs en del av det
totala fastighetsbestdndet i HSB Norr moder-
forening och resterande i fem heldgda dotter-
bolag.

Fastighetsinnehavet bestér av 968 bostads-
lagenheter, vilket dr en minskning med 20
ldgenheter sedan forra arsskiftet. Den totala
bostadsytan ar cirka 61 600 kvadratmeter och
lokalytan cirka 15 400 kvadratmeter. Vara
fastigheter ar beldgna i sju kommuner; Galli-
vare, Kalix, Haparanda, Boden, Luled, Pitea
och Skellefted. Under 2014 har en fastighet i
Skellefted med Overvagande del lokaler avytt-
rats i syfte att konsolidera och renodla véart
fastighetsinnehav.

OMBILDNING

Under éaret har vi genomfort en ombildning.
Detta ar den forsta ombildningen till bostads-
riatt som genomforts i vart egna hyresbestand.
Det ar hyresgasterna i fastigheten Bjorken i
Lulea som erbjudits och i de flesta fall tackat ja
till att kopa sina lagenheter. Den nya bostads-
rattsforeningen Bjorken blir en HSB bostas-
rattsforening.

STRATEGI

Arets foridndringar i Aigandet foljer i stort var
strategi att renodla vért fastighetsbestand for
att kunna erbjuda vira medlemmar hyresbos-
tader i efterfrigade lagen. Vi striavar séledes
mot att 4ga fler bostdder och farre lokaler. Vi
har dven som malsattning att fastigheterna ska
generera en stabil avkastning for att finansiera

framtida underhall och ombyggnationer.
Dessutom &r var ambition att vid valda tillfal-
len kunna erbjuda vara hyresgéster att kopa
sina bostider och bilda nya bostadsrattsforen-
ingar.

KOMMANDE FORANDRINGAR

Under 2015 kommer det att ske en hel del for-
andringar i vart fastighetsbesténd. I januari
2015 6vergar vart dotterbolag BHF i Pited AB
till annan dgare. Forsiljningen omfattar hela
vart nuvarande bestand i Pited kommun,
bestdende av 19 fastigheter och totalt 362
bostader. Bakgrunden till affiren ar att dessa
bostider inte har efterfragats av vara bospa-
rare och medlemmar. Detta beror sannolikt pa
fastigheternas lage, nagra kilometer fran cen-
trala Pited. Det ar dven klart att vi kommer att
forvarva en fastighet i Boden under 2015.
Fastigheten innefattar 24 bostadslagenheter,
och detta innebar att vi kommer att kunna
erbjuda bostédder till vara medlemmar dven i
Bodens kommun.

Antalet bostadslagenheter som HSB Norr ager
och som fordelas med fortur till vara bosparare
och medlemmar. Det kallar vi medlemsnyttal

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014



Forsiljningen i Pited innebér att vi dven, om
tillfalle ges, kommer att kunna genomfora fler
forvarv under de narmaste &ren. Har ar cen-
trala lagen i framforallt Pited prioriterade,
men dven centrala ldgen pé andra orter inom
vart verksamhetsomrade kan vara intressanta.

KVALITET

Var ambition &r att ha attraktiva ldgenheter
med nojda hyresgister. For att méita hur néjda
véra hyresgaster ar och vilka forbattringsom-
raden vi ska prioritera utfors enkatundersok-
ningar bland de boende, sé kallade NKI, vart-
annat ar.

Hosten 2014 har vi genomfort en sddan
undersokning bland hyresgisterna. Har mater
vi pa 6vergripande nivd mot ett s kallat servi-
ceindex. Vart resultat blev denna gang att
77,6 procent av vara kunder dr nojda eller
mycket n6jda med HSB som hyresvird. Detta
ar en forbattring mot tidigare ar dar vart resul-
tat ar 2012 var 75,9 procent och 2010 72,6 pro-
cent ndjda hyresgaster. For att na vart mal och
komma upp till bransch-snitt s& kravs att vi
nar 81 procent nojda eller mycket néjda hyres-
gaster.

Nu vidtar ett omfattande analysarbete for
att ta fram lokala handlingsplaner i syfte att
forbattra kvaliteten i var forvaltning och vart
bemdétande av hyresgisterna.

MILJO

I borjan av r 2009 undertecknade HSB Norr
det HSB-gemensamma klimatavtal som fram-
tagits av HSB Riksforbund. Klimatavtalet syf-
tar till att vi i HSB ska sédnka vara utslapp av
koldioxidekvivalenter med 50 procent under
perioden 2008 till 2023.

Under det gdngna aret har utfallet for ar
2013 tagits fram och analyserats. Berdkning-
arna ger vid handen att HSB Norr minskat den
totala klimatbelastningen (som definierats
som kg CO2-ekvivalenter per kvadratmeter yta
i egna fastigheter) med 8 procent. Berdkning-

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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, , Berakningarna
visar att vi minskat var
elforbrukning med hela
47 % under perioden
2008—-2013.

arna visar att vi minskat var elférbrukning
med hela 47 procent under perioden 2008—-
2013. Dessutom har elens negativa klimatpa-
verkan per KWh minskat, vilket inneburit att
var totala miljopaverkan pa grund av. elfor-
brukningen minskat med drygt 53 procent.

Vi kan diaremot konstatera att var miljopa-
verkan hiarrérande forbrukningen av fjarr-
varme oOkat kraftigt under perioden. Detta
beror framforallt pa att vi okat vart fastighets-
agande pa orter dar vi har stor efterfragan pa
hyreslagenheter bland vira medlemmar, och
minskat dgandet dar efterfragan ar lagre.
Tyvarr har detta inneburit att andelen kva-
dratmeter 6kat pa de orter som har hogst kli-
matpéverkan fran de kommunala fjarrvarme-
verken (emissionsfaktor). Det vill sédga
Haparanda och Géllivare med en emissions-
faktor pa 530 respektive 272. Samtidigt har
andelen kvadratmeter p& den ort inom vart
omrade som har lagst emissionsfaktor mins-
kat, vilken ar Pited med emissionsfaktor 15 for
klimatpéaverkan fran fjarrvarmeverket.

For att uppna klimatavtalets mal med
siankta koldioxidutslapp krévs ett kontinuer-
ligt arbete med att minska energiforbruk-
ningen i véra fastigheter. Under aren 2014-
2015 finns ett antal energibesparingsprojekt
inplanerade och avsikten ar att fortsdtta arbe-
tet de narmaste aren med malsattning att klara
malen enligt Klimatavtalet.
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BOSTADSUTVECKLING

HSB Norr har antagit utmaningen. Vi ska ligga i taten for att fa fart
pa byggandet av framtidens stader och samhallen. Detta pa ett satt
som moter vara medlemmars behov i dag och i framtiden.

Under 2014 har vi siljstartat brf Tradgarden
i Lulea (41 lagenheter), brf Landmaérket i Skel-
lefted (67 lagenheter) och etapp tvé pa kvarte-
ret Lunden i Gammelstad (10 kedjehus). For-
sdljningen gar bra, fler efterfragar nypro-
ducerade bostédder och HSB &r ett populart val.
Intressekoerna till nya projekt ar rekordlanga
och betydelsen av att vara bosparare i HSB blir
viktigare for att fa vélja den bostad man vill ha.
Brf Tradgarden, brf Landmarket och kvarteret
Lunden etapp tva byggstartas under varvin-
tern 2015.

Lyfter vi blicken och tittar pa 2015 ligger
ytterligare siljstarter planerade, brf Arenan i
Luled med 98 lagenheter och brf Laestadius-
parken med 49 lagenheter i Gillivare.

KVALITET OCH NOJDHET

Att HSBs bostadskopare far vad de forvantar
sig och ett bekymmersfritt boende ar avgo-
rande for att vart byggande ska vara langsiktigt
efterfragat. Bostadsbranschen har ett gemen-
samt matverktyg for att félja upp kundernas
nojdhet. Vi miter dels vid inflyttning och dels
tva ar efter inflyttning. Vart mal ar att klara
NKI 75 vid inflyttning och NKI 68 efter tva ar.
Brf Stadion som ar var senaste inflyttade brf sa
fick vi betyget NKI 81 vid inflyttning vilket ar
ett gott betyg och ett kvitto pa att vi ar pa ratt
vag.

VI STAR PA STARTLINJEN

Vi tror pa tillvaxt och 6kad efterfragan av nya
bostdder. For att sta redo att snabbt kunna
erbjuda nya bostidder arbetar vi kontinuerligt
med att utveckla var projektportfélj. HSB Norr

har idag ett flertal projekt pa ett antal orter
med firdiga detaljplaner dar vi snabbt kan
byggstarta. For att 6ka beredskapen och val-
mojligheterna soker och utreder vi standigt
nya projektidéer.

VI AR SAMHALLSBYGGARE

I Malmfilten séval som 6ver hela regionen tar
HSB Norr ett samhillsansvar genom att tidigt
vara med och bidra till att nya bostader byggs
och att marknaden stiandigt utvecklas for att
mojliggora fler projekt. Vi ser det som en
utmaning att ga i tdten for att fa fart pa byg-
gandet av framtidens stdder och samhaéllen.

VARA BOSTADER

Vi tillbringar drygt halva livet i bostaden. Dar
ater vi, sover, duschar, umgas, tvittar, lagar
mat och dlskar. Det stiller hoga krav pa bosta-
dens utformning och funktion. Det forutsitter
genomtinkta l6sningar och en estetik som
berikar och lyfter. HSBs grundpelare ar enga-
gemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och
samverkan — det ska ocksa markas i allt vi byg-
ger och forvaltar. I HSB ar dessa fundament
for var nyproduktion. Nar nya bostadsprojekt
tas fram arbetar vi med funktion och kvaliteter
som moter vara medlemmars behov idag och i
framtiden. Att planera langsiktigt och nog-
grant beakta hur vara fastigheter ska forvaltas
och dldras med vardighet ar viktigt. For att
mota utmaningarna med klimatforandringar
och okande konkurrens om energi projekterar
vi vara nya bostdder klimatsmart och i enlighet
med Sweden Green Building Councils klassifi-
cering Miljobyggnad Silver.
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Var verksamhet

Ett urval av vara nyproduktionsprojekt
pa HSB Norr

BRF ARENAN - LULEA

Pa attraktiva omradet Kronan planerar HSB for ytterligare tva hus, 11 och 16 véningar
hoga. 98 lagenheter med magnifik utsikt mot Luleds hamninlopp och skargard.
Status: Forsaljningsstart varen 2015
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BRF LANDMARKET - SKELLEFTEA

67 bostadsratter fordelade pa 10 resp 13 vaningar. Bostaderna utgérs av luftiga lagenheter om 2, 3 och 4
rum och kok med inglasade balkonger. Under husen byggs ett varmgarage med hissar som enkelt och
smidigt tar dig till ditt vaningsplan.

Status: Forsaljning pagar
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Var verksamhet

:_Ni_!::j‘n-

NYA KIRUNA

HSB Norr har efter en markanvisningstavling tilldelats ett kvarter i den framtida
stadskarnan. Har planerar vi for ett kvarter innehéallande bostader, kontor och lokaler.
Status: Under projektering.
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Var verksamhet

BRF TRADGARDEN - LULEA

| brf Tradgarden samsas 41 lagenheter med
radhuskansla och egen ingang med traditionella
lagenheter med ingéng fran trapphus och loftgang,
samt topplagenheter med takterrass.

Inflyttning i mars 2016.

Status: Forsaljining pagar.

LAESTADIUSPARKEN - GALLIVARE

Tva punkthus med nya, yteffektiva lagenheter i centrala
Gallivare. Husen byggs i 6-7 vaningar med hiss och alla
lagenheter har inglasad balkong och tillgang till carport.
Status: Under projektering

KV LUNDEN ETAPP 2 - LULEA

Den vackra miljon i kvarteret Lunden i Gammelstad utdkar vi nu med 10 nya tomter med
enplansvillor. Villorna ar pa 95 kvm med egen carport, infart och frikopt tomt. Ett
modernt, trivsamt och bekvamt boende i naturskon omgivning.

Status: Forsaljning pagar

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014 17



Kommunikation

KOMMUNIKATION

HSB Norr ser kommunikationsomradet som strategiskt dvergripande och
nagot som berdr samtliga affarsomraden, kund- och medlemsrelationer

18

och medarbetare.

Vi arbetar efter en arligen uppdaterad kom-
munikationsplan som bygger pa var affars-
plan. Planen beskriver hur vi ser pa vara mal-
grupper, vilken typ av kommunikation som
ska ske, pa vilket sdtt och vem som ansvarar
for aktiviteten. Kommunikationsplanen base-
rar sig dven pa det riksgemensamma styrdoku-
mentet HSB Kommunikationsstrategi och har
samma overgripande maél. Det som skiljer ar
att aktiviteterna och ansvaret for dessa ar regi-
onalt i kommunikationsplanen.

HSB PA WEBBEN OCH | SOCIALA MEDIER

Hur vi syns i sociala medier begrinsas inte av
geografi men stiller hoga krav pa interaktivi-
tet. Darfor har vi valt att samverka med HSB
Riksforbund i var satsning p& denna typ av
kommunikationskanaler. HSB Riksforbund
har tillsatt dedikerade resurser som arbetar
med utveckling och administration i vira soci-
ala mediekanaler. HSB har en egen Facebook-
sida och bloggar med olika inriktning, exem-
pelvis miljo, juridik och tradgard. Vi har samlat
ingangarna till samtliga kanaler pa var gemen-
samma webb, hsb.se.

HSBs MAGASIN

HSB har tvd magasin som kommer ut med
jamna mellanrum under aret, ett magasin gar
ut till vira medlemmar och ett till fortroende-
valda. Vi ser en stor fordel i att ha lokala sidor
ibada magasinen dé vi kan kommunicera brett
med mélgruppsanpassad information. Hemma
i HSB ar vart medlemsmagasin som vi ser som
en av vara viktigaste kommunikationskanaler
till denna malgrupp. Magasinet kommer ut sex

génger per ar till cirka en halv miljon medlem-
mar. Vi skriver om lokala projekt, evenemang
och nyheter frdn HSB Norr i varje nummer.
HSB Norr ar dessutom representerade i redak-
tionsradet for rikseditionen och har darmed
inflytande dven pa rikssidorna. HSB Uppdra-
get ar ett matnyttigt magasin for den som sit-
ter i en bostadsrattforenings styrelse och delas
ut till samtliga fortroendevalda i HSBs
bostadsrattsforeningar fyra gdnger per ar . Har
finns till exempel Expertpanelen som svarar
pa fragor och Goda exempel fran bostadsratts-
foreningar i hela landet. Bdda magasinen ar
omtyckta och far hoga betyg i vara ldsarunder-
sokningar.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014



MEDIA

Vér interaktion med media forekommer i olika
former. Debattinldgg, insandare och pressre-
leaser sker pa vart initiativ medan media ofta
soker upp oss for information om nyproduk-
tionsprojekt, samhillsbyggnadsfragor och
plandrenden med mera. Bostadsfragan ar en
alltid lika aktuell fraga vilket gor det relativt
latt att fa utrymme for detta i de lokala medi-
erna. Dessutom befinner vi oss pa en marknad
dar det hander mycket, till exempel i Malmfal-
ten dir en rullande stadsflytt har startat och i
Luled och Skellefted dar bostadsbristen ar stor.
Bade fastighetskop och nyproduktionsplaner
far av naturliga skal stort utrymme.

