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FAMVER e gy Eg

VISION

Vi ska vara den aktor som har det basta
anseendet hos alla vara intressenter nar
det galler boendet.

KARNVARDEN
Engagemang, trygghet, hallbarhet,
omtanke och samverkan — ETHOS.

UPPDRAG
Vart uppdrag ar att i samverkan med

medlemmarna skapa det goda boendet.



HSB Norr - En overblick

HSB NORR o
| STORT OCH SMATT

HSB ar en av Sveriges storsta boendeorganisationer, en federation
med 29 sjalvstandiga regionala foreningar, dar HSB Norr ar den
nordligaste och till ytan storsta foreningen. Vi ags av véara
medlemmar och allt vi gor utgar fran vart uppdrag att

tillsammans med medlemmarna skapa det goda boendet.

HSB ar Sveriges storsta bostadskooperativa organisation, dar
HSB Norr ar en regionférening med 36 247 medlemmar. ~—— HSB NORR

Vi ar ett framgangsrikt foretag med lang erfarenhet av
bostadsbyggande och forvaltning av fastigheter.

e Vibygger och séljer bostader.

e Vi ager fastigheter dar medlemmar har mojlighet att
fa fortur till lediga lagenheter.

e Vi tillhandahaller kvalificerade férvaltningstjanster ftill
bostadsrattsforeningar och andra fastighetsagare.

e Vi erbjuder medlemskap med attraktiva fordelar.

HSB Norrs verksamhetsomrade omfattar Norr- och
Vasterbotten med kontor i Umed, Skellefted, Pited,
Boden, Luled, Kalix, Haparanda, Gallivare och Kiruna.

Las mer om oss pa www.hsb.se

HSB Kompassen - vagvisaren till det goda boendet
HSBs gemensamma vision, uppdrag, synsatt och fokus-
omraden med gemensamma mal. HSB-féreningar, HSB-bolag
och HSB Riksforbund upprattar verksamhetsplaner utifran
HSB Kompassen.

HigBs KOD FOR _ HSBs Varumarkesriktlinjer

FéREMNGSSTYRN'N; RO R%Lmlémm ar ett styrdokument med riktlinjer for hur det gemensamma
— oj & varumarket hanteras for att tydliggéra HSBs erbjudande till
- . medlemmar och andra malgrupper.
HSBs GEMENSAMMA STYRDOKUMENT HSBs Kod for foreningsstyrning
HSB drivs och utvecklas utifran tre styrande dokument. Styr- utgar fran Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
dokumenten fungerar som ett kitt som haller ihop federationen principerna och HSBs varderingar. Syftet med koden dr att sakra
under det gemensamma varumérket - ett kontrakt dar vi inom att medlemmarna har en 6ppen och demokratisk kontroll av hur

HSB gett varandra loftet om att arbeta tillsammans och enhetligt beslut fattas inom HSB.

for okad och tydliggjord medlemsnytta.
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HSB Norr - En overblick

| KORTHET

Till och med 2017-12-31

e Vara medlemsforeningar finns i totalt 14 kommuner.

e Har forvaltningsavtal med 371 kunder.

e Eget lagenhetsbestand med 833 hyresbostader ANSTALLDA

samt ca 2 500 hyresbostader som medlemmar och
bosparare har fortur till.

e O distrikt — Umed, Skellefted, Pited, Luled, Boden,
Kalix, Haparanda, Gallivare och Kiruna.

935

| SAMHALLET BOSPARARE

Som en viktig aktor i samhallsbyggandet har aven
HSB en sjalvklar plats i samhallsdebatten och

utvecklingen av de samhallen dar vi verkar. Vi tar
vart ansvar bade lokalt och globalt. Under 2017
stottade och sponsrade HSB Norr bland annat

We Effect, Friends och andra hjalporganisationer. MEDLEMMAR

Sponsring i elitskiktet som till exempel Luled
Hockeyforening, Skellefted AlK, BC Lule3,

Luled Basket, ar alltid sammankopplat med
medlemsnytta i form av fria intraden eller andra
aktiviteter for vara medlemmar. ETHOS, jam-

stélldhet, geografisk spridning och marknadsforing KUNDER
ar aven viktiga parametrar.

HSB VILAR PA KOOPERATIVA PRINCIPER
HSB ér ett av tusentals foretag och organisationer

over hela varlden som bygger sin verksamhet pa sju
gemensamma kooperativa principer. | kooperativ har
varje medlem en rost och darmed mojlighet att paverka
verksamheten. | HSB ar de sju kooperativa principerna
riktlinjer for hur vi ska omsatta vara varderingar i
handling:

FOLJ 0SS PA RESAN MOT FRAMTIDENS BOENDE

| nara interaktion mellan manniskor och forskare skapar HSB
- Demokratisk medlemskontroll framtidens boende i tredje generationens Living Lab. HSB Living
. Medlemmarnas ekonomiska deltagande Lab ar en varldsunik arena dar HSB utvecklar nya satt att bygga och
forma framtidens boende. Byggnaden pa Chalmers i Goteborg som
stod klar 1 juni 2016, ar s& mycket mer an ett hus, det ar ett levande
. Utbildning, praktik och information laboratorium dér forskning pagér pa ett satt som aldrig gjorts forut.

