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Forvaltningsberattelse

Medlemmar

HSB Norr &r en ekonomisk férening som &gs av sina medlemmar vilka framst utgérs av privatpersoner,
bostadsrattsféreningar och HSBs Riksférbund. Antalet medlemmar uppgick vid arets slut till 38 490

(37 385) st, varav antalet bostadsrattsforeningsmedlemmar var 283 (281) st. Antalet bosparare fortsatter
att 6ka och var vid arsskiftet 7 741 (7 381) st, en 6kning med ca 5 %.

Verksamheten

HSB Norrs verksamhetsomréade ar Norr- och Vasterbotten. | moderféreningen bedrivs medlemsverksamhet
och afférsverksamhet och i dotterbolaget finns vart fastighetsbestand. Nyproduktionsverksamhet bedrivs via
gemensamt styrda intressebolag.

Administrativ férvaltning

De administrativa férvaltningsuppdragen omfattade under aret 360 bostadsréttsféreningar, ett par
kommunala bostadsféretag, 30 6vriga féretag samt bolag inom koncernen, totalt 394 kunder. Uppdragen
innefattar ekonomiska tjénster sdsom betaltjdnster, bokféring, bokslut, och budgetplanering. Aven
kundservicetjénster i form av bosparande, bostadsférmedling, kontraktsskrivning och radgivning till
boende och medlemmar &r centrala. Vara kundansvariga och forvaltare ger kvalificerad radgivning kring
férvaltartianster, som exempelvis underhallsplanering av fastigheter och bostadsomraden.

Avdelningen Entreprenad & Energi ingar i affarsomradet och erbjuder tjénster inom upphandling,
projektledning och energi. Tjénsteutbudet har kompletterats med en ny entreprenadform, partneravtal,

dar HSB Norr tar ett utbkat ansvar for de uppgifter som foljer av byggherreansvaret och som annars enligt
lag aligger bestéllaren. Partneravtalet innebér vidare att HSB Norr blir bostadsrattsféreningens

motpart och svarar séledes &dven for det garantidtagande som féljer av entreprenaden. | manga fall
samordnar &ven HSB Norr upphandlingar for flera bostadsréattsféreningar till en gemensam stor
upphandling. Manga mindre upphandlingar blir genom modellen en del av nagot stérre med stora volymer,
bra pris och god kvalitet fér vara kunder.

Organisationen har forstérkts for att mota den dkade efterfragan av bland annat férvaltartjanster och
byggprojektledning. Tillsammans bidrar vi till att utveckla fastigheternas framtida vérde och boendemiljo.

Teknisk forvaltning

HSB Norr bedriver fastighetsskotsel, reparatérsverksamhet och lokalvard, med egen personal i Kiruna,
Géllivare, Lulea, Skellefted och Umea. De tekniska férvaltningsavtalen omfattade under aret ca 200 kunder,
varav de allra flesta &r bostadsrattsféreningar. Vi ser en fortsatt god efterfragan pa tekniska tjénster och
under aret har nagra mindre férvaltningsuppdrag tillkommit, samt férvaltning av de nyproducerade
bostadsrattsféreningarna Mariehdjd 4 | Umea och Héllbacken i Luled inletts. Utbudet &r nu breddat med

en tjanst for obligatorisk Ventilationskontroll (OVK). Under &ret har organisationsféréndringar inom
verksamheten i Malmfélten och Umea genomférts i syfte att ge medarbetarna ett hallbart ledarskap och
mdjlighet till nérmare relation till kunderna.

Fastigheter
HSB Norr agde vid arets slut 858 bostader upplatna med hyresrétt i Géllivare, Haparanda, Kalix, Boden,
Lulea, Umea och Skelleftea.

Under aret har tre fastigheter i centrala Skelleftea avyttrats. De avyttrade fastigheterna innehéll en hég andel
lokaler, med tonvikt pa butikslokaler. Forséljningarna stodjer var strategi att minska andelen lokaler f&r att
kunna fokusera pa hyresbostéder till bosparare och medlemmar. Under &ret har &ven en ombyggnad av
kontorslokaler till bostader i fastigheten Aldebaran i Skellefted gjorts Ombyggnationen tillskapade tio nya
hyreslagenheter som fardigstalldes under sommaren. \

o \;h



3(386)
HSB Norr ekonomisk férening

Org nr 797000-0845

Nagra storre investeringsprojekt i fastigheterna

- Ombyggnad av lokal till tio bostadslagenheter, fastigheten Aldebaran Skelleftea

- Renovering av fasad, nytt yttertak och nya inglasade balkonger, fastigheten Aldebaran Skelleftea
- Relining av avloppsstammar, fastigheten Svartholmen i Lulea

- Ny fasad, fastigheten Lyktgubben Umea

Nyproduktion

Efterfragan pa nyproducerade bostader sjonk tydligt under senare delen av 2017 och trenden har fortsatt
under 2018 och 2019, dven om en viss ljusning syntes under slutet pa 2019. Vid arets bérjan hade HSB
Norr 178 lagenheter i form av bostadsratter under produktion och av dessa var 76 % forhandstecknade Vid
arsskiftet 2019/2020 var totalt 46 lagenheter under produktion och av dessa var ca 80% forhandstecknade.
HSB Norr har medvetet gatt fran en mycket hdg produktionsniva till en planerad lugnare takt, och diérmed
minskad riskexponering, med avsikt att fortsatta producera bostader utan avbrott.

Finansverksamhet

I HSB Norrs finansverksamhet ingar inlaningsverksamhet, kapitalférvaltning och skuldforvaltning. Under
2018 skedde en centralisering av betaltjdnstverksamheten inom HSB. Under 2019 har HSB Norr varit
ett anslutet ombud till HSB Finansstdd som i sin tur innehar betaltjansttillstand hos Finansinspektionen
HSB Norr har i férekommande fall tecknat nya avtal med kunder om betaltjdnstverksamhet samt
inlaningsverksamhet. Den sistnamnda blir en féljd av att kundernas betaltjanstmedel finns pa HSB
Norrs konton.

Finansverksamheten préglas av en aktiv och tydlig riskhantering och bedrivs i enlighet med HSBs kod fér
féreningsstyrning. Inlaningsmedel fran kundernas férvaltas for narvarande pa s k klientmedelskonton i bank,
och &r darmed skilda fran féreningens egna medel. Enligt ingangna inlaningsavtal med kunderna

kan medlen nyttjas i HSB Norrs rérelse.

Under aret har ingen aktiv tillgangsférvaltning skett av HSB Norrs egen likviditet, utan éverlikviditet har
nyttjats till investeringar och amorteringar medan rorelselikviditeten varit placerad pa konto.

Nettoomsittning och resultat

Omséttningen fér ar 2019 uppgick i koncernen till 333 755 (296 440) tkr och | moderféreningen till

264 358 (226 504) tkr. Balansomslutningen vid utgangen av aret var 1 626 144 (1 557 248) tkr i
koncernen och 1 316 272 (1 193 337) tkr i moderféreningen. Resultatet fére skatt i koncernen uppgick till
4 809 (10 377) tkr och i moderféreningen till - 5 131 (23 639) tkr.