PLANERADE MOTEN

Vi traffar vara medlemmar pa kretsmoten,
distriktsstimmor och fullmaktige. Vara kun-
der traffar vi bland annat vid kundmoten,
utbildningar och pd HSB Konventet. Att vi
dessutom finns nara vara kunder med véra
atta lokalkontor 6ppnar upp for spontana res-
pektive inbokade moéten. Eftersom vi ar ett
tjanstelevererande foretag dr relationerna
ytterst viktiga for oss.

AKTIVITETER

Under 2014 har HSB Norr siljstartat tre
nyproduktionsprojekt i samband med HSBs
gemensamma visningshelger. Aganderitter i
kvarteret Lunden i Gammelstad, brf Tradgar-
den i Luled samt det efterlingtade brf Land-
market i Skellefted. Samtliga visningar var
populira och drog manga besokare. I novem-
ber 2014 arrangerades HSBs Bostadsrattsdag i
Skellefted. Under dagen hade de drygt 8o
besokarna mdojlighet att mingla runt bland
utstillare i méissalen, narvara vid foreldsningar
och ta del av annat matnyttigt. Under 2015 ar
det dags for den fjarde upplagan av HSB Kon-
ventet som vartannat ar gar av stapeln i Lulea.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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I vara kundmoten
sker den viktigaste
kommunikationen av

alla, den relationsbyggande
och varumdrkesavgorande

- det personliga motet.

— Lisa Wikstrom, marknadschef

DET PERSONLIGA MOTET

Vara medarbetare kommunicerar dagligen
med ett flertal kunder, medlemmar och hyres-
géster. Vara fastighetsskétare ute i omréadena,
var kundservicepersonal pa kontoren, de kun-
dansvariga och véra konsulter traffar vara
kunder dagligen. I vara kundmoten sker den
viktigaste kommunikationen av alla, den rela-
tionsbyggande och varumarkesavgorande - det
personliga motet. Det sitt vi bemdéter mann-
iskor med i vardagen kommer alltid att pragla
uppfattningen av HSB oandligt mycket mer dn
vad annonskampanjer och andra marknadsin-
satser kan gora. Det dr var storsta utmaning
men aven var framsta framgéngsfaktor i var
verksamhet. Var strategi och vart synsatt ar
enkelt - samtliga medarbetare pa HSB Norr ar
varumarkesbérare och véra viktigaste ambas-
sadorer med uppdrag att kommunicera HSBs
styrkor och fordelar. Det ar genom var kom-
munikation som vi kan konsolidera var identi-
tet med var profil och var image.
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MEDLEMMAR

HSB ar en kooperation som ags av medlemmarna och det ar
utifran dem som verksamheten utgar. Att vara medlem i HSB ar
ett smart val med manga formaner, bade for privatpersoner och

for bostadsrattsforeningar.

Vi hade vid 2014 ars slut ett medlemsantal
pa 23 543 stycken vilket innebir en 6kning pa
cirka 2,5 procent under aret. Vi nadde inte
fram till vart hogt uppsatta mal att nd 25 ooo
medlemmar vid arsskiftet 2014/2015 men gla-
der oss @nda Over att ha en stabil tillstrémning
av medlemmar. Som vanligt ser vi den storsta
medlemsokningen da vi forvarvar fastigheter
eller bygger nya bostader. Var forhoppning ar
dven att kommande ombildningar kan bidra
till ett 6kat medlemsantal.

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOM MEDLEM
HSBs bostadsrattsforeningar dr ocksad med-
lemmar i HSB Norr. Dessa méter vi bland
annat vid formella moten som till exempel
distriktstimmor och féreningsstimma. Vid
sddana moten ar bostadsrattsforeningarna
inte vara kunder, utan véra adgare. Vi kommu-
nicerar dven med vara fortroendevalda vid
mer informella tillfdllen, sd som HSB Konven-
tet, ordforandetraffar och vara utbildningar
som anordnas pa flera orter runt om i regio-
nen. Den arliga utbildningskatalogen kom ut i
juni och omfattar tolv stycken styrelseutbild-
ningar, varav atta ingar kostnadsfritt i med-
lemskapet. Utbildningarna striacker sig over
terminséret 2014—2015.

MEDLEMSFORDEL

Som individuell medlem i HSB har man en rad
fordelar. Dessa kommunicerar vi genom vart
medlemsmagasin Hemma i HSB och pa var
webb. Det kan vara allt frin medlemspris pa
liftkort under sportlovet till fritt intrade till
idrotts- och kulturevenemang. Dessutom finns

var juridiska raddgivning 6ppen for vara med-
lemmar dagligen. Den framsta fordelen med
medlemskapet ar naturligtvis fortur till bosta-
der, bade hyresritter och nybyggda bostads-
ratter i attraktiva lagen. Vi kan, tillsammans
med vara kunder, erbjuda fortur till cirka
1 600 hyresrétter i hela vart verksamhetsom-
rade, fran Kiruna i norr till Skellefted i soder.
Det kallar vi medlemsnytta!

MEDLEMSUNDERSOKNING

Med jimna mellanrum utfér vi medlemsun-
dersokningar for att kartlagga vara medlem-
mars 6nskemal och behov. I oktober 2014 gick
en enkat ut till 1000 av vara medlemmar i
Skellefted, Boden, Luled och Malmfilten, med-
lemmar som i dagsldget inte bor i en HSB-
bostad. Undersokningen visade bland annat
att majoriteten av respondenterna valt att bli
medlemmar i HSB for att fa fortur till bostad,
framst till hyresratt. Som tack for att ha delta-
git i var undersokning lottades en iPad ut till
en av respondenterna. Den lyckliga vinnaren
blev Maria Greus i Lulea.

HSB norr har sedan foregéende ar 6kat medlemsantalet
med 2,5%. Fran 22 987 ar 2013 till 23 450 ar 2014.
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Tva roster om medlemskapet

Maria Greus, 46 ar

VARFOR BLEV DU MEDLEM | HSB?

— Jag bor inte i en HSB-bostad idag men valde att bli medlem 2013 for att
eventuellt gora det i framtiden. Det har hant mycket pa bostadsfronten i
Luled de senaste aren. HSB bygger en hel del intressanta bostader och
jag ville 6ka mina chanser att fa en bostad nar den réatta dyker upp.

HUR HAR MEDLEMSKAPET VARIT TILL NYTTA FOR DIG?
— Jag hoppas att det kommer att ge mig fortur till mitt dromboende nar
jag hittar det. Hittills har jag haft nytta av medlemskapet genom att jag
tagit del av de medlemserbjudanden som jag hittar i medlemstidningen
Hemma i HSB. Jag har aven vunnit en iPad da jag deltog i en
medlemsundersdkning under 2014.

HUR SER DITT DROMBOENDE UT?
- Jag kan se mig sjalv bo ett enplanshus med 6ppen planldsning
en bit utanfor Luled. Dar skulle jag kunna bo lange.

Mattias Larsson, 26 ar

Ordférande i brf Bjérken, Luled. Arbetar som
byggnadsarbetare samt deltid inom férsvarsmakten.

VARFOR BLEV DU MEDLEM | HSB?
— Jag blev medlem 2011 nar jag sokte en hyresratt i Luled. | samma veva

borjade jag bospara och det I6nade sig!

HUR HAR MEDLEMSKAPET VARIT TILL NYTTA FOR DIG?

— Jag har haft stor nytta av mitt medlemskap och det faktum att jag
bosparar. Tack vare det fick jag pa kort tid en hyresratt pa ett attraktivt
omréade och efter bara ett par ar gavs jag mojligheten att kopa lagenheten
till ett formanligt pris da vi ombildades till en bostadsrattsforening.

HUR SER DITT DROMBOENDE UT?
— Jag ar frén Overkalix och trivs pa landet dér det ar lite avskilt.
Jag gillar utrymme och lugn och ro.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014

21



Intressenter

22

KUNDER

Ar 2014 har inneburit fler och utokade kunduppdrag for HSB Norr.
Bade genom helt nya uppdrag men aven genom att manga av vara
kunder ger oss utokat fortroende dar vi far mojlighet att bredda

vart erbjudande.

Under aret har efterfragan pa tjanster inom
egenkontroll 6kat och vi kommer under kom-
mande ar att mota upp behoven ytterligare
inom det omradet. Egenkontroll dr en av horn-
stenarna i att bedriva systematisk fastighets-
forvaltning.

DUBBLA ROLLER

HSBs bostadsrittsforeningar dr bade medlem-
mar och kunder hos oss och har déarav tva rol-
ler. Som medlemmar ar de dgare av HSB Norr
och darmed kravstillare pa det ekonomiska
utfallet, hur vi vardar varumaéarket och att vi
har en stark position pa marknaden. Ur ett
kundperspektiv kan kraven till exempel vara
att f6lja utvecklingen i branschen, tinka nyska-
pande och leverera kvalitativa och kostnadsef-
fektiva tjanster.

, , I var vardag dar det

personliga motet den
viktigaste kontakten!

- Samuel Bernberg

KUNDKATEGORIER

Nar vi traffar vira kunder, bade bostadsratts-
foreningar och andra kunder, gor vi det huvud-
sakligen 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 bade med vara
kunder men inte minst med kundens kund.
Det vill sdga alla boende i de bostadsrattsfor-
eningar och hyresfastigheter som 4gs av vara
kunder.

MED KUNDEN | FOKUS

Vi bygger huvudsakligen var affar och verk-
samhet pa mycket langsiktiga kundrelationer.
For oss ar det vanligt att hjdlpa bostadsritts-
foreningar med forvaltning fran foreningens
boérjan och 1opande framover. Det ar ett stort
och fortroendefyllt uppdrag for oss. Det ar sar-
skilt roligt och stimulerande nar vi far mojlig-
het att vara med i véra befintliga kunders till-
vaxt och utveckling och darigenom vixa med
dem. I det personliga motet med bostadsrétts-
foreningarnas foretradare byggs var relation
och det ar har fortroende skapas. Var malsatt-
ning ar att den kundansvarige ska vara den
naturliga vigen in for vara kunder i alla fragor
som giller forvaltningen.
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KUNDER PA FOLJANDE
ORTER INOM FORVALTNINGEN

Genom att finnas lokalt har vi de basta
forutsattningarna for att kanna den lokala
marknaden, dess behov och trender.

Kiruna

Gillivare

Jokkmokk
Overkalix

Overtornea

Arjeplog
Haparanda
Kalix
Arvidsjaur Boden
Lulea
Pitead
Storuman Skelleftea

Alvsbyn

Som kundansvariga arbetar vi med kundens basta i fokus!

Samuel Bernberg Anna Forsman Per Aludden Patrik Ronnqvist Per Esko
Skellefted / Pited Alvdal  Boden Luled Ostra Norrbotten Malmfalten
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ETHOS | MEDARBETARSKAPET

Medarbetarna ar karnan inom HSB Norr. Tillsammans med
vara mal, visioner och varderingar skapar vi mojligheter for
vara medlemmar. HSB Norr ska vara det sjalvklara valet

som arbetsgivare.

Vi ska vara ett foredome med var personal-
politik pd arbetsmarknaden med maélsétt-
ningen att vara den bést ansedda arbetsgiva-
ren. For det krévs att vi fortsitter att samverka
i vara personalfragor och tillsammans arbetar
strategiskt i vara fokusomraden for vara med-
arbetare.

PERSONALFORSORJNING SOM FOKUSOMRADE
Personalen pd HSB Norr ar fordelad 51/49 vad
giller andel kvinnor och man. Medeléldern ar
46 ar. Ett generationsskifte har pdborjats inom
HSB Norr dir hela 40% av medarbetarna har
jobbat farre dn fem ar pd HSB. Att behélla vér
nyrekryterade kompetens ar ett viktigt strate-
gisk fokusomrade. Darfor ar det viktigt att vi
fortsatter kompetensutveckla var personal och
attrahera ny personal.

MEDARBETARE

Vi har kundmottagare, ekonomer, fastighets-
skotare, reparatorer, forvaltare, marknads-
koordinatorer och projektledare med flera.

En sak vi alla har gemensamt ar var kultur och
véra vardegrunder (ETHOS). Vi har en gemen-
sam tolkning av ETHOS som beskriver véart
sdtt att arbeta gemensamt mot vara mal och
forhalla oss till varandra i var vardag. Under

2015 kommer vara vardegrunder i medarbe-
tarskapet att fortsdtta implementeras i var
arbetsmiljo och utvecklas ytterligare.

LEDARSKAPET

Ledarskapet utgor en central del i var arbets-
miljo och under 2014 har vi implementerat en
Ledarskapsplattform. Denna plattform ger
riktlinjer och kvalitetssidkrar de uppgifter som
ar inom ramen for ledarskapet. Denna resa
fortsatter under 2015. Vi ska fortsétta vara ett
naturligt val av arbetsgivare for nuvarande,
kommande och blivande ledare.

TRIVSEL OCH SAMARBETE

Dessa tva hornstenar har dven under 2014
erhallit hogsta betyg i var medarbetarunder-
sokning. En framgangsrik personalpolitik kra-
ver kontinuerliga métningar och uppfolj-
ningar. Medarbetarundersokningar genomfors
kontinuerligt inom HSB Norr for basta resul-
tat och mojlighet till forbattringar. Att just
trivsel och samarbete har varit hogst skattat ar
ett av bevisen pa att vi arbetar strategiskt for
en representativ personalpolitik. Véra fokus-
omraden med personalférsoérjning, virde-
grunder, medarbetare och ledarskap kommer
att vara avgorande for en arbetsmiljé dar vi
trivs, samarbetar och fortsatter utvecklas!

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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HSB Norr anmalde ett lag med taggade medarbetare till Varruset 2014. Efter ett val utfort lopp i stralande solsken delades en

gemensam pick-nick korg i graset.