—_

. Frivilligt och 6ppet medlemskap
. Samarbete mellan kooperativa foreningar Las mer pa hsh.se/hsblivinglab

2
3
4., Sjalvstandighet och oberoende
5
6
7

. Samhallshansyn
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Aret i korthet

Q2

ARET | KOR

THET

Ett axplock av véra vardeskapade

aktiviteter och stora handel

22 FEBRUARI

ser under aret.

HSB Norr deltar pa Business Arena i Umea
En motesplats for alla som verkar inom
fastighets- och samhallsbyggnadssektorn.

9 MARS

Maten

Distriktsstammor och Kretsmaoten
genomfordes i alla vara distrikt.

3 MAJ

Invigning av brf Norrskenet
Byggnationerna av 32 nya
bostader i brf Norrskenet i
centrala Lulea invigs. En
tidkapsel skapades som sedan
har gjutits in i husgrunden.

5-7 MAJ

Fair Living i Luled

HSB Norr deltar pa hem-
och bomassan Fair Living i
Luled. Massan resulterar i 65
nya bosparare och 54 nya
medlemmar.

10 jul

21 FEBRUARI

Inflyttning Mariehdjd 1

De forsta boende flyttar in i
sina nyproducerade lagenheter
pa Mariehojd 1 i Umea.

17 MAJ

Saljstart Brf Hallbacken

De forsta lagenheterna i det forsta
HSB 100-projektet laggs ut till for-
saljning. Totalt ar det 52 lagenheter
som ingar i projektet.

Q3

HSB Golfen Lulea
HSB Norr anordnar HSB Golfen for

attonde aret i

rad pa Lulea GK.

55 medlemmar deltar.

10 JANUARI

Hallbarhetsprogram

Tomtebo Strand

Uppstart av ett gemensamt projekt,
Hallbara Tomtebo strand for en ny
stadsdel i Umea.

HSB Norrs arsstimma
Forsta arstamman agde rum
efter fusionen.

26 MAJ

Inflytt Landmarket

De forsta boende flyttar in i sina
nyproducerade lagenheter i

brf Landmarket i Skelleftea.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



20 AUGUSTI
Mariehemsdagen

HSB Norr deltar under
Mariehemsdagen i Umea.

11-12 OKTOBER
Deltagande pa
Fastighetsmassor
HSB Norr deltar pa
Fastighetsmassor i
Skellefted och Lulea.

19-20 OKTOBER
Gemensam kickoff for

personalen i HSB Norr
Kickoffen agde rum pa
Clarion Hotell Sense i Lulea.

DECEMBER

Julfika

HSB Norr bjuder alla

sina respektive forvaltnings-
kunder pa Luciafika pa
respektive kontor.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017

AUGUSTI-OKTOBER
Medlemsutbildningar for
fotroendevalda i brf

Under denna period genomfor
HSB Norr majoriteten

av sina kurser for att

hjalpa fortroendevalda i
medlemsforeningarna att bedriva
ett bra styrelsearbete.

30 OKTOBER

Spadtag Hallbacken

Forsta spadtaget for brf
Hallbacken genomfors och en
tidkapsel gravs ned.

1 NOVEMBER
Intresseanmalan
Svartholmen éppnar

For forsta gangen pa ca 20 ar
producerar HSB Norr hyres-
ratter i Lulea. Fran och med

1 november kan hyresgaster
gora en intresseanmalan.

12 DECEMBER

Invigning av nytt lokalkontor i Boden

En valbesokt invigning halls i de nya
lokalerna pa Drottninggatan 21 K.

8 SEPTEMBER Aret i korthet

HSB Golfen Umeé
Det var 52 anmalda medlemmar till var
populara golftavling pa Umea GK.

20 SEPTEMBER

Inflytt brf Arenan

De forsta bostadsréattsinnehavarna flyttar
in i nyproducerade brf Arenan i Lulea.
Inflytt sker i totalt 98 lagenheter fordelade
pa tva hus.

Q4

SEPTEMBER

HSBs bostadsrattsdagar
Bostadsrattsdagen genomfors
i Luled och for forsta gangen
aven i Umea. 220 personer
fran olika foreningar deltar.

8 NOVEMBER

Inspirationsforelasning

Frida Ramstedt holl en forelasning om

Hur man skapar ett hemtrevligt hem i Umea,
for alla som kopt lagenhet pa Mariehdjd.

18 NOVEMBER
Bosparaktivitet

HSB Norr anordnar en aktivitet
tillsammans med Swedbank
for att locka nya bosparare i
Umea. Aktiviteten resulterar

i 49 nya bosparare och 32

nya medlemmar.

28 NOVEMBER

Lansering av Mitt HSB
Medlemmarna kan nu ta del

av information och e-tjanster
via det nya digitala granssnittet
Mitt HSB.



VD-intervju

NY SPELPLAN | BRANSCHEN

Forutsattningarna pa bostadsmarknaden har forandrats under 2017.
Mattias Lundstrom, VD for HSB Norr, ser dock positivt pa framtiden dar
HSB ska fortsatta producera bostader till vara medlemmar och bosparare.