Flerarsoversikt

Koncernen (tkr) 2019 2018 2017 2016

Nettoomsattning 333755 296 440 228 012 210 380
Resultat efter finansiella poster 4 809 10 377 18 678 7170
Arets resultat 10 088 13 305 16 208 8776
Balansomslutning 1626 144 1557 248 1494 181 1373242
Likviditet % 113 107 100 115
Soliditet % 53 52 53 50
Antal medlemmar 38 490 37 385 36 247 36 257

Definitioner: se not 34

Moderféreningen (tkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 264 358 226 504 161 983 151 786
Resultat efter finansiella poster -7 142 22 266 8782 -11 228
Arets resultat 1266 22 859 18 853 6450
Balansomslutning 1316 272 1193 337 1144 800 975 853 '
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Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under aret har den svaga efterfragan pa nyproduktionsmarknaden bestatt.

Lokalkontoren ar centrala i verksamheten och battre kundanpassade lokaler med god arbetsmiljé for
féreningens anstallda ar prioriterade. Under aret har nytt kontor i Skelleftea invigts och en planering for flytt
till nya lokaler i Gallivare har inletts.

| syfte att renodla fastighetsbestandet och tillskapa nya bostader har tre fastigheter med underhéllsbehov
och stor lokalandel salts under aret. Samtidigt har lokaler byggts om till tio nya bostader i en fastighet i
Skelleftea.

Kostnaderna for HSB-gemensamma utvecklingsprojekt for digital utveckling har belastat féreningen med
10 mkr i slutet av 2019. Liknande utvecklingsprojekt och ddrmed kostnader ar berzknade fér kommande ar.

Forvantad framtida utveckling

HSB Norr gar in i ett par &r med stora utgifter fér gemensam produktutveckling fér digitalisering av tjansteutbud
och arbetsprocesser. Avsikten ar att pa ett par ars sikt komma ut med &nnu stérre konkurrenskraft i syfte

att uppna fler néjda kunder och effektivare arbetssatt. Utvecklingsutgifterna kommer att patagligt minska
Ibnsamheten under aren 2020-2021 da dessa kommer att kostnadsféras i den period de uppstar.

Var strategi ar alltjdmt att 6ka hyresrattsbestandet genom nyproduktion eller férvarv av bostader. Huvud-
anledningen till detta ar den stora efterfragan fran medlemmar och bosparade pa hyresbostéder i attraktiva
l&gen pa storre orter. Strategin med renodling mot bostader planeras fortsatta.

Vi férvantar oss en fortsatt tillvaxt inom var férvaltningsaffar som ar det storsta affarsomradet sett till
omsattning. Allt fler bostadsrattsféreningar vill képa forvaltningstjénster av HSB Norr och det omrade dar
efterfrdgan 6kar mest ar inom projektledning av ombyggnationsprojekt hos medlemsféreningarna.

En del i HSBs karnaffar ar nyproduktion av bostadsratter till i férsta hand HSBs bosparare och medlemmar.
HSB Norr kommer att fortsatta att soka efter attraktiv mark for att sta redo nar marknaden vander uppat.
Det kommer att bli allt viktigare att vara selektiv i valet av projekt dér hansyn maste tas till ortens
befolkningstillvaxt, betalningsférmaga, betalningsvilja, bostadspriser och att ha en tydlig malgrupp fér varje
projekt.

HSB Norr kommer att arbeta mer aktivt med hallbarhetsfragor under de narmaste aren. Vi ska vara en
organisation som bidrar till ett |angsiktigt hallbart samhélle och vi ska aktivt kunna stétta vara kunder i samma
riktning.

Vasentliga risker och osadkerhetsfaktorer

HSB Norr utsétts liksom andra affarsdrivande foretag for risker i verksamheten. Styrelsen utvarderar och
beddmer riskerna infor varje beslut om igangséttning av nya investeringsprojekt, faststéllande av budget,
affarsplaner och liknande. | och med ett betydande eget fastighetsinnehav paverkas HSB Norr mer direkt av
befolkningsutvecklingen och den ekonomiska utvecklingen pa respektive ort.

For att hantera finansiella risker balanserar féreningen i forekommande fall risktagandet med hansyn till
typ av placeringar, regioner och branscher. Under aret har de finansiella riskerna pa saval tillgangs- som
skuldsidan hallits mycket 1aga. Placeringar har endast skett pa konto i bank, och féreningens langfristiga
krediter utgdrs av bundna fastréntelan. En tredjedel av féreningens langfristiga finansiering ar féremal for
villkorsforhandling i slutet av 2020. Avsikten ar att behalla nuvarande finansieringsstrategi.

En uttalad riskfaktor ar HSB Norrs nyproduktion av bostader dar ansvaret Over ett stort vérde finns om
marknaden viker. | syfte att hantera denna risk bedrivs alla bostadsrattsprojekt tillsammans med det centralt
agda bolaget HSB Projektpartner, som HSB Norr delar risk och avkastning med géllande nyproduktion av
bostader. HSB Norr erbjuder dven kunderna en sa kallad trygghetsgaranti innebarande att vi képer
eventuella osalda bostadsréattslégenheter och betalar avgifterna fér dessa till bostadsrattsféreningen. Detta
atagande ar till viss del aterférsakrat genom avtal med Stiftelsen Hyresgésternas Garantifond (SHG). |
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Inom affarsomrade Nyproduktion genomférs fortidpande marknadsanalyser och ortsanalyser fér att identifiera
malgrupp och betalningsviljan hos kunderna. Strategin har kompletterats med ett uttryckligt mal att sjalv dga
mark fér nyproduktion for att pa sa satt fa full radighet éver projektens starttidpunkter och framdrift. Antalet
osélda lagenheter i borjan av 2020 &r mycket lagt, och darmed foljer att risken &r lag.

Sedan ett antal ar tillbaka bedrivs entreprenadprojekt for kunds rakning, déar HSB Norr utgér motpart i form
av entreprendr. | och med detta foljer generellt en femarig garantirisk och en tioarig ansvarstid. | syfte att
begrénsa risken avsatts garantireserver dver resultatet vid varje projektavslut. Vidare stravas efter att ha
samma avtalade villkor med bestéllaren som med underentreprendren i garantifragor.

Risken for forandrade forutsattningar pa grund av dndrad lagstiftning som skulle kunna beréra
fastighetstverlatelser, redovisning eller bostadrattsformen &r fortfarande aktuell.

Hallbarhetsupplysningar

HSB Norr har antagit en etisk policy som bygger pa HSB-rorelsens gemensamma varderingar,
Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och Samverkan vilka férkortas med begreppet ETHOS.
Denna policy innebar bl a att

- Vi féljer de lagar, forordningar och avtal som géller for var verksamhet

- Vistravar efter att bedriva var verksamhet med hog integritet och moral

Vi stravar efter att ha en Oppen attityd i dialogen med dem som paverkas av var verksamhet
Vi upptrader respektfullt och korrekt i affarsrelationer och kontakter med myndigheter

HSB Norrs langsiktiga mal ar att vara hallbara i allt vi gér. For oss handlar det om att standigt forbattra var
egen organisation genom att ta ekonomiskt-, klimatmassigt- och socialt ansvar och samtidigt inspirera
véra intressenter att gbra detsamma. Under 2019 antogs en hallbarhetsstrategi som ligger till grund fér
vart fortsatta hallbarhetsengagemang.