70.45

HSB Norr genomfor arligen en omfattande medarbetar-
undersokning. HSB Norrs medarbetarindex (NMI) ar 70.45.
NMHvéarden 6ver 70 anses vara ett bra resultat. Var malsatt-
ning ar 75 och vi skapar nu forutsattningar for att uppna det
malet. Fran foregaende ars undersokning kan vi se en
positiv trend inom en rad olika matomraden. Vi kan se att
HSB Norr fokuserat mer pa att bli battre pa att diskutera
mal, satta mal och félja upp resultaten inom organisationen.
Arbetsklimatet har starkts dverlag och vi har en motivation
inom organisationen som anses hog dar vara medarbetare
ocksa kanner sig vardefulla for organisationen. Med denna
positiva trend samt att vi fortsatter arbeta in véra viktiga
vardergrunder ETHOS i praktiken har vi goda mojligheter att
uppna ett annu hogre NMI med fortsatt néjda medarbetare
som uppskattar HSB Norr som arbetsgivare!

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014

Vi arbetar utifran vara
vardegrunder (ETHOS)

| HSB genomsyras all verksamhet fran ett antal grundlaggande
varderingar som ryms i begreppen engagemang, trygghet,
hallbarhet, omtanke och samverkan. De inledande bokstaverna
bildar tillsammans ordet ETHOS, som star for fortroende.

ENGAGEMANG - intresse, kunskap, vilja, sjalvhjalp
TRYGGHET - ekonomiskt, fysiskt, socialt
HALLBARHET - langsiktighet, miljomedvetenhet, kvalitet
OMTANKE - hansyn, empati, rattvisa

SAMVERKAN - demokrati, samarbete, solidaritet,
Oppenhet och kunskapsutbyte
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LEDNING

HSB Norr har som fristdende ekonomisk forening egen koncernledning
som ansvarar for koncernens utveckling. Ledningen sammantradde tva
ganger per manad under 2014 och vid nagra tillfallen aven i tva- till
tredagars seminarium med langsiktigt strategifokus. Genomsnitts-

aldern i ledningen ar 42 ar.

Ledningen bestar av verkstillande direktor,
ekonomi- & finanschef, marknadschef, perso-
nalchef samt affairsomrédescheferna (AOC).
HSB Norrs affirsomraden ar indelade i For-
valtning, Bostadsutveckling och Egna Fastig-
heter. I ledningssammanhang lyfter vi blicken
fran det affirsomrédesspecifika till det 6ver-
gripande och planerar och prioriterar strate-
gier kring affarsutveckling, fardriktning och
mal.

MEDLEMSAGDA

Eftersom vi dr en medlemsidgd kooperation
har samtliga chefer dven ansvar for medlems-
kapet, men i olika processer. Till exempel ar
det Ekonomi- & finansavdelningen som ansva-
rar for kommunikationen och beredningen
infor styrelsemotena, vara yttersta dgarrepre-
sentanter. Marknadsavdelningen ansvarar for
att fylla medlemskapet med nytta och kommu-
nicera med medlemmarna i exempelvis
Hemma i HSB och pa webben.

Styrning
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AO Bostadsutveckling

Forvaltningen levererar tjanster till medlem-
marna i form av overlatelser, aviseringar och
fastighetsforvaltning med mera.

Vi bygger nya bostidder for vara medlemmar
och koper fastigheter som fordelas till medlem-
mar i forsta hand. Allt vi gor ar med medlemsfo-
kus vilket gor att vi valt att inte se medlemskap
som ett affirsomrade.

SAMVERKAN OCH UTVECKING

HSB Norr medverkar i ménga nétverk och
samverkansgrupper inom HSB, da vi anser att
samverkan gynnar vara medlemmar bade pa
kort och lang sikt. Dessutom ar 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. Utéver dessa for-
soker vi dven bemanna de riksgemensamma
projekten som just nu ar fokuserade pa digital
utveckling. Uppstarten av HSB Affarsstod
startade i maj 2014 och tre parallella webbpro-
jekt i mars 2014. En stor del av ledningens
fokus under aret dgnades at utvecklingsarbete
da méanga processer, arbetssitt och nya IT-
system sdgs Over.

STANDIGA FORBATTRINGAR

Vi dr en organisation som stindigt soker for-
béttringar och i den andan har ett flertal pro-
jekt startats under aret, till exempel imple-
mentering av féoreningsdokument, panter, nytt
budgetsystem, Agressouppdatering med mera.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014



Ledningsgrupp HSB Norr

Mattias Lundstrom
VD

| HSB sedan: 2015
Ovriga uppdrag: HSB-
ledamot i brf.

Fodd: 1976
Uppvuxen: Pitea
Utbildning: Civilekonom
vid Karlstads universitet
Storsta last i livet:
Chokladgodis

Helena Backman
AOC Egna Fastigheter

| HSB sedan: 2002
Ovriga uppdrag: Vd i
Overkalixbostader. Kassor i
Bodens Basket.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 1968

Uppvuxen: Boden
Utbildning: Civilekonom
Storsta last i livet:

Godis och hastar

Anders Hedstrom
Ekonomi- & finanschef

| HSB sedan: 2012

Ovriga uppdrag: Styrelse-

ledamot i Fakturatjanst AB,
Vd i Valrossen AB. HSB-
ledamot i brf.

Fodd: 1973

Uppvuxen: Luled
Utbildning: Civilekonom
Storsta last i livet:
Overlast

Intressenter

Mats Ronnqvist
AOC Forvaltning

I HSB sedan: 2013 (2008)
Ovriga uppdrag: Supple-
ant i Fakturatjanst AB.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 1972

Uppvuxen: Luled
Utbildning: Civiliekonom
Storsta last i livet:

Kaffe och graddtarta

Johan Rosenqvist
Personalchef

| HSB sedan: Véren 2014
Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot HR-natverk och HSB-
ledamot i brf.

Fodd: 1974

Uppvuxen: Umea
Utbildning: Foretagsekonomi
och P-Programmet Umea
Universitet

Storsta last i livet: Fjalluft for
att halla humoret pa topp och
garna en prilla emellanat.

Jesper Josbrant*
Tidigare VD

| HSB sedan: 2003

Ovriga uppdrag: Styrelsele-
damot i HSB Forbundsstyrelse
och HSB Projektpartner.
Ledamot i Filosofiska Fakul-
tetsnamnden, LTU samt HSB
GIT. HSB-edamot i brf.
Fodd: 1970

Uppvuxen: Luled och Pitea
Utbildning: Systemvetare
Storsta last i livet: Norda in
pa olika saker, blir besatt.

Ex knivrakning, toppturer.

Lisa Wikstrom*
Marknadschef

I HSB sedan: 2002
Ovriga uppdrag: Mentor i
programmet Eget Foretag,
Almi Foretagspartner.
HSB-ledamot i brf.

Fodd: 1971

Uppvuxen: Umea
Utbildning: Byggnads-
ingenjor

Storsta last i livet:

Snus med laktissmak.

Christoffer Bjorn* *
AOC Bostadsutveckling

| HSB sedan: 2011
Ovriga uppdrag: Ordfo-
rande LNABs branschrad for
Bygg och Fastighet. HSB-
ledamot i brf.

Fodd: 1980

Uppvuxen: Umea
Utbildning: Pol magister-
examen

Storsta last i livet:
Héarvax och langdskidor.

* Ej kvar i ledninggrupp 2015. Har andra anstallningar inom HSB. ** Ej kvar i ledninggrupp 2015. Slutat pa HSB.
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HSB | SAMHALLET

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

For att bidra till samhéllsutveckling dven i
andra lander stodjer HSB organisationen We
Effect (tidigare Kooperation Utan Grianser).
For varje HSB-medlem skéanker vi arligen tvé
kronor till We Effect. Det betyder ett bidrag
fran HSB Norr pa cirka 47 tkr under 2014. We
Effect ar en bistdndsorganisation som hjilper
fattiga att sjélva ta sig ur fattigdomen. Hjalp
till sjalvhjalp helt enkelt. I fler 4n 20 lander ges
manniskor verktyg for att skapa sig ett bittre
liv genom studiecirklar, mikrofinansprojekt
och kooperativt samarbete. Bakom We Effect
star ett sextiotal foretag och organisationer -
alla med rotter i den svenska kooperationen.
Forutom HSB ar dven organisationer som
Coop, Folksam, KF, Lantméannen, LRF, OKQ8
och Studieforbundet Vuxenskolan med. Till-
sammans och i sann kooperationsanda arbetar
vi med en gemensam vision for 6gonen: En
rattvis varld fri fran fattigdom.

LOKALT

HSB Norr samarbetar med organisationen
Friends i ett lokalt projekt i Lulea. Friends ar
en icke-vinstdrivande organisation vars upp-
drag ar att stoppa mobbning. De utbildar och
stodjer skolor, forskolor och idrottsféreningar i
hela landet. De arbetar langsiktigt genom
utbildning, rddgivning och opinionsbildning
for att 6ka kunskap och engagemang hos barn
och vuxna. Organisationen har varit verksam
sedan 1997. Varje ar moter och utbildar Friends
drygt 46 000 larare, fordldrar och barn kring
hur de kan forebygga mobbning. De arbetar
efter filosofin att alla kan gora skillnad och att
det ar tillsammans vi stoppar mobbning.

OM HSBs STOD TILL FRIENDS

Under 2014 har Friends paborjat ett unikt pro-
jektiLuled ddr HSB Norr ar en samarbetspart-
ner. Friends har arbetat lange for att forebygga
mobbning men det unika i detta projekt ar pa
det sdtt niringslivet dr inblandat. Genom
oronmiarkta pengar frdn bland annat HSB
Norr mojliggors en langsiktig satsning pa
utvalda skolor i Luled kommun. Projektet i
Luled kommer att pdgé under en tredrsperiod.
I Friendsprogrammet kartliggs den nuva-
rande situationen och de problem som finns pa
den specifika skolan, man utreder vad man
kan gora at problemen och verkstiller en plan.
Arbetet utfors tillsammans med elever, skol-
ledning och i vissa fall foraldrar. Forutom HSB
Norr medverkar Luled kommun, Swedbank,
PEAB och Student Consulting i Luledprojek-
tet. Att samarbeta med Friends gar helt i linje
med HSBs virderingar och forhoppningen ar
att vi kan vara med att skapa storre trygghet
for barn och ungdomar.

| prESI L )
HSB Norrs samarbete med Friends
pagar under en trearsperiod fram till 2017.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014
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Tack vare stod fran We Effekt byggs 60 nya bostader upp vid staden Ormoc pa Filippinerna som odelades
efter en supertyfon i november 2013.

CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY

I HSBs kiarnvarderingar och de kooperativa
principerna aterfinns samma grundidé som ar
kdrnan i det som idag gar under begreppet
Corporate Social Responsibility (CSR), det vill
sdga foretags och organisationers langsiktiga
ansvar for sin samhallspaverkan. Detta ansvar
ska tas i tre perspektiv: Ekonomiskt, ekolo-
giskt och socialt. D& HSBs verksamhet vilar
tungt pa viardegrunder som innefattar dessa
perspektiv genomsyrar detta allt vi gor.

Ekonomi: Genom att striva efter en hélso-
sam vinst och dela ut delar av 6verskottet till
medlemmarna bygger vi upp en langsiktighet i
organisationen och hos medlemsforeningarna.

Miljo6: I nyproduktionen tar vi hansyn till livs-
cykelkostnader i material, bygger (minst)
enligt miljoklass silver och tar fram 30-ariga
ekonomiska kalkyler for de nya bostadsratts-
foreningarna. HSB géar i braschen for enhets-
matning av virme och vatten for att minimera
resursanvandning och utvecklar stdndigt ny
teknik for att ytterligare hitta resursbespa-
rande teknik.

Socialt: Kunskap hos véra fortroendevalda
ger trygghet for vira medlemmar. Darfor ar
det en sjalvklarhet att ett omfattande utbild-
ningspaket for styrelsen ingar i medlemska-
pet. Genom We Effect delar vi med oss av den
kunskap vi byggt upp sedan 1923, ger hjilp till
sjalvhjdlp och samordnar katastrofhjalp. Vi
arbetar aktivt med var arbetsmiljo och var
stravan att ha néjda medarbetare med en bra
balans mellan arbete och fritid. Vart samhalls

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014

engagemang omfattar allt frdn stadsomvand-
lingen i Kiruna till samarbetet med Friends
och deltagande i mentorprogram.

LOBBYING

P& riksplanet arbetar vi med lobbying mot
politiker och andra makthavare for att dstad-
komma s réttvisa villkor som majligt for vira
medlemmar. Det kan handla om energiskat-
ter, byggbidrag, regler for andrahandsuthyr-
ning eller annat som paverkar vara 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 vilken
typ av byggnader som ger bast bostdder. Men
det kan ocksd handla om att ta vara pa vara
medlemmars intressen i samband med den
pagaende samhéllsomvandlingen i Malmfalten.

LEVERANTORER/SAMARBETSPARTNERS

Vi samarbetar med ett stort antal partners och
leverantorer i var verksamhet. For att kvali-
tetssikra dessa gors regelbundet leverantors-
bedomningar och utvarderingar. Vi stiller
hoga krav pa vara underentreprenorer som i
var verksamhet fungerar som var forlingda
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.
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husen som byggts upp tack vare insamlade pengar fran bland annat HSB.

INBLICK - WE EFFECT I FILIPPINERNA
Supertyfonen Haiyan slog till utan férvarning i
november 2013. Ovadret, med vindar pé upp
till 380 kilometer i timmen, lamnade mer 4n
fyra miljoner manniskor utan bostad i Filippi-
nerna. Utanfor staden Ormoc har nu 30 famil-
jer flyttat in i nya hus tack vare stod fran We
Effect. Manniskorna har byggt husen tillsam-
mans. Det var kinslomaissigt niar nycklarna
overlamnades.

— Ibland undrar jag om det verkligen ar sant,
sdger 33-ariga Helen Tabaranza, vars familj -
som bestar av Helen sjilv, hennes man och
deras tre barn - drabbades hart av Haiyan.

— Vért gamla hus blev fullstandigt forstort. Nar
taket rasade in tvingades vi fly till en van en bit
bort. Nar det virsta av tyfonen hade dragit
forbi gick vi till vart hus och tittade. Bara gol-
vet var kvar.

Hon berattar att mycket hart jobb och sam-
arbete ligger bakom de nya husen, som ger
henne och familjen trygghet. Bostadsprojek-
tet, som foljer den kooperativa modellen, ar
helt finansierat av insamlade pengar fran bade
medlemsorganisationer och privata givare;
bland annat bidrog HSB med en miljon kro-
nor. Projektet bestar i sin helhet av 60 bosta-
der. De forsta 30 av dessa ar alltsa fardiga och
inflyttade nu.