HUR SKULLE DU BESKRIVA ARET SOM GATT?

— Vi har upplevt ett verksamhetsar som till viss
del bestatt av efterdyningar av var fusion dar vi
jobbat for att hitta gemensamma processer och
arbetssatt. Detta dr ett arbete som kommer att
fortga under manga ar och jag tror inte att det
finns nagot féretag som nagonsin blir "fardig”
med detta arbete. Foretag som verkar i dagens
samhdlle maste jobba for stindiga férbattringar
om man ska forbli relevant for kunder och andra
intressenter over tid. All personal i HSB Norr har
gjort ett bra arbete med detta forbattringsarbete
under 2017 och jag ser med tillforsikt fram emot
kommande ar.

En annan sak som vi kommer att komma ihag
med ar 2017 ar att den langa och kraftiga upp-
gangen for bostadspriserna stannade av. Bostads-
marknadens avkylning under arets sista manader
och den avvaktan som finns i nyproduktions-
marknaden kommer sannolikt att &ndra spel-
planen i branschen.

Vi har sett ett stort antal nya aktérer som kon-
kurrerar om kommunala markanvisningar och
forvarv av mark for att producera bostadsratter i
manga stader runt om i landet. Det ter sig sanno-
likt att nagra av dessa aktorer kommer att for-
svinna eller minska sin produktion under de
kommande dren. Vir tro ar att bostadsmarknaden
kommer att aterhamta sig under 2018 eftersom
rantorna ar fortsatt laga och vi har en befolknings-
tillvaxt &ven om den ar olika stor beroende pa ort.

AR DET NAGOT SARSKILT DU VILL LYFTA FRAM
FRAN 20177

— HSB Norrs strategi ar att vara lokala och att
ha bra kundrelationer och darfor ar det roligt att
vi under det senaste dret har tagit beslut om att
satsa pa kontor runt om i regionen. Nagra exem-
pel pa detta ar vart nya kontor i Boden och i Pited
samt servicelokalen i Umea.

Detta arbete kommer att fortsatta under de
kommande aren dar vara planer inbegriper
kontoren i Géllivare och Skellefted. Men fram-
forallt ar jag tacksam for att vi har s engagerad
personal som har gjort ett bra arbete under 2017.

HSB NORR ARBETAR ALLT MER MED FOKUS
PA HALLBARHET, KAN DU BERATTA LITE MER
OM DET?

— Anledningen till att vi valjer att engagera oss
mer inom detta omrade ar att vi har ambitionen
att vara en aktor som bidrar positivt till ett hallbart
samhalle. Vi kommer att genomfoéra ett projekt
tillsammans med Riksféorbundet och andra
regionféreningar under 2018 for att se hur vi ska
agera och kunna bidra till en hallbar utveckling
— ekonomiskt, socialt och miljomassigt.

Utmaningen blir att gora stor skillnad utan att
tillféra stora resurser och att det ska komma vara
kunder och medlemmar till nytta. HSB har
funnits i snart 100 ar och vi planerar att finnas
kvar i minst 100 ar till. Da ar det sjalvklart for HSB
Norr att bidra till ett langsiktigt hallbart samhélle i
Norr- och Vasterbotten.

HUR SER DU PA FRAMTIDEN FOR HSB NORR?

—HSB Norr ér stabilt, tryggt och palitligt dven
nar marknadsfoérutsittningarna férsamras. Vi ska
fortsitta tillskapa nya bostader till vira medlem-
mar och bosparare, dels genom nyproducerade
bostadsritter men ocksd genom att bygga eller
forvarva fler hyresritter som ger oss en langsiktigt
god ekonomi.

Vi anser att var framgéang bygger pa att alltid
vara nira vara kunder och medlemmar. Det kan vi
uppna genom att kombinera det digitala med det
lokala. I en allt mer opersonlig och digital virld sa
blir personliga relationer allt mer viktiga for
manniskor.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



"Vi ska fortsatta att producera nya bostader till
vara medlemmar och bosparare precis som vi
har gjort i snart 100 ar.

FINNS DET NAGOT DU VILL TILLAGGA?

— Nar jag tar mig tid att reflektera o6ver
sakers tillstdnd sd blir jag alltid tacksam 6ver
att HSB ar en medlemsagd organisation
istallet for att vara borsnoterad. Vi kan jobba
langsiktigt med att vara en stabil och duktig
partner till vara kunder samtidigt som var
personal ska kunna uppleva HSB Norr som
en professionell men samtidigt omhander-
tagande och langsiktig arbetsgivare.

Sist men inte minst ska vi ha sd pass goda
ekonomiska resultat sd vi kan fortsatta
utveckla verksamheten pa det sitt som vi har
gjort i snart hundra ar.

Lulea, februari 2018

Mattias Lundstrom
Verkstdallande divektor, HSB Norr

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



Affirsomradesintervju
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MER TJANSTER PA FLER ORTER

Arbetet med att fortsatta utveckla och forbattra HSB Norrs tjanster
pagar standigt. Mats Ronnquist, Affarsomradeschef Administrativ
forvaltning, berattar om vad som hant under aret som har gatt.