HSB Riksforbund antog 2008 ett ambitiost mal om en halvering av klimatpaverkan till 2023. HSB Norr
arbetar med att uppna detta mal framférallt genom energieffektiviseringar i det egna fastighetsbestandet
samt politisk paverkan for att formé energileverantérerna att anvénda sig av mer miljovéanliga alternativ.
Det malmedvetna arbetet med att minska elférbrukningen i fastighetsbestandet visar resultat dver
forvantan.

HSB Norr &r &ven storsta dgare i en vindkraftsanlaggning i Vasterbotten och koper denna miljévénliga el
till en del av fastigheterna i verksamhetsomradet. Vid produktion av bostadsratter har vi som mal
att bygga enligt standarden Miljébyggnad Silver.

HSB Norr arbetar strukturerat med att kartldgga och félja upp nyckeltal sésom sjukfranvaro,
personalomsattning och hur ndjda medarbetarna &r med HSB Norr som arbetsgivare. Vara resultat &r
positiva sett till bade var egen bransch och dvriga branscher. Vart arbetsmiljoarbete bedrivs systematiskt
och en arbetsmiljdkommitté sammantréder |6pande. | detta arbete kartlaggs risker och handlingsplaner
for atgérder halls levande. Ett val fungerande samverkansforum finns mellan foretaget och de fackliga
organisationerna. Sjalvklart ar kollektivavtal tecknade inom samtliga avtalsomraden. | | ,
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Eget kapital - koncernen

(Belopp i tkr)
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2019-12-31
Andels Reserver Bal.res. Summa eget
kapital inkl arets kapital
resultat
Ingaende balans 36 203 47 531 412 425 496 159
Arets resultat 10 088 10 088
Omrakningsdiff -5 -5
Transaktioner med &gare
Avsattning till reservfond 1143 -1143 -
Okning antal andelar 570 570
Omféring mellan poster i eget kapital
Férskjutning mellan bundet -4 271 4271
och fritt eget kapital - =
Vid arets utgang 36773 44 403 425 636 506 812
Eget kapital - moderforeningen
(Belopp i tkr)
2019-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Andels Reservfond Bal.res. Summa eget
kapital inkl arets kapital
resultat
Ingaende balans 36 203 33479 419 577 489 259
Arets resultat 1266 1266
Transaktioner med dgare
Okning antal andelar 570 570
Avsittning till reservfond 1143 -1143 0
Vid arets utgang 36773 34 622 419 700 491 095

Forslag till disposition av féreningens vinst
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande stadende vinstmedel, 419 700 438 kr,

disponeras enligt nedan

Avsattes till reservfond
Balanseras i ny rakning

Summa

63
419 637

419700

Vad betréffar koncernens och moderféreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till (

efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2019 2018
Nettoomséttning 2 333755 296 440
Kostnad for salda varor -329 075 -283 562
Bruttoresultat 4 680 12 878
Férséljningskostnader -10 653 -10 377
Administrationskostnader 4 -9729 -10 060
Resultat fran andelar i koncernforetag 28 398 -
Resultat fran andelar i intresseforetag 17 018 19 755
Ovriga rérelseintikter 3 12 427 2 851
Ovriga rorelsekostnader -31 328 -34
Rérelseresultat 5.6 10 813 15013
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran vardepapper och fordringar

som &r anlaggningstillgangar T - 692
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 8 525 648
Réntekostnader och liknande resultatposter -6 529 -5 976
Resultat efter finansiella poster 4 809 10 377
Skatt pa arets resultat 9 5279 2928
Arets resultat 10 088 13305 N\
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Balansrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10, 11 648 177 700 005

Inventarier 12 6 830 6819

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 13 11 925 9 063
666 932 715 887

Finansiella anldggningstillgangar

/fmdelar i intresseféretag 16 57 350 55 490

Agarintressen i ovriga foretag 17 55 933 55933

Andra langfristiga vardepappersinnehav 18,19 5294 6 381

Uppskjuten skattefordran 20 6917 1642

Andra langfristiga fordringar 21 2 065 2 382
127 559 121 828

Summa anlidggningstillgangar 794 491 837 715

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 477 36 264

Aktuell skattefordran 1 686 2515

Fordran pa bestallare 22 325 350

Ovriga fordringar 290 1525

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5062 3 602

29 840 44 256

Kassa och bank

Kassa och bank 801 813 675 277

Summa omsittningstillgangar 831653 719 533

SUMMA TILLGANGAR 1626 144 1557 248 /.
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Balansrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Andelskapital 36773 36 203
Reserver 44 403 47 531
Balanserat resultat inkl arets resultat 425 636 412 425
Summa eget kapital 506 812 496 159
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 6 578 6 904
Ovriga avséttningar 1 460 1113
8 038 8017
Langfristiga skulder 26
Ovriga skulder till kreditinstitut 367 500 370 000
Ovriga skulder 7 594 7 599
375094 377 599
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 500 2500
Férskott fran kunder 195 172
Leverantdrsskulder 29 930 20830
Skulder till intresseforetag - 15000
Ovriga skulder 679 709 611790
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 23 866 25 181
736 200 675473
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1626 144

1557248 [
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Kassaflodesanalys - koncernen

10 (36)

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30 4 809 10 377
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 32 35503 13 248
40 312 23625
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 40 312 23625
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 14 416 -1 563
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 60 593 15 461
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 115 321 37 523
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -26 276 -26 368
Avyttring av materiella anlaggningstiligangar 39 882 260
Forvéarv av finansiella tillgangar -2 226 -
Avyttring av finansiella tillgangar 1770 8 675
Kassaflode fran investeringsverksamheten 13 150 -17 433
Finansieringsverksamheten
Okning av andelskapital 570 591
Upptagna lan - 34 356
Amortering av lan -2 505 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1935 34 947
Arets kassaflode 126 536 55 037
Likvida medel vid arets bérjan 675 277 620 240
Likvida medel vid arets slut 31 801 813 675277
o\
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Resultatrakning - moderforeningen
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Belopp i tkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 2 264 358 226 504
Kostnad for salda varor -279 830 -232 250
Bruttoresultat -16 472 -5 746
Forsaljningskostnader -10 653 -10 377
llﬁl\dministrationskostnader 9729 -10 060
Ovriga rorelseintakter 3 3139 2770
Ovriga rorelsekostnader -1 -34
Rérelseresultat 9,6 -32716 -23 447
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag 20 421 39 442
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som &r anléggningstiligangar 7 5200 6 132
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 428 563
Rantekostnader och liknande resultatposter -475 -424
Resultat efter finansiella poster -7 142 22 266
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner, dvriga 2011 1373
Resultat fore skatt -5 131 23639
Skatt pa arets resultat 9 6 397 -780
Arets resultat 1266 22 859
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Balansrakning - moderforeningen
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Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 10, 11 13 351 13 637
Inventarier 12 5283 5112
18 634 18 749
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 14 78 554 78 554
Fordringar hos koncernféretag 15 260 000 260 000
Andelar i intresseforetag 16 53 335 48 072
Agarintressen i 6vriga foretag 17 55 933 55 933
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18, 19 5294 6 381
Uppskjuten skattefordran 20 13 495 7 098
Andra langfristiga fordringar 21 13 13
466 624 456 051
Summa anlédggningstillgangar 485 258 474 800
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 22768 37 116
Aktuell skattefordran 1398 1982
Fordran pa bestéllare 22 325 350
Ovriga fordringar 280 413
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4430 3 399
29 201 43 260
Kassa och bank
Kassa och bank 801 813 675 277
Summa omsittningstiligangar 831014 718 537
SUMMA TILLGANGAR 1316 272