For Helen, som lagt ner 300 arbetstimmar i
byggprojektet, dr beloningen bade tydlig och
efterlangtad. En vardig bostad som battre star
emot stormar och 6versvimningar.

SPONSRING

En del av vért 6verskott delar vi ut i form av
sponsring, ndgot som sker i tvé delar. Den ena
delen handlar om att stodja lokala varumar-
kesbérare som Luled Hockeyforening, Skellef-
ted AIK, LF-Basket, Sunnand SK och North-
land Basket. Dessa lag sitter Luled, Skelleftea
och Kiruna pa den nationella kartan och bidrar
till orternas attraktionskraft for nyinflyttning.
Dessutom verkar de pa arenor med stor publik
och mediauppmarksamhet vilket ger goda for-
utsattningar for marknadsforing av vara tjans-
ter och produkter.

Den andra delen av var sponsring ar i god
ETHOS-anda tillignad verksamheter som
BRIS, Friends, Barncancerfonden, Handikapp-
idrott med flera. Ytterligare ett gott exempel pa
detta ar sponsringen av Kiruna IF. Laget ar pa
vag att bli den forsta hbtq-certifierade idrotts-
foreningen i landet. De spelar i regnbagsfar-
gade matchtrgjor och har tagit stallning for att
hbtq-personer inte ska bli undanskuffade,
hénade och hicklade. Aven grisrotsverksam-
heter som barn- och ungdomsidrott stods med
visionen att hélla vira sma medlemmar i sunda
aktiviteter pa fritiden.
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Johan Kohler, ordférande i Kiruna IF, visar stolt upp lagets regnbagsfargade matchtrojor. Tréjorna anvands for att visa lagets
stallningstagande inom HBTQ-fragor
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STYRELSEN

Styrelsen for HSB Norr utses av HSBs agare vid foreningsstamman.

De har som framsta uppgift att sakra agarnas intressen. Det innebar att
kontrollera att verksamheten bedrivs enligt faststallda styrdokument och
mal, samt att verksamheten har en halsosam lonsamhet.

Styrelsen bestar av tio ledamoter varav tva ar
arbetstagarrepresentanter. Valberedningen
arbetar idogt for att dstadkomma en bred
representation i styrelsen med avseende péa
geografisk forankring och narhet till vara med-
lemmar, utan att ge avkall pa kompetens och
engagemang. Infor foreningsstimman 2014
hade tva representanter i styrelsen, Jonas
Lundstrém och Anders Enquist, meddelat att

de inte stéller upp for omval. Valberedningen
nominerade Helena Markgren och Carina
Sammeli som nya ledamoter vilket blev stam-
mans enhilliga val. Sven-Erik Bucht avgick
fran styrelsen under 2014 d& han tilltradde
som landsbygdsminister. Valberedningen
arbetar aktivt for att f4 en jamnare konsfordel-
ning och en diversering av aldersstrukturen i
styrelsen.

Karl-Gunnar Holmqvist
Styrelseordférande

Tilltrddde: 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 folkhdgskola.
Landstingsrad.

Erik Johansson
Vice ordférande

Tilltradde: 2006

Fodd: 1951

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

Yrke: Eget foretag,

lvalde AB.

Ovriga uppdrag: Ledamot
i Lansforsakringar Norrbot-
ten. Ledamot i HO Allbygg
AB.
Utbildning/erfarenhet:
Hogre bankexamen,
Wallenberginstitutet.
Bankdirektor, regionchef
och Vd.

Birgitta Larsson
Ledamot

Tilltrddde: 2010

Fodd: 1960

Bor: Villa, Géllivare.

Yrke: Specialpedagog
Ovriga uppdrag: Opposi-
tionsrad i Gallivare Kommun
med uppdrag i bla. Kom-
munstyrelsen, Samhallspla-
neringsutskott och Arbetsut-
skott. Ledamot i styrelsen
for Gallivare Energi.

Vice ordférande i Géllivare
Folkhalsorad samt Norr-
bottens Folkhalsorad.
Utbildning/erfarenhet:
Pedagogutbildning, styrelse-
arbete, politiska uppdrag.

Kristiina Starck Enman
Ledamot

Tilltraddde: 2013

Fodd: 1971

Bor: Villa, Lulea.

Yrke: Afférsradgivare, ALMI.
Ovriga uppdrag: Ordf. i
Foretagarna. Ersattare i
Luled Kommunforetag.
Utbildning/erfarenhet:
Associate of Science Degree
in Marketing Management.
Egen foretagare mm.
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1 Sa funkar det

DISTRIKTSSTAMMA

Agarna i HSB Norr &r geografiskt uppdelade i atta distrikt.
Pa distriktsstamman utses representanter till foreningsstam-
man. Lokala fragor diskuteras och styrelsen ger sin rapport
fran det gangna aret.

KRETSMOTE

Arsmote for medliemmar som inte bor i HSB-bostadsrétt.
Har utses representanter till distriktsstamman. Pa maotet
presenteras bland annat planer for nybyggnation av bosta-
der samt forvarv av fastigheter pa den lokala marknaden.

VALBEREDNING
Valberedningen arbetar pa uppdrag av HSB Norrs medlem-

redningens uppgift ar att bereda och framlagga forslag for
foreningsstamman avseende val av styrelseledamoter och
revisor samt styrelse- och revisionsarvode.

FORENINGSSTAMMA

Agarnas arsmote infaller vanligen i maj manad. Styrelse,
valberedning och revisorer tillsatts. Inkomna motioner be-
handlas. Representant till HSB Forbundsstamma utses.
Foreningsstamman ar HSB Norrs hogsta beslutande organ.

mar och bestar av ledamoter som utses av stamman. Valbe-
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Carina Sammeli
Ledamot

Tilltradde: 2014

Fodd: 1978

Bor: Radhus pa
Skurholmen i Lulea
Yrke: Ekonom

Ovriga uppdrag:
Ordférande i Barn och
utbildningsnamnden i Lulea
kommun.

Utbildning:
Civilekonom-examen fran
Karlstads universitet.
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Helena Markgren
Ledamot

Tilltrade: 2014

Fodd: 1971

Bor: | egenritad Vaster-
bottenshusinspirerad villa i
Boviken, Skelleftea

Yrke: Affarschef Fastighet &
Bygg Tyréns region nord
Ovriga uppdrag: Ledamot i
Vasterbottens handelskam-
mares utskott Norra kretsen
Utbildning/erfarenhet:
Civilingenjor Vag- och Vatten,
fastighetsekonomi KTH. Vd
Consultec Byggprogram,
Fastighetschef och Gata/
parkchef Skelleftea kommun.

Per Aludden 1. Lena Ekh
Personalrepresentant Ledamot
Unionen Avgatt: 2015

Tilltradde: 2015
Fodd: 1976

Bor: Villa, Luled
Yrke: Kundansvarig/
Forvaltare HSB Norr

2. Sven-Erik Bucht
Ledamot
Avgatt: 2014

3.Samuel Bernberg

Ovriga uppdrag: Personalrepresentant
HSB-ledamot i ett Unionen

flertal brf Avgatt: 2015
Utbildning/erfarenhet:

Nationalekonomi. 4. Lars Johansson
Fastighetsforvaltare och Personalrepresentant
teamchef fastighets- Fastighet

service. Avgatt: 2014
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NY | STYRELSEN

— HELENA MARKGREN BERATTAR

| Luled den 23 maj valde foreningsstamman
Helena Markgren till ny styrelseledamot i HSB
Norr. | fyra snabba berattar Helena om sig sjalv
och om den erfarenhet som hon tar med sig till

styrelsearbetet.

VEM AR HELENA MARKGREN?
Jag har ett stort hjarta och intresse for bygg-
branschen som jag varit verksam inom hela
mitt yrkesliv i olika roller; entreprenor, forval-
tare, bestillare, leverantor och konsult. Under
tiden har mitt intresse utvecklats till hela sam-
héllsbyggnadsomradet och jag brinner for att
utveckla branschen inom héllbarhet, kvalitet
och effektivitet. Jag har ocksa forstatt den
stora sociala paverkan, den mojlighet och dar-
med ansvar som finns inom samhéllsbyggnad.
Med tiden har jag lart mig trana mitt tala-
mod, jag vill girna se resultat eller i alla fall en
utvecklingsrorelse. Har forstatt att ibland ar
ett utvecklingssteg &t sidan battre an inget och
att ménga smé steg i samma riktning tillsam-
mans gor en enorm skillnad. Kraften i samar-
bete ar hiftig.

Privat dr jag som ménga andra foraldrar en
héangiven fotbollsmorsa. Min och min makes
tre barns aktiviteter fyller var fritid med gladje
och logistikprovningar. Vi ser fram emot var-
vinter i svenska fjillen och en lika hirlig
batsommar.

VILKA ERFARENHETER AV STYRELSE-

ARBETE HADE DU INNAN HSB?

Jag har framforallt verkstillande erfarenhet av
styrelsearbete, det vill sdga att vara den som
rapporterar till, och sidkerstiller att styrelsen
har tillrackliga underlag for att kunna styra
verksamheten strategiskt. "Mina styrelser” har
funnits inom olika organisationer; ekonomisk
forening, kommunala niamnder och senast
brittisk styrelse for borsnoterad koncern.
Under 2014 deltog jag i Styrelsekraft (ALMI) i
syfte att utveckla min dévarande roll som Vd
och stiarka samverkan med styrelsen. Det fick
mig dven intresserad och nyfiken av sjilva sty-
relsearbetet ocksa. Besldktat med styrelsear-

bete dr ocksd min delaktighet i Vasterbottens
handelskammares utskott Norra kretsen.

VILKA FORVANTNINGAR

HAR DU PA DITT NYA UPPDRAG?

Som samhillsbyggare i sjal och hjarta ar det
omojligt att inte intressera sig for HSB-
traditionen och den stora paverkan den haft
och har for Sveriges utveckling. Min ambition
ar att bidra till att resan for HSB norr forsitter
i samma anda och att vi tillsammans gor posi-
tiv skillnad socialt, héllbart och med léngsik-
tigt stabila finanser.

VAD HAR VARIT DEN STORSTA

UTMANINGEN HITTILLS | HSBs STYRELSE?

Jag méste ndmna tre omraden som sticker ut
och som knappast dterkommer érligen:

« Forsiljningen av vara tva intressebolag,
HSB Gemensam IT (GIT) och HSB Tjans-
teutveckling AB (Tjuab) dar HSB Norr var
deldgare. De saldes till det nya gemen-
samma servicebolaget HSB Affarsstod AB
som #gs av HSB riksforbund och blir kar-
nan i en HSB gemensam nationell 16sning
for mer andamalsenlig och kostnadseffek-
tiv hantering av IT. For att méta vara
medlemmars och intressenters krav och
forvantningar.

« Beslut om strategiplan 2015-2020 dar
fokusomraden, kdrnvarden och foretagso-
vergripande mal och aktiviteter utgor gui-
den for verksamheten och uppfoljningen
de kommande fem aren.

+ Och sa Kklart — tillsattandet av ny Vd. Til-
sammans med ledningsgrupp och 6vriga
medarbetare har vi ett starkt HSB Norr.
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSBS KOD FOR FORENINGSSTYRNING

Denna féreningsstyrningsrapport ar upprét-
tad enligt riktlinjerna i HSBs kod for foren-
ingsstyrning. Koden ar utformad sarskilt for
HSB-rorelsen och har sin utgdngspunkt i
Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
principerna och HSBs virderingar. Forenings-
styrningsrapporten for 2014 har i likhet med
tidigare &r inte granskats av foreningens revi-
sorer och utgor darmed inte heller en del av de
formella arsredovisningshandlingarna.

Den huvudsakliga grunden for styrningen av
koncernen ir foreningens stadgar samt till-
lampliga lagar, daribland Lag om ekonomisk
forening och Aktiebolagslagen. HSB Norr f6l-
jer dven de interna styrdokumenten for HSB-
rorelsen som ar HSB Kompassen, HSBs Var-
deringar (ETHOS) samt de synsitt inom
finans, utveckling, kvalitet, miljo, information
och kompetensutveckling som antagits av
HSBs forbundsstimma.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimman ar foreningens hogsta
beslutande organ och utdvas av fullméktige.
Ledamoter och suppleanter till fullmaktige-
sammantriade 2015 utses vid distriktsstam-
morna som genomfoérs i Kiruna, Gillivare,
Kalix, Haparanda, Boden, Lulea, Pited och
Skelleftea.

VALBEREDNING

Valberedningen utses vid ordinarie fullmakti-
gesammantriade. Valberedningen ska besta av
minst tre ledaméter och en suppleant. En leda-
mot utses till sammankallande. Valbered-
ningen bereder huvudsakligen drenden gal-
lande val- och arvodesfragor for att skapa ett
bra beslutsunderlag till fullmaktige.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014

Valberedningens sammanséattning infor 2015
ars foreningsstimma ar: Ledamoéter Ulf
Ohman, (sammankallande), Luled, Astrid
Sundstrom-Lindstrom, Boden, Solveig Lind-
berg, Skellefted, samt Monica Larsson, Galli-
vare. Suppleant dr Margareta Granstrom,
Lulea.

ARBETSSATT OCH SAMMANSATTNING
Valberedningens arbete startas med en allmén
genomgang av uppdraget samt med att fast-
stdlla en arbetsplan. Inledningsvis samlas
information om hur styrelsearbetet fungerar.
Valberedningen traffar och intervjuar styrel-
sens ordforande och verkstidllande direktor
samt tar del av den utvardering som genom-
fors av styrelsens arbete under aret. Med
utgédngspunkt i den samlade bild valbered-
ningen far av styrelsens arbete och av den
inriktning och de mél som HSB Norr har, upp-
rattas kravprofiler for nya styrelsekandidater.
Med hjalp av kravprofilerna gor valbered-
ningen direfter en genomgéang av inkomna
nomineringar. Aktuella kandidater intervjuas
varefter valberedningen fattar beslut om det
forslag som ska lamnas vidare till f6renings-
staimman. Resonemang fors kontinuerligt om
styrelsen har en for verksamheten relevant
storlek. Betriaffande arvode till styrelsens ord-
forande och styrelsens ledamoter inhdmtas
statistik fran jaimforbara HSB-foreningar och
andra likvardiga foretag utanfor HSB-rorel-
sen. Efter analyser och 6verliggningar lagger
déarefter valberedningen forslag till forenings-
stamman.