HSB NORR HAR LANSERAT MANGA NYA TJANSTER
UNDER 2017, KAN DU BERATTA LITE OM DEM?

— I forsta hand har vi gjort precis det som var en
av malsattningarna med fusionen, vi har breddat
vart tjinsteutbud till fler orter. Ett exempel ér att
vi nu kan erbjuda forvaltartjanster, egenkontroll
och systematiskt brandskyddsarbete (SBA) pa alla
orter.

Vi har ocksa vidareutvecklat och breddat var
projektledningstjénst sd att vi nu kan erbjuda ett
koncept med totaltentreprenad som tidigare bara
kunder i Umea kunde ta del av. Tjansten har varit
mycket populdr hos vara kunder och innebér att
HSB tar helhetsansvaret for entreprenaden och
blir motpart till bostadsrattsféreningen som ar
bestéllare. Vi erbjuder dven rena projektlednings-
tjanster precis som tidigare.

| NOVEMBER OPPNADE DET NYA
LOKALKONTORET | BODEN?

— Under aret har en 6versyn av vara lokalkontor
inletts. Detta har bland annat medfort en nysats-
ning i Boden dar vi flyttat in i nya mer andamals-
enliga lokaler under november manad. Det ar
extra roligt att vi ar tillbaka till en lokal som HSB
hade sin verksamhet i f6r mer an 30 ar sedan.
Under inledningen av 2018 flyttar vi ocksa in i nya
lokaler i centrala Pitea.

I november 2017 invigdes det nya
lokalkontoret i Boden

Under 2018 kommer Gversynen av vara
lokalkontor att fortsatta. Bland annat flyttar vi in
i nya lokaler i Pited i borjan av aret.

"Vi har gjort precis det som var en av
malséattningarna med fusionen, det vill
saga breddat vart tjansteutbud till fler
orter

VAD AR DET MER SOM HAR KANNETECKNAT ARET
SOM GATT?

— Inom alla delar i affirsomradet har ett
entraget och kontinuerligt jobb med att anpassa
och faststdlla enhetliga arbetssatt och rutiner efter
foregaende drs fusion genomforts. Detta arbete
fortsatter aven under kommande ar och ar en
naturlig del i ett kontinuerligt férbattringsarbete.

Under aret har vi ocksa stiarkt ledarfunktioner
inom flera omraden da bade var verksamhets-
volym och var bemanning utékats under flera ars
tid, sa ocksa under 2017.

VAD HANDER UNDER 2018?
— Det dr mycket som kommer att handa aven
under 2018, bland annat:

* Lansering av en helt ny digital tjanst avseende
kohantering for parkeringsplatser. Helt kort inne-
bar tjansten att kunden anmaler sitt intresse for
garage- och parkeringsplatser pd webben och
sedan skots bade kohantering och tilldelning
automatiskt baserat pa de regler som géller i
bostadsrattsféorningen.

¢ Inloggningen till Mitt HSB utvecklas med mobilt
BankID och liknande sidkerhetslésningar under
aret.

* Oversynen av vira lokalkontor fortsitter och vi
planerar for att anpassa och modernisera vara
kontor i Gallivare och Skelleftea.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



Affarsomradesintervju

EFFEKTIV OCH KVALITETSSAKER

VERKSAMHET

Samlokalisering av medarbetare och en digital felanmalan som numera finns
pa samtliga verksamhetsorter. Helena Backman, Affarsomradeschef Teknisk

forvaltning, berattar mer om aret som gatt.

VAD HAR HANT INOM TEKNISK FORVALTNING
UNDER ARET SOM GATT?

— Under 2017 har implementering av digital-
iserad felanmailan och arbetsorderhantering
genomforts pa samtliga verksamhetsorter. Den
digitaliserade arbetsorderhanteringen innebdr att
kunden kan géra felanmalan via webb eller
telefon och fi aterkoppling via sms per automatik.
For det interna arbetet innebdr det mer rationell
och kvalitetssiker hantering genom hela
processen, fran felanmélan till dtgard och vidare
till fakturering.

Hosten 2017 tecknade vi ett hyreskontrakt
avseende nya lokaler for var fastighetsserviceverk-
samhet i Umea. Med cirka 25 anstillda som idag
har sina verksamhetslokaler utspridda pa fyra
olika stallen. Dessutom finns arbetsledningen pa
det administrativa kontoret.

Vi ser verkligen fram emot att fa flytta in i den
nya lokalen eftersom det ger oss mojlighet till
samlokalisering av samtliga medarbetare och
arbetsledning pa fastighetsservice i Umea. Tanken
ar att det ska ge bade effektivare verksamhet och
inte minst erbjuda en betydlig battre arbetsmiljo
for vara medarbetare. Den nya lokalen finns pa
Vasterslatt, inflyttning planeras till 1 mars 2018.

Forvaltningsorganisation

HSB Norrs forvaltning ar uppbyggd for att underlatta
for styrelser i bostadsrattsforeningar att skéta sitt
ansvar som fastighetsagare. Las mer om alla tjanster
pa hsb.se/norr/fastighetsforvaltning

L]
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HAR DET VARIT NAGRA FORANDRINGAR
PA PERSONALSIDAN?