1193 337 ~,
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Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Andelskapital 36773 36 203
Reservfond 34 622 33 479
71395 69 682
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 418 434 396 719
Arets resultat 1266 22 859
419700 419 578
491 095 489 260
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 24 5325 5 599
Periodiseringsfonder 25 - 1738
5325 7 337
Avsiittningar
Avséattningar fér pensioner och liknande forpliktelser 6578 6 904
Ovriga avsattningar 1460 1113
8 038 8 017
Langfristiga skulder 26
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 000 17 000
17 000 17 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 25318 17 863
Skulder till koncernféretag 72 816 8184
Skulder till intresseféretag = 15000
Ovriga skulder 679 728 612 089
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 16 952 18 587
794 814 671723
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1316 272 1193 337 ™
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Belopp i tkr 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30 -7 142 22 266
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 32 1724 -11 124
-5 418 11142
Betald inkomstskatt = -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -5418 11 142
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 14 059 7 587
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 123 091 25 820
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 131732 44 549
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 089 -2 708
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 500 260
Forvarv av finansiella tillgangar -5 630 -436
Avyttring av finansiella tillgangar 1453 13 645
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 766 10 761
Finansieringsverksamheten
Okning av andelskapital 570 591
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 570 591
Arets kassaflode 126 536 55 901
Likvida medel vid arets bérjan 675 277 619 376
Likvida medel vid arets slut 31 801 813 675 277
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Moderféreningen tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Redovisningsprinciper i moderféreningen”.

Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvéarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanférliga till
forvarvet.

For byggnader och mark har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter bedémts vara visentlig.
Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for
I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjért Gver tillgangens berdknade nyttjiandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrdkningen.

Nyttiandeperiod
Byggnader 10-120 ar
Inventarier 3-20 ar
Markanlaggningar 40 ar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker p& komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrénsad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

- Grund, stomme och stomkompletteringar 120 ar

- Yttre skal, tak, fasad och fonster 50 ar

- Invandiga byggnationer och installationer 40ar

- Lokalanpassningar 104ar ()
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Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an dess
redovisade vérde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag fér forsaljningskostnader och nyttjandevarde.
Vid berékning av nyttjandevérdet beraknas nuvérdet av de framtida kassafiéden som tillgangen véntas ge
upphov till i den I6pande verksamheten samt ndr den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsrénta som
anvands &r fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga beddmningar av pengars tidsvérde och de risker
som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skal som 1ag till grund fér berékningen
av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har férandrats.

Leasing

Ingangna leasingavtal har klassificerats som finansiella eller operationella. Ett finansiellt leasingavtal &r ett
avtal enligt vilka de risker och fordelar som &r férknippade med att &ga en tillgéng i allt vasentligt éverfors
fran leasegivare till leasetagare. Ett operationellt leasingavtal &r ett leasingavtal som inte &r ett finansiellt
leasingavtal.

Samtliga leasingavtal i HSB Norr koncernen redovisas som operationella. Leasingavtalen uppgar inte ill
vasentliga belopp.

Operationella leasingavtal
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férhojd férstagangshyra men exklusive utgifter
for tjénster som férsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart Gver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 12 (Finansiella instrument varderade enligt
4 kap. 14 a-14 e §§ arsredovisningslagen) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fréan balansrékningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar féreningen blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgangen
har upphért eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och férdelar som &ar férknippade med innehavet i
allt vasentligt overférts till annan part och féreningen inte léngre har kontroll Gver den finansiella tillgangen.
En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar och skulder har klassificerats i olika varderingskategorier i enlighet med kapitel 12 i
BFNAR 2012:1. Klassificeringen i olika varderingskategorier ligger till grund fér hur de finansiella
instrumenten ska varderas och hur vardeférandringar ska redovisas.

(i) Finansiella tillgangar som innehas fér handel

Finansiella tillgangar i denna kategori varderas till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i
resultatrékningen. | kategorin ingér derivat med positivt verkligt virde med undantag fér derivat som &r ett
identifierat och effektivt sékringsinstrument.

(ii) Investeringar som halls till férfall

Investeringar som halls till forfall ar finansiella tillgdngar som omfattar réntebdrande vardepapper med fasta
eller faststéllbara betalningar och faststalld I6ptid som féreningen har en uttrycklig avsikt och formaga aft
inneha till forfall. Tillgngar i denna kategori varderas till upplupet anskaffningsvérde.
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(iii) Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som har faststéllda eller faststéllbara betalningar,
men som inte &r derivat. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvérde bestdms utifran den effektivréanta som beraknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, dvs. efter avdrag for osékra fordringar.

(iv) Finansiella tillgangar som kan séljas

| kategorin finansiella tillgangar som kan saljas ingar finansiella tillgangar som inte klassificerats i nagon
annan kategori eller finansiella tillgangar som féreningen initialt valt att klassificera i denna kategori. Innehav
av aktier och andelar som inte redovisas som dotterforetag, intresseféretag eller gemensamt styrda féretag
redovisas har. Tillgangar i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde.

(v) Ovriga finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Sékringsredovisning

Sékringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet och
den sdkrade posten som Gverensstdmmer med féreningens mal for riskhantering. Dessutom krévs att
sakringsférhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period fér vilken sékringen har identifierats
samt att sakringsférhallandet och féreningens mal fér riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen ar dokumenterade senast nar sékringen ingas.

(i) Kassaflodessékring rénterisk

For sakring av osékerheten i mycket sannolika prognostiserade rantefléden avseende uppléning till rérlig
rénta anvénds ranteswapar dér féreningen erhaller rorlig ranta och betalar fast rénta. Rénteswaparna
varderas till verkligt varde i balansrékningen. Rantekupongdelen redovisas I6pande i arets resultat som en
del av réntekostnaden.

Erséattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avsiutad anstéallning

Klassificering
Planer for erséttningar efter avslutad anstalining klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmansbestdmda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat foretag, normalt ett férsakringsféretag,
och féreningen har inte langre nagon férpliktelse till den anstélide nar avgiften &r betald. Storleken pa den
anstélldes erséttningar efter avslutad anstéllning &r beroende av de avgifter som har betalats och den
kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestdmda planer har féreningen en forpliktelse att Iamna de éverenskomna erséttningarna till
nuvarande och tidigare anstallda. Foreningen bar i allt vasentligt dels risken att erséttningarna kommer att bli
hégre &n forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna avviker fran férvéntningarna
(investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger &ven om tillgangarna ar éverforda till ett annat foretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestédmda planer
Foretaget har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

| de fall pensionsforpliktelserna ar uteslutande beroende av vardet pa en agd tillgang redowsas
pensionsforpliktelsen som en avsattning motsvarande tillgangens redovisade vérde. b
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Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségningar, i den omfattning ersattningen inte ger féreningen nagra framtida ekonomiska
fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar féreningen har en legal eller informell
forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalidas anstallning fére den normala tidpunkten fér
anstaliningens upphdrande, eller

b) lamna ersattningar vid uppségning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Erséattningar vid
uppsagningar redovisas endast nér féreningen har en detaljerad plan fér uppséagningen och inte har ndgon
realistisk mojlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rékenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte fér temporéra
skillnader som harrér fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporéra skillnader och for méjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for motsvarande tillgang eller skuld
foérvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade per balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skatteskulder som uppstatt vid rena substansforvarv nuvardeberéknas om vérdet pa den
uppskjutna skatteskulden ar en vésentlig del av affarsuppgorelsen och det finns ett dokumenterat samband
mellan kdpeskillingen och kdparens vardering av den uppskjutna skatteskulden. Ett rent substansférvarv ar
ett forvarv av andelar i foretag dar huvudsakliga identifierbara tillgangar ar byggnader och mark samt dar
kdpeskillingen s& gott som uteslutande avser tillgangen med avdrag for fastighetslan och uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat
pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

I koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar foreningen har en legal eller informell forpliktelse till féljd av
en intréffad handelse och det &r sannolikt att ett utflode av resurser kravs fér att reglera forpliktelsen och en
tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Vid forsta redovisningstillféllet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar:

- En mdjlig férpliktelse som till foljd av intréffade handelser och vars férekomst endast kommer att bekréaftas av
en eller flera osékra framtida héndelser, som inte helt ligger inom féreningens kontroll, intraffar eller uteblir,
eller

- En befintlig férpliktelse till féljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avséttning
eftersom det inte &r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas fér att reglera forpliktelsen eller
forpliktelsens storlek inte kan berdknas med ftillracklig tiliforlitlighet.

Eventualférpliktelser &r en sammanfattande beteckning fér sddana garantier, ekonomiska ataganden och
eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakmngen RN
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Intékter

Det inflode av ekonomiska férdelar som foreningen erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhallits, eller kommer att erhallas, med
avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att betalda férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. Ranta och utdelning redovisas som intékt nar det ar sannolikt att bolaget kommer
att fa de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt.

Tjénsteuppdrag — I8pande rékning
Inkomst fran uppdrag pa l6pande rékning redovisas som intakt i takt med att arbete utférs och material
levereras eller forbrukas.

Entreprenadavtal — fast pris

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast pris redovisas som intakt och kostnad med
utgangspunkt i fardigstéllandegraden pa balansdagen. Fardigstallandegraden berdknas med hansyn till
nedlagd tid samt nedlagda kostnader.

Bostadsutvecklingsprojekt

Under aret har en utredning gjorts som syftat till att faststélla huruvida férséljning av bostadsutvecklingsprojekt
till bostadsrattsforeningar ska redovisas successivt eller vid fardigstéllandet. Utredningen har utgatt fran
bedomningen om HSB Norr ska konsolidera bostadsrattsféreningar i samband med bostadsutveckling.

Den samlade bedémningen av utredningen visar pa att HSB Norr inte kan anses ha

bestdmmande inflytande over bostadsrattsféreningen da HSB Norr inte erhaller en huvuddel av

de férmaner och risker som ar forknippade med bostadsrattsféreningen. Var bedémning ar darfor att radande
regelverk inte féranleder att konsolidering ska ske. Utifran detta redovisas intékter fran bostadsutvecklings-
projekt successivt med utgangspunkt i projektens fardigstallandegrad.

Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterféretag ar foretag i vilka moderféreningen direkt eller indirekt innehar mer 8n 50 % av rosterna eller pa
annat satt har ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande innebar en ratt att utforma ett foretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Redovisningen av rorelseforvarvy
bygger pa enhetssynen. Det innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da forvarvaren far
bestdmmande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses férvarvaren och den forvarvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillampningen av enhetssynen innebér vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och
skulder samt intékter och kostnader medréknas i sin helhet dven for delagda dotterforetag.

Anskaffningsvérdet for dotterforetag berdknas till summan av verkligt varde vid férvarvstidpunkten fér
erlagda tillgangar med tillagg av uppkomna och dvertagna skulder samt emitterade eget kapitalinstrument,
utgifter som &r direkt hanforliga till rorelseférvarvet samt eventuell tillaggskodpeskilling. | forvarvsanalysen
faststélls det verkliga vérdet, med nagra undantag, vid férvarvstidpunkten av férvarvade identifierbara
tillgangar och dvertagna skulder samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade
foreningens intakter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen
goodwill eller negativ goodwill.

Intresseféretag och gemensamt styrda féretag

Aktieinnehav i intresseféretag, i vilka koncernen har lagst 20% och hogst 50% av rosterna eller pa annat satt
har ett betydande inflytande éver den driftsméssiga och finansiella styrningen, redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade véardet pa aktier i
intresseféretag motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens egna kapital, eventuella restvarden pa
koncernméssiga dver- och undervarden, inklusive goodwill och negativ goodwill reducerat med eventuella
internvinster. | koncernens resultatrdkning redovisas som "Andel i intressefdretags resultat” koncernens
andel i intresseforetagens resultat efter skatt justerat for eventuella avskrivningar pa eller uppldsningar av
forvarvade ver- respektive undervérden, inklusive avskrivning pa goodwill/ upplosning av negativ goodwill. |
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Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag, intresseféretag och gemensamt styrda

féretag

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens
agarandel. Orealiserade férluster elimineras pa samma sétt som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns nagon indikation pa nagot nedskrivningsbehov.

Redovisningsprinciper i moderféreningen
Redovisningsprinciperna i moderféreningen dverensstémmer med de ovan angivna redovisningsprinciperna
i koncernredovisningen utom i nedanstaende fall.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifrén anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgangar vérderas efter férsta redovisningstillfallet till det 1&gsta av anskaffningsvéardet
och nettoforséljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar vérderas efter férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrantemetoden.

Vid vérdering till IAgsta vardets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses féreningens
finansiella instrument som innehas for riskspridning ingé i en vardepappersportfélj och varderas darfor som
en post.

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av lan har korrigerat lanets anskaffningsvérde och periodiserats enligt effektivrantemetoden.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet och
den sdkrade posten som &verensstammer med foreningens mal for riskhantering. Dessutom kréavs att
sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har identifierats
samt att sakringsforhallandet och féreningens mal fér riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen ar dokumenterade senast nar sékringen ingas.