STYRELSEN

Styrelsen bestar av 10 ledamoter. Ordforande
samt 7 ledamoter utses vid fullmiktigesam-
mantrade, dartill utser de fackliga organisatio-

Styrning
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nerna tva 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
dven tidpunkter for styrelsesammantriaden,
utskick av moteskallelser, protokollsutform-
ning, ekonomisk rapportering samt andra for
styrelsearbetet relevanta fragor. Styrelsen
beslutar om 16n och andra ersattningar till VD.
Under aret har styrelsens arbete utvirderats i
likhet med tidigare ar. Forutom de ordinarie
styrelsesammantriadena genomfors varje ar ett
seminarium dar fragor rorande strategi och
langsiktig utveckling behandlas.

VD

VD leder verksamheten i enlighet med de
instruktioner som faststélls av styrelsen. VD
ska svara for den lopande forvaltningen av
koncernen. VD ansvarar ocksa for att styrelsen
erhaller ett s sakligt, utforligt och relevant
beslutsunderlag som mdgjligt for att styrelsen
ska kunna fatta vil underbyggda beslut.

REVISORER

Vid fullméktigesammantradet utses en av HSB
Norrs tva revisorer. Det senaste ret har detta
varit KPMG, med Ulrika Ohlund som huvud-
ansvarig. HSB Riksférbund férordnar dven en
revisor i HSB Norr.

FIRMATECKNARE

Foreningens firma tecknas, forutom av styrel-
sen, av tva i forening av Karl-Gunnar Holm-
qvist, Erik Johansson, Jesper Josbrant och
Anders Hedstrom. Dessutom har verkstal-
lande direktoren firmateckningsritt avseende
l6pande forvaltningsatgéarder.

INTERN KONTROLL OCH RAPPORTERING
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att
HSB Norr har en tillfredsstéllande intern kon-
troll. 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
sakerstilla en tydlig roll- och ansvarsfordel-
ning till gagn for en effektiv hantering av verk-
samhetens risker. Varje ar upprattas en affars-
plan omfattande tre ar. Styrelsen har vidare
faststillt ett antal grundlaggande riktlinjer av
betydelse for arbetet med den interna kontrol-
len. Overgripande finns rapportinstruktioner
och finansiella mal samt attest- och placerings-
regler som beskriver vilket ansvar och vilka
befogenheter som styrelsen delegerat till VD,
samt dven i nista led hur ansvarsforhallan-
dena ar upplagda inom organisationen. Till
dessa dokument ar sedan underliggande ruti-
ner, virderingsregler och principer kopplade.
Detta ar t ex avstaimnings-och utanordnings-
rutiner, intervall for fakturering och kontroller
av underliggande avtal. Foretagsledningen
rapporterar regelbundet till styrelsen. VD
ansvarar for att nédvandiga interna kontroller
genomfors for att hantera visentliga risker i
den l6pande verksamheten. Har ingar riktlin-
jer for att berorda anstillda ska forsta sin roll
for uppratthallandet av god intern kontroll.

RISKBEDOMNING

Styrelsen identifierar med utgangspunkt 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 forebyggande
och upptidckande natur. Aktiviteterna bestar
fraimst av resultatanalyser, avstimningar och
genomgangar av genomforda transaktioner
samt av tecknade forvaltningsavtal och paga-
ende projekt. Till grund for kontrollaktivite-
terna finns dokument som beskriver rutiner
inom inkop, produktion, forsiljning och lone-
hantering. Styrelsen har via VD-instruktionen
delegerat ansvaret till VD.
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INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

For foretagets kommunikation finns en kom-
munikationsplan. Den interna kommunikatio-
nen sker genom foretagets intranét, e-post,
arbetsplatstraffar och avdelningsmoten. Alla
policys, riktlinjer och instruktioner finnstill-
gingliga via foretagets intranit. Den externa
kommunikationen sker via webben, tryckt
material, kund- och medlemsmoten.

UPPFOLJNING

Styrelsen erhéller kvartalsrapporter med eko-
nomiskt utfall samt prognoser fér innevarande
verksamhetséar. Vid styrelsens sammantraden
behandlas det ekonomiska och finansiella
laget. Foreningens revisor medverkar vid
minst ett styrelsemote under aret och informe-
rar om sina iakttagelser om bolagets interna
rutiner och kontrollsystem. Den finansiella
rapporteringen och uppfoljningen till styrel-
sen bestar av budget for kommande ar samt
prognos for ytterligare tva ar, arsbokslut samt
analyser av utfall samt kvartalsrapporter och
prognoser for innevarande ar. Vid varje styrel-
semote redovisas dven likviditet, aktuella pla-
ceringar samt forandrade innehav.

NARVARO STYRELSEMOTEN 2014

INTERN REVISION

Foreningen genomfor varje ar interna revisio-
ner av kvalitetsledningssystemet. Foreningen
har utover detta ingen formell internrevision
skild fran den Gvriga organisationen. Styrel-
sens bedomning ar att ytterligare en kontroll-
instans utover de nuvarande kontrollfunktio-
nerna inte dr ekonomiskt motiverad. En ging
per ar, normalt under oktober manad, genom-
fors en granskning av de interna kontrollfunk-
tionerna med avseende pa efterlevnad av
attestreglemente, placeringsreglemente samt
hur den ekonomiska och finansiella uppfolj-
ningen utfors. Granskningen utfors av foren-
ingens valda revisorer.

UTTALANDE

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

Styrning

Invald 28feb 1laprii 9maj 23maj 12sep 28sep 7nov 12dec Totalt
Fortroendevalda
Karl-Gunnar Holmquist, ordf 1978 o o o o o o o o 8/8
Erik Johansson 2006 . o . o . . . o 8/8
Kriistina Starck Enman 2013 - o - D D o o o 6/8
Birgitta Larsson 2010 - o o D . . o o 7/8
Anders Enqvist 2010 o o o Avgatt | Avgatt | Avgatt | Avgatt | Avgatt 3/8
Lena Ekh 2011 - o - o o o J o 6/8
Jonas Lundstrom 2012 ° ° - Avgatt | Avgatt | Avgatt | Avgatt | Avgatt 2/8
Sven-Erik Bucht 2012 ° ° . ° - ° Avgatt | Avgatt 5/8
Helena Markgren 2014 | Ejvald | Ejvald | Ejvald o o o o o 5/8
Carina Sammeli 2014 | Ejvald | Ejvald | Ejvald o o - - o 3/8
Arbetstagarrepresentanter
Lars Johansson, Fastighets 2007 o o . o . . . o 8/8
Samuel Bernberg, Unionen 2012 o J . o o . . . 8/8
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

HSB Norr ekonomisk forening har vid arets
slut 23 450 medlemmar av vilka 14 029 st bor
i en HSB bostadsritt. Antalet medlemmar har
okat med 463 personer jamfort med vid arets
borjan vilket ir mycket glidjande. Aven bospa-
randet okar och antalet bosparare ar 3 211 st
vid arsskiftet.

HSB Norrs verksamhetsomrade stracker sig
fran Kiruna i norr till Skellefted i soder. Foren-
ingen har uppdrag i samtliga kommuner i
Norrbotten samt i Skellefted och Storumans
kommuner i Vasterbotten.

Omsittningen for r 2014 uppgick i koncer-
nen till 142 811 (143 676) tkr och i moderforen-
ingen till 96 260 (95 795) tkr. Balansomslut-
ningen vid utgdngen av édret var 1 220 087 (1
180 119) tkrikoncernen 985 292 (923 005) tkr
i moderforeningen. Resultatet fore skatt i kon-
cernen uppgick till 2 257 (11 063) tkr och i
moderforeningen till 8 831 (14 293) tkr.

FORVALTNING

Administrativ forvaltning

De administrativa forvaltningsuppdragen
omfattade under aret 232 bostadsrattsforen-
ingar och samfélligheter, 2 kommunala
bostadsforetag, 26 6vriga foretag samt 7 bolag
inom koncernen, totalt 267 kunder med en
sammanlagd arsomsittning pa mer dn 1,2 mdr
kronor. De administrativa uppdragen innefat-
tar ekonomiska tjanster sdsom betaltjanster,
bokforing, bokslut, budgetplanering samt
kundservicetjanster i form av bostadsformed-
ling, kontraktsskrivning och radgivning.

Inom vér forvaltningsverksamhet genom-
fors dven ombildningar av hyresritter till
bostadsratter. Under 2014 har detta skett bade
i eget fastighetsbestdnd samt pa uppdrag av
externa kunder.

Teknisk forvaltning
HSB Norr bedriver fastighetsskotsel, repara-
torsverksamhet och lokalvard under namnet

Fastighetsservice med egen personal i Kiruna,
Luled, Pited, Skellefted och Gaillivare. Teknisk
forvaltning omfattar dven tjdnster inom energi,
ventilation, byggledning och upphandling.

FASTIGHETER
Koncernens innehav av bostader uppgick till
968 st vid arets slut. HSB Norr med dotterbo-
lag ager hyresratter i Gallivare, Haparanda,
Kalix, Boden, Luled, Pited och Skelleftea.
Under é&ret har ett antal fastighetsforsalj-
ningar genomforts. En fastighet i Skellefted
med 6vervagande andel lokalytor har avyttrats
externt, en exploateringsfastighet i Lulea har
overlétits till HSB Produktion i Norr HB. Dess-
utom har en bostadsfastighet i Luled ombil-
dats fran hyresratter till bostadsratter och sélts
till bostadsrittsforeningen. Arets forandringar
i fastighetsbestandet foljer strategin att ren-
odla bestandet genom att minska andelen
lokaler och att vid valda tillfallen ombilda for
att tillskapa nya HSB bostadsrattsforeningar.

BOSTADSUTVECKLING

Under det gangna aret har Brf Stadion i Lulea
med 74 lagenheter fardigstillts och sista
inflyttning har skett. Efter en trog start pa pro-
jektet har det under aret blivit slutsélt. Projek-
tet ar mycket lyckat med ett n6jd kund index
pa hela 81/100, vilket ar ett av de absolut hog-
sta resultaten i landet.

BRF Triadgarden i Luled har séljstartats for
byggstart under varen 2015. Forsiljningen har
gatt mycket bra.

BRF Landmiirket i Skellefted har siljstar-
tats for byggstart under 2015. Aven detta pro-
jekt har mmottagits vil av marknaden.

Projekt Lunden i Gammelstad gar in i etapp
2 dar vi séljstartat en ny hustyp med dgande-
ratt. Detta projekt byggstartas successivt
under 2015.
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Ytterligare projekt pa ett flertal orter ar inne i
den kommunala detaljplaneprocessen och
beraknas dven de mojliga att pdborjas under
de kommande 2-3 dren. HSB Norrs projekt for
nyproduktion av bostader baseras pa utveck-
lingen pa varje ort, efterfrigan pa bostader
samt genomférda marknadsanalyser och
undersokningar. For varje projekt identifieras
en tydlig mélgrupp. For att minska HSB Norrs
riskexponering i samband med nyproduktion
samverkar vi med HSB Projektpartner AB och
med Stiftelsen HSBs Garantifond (SHG).

Under 2014 har HSB Norr och HSB Projekt-
partner inlett ett fordjupat samarbete och bil-
dat ett gemensamt handelsbolag for véar nypro-
duktion, HSB ProduktioniNorr HB. I samband
med detta har &ven HSB Projektpartner eta-
blerat sig med egen personal inom véart verk-
samhetsomrade.

Ekonomisk redogorelse

FINANSVERKSAMHET

I HSB Norrs finansverksamhet ingér inlanings-
verksamhet, kapitalforvaltning och skuldfor-
valtning. Finansverksamheten préglas av en
aktiv och tydlig riskhantering och i enlighet
med HSBs kod for foreningsstyrning kan alltid
minst 80% av medel pa avrakningskonto ater-
betalas inom fem bankdagar.

HSB Norr har sedan 2011 tillstind fran
Finansinspektionen att bedriva inldningsverk-
samhet och betaltjanster.

Ar 2014 blev odramatiskt inom kapital-
marknaderna innebérande en trygg utveckling
och sékert resultat inom finansforvaltningen.
De historiskt sett mycket ldga rantorna paver-
kar foreningens finansieringskostnader posi-
tivt, men innebar dven att avkastningen inom
kapitalforvaltningen ddmpas. 2014 ars goda
borsutveckling gor att kapitalforvaltningen
trots detta visar ett gott resultat.

UTVECKLING AV FORENINGENS VERKSAMHET, RESULTAT OCH STALLNING

Belopp i tkr 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning 142 811 143 676 144 053 120 356
Resultat efter finansiella poster 2 257 11 063 3 465 11 542
Arets resultat 4702 10 678 4263 9707
Balansomslutning 1220 087 1180 119 1188 878 1153 503
Likviditet % 109 127 108 83
Soliditet %* 42 42 40 40
Antal medlemmar 23 450 22 987 21547 20 612

* Soliditeten dar berdknas som eget kapital / tillgangar minskat med avrdkningsskulder till kunder
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKEN-
SKAPSARET SAMT EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Den 9 februari 2015 tilltraidde Mattias Lund-
strom som verkstallande direktor for HSB
Norr. I januari har dotterbolaget BFH i Pited
avyttrats.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

HSB Norr fortsatter utvecklingen mot att
ytterligare starka lonsamheten i karnaffaren —
forvaltningen. Med en stark karnverksamhet
kan HSB Norr fortsatta att utvecklas och skapa
varde for medlemmarna dven under perioder
av lagkonjunktur. Efter ndgra ar av stark
utveckling av HSB:s eget fastighetsbestdnd
och omstrukturering av portféljen tar vi nu
igen sats for att bli mer expansiva inom detta
omréade kommande ar. Luled ar en prioriterad
ort att vixa i med egna fastigheter. Ombild-
ningar av hyresratter till bostadsratter inom
eget bestand kommer att ske i storre omfatt-
ning.

Digitalisering av verksamhetsprocesser ar en
prioriterad satsning kommande ar. HSB har
bildat ett gemensamt bolag HSB Affarsstod AB
som skall samordna detta inom HSB.

HSB Norr skall arbeta nara HSB Affarsstod
for att pa sa satt paverka utveckling av nya
tjanster. Implementering av nya tjanster inom
omradet ska fokuseras. HSB Norr har en stor
och intressant projektportfolj for kommande
nyproduktion av bostader. Bostadsmarknaden
efterfrdgar nya bostader pa méanga orter och
detta tryck bedoms kvarvara kommande ar.
Vidareforadling av projektportféljen och
komplettering med nya projekt ar alltjamt
prioriterat.

Org. nr. 797000-0845

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

HSB Norr utsitts stindigt for risker i verksam-
heten. Styrelsen utvarderar och bedomer ris-
kerna infor varje beslut om igéngsattning av
nya projekt, faststidllande av budget, affarspla-
ner med mera. I och med eget fastighetsinne-
havpaverkas HSB Norr mer direkt av befolk-
ningsutvecklingen 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
Ioptider anvéands for att minska risken i kon-
cernens laneportfolj.