— Peter Stockel har under hosten utsetts till ny
teamchef for verksamheten i Lulea. Vi ar enormt
glada att Peter har dtagit sig utmaningen att leda
teamet i Luled. Han har jobbat hos oss som
fastighetsskotare i drygt 2 ar, och visat sig mycket
kapabel och engagerad.

NI GENOMFORDE EN KUNDUNDERSOKNING |
BORJAN AV ARET, VAD VISADE DEN?

— Resultatet visade en forbattring jamfort med
den undersékning som genomfordes 2013. Nu far
vi betyget 3,98 (pa den femgradiga skalan) totalt,
att jamfora med 3,73 for drygt tre ar sedan. Vi dr
valdigt glada 6ver att kunderna ar sd pass nojda
med vart arbete i deras fastigheter, men siktar pa
att alla delbetyg ska vara over fyra vid nasta under-
sOkning.

Enligt undersékningen ar kunderna mest ndjda
med att vi ar litta att fa tag i och att vi ar lyhorda
for deras dnskemal. Storst forbattringspotential
finns inom den yttre skotsel samt att kunderna
anser att vi inte ar proaktiva och radgivande i
tillracklig utstrackning.

;oR\/ALTARTJANSTE/P

kunder inom

forvaltningen
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FASTIGHETSUTVECKLING MED
FOKUS PA LANGSIKTIG HALLBARHET

Med drygt 833 hyreslagenheter fyller véra egna fastigheter en viktig funktion i arbetet
med att erbjuda vara medlemmar Det Goda Boendet. Genom att vara seriésa och
langsiktiga vill vi uppfattas som en trygg hyresvard.

HSB Norrs hyresritter finns férdelade pa sju
orter fran Géllivare i norr till Umea i soder. Efter-
som flera fastigheter har ett centralt ldge sa inne-
haller de férutom bostader dven 14 000 kv
verksamhetslokaler. Var kidrnverksamhet ar bo-
stader, darfor ser vi 6ver mojligheten att bygga om
lokaler till bostdder dar det ar mgjligt. Under aret
har tre nya ldgenheter i en av vara fastigheter i
centrala Skellefted tillskapats pa detta sitt.

Under aret har byggnationerna av 52 nya hyres-
ratter pa Malmudden i Luled fortsatt och i slutet
av aret annonserades de nya ldgenheterna ut till i
forsta hand HSB Norrs medlemmar enligt gall-
ande bosparregler. Lagenheterna ar fordelade pa
fyra huskroppar och inflyttning sker i mars 2018.

Under aret har vi ocksa fokuserat pa det syste-
matiska brandskyddsarbetet i vara fastigheter och
upprattat tydliga rutiner for hur det ska bedrivas.
Vi har aven arbetat med dtgarder for att hoja
nojdheten bland vira hyresgister till nsta ars
NKI-undersokning.

STOR EFTERFRAGAN

Vart fastighetsinnehav bestar till allra storsta del
av ligenheter och eftersom efterfragan pa vara
lagenheter ar stor sd resulterar det i en mycket lag
vakansgrad pa 0,24%, detta trots att vi i vissa fall
latit uppsagda lagenheter sta tomma for renove-
ring innan den nya hyresgasten fatt tilltride. Nar
det giller vart lokalbestand sa ar vakansgraden
hogre, ca 10%. Det ar framforallt Sagateatern i
Umed och en lokal i Skelleftea som bidrar till den
nagot hoga siffran. Vi ser dock inte nagot som

helst problem med vakansliget i dagslaget och vi
har varit forskonade fran den butiksdéd som det
skrivs om i media.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vi har paboérjat ett arbete med att utveckla vara
fastigheter genom att tillskapa nya ligenheter dar
det finns outnyttjade ytor eller lediga lokaler. For
nérvarande finns planer pa att under 2018 bygga
till tta lagenheter i en fastighet nara Umea
Universitet och tio lagenheter i en centralt
belagen fastighet i Skelleftea.

Vi kommer att ha ett 6kat fokus pa hallbarhet
vilket ska genomsyra all verksamhet i HSB Norr.
Vi har héga ambitioner kring vart arbete for vart
framtida klimat. For véra fastigheter innebér det
bland annat ett fokus pa kallsortering och
minskad energiférbrukning i enlighet med
HSB Klimatavtal.

ANTAL HYRESLAGENHETER

2017 2016 2015

Gallivare 178 178 178
Haparanda 64 64 64
Kalix 27 27 27
Umed 232 232 232
Boden 24 24 23
Luled 117 177 177
Skellefted 131 128 138
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SVARTHOLMEN

Adress: Malmuddsvagen,Lulea
Antal lagenheter: 52 st
Storlek: Ca 52-65 kvm

Typ: 2-3 rum och kok
Balkong: Inglasad

Véningar: 3-4

Preliminar inflyttning:

Kvartal 1, 2018

Affirsomradesintervju
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STABIL FORSALJNING TROTS
OKADE AMORTERINGSKRAV

Efterfragan pa lagenheter var stor i borjan av 2017, men mattades av
nagot i slutet av aret. Bjorn Dahlberg, Affarsomradeschef Nyproduktion,
berattar om ett &r dar mycket har hant pa bostadsmarknaden.