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Andelar i dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade nedskrivningar.

Skatt
I moderféreningen sarredovisas inte uppskjuten skatt som &r hanforlig till obeskattade reserver.

Intékter

Entreprenadavtal — fast pris

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast pris redovisas i moderféreningen som intéakt nér
arbetet ar vasentligen fullgjort (fardigstallandemetoden). Y
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Koncernbidrag och aktiedqgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen.
Det erhalina/lamnade koncernbidraget har paverkat foreningens aktuella skatt.

Aktieagartillskott som [amnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte
redovisas i balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.
Aterbetalda aktiedgartillskott redovisas i balansrékningen som en minskning av andelens redovisade varde.

Not 2 Nettoomsattning per rérelsegren och geografisk marknad
2019 2018
Koncernen
Nettoomnséttning per rérelsegren
Teknisk och ekonomisk forvaltning samt konsultuppdrag 244 510 207 266
Fastighetsforvaltning 79039 78 965
Medlemsverksamhet 10 206 10 209
333755 296 440
Moderféreningen
Nettoomséttning per rérelsegren
Teknisk och ekonomisk férvaltning samt konsultuppdrag 253 707 215 840
Fastighetsforvaltning 445 455
Medlemsverksamhet 10 206 10 209
264 358 226 504
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019 2018
Koncernen
Realisationsvinster 9635 256
Provisioner 2530 2281
Ovrigt 262 314
12 427 2 851
Moderféreningen
Realisationsvinster 467 256
Provisioner 2530 2281
Ovrigt 142 233
3139 2770
Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2019 2018
Koncernen
KPMG AB
Revisionsuppdrag 188 216
Andra uppdrag - 125
Moderféreningen
KPMG AB
Revisionsuppdrag 150 180
Andra uppdrag - 125

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féreningens revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller (™
genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.
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Not 5§ Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstéllda varav varav
2019 man 2018 mén

Moderféreningen (Sverige) 166 52% 163 51%

Dotterforetag - - - -

Koncernen totalt 166 52% 163 51%

Redovisning av konsfordelning bland ledande befattningshavare
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2019-12-31 2018-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféreningen
Styre|sen 570/0 33%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 20%
Koncernen totalt
Styrelsen 51% 33%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 20%
Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2019 2018
Léner och Sociala Léner och Sociala
erséfttningar kostnader erséttningar kostnader
Moderforeningen och koncernen 66 028 29 029 63 227 28 526
(varav pensionskostnad) 1) (8 170) 1) (8 472)
1) Av moderféreningens och koncernens pensionskostnader avser 610 (610) tkr gruppen VD och
styrelse.
Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och évriga
anstallda
2019 2018
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderféreningen och koncernen 2 046 63 982 1995 61 232

Verkstéllande direktéren uppbar 16n samt bilférman och har pensionsaldern 65 ar. VD ingér inte i
KTP-planen. Pensionen &r premiebestdmd och uppgar till 35% av arslonen. Uppsagningstiden for
verkstéllande direktéren &r sex manader, och vid uppségning fran féreningens sida utgar darutéver
avgangsersattning motsvarande tolv manadsléner.

Ersattning till foretagsledningen utéver VD utgbrs endast av fast manadslén samt bilférman vnlket
sammantaget under aret uppgatt till 3 741 (4 024) tkr. \ \
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Not 6 Operationell leasing

Leasingavtal dar foreningen ar leasetagare
Moderbolaget och koncernen
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Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2019-12-31 2018-12-31
uppsédgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 1359 1451
Mellan ett och fem ar 1203 2043
2 562 3494
2019 2018
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1842 2029
Leasingavtal dar foreningen ar leasegivare
Koncernen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2019-12-31 2018-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 1144 1897
Mellan ett och fem ar 4794 6 426
Senare an fem ar — 828
5938 9151
Moderféreningen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2019-12-31 2018-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Mellan ett och fem ar 425 416
425 416
Not 7 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar
som &r anldggningstillgangar
2019 2018
Koncernen
Ovrigt - 692
- 692
Moderféreningen
Réanteintakter, koncernféretag 5200 5440
Ovrigt - 692
5200 6132
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Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2019 2018
Koncernen
Ranteintakter, dvriga 525 434
Ovrigt = 214

525 648
Moderféreningen
Rénteintakter, 6vriga 428 349
Ovrigt - 214
428 563

Not 9 Skatt pa arets resultat
Avstamning av effektiv skatt

2019 2018
Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 4809 10 377
Skatt enligt géllande skattesats for moderféreningen 22,0% -1058 22,0% 2283
Ej avdragsgilla kostnader 431% 2073 10,8% -1118
Ej skattepliktiga intakter -260,7% 12538  -64,5% 6692
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% = 0,0% -2
Forandrad skattesats 85,0% -4 090 3,4% -355
Ovrigt 0.8% -38 0,1% -6
Redovisad effektiv skatt -109,8% 5279  -28,2% 2928

2019 2018
Moderféreningen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 5131 23639
Skatt enligt géllande skattesats for moderféreningen 21,4% 1098 22,0% -5 201
Ej avdragsgilla kostnader -17,7% -906 3.9% 924
Ej skattepliktiga intakter 125,9% 6 461 -24,7% 5836
Schablonrénta pa periodiseringsfond -0,3% 13 0.0% =
Forandrad skattesats -4,9% -253 2,0% -482
Ovrigt 0,2% 10 0,0% 9
Redovisad effektiv skatt 124,7% 6 397 3,3% -780
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Not 10 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 825 995 728 444
Nyanskaffningar 12 505 14 719
Avyttringar och utrangeringar -73 357 -1 265
Omklassificeringar 7616 84 097
Vid arets slut 772759 825 995
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -115 553 -105 556
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 12 276 427
Omklassificeringar - 647
Arets avskrivning -10 868 -11 071
Vid arets slut -114 145 -1156 553
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -10 437 -10 437
Vid arets slut -10 437 -10 437
Redovisat vdrde vid arets slut 648 177 700 005
2019-12-31 2018-12-31
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 31362 31 362
Vid arets slut 31362 31 362
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -12 656 -12 370
Arets avskrivning -286 -286
Vid arets slut -12 942 -12 656
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -5 069 -5 069
Vid arets slut -5 069 -5 069
Redovisat virde vid arets slut 13 351 13637
Varav mark 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden 81871 95 828
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvarden 1634 1634
LY
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Not 11 Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bdrjan 1054 500 1054 500
Vid arets slut 1137 400 1 054 500
Moderféreningen
Ackumulerade verkliga varden
Vid arets bérjan 36 600 36 600
Vid arets slut 44 800 36 600

Verkliga vardet baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda
kvalifikationer och med akiuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som ar
aktuella. Vardering av extern part gors varannat ar och ar gjord senast i december 2019.