FORSLAG TILL DISPOSITION

BETRAFFANDE FORENINGENS VINST

Styrelsen och verkstdllande direktoren fore-
slar att till forfogande stdende vinstemedel
308 949 203 kr, disponeras enligt nedan:

Avsattes till reservfonden 559
Balanseras i ny rakning 308 390
Summa 308 949

Vad betraffar koncernens och foreningens
resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till
efterfoljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

1 JANUARI — 31 DECEMBER KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 2014 2013 2014 2013
Nettoomsittning 1 142 811 143 676 96 260 95 795
Kostnad for salda varor -126 530 -120 334 -94 614 -88 071
Bruttoresultat 16 281 23 342 1 646 7724
Forsaljningskostnader -6 284 -5 901 -6 284 -5 901
Administrationskostnader -7 509 -5 706 -7 509 -5 706
Ovriga rorelseintikter 2 4144 7 600 8 771 2927
Ovriga rorelsekostnader 182 -
Rorelseresultat 3,4 6 632 19 335 -3194 -956
Resultat fran finansiella poster

Resultat frén andelar i koncernforetag 2331 -
Resultat frén virdepapper och fordringar

som ar anldggningstillgdngar 5 4 320 2125 2 678 2 517
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 6 5750 8 690 5748 8 825
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -14 445 -19 087 -7 314 -11 148
Resultat efter finansiella poster - - 249 -762
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna - - 8 310 11 252
Koncernbidrag, lamnade - - - -
Bokslutsdispositioner, ovriga 8 - - 272 3803
Resultat fore skatt 2 257 11 063 8 831 14 293
Skatt pa arets resultat 9 2445 -385 2 355 -1 423
Arets resultat 4702 10678 11 186 12 870
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BALANSRAKNING
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 10,11 615 397 663 238 188 405 213 523
Inventarier, verktyg och installationer 12 8 099 6 616 982 1248
Pigaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgdngar 13 1652 722 - 413
625 148 670 576 189 387 215 184
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 14 - - 146 825 146 825
Fodringar hos koncernforetag 15 - - 40 085 42 673
Andelar i intresseforetag 16 167 250 167 250
Fordringar hos intresseforetag 158 158 158 158
Andra langfristiga virdepappersinnehav 17 55 399 54 170 55 399 54 170
Uppskjuten skattefordran 19 - - 6784 4 430
Andra langfristiga fordringar 20 288 70 288 70
56 012 54 648 249 706 248 576
Summa anlaggningstillgangar 681 160 725 224 439 093 463 760
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar 21
Kundfordringar 7798 5060 7742 5371
Fordringar hos koncernforetag - - 10 806 8 053
Aktuell skattefodran 7394 6384 6392 5495
Ovriga fordringar 4203 5304 3442 5239
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 28 7312 21222 6 674 18 162
26 707 37 970 35 056 42 320
Kortfristiga placeringar 18 52773 53 929 52 774 53 929
Kassa och bank 459 447 362 996 458 369 362 996
Summa omséattningstillgangar 538 927 454 895 546 199 459 245
SUMMA TILLGANGAR 1220087 1180119 985 292 923 005
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KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 23,24
Bundet eget kapital
Andelskapital 25 340 25 071 25 340 25 071
Bundna reserver/reservfond 41 482 41118 28 609 27 972
- - 53 949 53 043
Fritt eget kapital
Avgildsfond - - - -
Fria reserver/balanserat resultat 291758 281 445 297763 285 530
Arets resultat 4702 10 678 11186 12 870
Summa fritt eget kapital - - 308 949 298 400
Summa eget kapital 363 282 358 312 362 898 351 443
Obeskattade reserver
Ackumulerade Gveravskrivningar 25 - - 6 691 6 964
Periodiseringsfonder 26 - - 7920 7920
- - 14 611 14 884
Avsattningar
Avsittning for pension
och liknande forpliktelser 27 3306 2268 3306 2268
Uppskjuten skatteskuld 19 15 864 18 348 - -
19170 20616 3 306 2 268
Langfristiga skulder 28
Skulder till kreditinstitut 343 030 441283 155 184 191 275

343 030 441 283 155 184 191 275
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 85 845 4721 4 000 2911
Forskott fran kunder 6 3 - -
Leverantorsskulder 13 405 7376 9819 5556
Skulder till koncernforetag - - 47528 13 666
Ovriga skulder 373 697 327078 371975 326 886
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29 21652 20 730 15971 14 116

494 605 359 908 449 293 363 135
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1220087 1180119 985 292 923 005
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STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Org. nr. 797000-0845

KONCERNEN MODERFORENINGEN
Belopp i tkr Not 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Stéllda sidkerheter
For egna skulder och avsattningar 28
Fastighetsinteckningar 438 331 468 301 159 853 177 853
Depékonto 10 600 9 500 10 663 9 500
Kapitalforsakring 2 660 1825 2 660 1825
451 591 479 626 173 176 189178
Ovriga stéllda panter och sakerheter - - - =
Summa stéllda sékerheter 451 591 479 626 173 176 189178
Ansvarsforbindelser 30
Borgenforbindelser, 6vriga 9971 16 544 43 121 50 034
Fastigo 736 644 736 644
10 707 17 188 43 857 50 678
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KASSAFLODESANALYS

Ekonomisk redogorelse

KONCERNEN MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 31 2257 10 088 249 -927
Justering for poster
som inte ingar i kassaflodet 33 8 614 8 828 -3 265 -668

10 871 18 916 -3 016 -1 595
Betald inkomstskatt -2 764 -3 577 -1 420 -1498
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 8107 15 339 -4 436 -3 093
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 12 273 -6 295 8161 -11124
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 53 588 -7 621 85102 -11 814
Kassafléde fran den lIopande verksamheten 73 968 1423 88 827 -26 031
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 033 -10 000 -1520 -6 450
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 40 674 10 480 29 199 1980
Forvirv av finansiella tillgdngar -41 441 -65 537 -41 441 -65 537
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 44143 75 428 46 731 87531
Kassaflode fran investeringsverksamhet 39434 10 371 32 969 17 524
Finansieringsverksamheten
Amortering av l&n -17 129 -13 868 -35 002 -4 819
Okning av andelskapital 269 728 269 728
Erhallna koncernbidrag - - 8 310 11 252
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -16 860 -13 140 -26 423 7 161
Arets kassaflode 96 451 -1 346 95 373 -1 346
Likvida medel vid arets borjan 362 996 364 342 362 996 364 342
Likvida medel vid arets slut 32 459 447 362 996 458 369 362 996
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Org. nr. 797000-0845

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och for forsta aret ocksa enligt Bokforingsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Moderforeningen tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges nedan under avsnittet "Redovis-
ningsprinciper i moderforeningen”.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har vér-
derats till anskaffningsvirden om inget annat
anges nedan.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsviarde minskat med ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar. I
anskaffningsvardet ingér forutom inkopspri-
set dven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller till-
gangskriteriet rdknas in i tillgdngens redovi-
sade varde. Utgifter for 16pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de
uppkommer.

For byggnader och mark har skillnaden i
forbrukningen av betydande komponenter
bedomts vara visentlig. Dessa tillgdngar har
darfor delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berak-
nade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar
den forvantade forbrukningen av tillgdngens
framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatriakningen.

Nyttjandeperiod
Byggnader 10—120 ar
Inventarier, verktyg
och installationer 5—20 ar
Markanlaggningar 40 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter
med olika nyttjandeperioder. Huvudindel-
ningen ar byggnader och mark. Ingen avskriv-
ning sker pa komponenten mark vars nyttjan-
deperiod bedoms som obegransad

Byggnaderna bestar av flera komponenter
vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har
identifierats och ligger till grund for avskriv-
ningen pa byggnader:

Nyttjandeperiod
Grund, stomme och
stomkompletteringar 120 ar
Yttre skal, tak , fasad och fonster 50 ar
Invandiga byggnationer
och installationer 40 ar
Lokalanpassningar 10 ar
LEASING

Alla leasingavtal har klassificerats som finan-
siella eller operationella leasingavtal. Ett
finansiellt leasingavtal dr ett leasingavtal enligt
vilka de risker och fordelar som ar forknippade
med att 4ga en tillgdng i allt vasentligt 6verfors
frén leasegivaren till leasetagaren. Ett opera-
tionellt leasingavtal ar ett leasingavtal som
inte ar ett finansiellt leasingavtal.

Finansiella leasingavtal

Rittigheter och skyldigheter enligt finansiella
leasingavtal redovisas som tillgdng och skuld i
balansrakningen. Vid det forsta redovisnings-
tillfallet varderas tillgdngen och skulden till
det lagsta av tillgdngens verkliga viarde och
nuvirdet av minimileaseavgifterna. Utgifter
som &r direkt hanforbara till ingdende och
upplédgg av leasingavtalet 1aggs till det belopp
som redovisas som tillgdng. Efter det forsta
redovisningstillfillet fordelas minimileaseav-
gifterna pa ranta och amortering av skulden
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enligt effektivrantemetoden. Variabla avgifter
redovisas som kostnader det rikenskapséar de
uppkommit. Den leasade tillgdngen skrivs av
over nyttjandeperioden.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasing-
avtal, inklusive forhojd forstagdngshyra men
exklusive utgifter for tjinster som forsakring
och underhall, redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i
enlighet med kapitel 11 (Finansiella instru-
ment varderade utifran anskaffningsvardet) i
BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande
fran balansrakningen
En finansiell tillgadng eller finansiell skuld tas
upp i balansrikningen nar foreningen blir part
i instrumentets avtalsmaissiga villkor. En
finansiell tillgdng tas bort fran balansrak-
ningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflo-
det fréan tillgdngen har upphort eller reglerats.
Detsamma géller nar de risker och fordelar
som ar forknippade med innehavet i allt
vasentligt 6verforts till annan part och foren-
ingen inte langre har kontroll 6ver den finan-
siella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrdkningen nar den avtalade forplik-
telsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tiligangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redo-
visningstillfallet till anskaffningsvarde, inklu-
sive eventuella transaktionsutgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgdngar varderas
efter forsta redovisningstillfallet till det 1agsta
av anskaffningsvardet och nettoforsaljnings-
vardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som
utgor omsattningstillgdngar varderas indivi-
duellt till det belopp som berdknas inflyta.
Finansiella anlaggningstillgdngar varderas
efter forsta redovisningstillfillet till anskaff-
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ningsvarde med avdrag for eventuella ned-
skrivningar och med tillagg for eventuella upp-
skrivningar. Vid vardering till lagsta vardets
princip respektive vid bedomning av nedskriv-
ningsbehov anses foreningens finansiella
instrument som innehas for riskspridning inga
i en viardepappersportfolj och viarderas darfor
som en post.

Véardering av finansiella skulder

Finansiella skulder utgors av 1an i bank och
varderas till anskaffningsvarde minskat med
gjorda amorteringar.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda efter avslutad
anstallning.

Klassificering

Planer for ersiattningar efter avslutad anstall-
ning klassificeras som antingen avgiftsbe-
stamda eller formansbestdmda. Vid avgiftsbe-
stamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat foretag, normalt ett forsakringsfore-
tag, och har inte langre négon forpliktelse till
den anstillde nar avgiften ar betald. Storleken
pa den anstilldes ersattningar efter avslutad
anstillning dr beroende av de avgifter som har
betalats och den kapitalavkastning som avgif-
terna ger. Vid formansbestimda planer har
foreningen en forpliktelse att ldmna de Gver-
enskomna ersattningarna till nuvarande och
tidigare anstéllda. Foreningen bar i allt visent-
ligt dels risken att ersattningarna kommer att
bli hogre an forvantat (aktuariell risk), dels
risken att avkastningen pa tillgaingarna avviker
fran forvantningarna (investeringsrisk). Inves-
teringsrisk foreligger aven om tillgdngarna ar
overforda till ett annat foretag.

Avgiftsbestamda planer

Avgifterna for avgiftsbestimda planer redovi-
sas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas
som skuld.

Férmansbestamda planer

Foreningen har valt att tillampa de forenk-
lingsregler som finns i BFNAR 2012:1. I de fall
pensionsforpliktelserna ar uteslutande bero-
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ende av vardet pa en agd tillgdng redovisas
pensionsforpliktelsen som en avsattning mot-
svarande tillgdngens redovisade varde.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppséigningar, i den omfatt-
ning ersittningen inte ger foreningen nagra
framtida ekonomiska fordelar, redovisas
endast som en skuld och en kostnad nir foren-
ingen har en legal eller informell forpliktelse
att antingen,

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstall-
das anstallning fore den normala tidpunkten
for anstallningens upphorande, eller

b) ldimna ersattningar vid uppsdgning genom
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
Ersiattningar vid uppsidgningar redovisas
endast nar foreningen har en detaljerad plan
for uppsagningen och inte har nagon realistisk
mojlighet att annullera planen.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatriakningen
bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande
rikenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som &nnu inte har redovisats.

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skat-
tepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsér till foljd av tidigare transaktioner eller
hindelser.Uppskjuten skatteskuld redovisas
for alla skattepliktiga temporara skillnader,
dock inte for temporara skillnader som harror
fran forsta redovisningen av goodwill. Upp-
skjuten skattefordran redovisas for avdrags-
gilla temporara skillnader och for majligheten
att i framtiden anvanda skattemassiga under-
skottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade viardet for motsvarande tillgdng
eller skuld forvintas atervinnas respektive reg-
leras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fore balansdagen
och har inte nuvardeberiknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats
till hogst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och fram-
tida skattepliktiga resultat. Viarderingen
omprovas varje balansdag.

Org. nr. 797000-0845

I koncernbalansrakningen delas obeskat-
tade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget
kapital.

AVSATTNINGAR

En avsittning redovisas i balansrakningen nar
foreningen har en legal eller informell forplik-
telse till f6ljd av en intraffad handelse och det
ar sannolikt att ett utflode av resurser kravs for
att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras. Vid forsta
redovisningstillfallet varderas avsittningar till
den bista uppskattningen av det belopp som
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
pa balansdagen. Avsittningarna omprovas
varje balansdag.

ANSVARSFORBINDELSER

En ansvarsforbindelse redovisas inom linjen
nar det finns:

- En mojlig forpliktelse som harror till f6ljd av
intraffade handelser och vars forekomst endast
kommer att bekriftas av en eller flera osidkra
framtida héndelser, som inte helt ligger inom
foreningens kontroll, intraffar eller uteblir,
eller,

- En befintlig forpliktelse till f6ljd av intraffade
hiandelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte ar sannolikt
att ett utflode av resurser kommer att kravas
for att reglera forpliktelsen eller forpliktelsens
storlek inte kan berdaknas med tillracklig tillfor-
litlighet.