VAD HAR HANT INOM NYPRODUKTION
UNDER 20177

— Vi har under aret haft narmare 500 lagen-
heter i produktion och inflyttning i tre bostads-
rattsforeningar i Skelleftea, Luled och Umea med
totalt 219 ligenheter.

Efterfragan har varit mycket stor under det
forsta halvaret och manga av projekten ar slut-
salda eller har endast ett fatal lagenheter kvar till
forsdljning. Under sista kvartalet 2017 har efter-
fragan ddmpats men f6r HSB Norrs del har
paverkan av Finansinspektionens férslag om
okade krav pa amortering av bostadslan inta slagit
lika hart som i storstiderna. Vi har inte heller haft
avhopp fran tecknade avtal pa grund av den
radande situationen.

AR DET NAGOT SOM HAR VARIT EXTRA
MINNESVART UNDER ARET SOM GATT?

— Det ar glidjande att vi sdljer till fler malgrup-
per, dels unga ensamstaende eller par och dels
aldre par. De flesta ar medlemmar och bosparare
som har insett fordelarna med att bospara. Vi ser
forsaljningen som ett bevis pa att vi erbjuder rétt
lagenhetsstorlek till dessa malgrupper.

Vi har jobbat internt med att hitta gemen-
samma processer inom nyproduktion efter fusio-
nen och darfér genomfort ett antal studiebesok
hos var samarbetspartner HSB Projektpartner AB
samt hos ett antal regionféreningar.

HUR MANGA SALJSTARTER GENOMFORDES
UNDER 20177

— Vi har siljstartat tva projekt, dels brf
Hillbacken med 52 ligenheter strax utanfor
centrala Lulea och dels brf Marieh6jd 4 med
94 lagenheter i Umed. Projekten siljstartade i maj
ménad och 30 % forsiljning (byggstartskravet)
uppfylldes under de férsta manaderna sa just nu
pagar byggnationerna.

BRF HALLBACKEN AR DET FORSTA HSB
100-PROJEKTET, VAD INNEBAR DET?

— HSB Norr ér forst ut i landet med detta
koncept. HSB 100 ar en satsning pa en ny gene-
ration bostider for en nytinkande generation
bostadskopare. Det innebar bland annat en annan
prismodell och férdelning mellan insats och
manadsavgift, dar insatsen ar ligre an andra
projekt som HSB Norr har erbjudit marknaden.
Lagenheterna ar yteffektiva och husen byggs i
tva plan.

Utvardering av projektet ska ske efter in-
flyttning bade mot kund som internt.

VAD AR VIKTIGT ATT TANKA PA INFOR 2018?

— Vi har de senaste tvd aren haft en fantastisk
efterfragan pa vara ligenheter men nu galler det
att vi inte blir “fartblinda”. Vi maste vardera risken
med osalda lagenheter och dra ned pa takten av
sdljstarter eftersom efterfragan mattats av nagot.
Vi kommer fortlépande att analysera marknaden
pa de olika orterna i var region och identifiera
malgrupper och betalningsvilja.

Var strategi ar att 4ga mark sa att vi har radig-
het nar vi sjilva vill bygga bostdder och inte enbart
behover forlita oss pa kommunala markanvis-
ningar. Manga kommuner vill att vi bygger direkt
och tinker inte pd affirsrisken med eventuella
osalda ligenheter.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



Foto: Patrick Degerman. Brf Landmarket i Skellefted

SLUTSALDA
Mariehojd 3, Umed, 80 Igh, inflyttning kvartal 3 2018
Norrskenet, Lulea, 32 Igh, inflyttning kvartal 4 2018

FORSALJNING PAGAR
Hallbacken, Luled, 52 Igh, inflyttning kvartal 2 2019
Mariehojd 4, Umed, 94 Igh, inflyttning kvartal 3 2019

PLANERADE PROJEKT 2018-2019*
Kiruna centrum, etapp 1, 50 Igh
Mariehdjd 5, Umea, 58 Igh

Mariehojd 6, Umed, etapp 1, 70 Igh
Aspgardan, Umea, etapp 1, 50 Igh
Kikaren, Lulea, 75 Igh

PLANERADE PROJEKT EFTER 2019*
6 olika projekt ar planerade, totalt ca 400 Igh
pa ett flertal orter

*Tidpunkt och genomférande ar beroende pa efterfragan hos kunderna

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017

lllustration av HSBs brf Hallbacken i Lulea,
som saljstartades under 2017

lllustration av HSBs brf Mariehojd 4 i Umea,
som séljstartades under 2017

HALLBART BYGGANDE
- MILJOKLASS SILVER

Vi arbetar for att byggnaderna ska miljocertifieras och na
niva Silver enligt systemet Miliobyggnad. Det innebér lag
miljobelastning, god innermiljo med naturliga material och
att husen projekteras med hogt stéllda energikrav. Med ett
klimatsmart tankesatt redan fran borjan far bostaderna en
hallbar utformning nar det galler miljo och energi. Det leder
till en lagre driftskostnad och ett bra utgangslage for att
forvalta bostadsrattsforeningen i framtiden.