Not 12 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 16 242 17 811
Nyanskaffningar 2324 3185
Avyttringar och utrangeringar -274 -6 456
Omeklassificeringar — 1702
Vid arets slut 18 292 16 242
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -9 423 -13 582
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 209 6423
Omklassificeringar - -556
Arets avskrivning -2 248 -1708
Vid arets slut -11 462 -9 423
Redovisat virde vid arets slut 6 830 6819
2019-12-31 2018-12-31
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 13 590 17 282
Nyanskaffningar 2089 2708
Avyttringar och utrangeringar -241 -6 400
Vid arets slut 15438 13 590
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -8 478 -13 442
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 208 6 366
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -1 885 -1 402
Vid arets slut -10 165 -8 478
Redovisat varde vid arets slut 5283 5112( i,




HSB Norr ekonomisk forening
Org nr 797000-0845

27 (386)

Not 13 Pagaende nyanldaggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 9063 86 399
Omklassificeringar -7 672 -85 820
Investeringar 10 534 8 484
Redovisat virde vid arets slut 11925 9063
Moderféreningen
Vid arets bérjan - —
Redovisat virde vid arets slut - -
Not 14 Andelar i koncernforetag
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 79 099 79 099
Vid arets slut 79 099 79 099
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -545 -545
Vid arets slut -545 -545
Redovisat virde vid arets slut 78 554 78 554
Spec av moderforeningens och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
2019-12-31 2018-12-31
Antal Redovisat Redovisat
Dotterforetag / Org nr / Séte andelar vérde vérde
HSB Norr Fastigheter AB, 556621-5934, Lulea 10 000 78 554 78 554
78 554 78 554
i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av résterna
for totalt antal aktier.
Not 15 Fordringar hos koncernféretag
2019-12-31 2018-12-31
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets borjan 260 000 272 000
Reglerade fordringar - -12 000
Redovisat vérde vid arets slut 260 000 260 000
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Not 16 Andelar i intresseforetag

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 55 490 62 643
Arets andel i intresseféretag och gemensamt
styrda foretags resultat 1860 -7 153
Vid arets slut 57 350 55 490
Redovisat varde vid arets slut 57 350 55 490
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 48 072 35538
Arets andel i intresseféretag och gemsamt
styrda foretags resultat 5263 12 534
Vid arets slut 53 335 48 072
Redovisat varde vid arets slut 53 335 48 072

Spec av moderforeningens och koncernens innehav av andelar i gemensamt styrda féretag

2019-12-31

Andelar Kapital-
Gemensamt styrda foretag Justerat EK / antal andelens vérde Redov vérde
/org nr, séte / Arets resultat i % i) i koncernen hos moderféreningen
Direkt agda
Fakturatjanst AB 1856 250
556443-1004, Falun -11 25% 250 250
HSB Produktion i Norr HB 71454
969769-6442, Lulea 10 525 50% 32 395 35727
Hyaderna Holding AB 25 062 0,5
559003-8138, Stockholm 0 50% 12 524 9 450
HSB Vind ekonomisk forening 30 704 1181
769619-4716, Umea 377 22% 7783 7783
Bergasliden i Umea AB 8 346 250
556889-1542 413 50% 7295 125

55 490

53 335( ) ‘
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Not 17 Agarintressen i 6vriga foretag

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 55 933 55 933
Vid arets slut 55033 55933
Redovisat varde vid arets slut 55933 55933
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 55933 55 933
Vid arets slut 55 933 55 933
Redovisat varde vid arets slut 55 933 55933

Specifikation av moderféreningens och koncernens dgarintressen i dvriga foretag

2019-12-31
Andelar Kapital-
Agarintresse Justerat EK / antal andelens vérde Redov vérde
/org nr, séte / Arets resuitat i% i) i koncernen hos moderféreningen
Direkt dgda
HSB Riksforbund ek fér 2038996 3426776
769606-4760, Stockholm -13 002 8,57% 55933 55933
55933 55933

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer med andelen av résterna for totalt
antal aktier.
Not 18 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 6 381 6 898
Tillkommande tiligangar 366 436
Avgaende tillgangar -1 453 -953
Redovisat virde vid arets slut 5294 6 381
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 6 381 6 898
Tilkommande tillgangar 366 436
Avgaende tillgangar -1 453 -953
Redovisat virde vid arets slut 5294 6 381
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Not 19 Finansiella instrument och riskhantering

Derivatinstrument

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet med utgangspunkt fran noterade kurser om sadana finns
tillgangliga. Om sadana inte finns tillgéngliga beréknas det verkliga vardet genom en diskontering av
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skillnaden mellan den avtalade terminskursen och den terminskurs som kan tecknas pa balansdagen for den

aterstdende kontraktsperioden. Diskontering gors till riskfri rinta baserad péa statsobligationer.

Not 20 Uppskjuten skatt
2019-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 419 6 084 -5 665
Pensions- och dvriga avsattningar 1355 - 1355
Periodiseringsfonder
Ovriga temporéra skillnader 301 593 -292
Skattemdéssigt underskottsavdrag 11 519 - 11 519
Uppskjuten skattefordran/skuld 13 594 6 677 6 917
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 569 6 594 -6 025
Pensions- och évriga avsattningar 1422 - 1422
Periodiseringsfonder - 372 -372
Ovriga temporéra skillnader 229 16 213
Skatteméssigt underskottsavdrag 6 404 - 6 404
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 624 6 982 1642
2019-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Moderféreningen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 419 - 419
Pensions- och évriga avséttningar 1355 - 1355
Ovriga temporéra skillnader 301 - 301
Skattemdéssigt underskottsavdrag 11 420 - 11 420
Uppskjuten skattefordran/skuld 13 495 - 13 495
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Moderféreningen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliaa temporéra skillnader
Byggnader och mark 487 - 487
Pensions- och évriga avsattningar 1422 - 1422
Ovriga temporéra skillnader 229 = 229
Skattemdéssigt underskottsavdrag 4 960 - 4 960
Uppskjuten skattefordran/skuld 7 098 - 7 098
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Not 21 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 2 382 2 695
Reglerade fordringar -317 -313
Vid arets slut 2065 2382
Redovisat varde vid arets slut 2065 2382
Moderféreningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 13 14
Reglerade fordringar - -1
Vid arets slut 13 13
Redovisat varde vid arets slut 13 13
Not 22 Fordran pa bestillare

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Upparbetad intakt 140 434 105 010
Fakturerat belopp -140 109 -104 660
Summa 325 350
Moderféreningen
Upparbetad intakt 140 434 105010
Fakturerat belopp -140 109 -104 660
Summa 325 350

Av bestéllaren innehallna belopp, som har delfakturerats enligt faststalld plan och som bestéllaren

innehaller enligt kontraktsvillkoren till dess samtliga i kontraktet angivna villkor har uppfyllts eller fel

atgardats uppgar till 0 kr (0 kr).
Not 23 Disposition av vinst

Forslag till disposition av féreningens vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 419 700 438 kr, disponeras enligt féljande:

Avsattes till reservfond 63

Balanseras i ny rékning 419 637
Summa 419 700

G

\

&
\\ |
L\t

i



HSB Norr ekonomisk férening
Org nr 797000-0845

32 (36)