INTAKTER
Det inflode av ekonomiska fordelar som foren-
ingen erhallit eller kommer att erhalla for egen
rakning redovisas som intakt. Intdkter varde-
ras till verkliga vardet av det som erhallits eller
kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Hyresintiakter periodiseras i enlighet med
hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintékter.
Rénta och utdelning redovisas som intdkt
nar det ar sannolikt att bolaget kommer att fa
de ekonomiska fordelar som &dr forknippade
med transaktionen samt att inkomsten kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2014



Org.nr. 797000-0845

Tjansteuppdrag och entreprenadavtal

- Iopande rakning

Inkomst fran uppdrag pa lopande rikning
redovisas som intdkt i takt med att arbete
utfors och material levereras eller forbrukas.

Tjansteuppdrag och entreprenadavtal

- fast pris

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for
uppdrag till fast pris redovisas som intdkt och
kostnad med utgangspunkt fran fardigstéllan-
degraden pa balansdagen. Fardigstillandegra-
den beraknas som nedlagda uppdragsutgifter
for utfort arbete pa balansdagen i forhallande
till beraknade totala uppdragsutgifter.

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforen-
ingen direkt eller indirekt innehar mer dn 50 %
av roste talet eller pa annat satt har ett bestam-
mande inflytande. Bestimmande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finan-
siella och operativa strategier i syfte att erhéalla
ekonomiska fordelar. Redovisningen av rorel-
seforvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar
att forviarvsanalysen upprattas per den tid-
punkt da forvarvaren far bestimmande infly-
tande. Fran och med denna tidpunkt ses for-
varvaren och den forviarvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillaimpningen av enhets-
synen innebar vidare att alla tillgdngar (inklu-
sive goodwill) och skulder samt intakter och
kostnader medriknas i sin helhet dven for del-
dgda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag berak-
nas till summan av verkligt varde vid forvarvs-
tidpunkten for erlagda tillgdngar med tilligg
av uppkomna och 6vertagna skulder samt
emitterade eget kapitalinstrument, utgifter
som ar direkt hanforliga till rorelseforvarvet
samt eventuell tillaggskopeskilling. I forvarvs-
analysen faststills det verkliga viardet, med
ndgra undantag, vid forvarvstidpunkten av
forvarvade identifierbara tillgdngar och Gver-
tagna skulder samt minoritetsintresse. Mino-
ritetsintresse viarderas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten. Fran och med forvarvstid-
punkten inkluderas i koncernredovisningen
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det forviarvade foreningens intiakter och kost-
nader, identifierbara tillgdngar och skulder
liksom eventuell uppkommen goodwill eller
negativ goodwill.

Intresseforetag

Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncer-
nen har lagst 20% och hogst 50% av rosterna
eller pa annat sitt har ett betydande inflytande
over den driftsméssiga och finansiella styr-
ningen, redovisas enligt anskaffningsvérde-
metoden.

Gemensamt styrda foretag

Ett gemensamt styrt foretag ar ett joint ven-
ture som inbegriper bildandet av ett aktiebo-
lag, handelsbolag eller ndgon annan form av
foretag i vilket varje saméigare dger andelar.
Joint venture &r ett avtalsbaserat samarbete
dar tva eller flera parter gemensamt bedriver
en ekonomisk verksamhet och har ett gemen-
samt bestimmande inflytande 6ver verksam-
heten. Gemensamt styrda foretag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden.

Eliminering av transaktioner mellan
koncernforetag, intresseforetag och

gemensamt styrda foretag.

Koncerninterna fordringar och skulder, intak-
ter och kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer vid transaktioner
mellan koncernforetag elimineras i sin helhet.
Orealiserade vinster som uppkommer vid
transaktioner med intresseforetag och gemen-
samt styrda foretag som redovisas

enligt kapitalandelsmetoden elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens aga-
randel i foreningen. Orealiserade forluster eli-
mineras pd samma satt som orealiserade vin-
ster, men endast i den utstriackning det inte
finns ndgon indikation pa nagot nedskriv-
ningsbehov.
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NOTER OCH BOKSLUTS-

KOMMENTARER

Org. nr. 797000-0845

Not 1 NETTOMSATTNING PER RORELSEGREN OCH GEOGRAFISK MARKNAD
KONCERNEN MODERFORENINGEN
Nettomsattning per rorelsegren 2014 2013 2014 2013
Teknisk och ekonomisk forvaltning
samt konsultuppdrag 61943 58 947 61943 68 162
Fastighetsforvaltning 80 868 81 625 34 317 24 529
Entreprenaduppdrag 3104 - 3104
142 811 143 676 96 260 95 795
Nettomsattning per geografisk marknad
Sverige 142 811 143 676 96 260 95 795
142 811 143 676 96 260 95 795
Not 2 OVRIGA RORELSEINTAKTER
KONCERNEN MODERFORENINGEN
Ovriga rorelseintikter 2014 2013 2014 2013
Realisationsvinster 5909 5401 1236
Provisioner 1491 1474 1491 1474
Ovrigt 1879 217 1879 217
4144 7 600 8771 2927
Not 3 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN TILL STYRELSE OCH REVISORER
Medelantalet anstallda 2014 2013
Moderforeningen och koncern Antal Varav Varav Antal Varav Varav
anstdllda  kvinnor mén anstdllda  kvinnor mén
Sverige 98 47% 53% 97 48% 52%
Inga anstdallda finns i dotterforetagen
Redovisning av konsfordelning
i foretagsledningen 14-12-31 13-12-31
Kvinnor Man Kvinnor Man
MODERFORENINGEN
Styrelsen 40% 60% 30% 70%
Ovriga ledande befattningshavare 20% 80% 33% 67%
KONCERNEN TOTALT
Styrelsen 36% 64% 30% 70%
Ovriga ledande befattningshavare 20% 80% 33% 67%
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2014 2013
Loner och andra ersattningar samt sociala Loner och andra Sociala Loner och andra Sociala
kostnader, inklusive pensionskostnader ersattningar  kostnader ersattningar kostnader
MODERFORENINGEN OCH KONCERNEN 37308 15777 36 786 16 954
(varav pensionskostnader) 1) (4188) 1) (6 837)

1) Av moderforeningens och koncernens pensionskostnader avser 1 748 (1 172) tkr gruppen styrelse och VD.

Loner och andra ersattningar fordelade 2014 _ 2013 z

mellan styrelseledamdter m.fl. och dvriga Ovriga Ovriga
anstallda Styrelse och VD anstallda Styrelse och VD anstallda
MODERFORENINGEN OCH KONCERNEN 2110 35198 1863 34 923

Till tidigare verkstillande direktor har utgétt 16n och annan erséttning om 1 255 (1 231) tkr vartill kommer virde av bilfor-
man med 105 (89) tkr. Pensionsaldern var avtalad till 60 &r. Utover pension enligt KTP-planen har tidigare VD haft en
direktpensionsutfastelse som siakerstillts genom tecknad kapitalforsakring. Pensionen for denna var premiebestamd och
har uppgatt till 21,2% av arslonen. Tidigare VD avslutade sin anstéllning den 31 januari 2015 och har uppburit ersattning
till den tidpunken.

Ny verkstéllande direktor borjade sin anstéllning den 9 februari 2015. VD uppbér 16n samt bilforman och har pensionsél-
dern 65 ar. VD ingar inte i KTP-planen. Pensionen dr premiebestamd och uppgar totalt till 24% av arslonen. Uppsdgnings-
tiden for verkstallande direktoren ar sex ménader och vid uppsagning fran foretagets sida utgar darutéver avgangsersatt-
ning motsvarande sex ménadsloner. Ersattning till foretagsledningen utover VD utgors av fast manadslon samt
premiebetalning till pensionsforsékring. Lonekostnaden for foretagsledningen uppgér under aret till 3 414 (3 400) tkr.

KONCERNEN MODERFORENINGEN

2014 2013 2014 2013
Arvode och kostnadsersattning till revisorer
KPMG
Revisionsuppdrag 145 224 98 224
Andra uppdrag 181 356 181 356
Borevision AB
Revisionsuppdrag 12 12 12 12

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foreningens revisor att utfora samt radgivning eller
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.
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Not 4 OPERATIONELL LEASING

14-12-31 13-12-31

Leasing dar foreningen ar leasegivare

KONCERNEN
Framtida minimileasingavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal.

Inom ett ar 2216 2200
Mellan ett och fem &r 7758 7 700
Senare @n fem ar 345 350

10 319 10 250

MODERFORENINGEN
Framtida minimileasingavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal.

Inom ett ar 1171 1170
Mellan ett och fem &ar 1571 1570
Senare &n fem ar - -

2742 2740

Not5 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2014 2013
KONCERNEN
Ranteintakter, 6vriga 426 286
Utdelningar 1955 821
Aterforda nedskrivningar - 1228
Rearesultat 2472 -210
Ovrigt -533 -

4 320 2125
MODERFORENINGEN
Rénteintdkter, koncernforetag 689 747
Ranteintakter, 6vriga 426 286
Resultat fran andelar i koncernforetag - 3
Utdelningar, 6vriga 1955 821
Aterforda nedskrivningar - 1228
Rearesultat 141 -568
Ovrigt -533 -

2678 2517
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Not 6 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2014 2013
KONCERNEN
Rénteintikter, vriga 3470 5304
Utdelningar 659 806
Rearesultat 954 1592
Optionspremier 203 988
Ovrigt 374 -
5750 8 690
MODERFORENINGEN
Rénteintakter, koncernforetag 52 157
Rénteintikter, vriga 3 416 5282
Utdelningar 659 806
Rearesultat 954 1592
Optionspremie 203 988
Ovrigt 374 -
5748 8 825
Not 7 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
2014 2013
KONCERNEN
Réntekostnader, 6vriga -14 285 -18 961
Réntebidrag - 9
Ovriga finansiella kostnader -150 -12
Ovrigt -10 -123
-14 445 -19 087
MODERFORENINGEN
Réntekostnader, koncernforetag -45 -168
Réntekostnader, ovriga -7 110 -10 975
Ovriga finansiella kostnader -150 -5
Ovrigt -9 -
-7 314 -11 148
Not 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER, OVRIGA
2014 2013
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning
Byggnader och mark 272 273
Periodiseringsfond, arets avsittning - -1300
Periodiseringsfond, arets dterforing - 4 830
272 3 803
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Not9 SKATT PA ARETS RESULTAT

Org. nr. 797000-0845

2014 2013
KONCERNEN
Aktuell skattekostnad [/skatteintédkt] -40 -918
Uppskjuten skatt 2 485 533
2445 -385
MODERFORENINGEN
Aktuell skattekostnad [/skatteintakt] - -909
Uppskjuten skatt 2355 -514
2 355 -1 423
2014
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
KONCERN
Resultat fore skatt 2257 11 063
Skatt enligt gillande
skattesats for moderforeningen 22,0% -497 22,0% -2 434
Andra icke-avdragsgilla kostnader 12,8% -288 2,0% -216
Ej skattepliktiga intankter -132,7% 2995 -19,6% 2165
Skatt hanforlig till tidigare &r -36,5% 824 0,0% -
Ovrigt 26,1% -589 -0,0% 100
Redovisning effektiv skatt -108,4% 2 445 3,5% -385
MODERFORENINGEN
Resultat fore skatt 8 831 14 293
Skatt enligt gillande
skattesats for moderforeningen 22,0% -1943 22,0% -3 144
Ej avdragsgilla kostnader 3,3% -288 1,5% -216
Ej skattepliktiga intdkter -33,9 2995 -15,1% 2165
Utnyttjande av tidigare €]
aktiverade underskottsavdrag -9,3% 824 0,0% -
Avskrivningar -3,1% 276 0,0% -
Realisationsvinst forséljning fastigheter -1,7% 151 0,0% -
Ovrigt -3,9% 340 1,6% -228
Redovisning effektiv skatt -26,7% 2 355 10,0% -1 423
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Not 10 BYGGNADER OCH MARK

14-12-31 13-12-31

KONCERNEN

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 748 051 748 968
Nyanskaffningar 1399 5413
Avyttringar och utrangeringar -45 663 -11 416
Omklassificeringar 1559 5086
Vid arets slut 705 347 748 051

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -79 602 -71 272
Aterinforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4 824 3073
Arets avskrivning -10 103 -11 403
Vid arets slut -84 881 -79 602

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 211 -5 211
Aterinforda nedskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 142 -
Vid arets slut -5 069 -5 211
Redovisat vérde vid arets slut 615 397 663 238

14-12-31 13-12-31

MODERFORENINGEN
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 249 768 244 293
Nyanskaffningar 1275 2 900
Avyttringar och utrangeringar -27143 -1198
Omklassificeringar 611 3773
Vid arets slut 224 511 249 768

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -31034 -28 612
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 3029 514
Arets avskrivning -3032 -2 936
Vid arets slut -31 037 -31 034

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 211 -5 211
Aterinforda nedskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 142 -
Vid arets slut -5 069 -5 211
Redovisat varde vid arets slut 188 405 213 523
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14-12-31 13-12-31
Varav mark
KONCERNEN
Ackumulerade anskaffningsviarden 82 687 93 685
Redovisat varde vid arets slut 82 687 93 685
MODERFORENINGEN
Ackumulerade anskaffningsviarden 27037 34 632
Redovisat varde vid arets slut 27 037 34 632

Not 11 UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

14-12-31 13-12-31
KONCERNEN
Ackumulerande verkliga varden
Vid arets borjan 712 597 743 332
Vid &rets slut 667916 712 597
MODERFORENINGEN
Ackumulerande verkliga varden
Vid arets borjan 265 104 264 701
Vid arets slut 238 523 265 104

Verkliga virden har bedomts med en avkastningsmetod. Avkastningsmetoden &r baserad p& nuviardesberdkning

av framtida faktiska kassafloden genom evighetskapitalisering av ett &rs driftnetton.