— Vélisolerat klimatskal

— Uppvarmning via fjarrvarme

— Energisnala maskiner

- Hog varmeatervinning

— Femledarsystem for elen i husen

— Miljiodatabas for kontroll av material som byggs in i husen
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MEDLEMSKAP MED MANGA FORDELAR

Medlemmarna i HSB Norr utgér grunden i var organisation och verksamhet. Medlem-
skapet, bade for den enskilde medlemmen och for bostadsrattsforeningen ar ett smart

val som ger manga fordelar.

FORTSATT HOG OKNING AV ANTALET
BOSPARARE

Antalet bosparare i HSB Norr fortsatter 6ka och
overtraffar dven under 2017 vara satta mal. Antalet
bosparare uppgick vid arsskiftet till 6 935 vilket
innebar en 6kning med atta procent. De flesta
valjer att bospara for att fa mojlighet till fortur
endera till vara nyproducerade bostadsritter eller
till en hyresratt. Att mdjligheten till fortur dess-
utom galler 6ver hela landet gor bosparandet till
en extra viktig medlemsférman. Idag férdelas i
princip alla vara lediga hyresritter till bosparare,
en markant skillnad mot hur det sag ut fér nagra
ar sedan.

MEDLEMSFORDEL

Forutom var populdra medlemstidning Hemma
i HSB sa finns en rad andra medlemsfordelar som
vara enskilda medlemmar kan ta del av. Vissa ar
rikstickande medan andra ar mer lokala. Fritt
intrade tll Basket i Lulea, fotboll i Umea och
Skelleftea och rabatterade priser pa teaterfore-
stallningar runt om i regionen ar bara nagra
exempel pa de arrangemang som medlem kan ta
del av. Dessutom kan man som medlem ta del av
rabatter hos en rad av vara samarbetspartners.

A3

gnittbetys
yoB-ledamoter

STOD TILL BOSTADSRATTSFORENINGEN

Genom medlemskapet i HSB Norr kan bostads-
rattsféreningen ta del av stod, utbildningar och en
rad andra medlemsférmaner. Varje bostadsratts-
forening har en HSB-ledamot som ar utsedd av
HSB Norr for att stotta styrelsen och arbeta for
bostadsrattsforeningens basta. HSB-ledamoten
som far ett hogt betyg i var NKI ar en av vara mest
uppskattade medlemsfordelar. Andra mycket
uppskattade medlemsfordelar dr den kostnadsfria
juristradgivningen och vart breda utbildnings-
program som ska bidra till trygghet, kunskap och
ett effektivare styrelsearbete.

DIGITALT MEDLEMSBEVIS

Under hosten lanserade vi HSBs nya inloggade
granssnitt Mitt HSB. Genom att logga in i Mitt
HSB kan man som medlem enkelt ta del av infor-
mation som ror medlemskapet och relationen
med HSB - till exempel medlemsférmaner,
broschyrmaterial och mallar. Dessutom ar med-
lemsbeviset fran och med november 2017 digitali-
serat sd att man slipper halla reda pa ett plastkort
som varje ar ska uppdateras med ett nytt ars-
marke. Nu loggar man istéllet in och visar upp
medlemsbeviset i sin mobil.

Bosparare per 2017-12-31

Swedbank &r kontoférande bank for HSBs bosparande. Enligt beslut av Riksgalden omfattas HSB Bosparkonto och HSB Fastrantekonto
av den statliga insattningsgarantin. Varje kund har ratt till erséattning fér sin sammanlagda kontobehallning i banken med ett belopp som
motsvarar hogst 950 000 kr. Riksgélden betalar ut ersattning inom 7 arbetsdagar fran den dag banken forsatts i konkurs eller Finans-

inspektionen beslutat att garantin ska trada in.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017
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Medlemmar per 2017-12-31

Medlemstiirdelar

Nagra fordelar som medlemskapet ger for:

BOSTADSRATTSFORENINGEN

e HSB-ledamot
Ledamot i styrelsen utsedd av HSB
— for stod och rad i styrelsearbetet.

Utbildningar

Ett brett utbildningsprogram om bland
annat styrelsearbete, ekonomi, juridik
och kommunikation.

Aktuell information
Nyheter och kunskap via traffar, Mitt HSB
och tidningen Uppdraget.

Juridisk radgivning
Juridisk radgivning for styrelseledamater
fran HSBs jurister.

Egen hemsida och intranat
Mojlighet till egen hemsida under
hsb.se och intranat via Mitt HSB.

Samordnade upphandlingar
Majlighet att ta del av samordnade
upphandlingar av olika tjanster.

Nagra fordelar och formaner for:
ENSKILDA MEDLEMMAR

¢ Medlemstidningen Hemma i HSB
Inspiration och praktiska tips om hem
och bostad. Utkommer 6 nr/ar.

Medlemsrabatter
Rabatt pa manga varor och
tjanster som ror boendet.

Ny bostad

Tillgang till utbudet av nya bostader i
hela landet. Mdjlighet att hyra HSB-agda
hyreslagenheter.