Not 24 Ackumulerade veravskrivningar
2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 5325 5 599
5325 5 599
Not 25 Periodiseringsfonder
2019-12-31 2018-12-31
Avsatt rakenskapsar 2013 - 1300
Avsatt rakenskapsar 2015 - 67
Avsatt rakenskapsar 2016 - 371
. 1738
Not 26 Langfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 357 500 360 000
357 500 360 000
Moderféreningen
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 000 17 000
17 000 17 000
Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Léner och sociala avgifter 14 669 14 158
Forutbetalda hyror 6 492 5628
Ovriga poster 2705 5395
23 866 25 181
Moderféreningen
Loner och sociala avgifter 14 669 14 158
Forutbetalda hyror 314 177
Ovriga poster 1969 4 252
16 952 18 587
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Not 28 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser - koncernen

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Stillda sdkerheter

Koncernen

Fér egna skulder och avséttningar

Ovriga skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 500 496 475 187
Kapitalférsakring 5294 5 556
Summa stéllda sakerheter 505 790 480 743
Eventualférpliktelser

Garantiférbindelser 510 535 300 323
Borgensataganden - 390 650
Summa eventualforpliktelser 510 535 690 973

| de bostadsrattsféreningar som HSB Norr utvecklar tillsammans med HSB Projektpartner tecknar HSB Norr
ekonomisk forening garantier till sékerhet for inbetalda férskott och insatser. Garantin séakerstalier bostads-
réttshavarens rétt till aterbetalning vid vissa specifika fall inom ett ar efter att projektets slutkostnad redovisats

pa foreningsstdmma.

Not 29 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser - moderféreningen

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Stéllda sdkerheter

Moderféreningen

Fér egna skulder och avséttningar

Ovriga skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 20 000 20 000
Kapitalforsékring 5294 5 556
Summa stallda sékerheter 25294 25 556
Eventualférpliktelser

Garantiférbindelser 510 5635 300 323
Borgensataganden 123 000 646 150
Summa eventualforpliktelser 633 535 946 473

| de bostadsrattsféreningar som HSB Norr utvecklar tillsammans med HSB Projektpartner tecknar HSB Norr
ekonomisk férening garantier till sdkerhet for inbetalda forskott och insatser. Garantin sikerstéller bostads-
rattshavarens ratt till aterbetalning vid vissa specifika fall inom ett ar efter att projektets slutkostnad redovisats

pa féreningsstdamma.

Not 30 Betalda réantor och erhallen utdelning
2019 2018
Koncernen
Erlagd ranta -6 529 -5 976
2019 2018
Moderféreningen
Erlagd ranta -475 -424 |
iy
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Not 31 Likvida medel
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Banktillgodohavanden 801 813 675 277
801 813 675 277
Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer
- De kan latt omvandlas till kassamedel
- De har en I6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten
2019-12-31 2018-12-31
Moderféreningen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 801 813 675 277
801813 675277
Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att;
- De har en obetydlig risk fér vardefluktuationer
- De kan latt omvandlas till kassamedel
- De har en |6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten
Not 32 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
2019 2018
Koncernen
Avskrivningar 13116 13 526
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar 22 332 -
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -326 542
Ovriga avsattningar 347 98
Resultat avyttring av finansiella anldggningstillgangar - -918
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 34 -
35 503 13 248
2019 2018
Moderféreningen
Avskrivningar 2171 1688
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar -467 -918
Resultatandelar i intresseforetag - -23 442
Erhallen utdelning fran intresseféretag - 10 908
Avséattningar/fordringar avseende pensioner -326 542
Ovriga avséttningar 347 08
1725
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Not 33 Koncernuppgifter

Inkép och férsélining inom koncernen
Av koncernens totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 2,80% (4,00%) av inképen och 2,68%
(3,53%) av forsaljningen till andra foretag inom hela den foretagsgrupp som koncernen tillhér.

Av moderfoéreningens totala inkép och forséljning maétt i kronor avser 0,18% (0,21%) av inkopen och 3,27%
(4,52%) av forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som féreningen tillhor.

Not 34 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning:  Totala tillgangar

Likviditet: Omsaéttningstillgangar / kortfristiga skulder .
Soliditet: Totalt eget kapital / Totala tillgangar exklusive avrakningsskulder '
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Lulea den 26 februari 2020

~ v

(7
(} F[? i ",{’
iy o - = :

o ) e
Thomas Bjérk = ( ' Hakan Ottosson
Ordférande & >

. 7

Olle Karlsson abriella Rymark

1.7 /"jf 27
. % U’ Lo
e

istiina $tarck Enman
(-

\ 7

Mattias Lundstrom
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 6_ /h amn l& Q\CJ

W e \ P\

\”U) “‘L"L‘” \'\*ﬁ(ﬁ&/
Monika Lindgren
Auktoriserad revisor



ReVISIonSperatelse

Till féreningsstdmman i HSB Norr ekonomisk férening, org. nr 797000-0845

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér HSB Norr ekonomisk férening fér ar 2019,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rattvisande bild av moderféreningens och koncernens finansiella stalining per den 31 december 2019 och av dessas finansi-
ella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-

visningens &vriga delar.

Jag tillstyrker dérfér att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrikningen fér moderféreningen och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i férhallande till moderféreningen och koncermen enligt god revisorssed i

Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
féreningens och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa 4r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen och verkstallande direktoren avser att likvidera féreningen,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som inne-
haller mina uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felak-
tighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt el-
ler tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt om-
doéme och har en professionelit skeptisk instélining under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar re-
visionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att ut-
gbra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hégre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikt-
liga uteldamnanden, felaktig information eller asidoséattande av
intern kontroll.

— skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r 1ampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Revisionsberattelse HSB Norr ekonomisk férening, org. nr 797000-0845, 2019

— drar jag en slutsats om |ampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upp-
réttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns n&dgon vasentlig osékerhetsfaktor
som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens och koncernens férmaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden géra att en férening och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar jag den &vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dar-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

— inhamtar jag tillrackliga och &ndamalsenliga revisicnsbevis av-
seende den finansiella informationen fér enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar fér styrning, dvervakning
och utférande av koncernrevisionen. Jag &r ensam ansvarig for
mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning for HSB Norr ekonomisk férening fér ar 2019 samt av farslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstél-

lande direkttren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r obe-
roende i férhallande till moderforeningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med héansyn till de krav som féreningens och koncernens verk-
sambhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moderfér-
eningens och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likvidi-
tet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att féreningens organisation &r utformad s& att bokfé-
ringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagen-
heter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéar-
der som ar nodvandiga fér att foreningens bokféring ska fullgdras i
Gverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska sko-
tas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot el-
ler verkstallande direkttren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med la-
gen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen eller att ett férslag till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med lagen om ekono-
miska foreningar.

Lulea den 5 mars 2020

Monika Lindgren
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse HSB Norr ekonomisk férening, org. nr 797000-0845, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att jag fokuse-
rar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och évertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gér ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som ar relevanta fér mitt uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag grans-
kat om férslaget &r férenligt med lagen om ekonomiska féreningar.
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