Not 12 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

14-12-31 13-12-31
KONCERNEN
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 16 478 14 759
Nyanskaffningar 3147 2 467
Avyttringar och utrangeringar -438 -748
Omklassifieringar 173 -
19 360 16 478
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -9 862 -9 022
Aterforda avskrivningar av avyttringar och utrangeringar 438 618
OmbKlassificeringar -76 -
Arets avskrivning -1761 -1458
-11 261 -9 862
Redovisat varde vid aret slut 8 099 6616
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14-12-31 13-12-31

MODERFORENINGEN

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 10 089 10 199
Nyanskaffningar 245 268
Avyttringar och utrangeringar -438 -378
9 896 10 089

Ackumulerade avskrivningar
Vid érets borjan -8 841 -8 620
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 438 292
Arets avskrivning pa anskaffningsvirden -511 -513
-8 914 -8 841
Redovisat varde vid aret slut 982 1248

14-12-31 13-12-31

Leasning

KONCERNEN

Inventarier som innehas under finansiella

leasingavtal ingér med ett redovisat virde om 5904 4164
5904 4164

Under 6vriga kort- respektive ldngfristiga skulder i koncernen redovisas nuvardet av framtida utbetalningar avseende
skuldforda finansiella leasingforpliktelser.

Not 13 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
14-12-31 13-12-31

KONCERNEN

Vid arets borjan 722 1914
OmbKlassificeringar -1088 -5 195
Investeringar 2018 6 254
Under aret utbetalda forskott - -2 251
Redovisat varde vid arets slut 1 652 722

MODERFORENINGEN

Vid arets borjan 413 904
Omklassificeringar -413 -4 185
Investeringar - 5945
Under aret utbetalda forskott - -2 251
Redovisat varde vid aret slut - 413
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Not 14 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Org. nr. 797000-0845

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Forvarv

Avyttring

14-12-31 13-12-31

173 603 177 303
100 -
-100 -3 700

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan

173 603 173 603

-26 778 -26 778

-26 778 -26 778

Redovisat varde vid aret slut

Specifikation av moderforeningens och koncernens

146 825 146 825

innehav av andelar i koncernforetag 14-12-31 13-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterforetag/Org nr/Séte andelar %0 varde varde
Norrbottenfastigheter AB, 556101-6469, Luleé 150 100 2 500 2 500
HSB Norr AB, 556570-7865, Boden 100 100 100 100
HSB Norrbottenshem AB, 556651-9970, Luled 1000 100 9158 9158
Bostadsfastigheter i Pited AB, 556746-1479, Luled 1000 100 72 576 72 576
HSB Norr Fastigheter AB, 556621-5934, Luled 10 000 100 62 491 62 491
Indirekta innehav
Drejdablick AB, 556368-6137, Kalix 5500 100 - -

146 825 146 825

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Not 15 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

MODERFORENINGEN

Ackumulerade anskaffningsvarden

14-12-31 13-12-31

Vid &rets borjan 42 673 50 295
Tillkommande fordringar 2771 -7 622
Reglerade fordringar -5 359 -
Redovisat virde vid arets slut 40 085 42 673

Not 16 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN

Ackumulerade anskaffningsvarden

14-12-31 13-12-31

Vid arets borjan 250 250
Arets andel i intresseforetags resultat -83 -
Redovisat varde vid arets slut 167 250
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14-12-31 13-12-31

MODERFORENINGEN

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 250 250
Arets andel i intresseforetags resultat -83 -
Redovisat vérde vid arets slut 167 250

Spec av moderforeningens och koncernens

innehav av andelar i intresseforetag 14-12-31
Justerat EK/ Andelar/  Kapitalandelens Redovisat varde
Intresseforetag/org nr, sate Arets resultat  Antal 1% varde i koncernen  hos moderforeningen
DIREKTAGDA
Fakturatjanst AB, 556443-1004 Falun 371/87  250/25% - 250
HSB Produktion i Norr HB, 969769-6442, Luled -166/-166 —/50% - -83
167 167
13-12-31
Justerat EK/ Andelar/ Kapitalandelens Redovisat varde
Intresseforetag/org nr, sate Arets resultat  Antali% " varde i koncernen  hos moderforeningen
DIREKTAGDA
Fakturatjanst AB, 556443-1004 Falun 353/74 250/25% - 250
250 250

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket Aven 6verensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Not 17 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

KONCERNEN MODERFORENINGEN
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 68 851 92 779 68 851 92 779
Tillkommande tillgdngar 2177 - 2177 -
Avgiaende tillgdngar -415 -23 928 -415 -23 928
70 613 68 851 70613 68 851

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -14 681 -15 909 -14 681 -15 909
Avgaende tillgdngar - 1228 - 1228
Arets nedskrivningar -533 - -533 -
-15 214 -14 681 -15 214 -14 681
Redovisat varde vid arets slut 55 399 54 170 55 399 54 170
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Not 18 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

60

14-12-31 13-12-31
KONCERNEN OCH MODERFORENINGEN Redovisat varde Verkligt varde  Redovisat varde  Verkligt varde
Tillgéngar
Derivat for vilka sakringsredovisning inte tilldmpas
Noterade andelar 52129 58129 53 929 55910
Not 19 UPPSKJUTEN SKATT
14-12-31 13-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
KONCERNEN skattefodran skatteskuld Netto  skattefodran  skatteskuld Netto
Vasentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 1182 23 027 -21 845 19 745 - 19745
Finansiella anlaggningstillgdngar 1100 - 1100 1100 - 1100
Pensions och 6vriga avsattningar 727 - 727 499 - 499
Periodiseringsfonder - - - - 1742 -1742
Ovrigt - - - 3212 = 3212
Nedskrivning finansiella anl. tillgéngar 3330 - 3330 - - -
Skattemaissigt underskottsavdrag 824 - 824 - - -
Uppskjuten skattefordran/skuld - - - 24 556 1742 22814
Kvittning - - - - - -4 466
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 7 163 23 027 -15 864 24 556 1742 18 348
) Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
MODERFORENINGEN skattefodran skatteskuld Netto  skattefodran  skatteskuld Netto
Véasentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 803 - 803 - 382 -382
Finansiella anldggningstillgdngar 4 430 - 4 430 4 312 - 4 312
Pensions och Gvriga avsittningar 727 - 727 500 - 500
Skattemassigt underskottsavdrag 824 - 824 - -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 6784 - 6 784 4 812 382 4430
Not 20 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
KONCERNEN MODERFORENINGEN
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 70 213 70 201
Tillkommande fordringar 248 - 248 -
Reglerade fordringar -30 -143 -30 -131
Redovisat varde vid arets slut 288 70 288 70
Not 21 KORTFRISTIGA FORDRINGAR
KONCERNEN OCH MODERFORENINGEN 14-12-31 13-12-31

Samtliga kortfristiga fordringar forfaller inom ett ar fran balansdagen.
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Not 22 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN MODERFORENINGEN
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Projekteringskostnader - 8290 - 8290
Vinstavrakning nyproduktionsprojekt 4 040 6 240 4 040 6 240
Ovriga poster 3272 6 692 2634 3632
7 312 21 222 6 674 18 162
Not 23 EGET KAPITAL | INGANGSBALANSRAKNINGEN
Andels Bundna Balanserat resultat
kapital reserver inkl arets resultat
KONCERNEN
Enligt faststilld balansrékning 2013-12-31 25 071 41118 281 445
Effekter av byte av redovisningsprincip (BR)
Justerad balans efter byte av redovisningsprincip 2013-01-01 25 071 41118 281 445
Arets resultat enligt faststilld resultatrikning - 9873
Effekter av byte av redovisningsprincip (RR)
Minskade avskrivningar enligt komponentavskrivning - 974
Uppskjuten skatt - -169
Summa effekter av byte av redovisningsprincip (RR) - 805
Eget kapital 2013-12-31 25 071 41118 292 123
Andels Balanserat resultat
kapital Reservfond inkl arets resultat
MODERFORENINGEN
Enligt faststilld balansrékning 2013-12-31 25 071 27972 285 530
Effekter av byte av redovisningsprincip (BR)
Justerad balans efter byte av redovisningsprincip 2013-01-01 25 071 27 972 285 530
Arets resultat enligt faststilld resultatrikning - 12 740
Effekter av byte av redovisningsprincip (RR)
Minskade avskrivningar enligt komponentavskrivning - 166
Uppskjuten skatt - -36
Summa effekter av byte av redovisningsprincip (RR) - 130
Eget kapital 2013-12-31 25 071 27 972 298 400
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Not 24 EGET KAPITAL

2014-12-31
Andels Bundna Balanserat resultat Summa
KONCERNEN kapital reserver inkl. rets resultat eget kapital
Ingdende balans 25071 41118 202 123 358 312
Arets resultat - - 4702 4702
Transaktioner med agare
Okning av andelar 269 - - 269
Omforing mellan poster i eget kapital - - - 3212
Forskjutning mellan bundet
och fritt eget kapital - 364 -364 -
Summa - 364 -364 -
Vid arets utgang 25 340 41 482 296 460 363 282
BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL

) Andels Balanserat resultat Summa
MODERFORENINGEN kapital Reservfond inkl. rets resultat eget kapital
Ingdende balans 25 071 27 972 298 400 351 443
Arets resultat - - 11186 11186
Transaktioner med agare
Okning andelar 269 - - 269
Disposition enligt fullméaktigebeslut
» Avsittning till reservfond - 637 -637 -
Vid arets utgang 25 340 28 609 308 949 362 898

Not 25 ACKUMULERADE OVERAVSKRIVNINGAR

14-12-31 13-12-31

Byggnader och mark 6 691 6 964
6 691 6 964

Not 26 PERIODISERINGSFONDER

14-12-31 13-12-31

Avsatt rakneskapsar 2009 1220 1220
Avsatt rakneskapsér 2010 200 200
Avsatt rikneskapsar 2011 4100 4100
Avsatt rakneskapsar 2012 1100 1100
Avsatt rakneskapsar 2013 1300 1300

7 920 7 920
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Not 27 AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH LIKNADE FORPLIKTELSER

Foreningen har valt att tillampa de forenklingsregler som finns i BENAR 2012:1.

Not 28 LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN MODERFORENINGEN
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31

Skulder som forfaller senare
an ett ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut 25 380 24 090 16 000 15 576
Ovriga skulder 5904 - - -

Skulder som forfaller senare
an fem ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut 311748 413 029 139 184 175 699

KONCERNEN MODERFORENINGEN
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31

Stallda sakerheter for Ovriga skulder

Fastighetsinteckningar 438 331 468 301 159 853 177 853

Depékonto - 2 420 - 2420
438 331 470 721 159 853 180 273

Not 29 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERFORENINGEN
14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Loner och sociala avgifter 9014 7 565 9014 7 265
Forutbetalda hyror 5386 5598 1456 1640
Ovriga poster 7 252 7 867 5501 5211
21 652 20730 15971 14116

Not 30 ANSVARSFORBINDELSER

Utover ovanstdende ansvarsforbindelser forbinder sig HSB Norr ek for, t o m 2013-12-31, att forvérva bostadsrétten
till de ldgenheter i nyproducerade bostadsréttsforeningar som inte blivit upplatna vid byggnationens fardigstéllande
samt erlagga darpa belopande arsavgifter. Fran och med 2005 forsékras garantin via SHG.
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Not 31 BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2014 2013 2014 2013
Erhéllen utdelning 659 806 659 806
Erhéllen ranta 3 470 5304 3468 5439
Erlagd rénta -14 285 -18 961 -7 155 -11 143
Not 32 LIKVIDA MEDEL
KONCERNEN MODERFORENINGEN

14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31

Foljande delkomponeter ingér i likvida medel
Banktillgodohavanden 459 447 362 966 458 369 362 996
459 447 362 966 458 369 362 996

Not 33 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

KONCERNEN MODERFORENINGEN
2014 2013 2014 2013
Justeringar for poster som
inte ingar i kassaflodet mm.
Avskrivningar 10 702 12 487 3543 3633
Nedskrivningar/reservering av nedskrivningar 533 -1228 533 -1228
Rearesultat forsiljning av anldggningstillgangar -594 -1558 -5 221 -1229
Forandring i virdet pa finansiella instrument 83 D) 83 -63
Avsittningar/fordringar avseende pensioner 1038 383 1038 383
Rearesultat avyttring av
finansiella anldggningstillgéngar -2 472 -1592 -2 472 -569
Rearesultat avyttring av kortfristiga placeringar -954 118 -954 -1592
Utrangering pagaende nyanldggning - 118 - -
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster 278 6 185 3
8614 8 946 -3 265 -668
Transaktioner som inte medfor betalningar 14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
KONCERNEN
Forvirv av tillgdng genom finansiell lease 2902 1889 - -

Not 34 KONCERNUPPGIFTER

Inkép och forsaljning inom koncernen
Av moderforeningens totala inkop och forséljning métt i kronor avser 0,0 % (0,2) av inképen och 3,7 % (5,5)
av forsiljningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp som foreningen tillhor.
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FORSAKRAN

Ekonomisk redogorelse

Undertecknade forsakrar harmed att, savitt de kanner till, &rsredovisningen ar upprattad i 6verens-
stammelse med god redovisningssed, lamnade uppgifter stammer med de faktiska forhallandena
och ingenting av vasentlig betydelse ar utelamnat som skulle kunna paverka den bild av féreningen

som skapats av arsredovisningen.

Karl-Gunnar Holmaqvist
Ordférande

Erik Johansson
Vice ordférande

Carina Sammeli

Luled den 27 mars 2015

Helena Markgren
Ledamot

Birgitta Larsson
Ledamot

Kristiina Starck Enman

Ledamot Ledamot
Per Aludden Mattias Lundstrom
Personalrepresentant Unionen Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 30 mars 2015

Ulrika Ohlund
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for HSB norr ekonomisk forening for ar 2014. Foren-
ingens arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryck-
ta versionen av detta dokument pa sidorna 38-65.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktoren be-
domer ar nodvandig for att uppritta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pad oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pd grundval av var revision. Granskningen har
utforts enligt god revisionssed. For den auktoriserade revisorn
innebar detta att han eller hon utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att den auktoriserade revisorn foljer yr-
kesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sdkerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgédrder inhdmta re-
visionsbevis om belopp och annan information i drsredovisning-
en och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som
ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for visent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna risk-
bedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ir relevanta for hur féreningen uppréttar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsétgirder som ar &ndamélsenliga med hén-
syn till omstédndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalan-
de om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av andamalsenligheten i de re-
dovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrel-
sens och verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisning-
en, liksom en utvardering av den Overgripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av moderforen-
ingens och koncernens finansiella stillning per den 31 december
2014 och av dessas finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststéller resul-
tatrakningen och balansrikningen for moderféreningen och for
koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositio-
ner betréiffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstéllande direktorens forvaltning for HSB norr ekono-
misk forening for ar 2014.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriaffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen for
att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren ar ersattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven gran-
skat om nédgon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa
annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska forening-
ar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstaimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Lulea den 30 mars 2015
KPMG AB

Ulrika Ohlund
Auktoriserad revisor
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