Hemforsakring
Skraddarsydd hemforsakring
till formanligt pris

Juridisk och familjerattslig
radgivning
Kostnadsfri radgivning fran experter.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017

Medlemskapet

BOSTADSRATTSDAGEN -

EN OMTYCKT MOTESPLATS

HSB Bostadsrattsdag ar ett valkant koncept
som korts i HSB Norr under méanga ér. Alla
styrelseledamoter bjuds in till evenemanget
som gar av stapeln vartannat ar.

Denna heldag ar ett gyllene tillfalle for bostadsratts-
foreningarnas styrelser att stifta bekantskap med HSB Norr,
men ocksa det 20-tal samarbetspartners som valt att delta
vid den massa som ar en del i konceptet. Forutom massa
och mingel bjuds besokarna aven pa en rad intressanta
forelasningar i aktuella amnen, allt fran juridiska fragor till
inspirationsforelasningar.

Under 2017 arrangerades Bostadsrattsdagen for forsta
gangen pa tva orter i regionen for att fler skulle kunna ha
mojlighet att delta, den 21/9 i Umea och en vecka senare i
Luled. I Umeé gick evenemanget av stapeln pa P5, centralt

belaget for bra tillganglighet. Till arrangemanget i Umeé bjods

bostadsrattsforeningar fran hela Vasterbotten in och totalt
deltog cirka 80 personer. Under dagen genomfordes atta
forelasningspass dar de tva passen med HSB Juristen var de
som drog mest &horare.

| Luled arrangerades Bostadsrattsdagen pé Clarion sense,
dit bostadsrattsforeningar i Norrbotten bjods in. Totalt deltog
drygt 120 personer och aven dar var det framforallt juristens
forelasningar som lockade flest besokare.

Utvarderingen visade att evenemanget varit valdigt upp-
skattat pa bada orterna av saval besokare som utstallare dar
manga redan nu onskat anmala sig till nasta tillfalle.
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NU ARBETAR VI LANGSIKTIGT MED
EMPLOYER BRANDING

Den samlade kunskapen som alla anstallda besitter ar avgorande

for att kunna mota medlemmarnas behov. Johan Rosenqvist, HR-chef,
ser vikten av att fora ut HSB Norr som en attraktiv arbetsgivare under
2018. Nuvarande och framtida talanger ar viktigare an nagonsin for

HSB Norrs framgang.

HUR SKULLE DU SAMMANFATTA 2017?

— Det har varit ett intensivt ar med manga
rekryteringar fér personalavdelningen. Vi har en
normal personalomsittning samtidigt som vi har
vuxit inom marknaden och utokat antal tjanster.
Vi ar dirfér manga som har fatt nya kollegor, nya
ledare och ny arbetsmilj6. Vara gemensamma
vardegrunder ETHOS ar stommen i hur vi rekry-
terar, anstiller och behdller nya medarbetare.

VARJE AR GENOMFOR NI EN NOJD-MEDARBETAR-
UNDERSOKNING, HUR NOJD AR MAN PA HSB
NORR?

— Genom medarbetarundersékningarna far vi
fram ett NMI, n6jd medarbetarindex, som i ar
blev 72,14. NMI-virden 6ver 70 anses vara goda.
Vi har fortsatt positiv utvecklingstrend de senaste
aren och var malsattning ir att uppna resultatet
75. Utifrdn matningarna kan vi se att arbetsmiljon
har blivit battre 6verlag och motivationen inom
organisationen anses hog. Vi har under 2017
lyckats skapa en arbetsmiljo déir 6ver 84% anser
sig vara valdigt motiverade i sitt arbete.

NI HAR SEDAN FUSIONEN ARBETAT MYCKET MED
ATT UTVECKLA DEN SYSTEMATISKA
ARBETSMILJON, KAN DU BERATTA LITE OM DET?
— Sedan fusionen har vi identifierat delarna i
den systematiska arbetsmiljon tillsammans med
alla ledare och klargjort delegeringsordningen.
Alla ledare har nu klart for sig vilka arbetsupp-
gifter som ingar och arbetar direfter systematiskt
for att skapa en god arbetsmiljo. Under 2017 blev
vi aven kontrollerade av Arbetsmiljéverket som
ansag att HSB Norr arbetar foredémligt inom
systematiskt arbetsmiljoarbete. Vi kombinerar
aven detta arbete med friskvardsinsatser pa
varje ort!

HUR SKA NI FORA UT HSB NORR SOM EN
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE UNDER 2018?

— Med den relativt nya organisationen av
medarbetare giller det att fortsitta fokusera
mycket pa vara virdegrunder ETHOS under 2018.
Att ha ndjda medarbetare som tillsammans bildar
en gemensam kultur, det utgoér stommen i en
hallbar verksamhet. Employer branding-aktiviteter
riskerar ocksa att bli helt felriktade om vi inte tar
hansyn till de langsiktiga verksamhetsmalen.
Dérfor ar det viktigt att vi tidigt i var planering
forstar de kritiska kompetenser som verksamheten
behover for att kunna na méalen i var langsiktiga
verksamhetsplan.

72.14

NMI, Nojd Medarbetarindex 2017

HSB NORR ARBETAR UTIFRAN

VARA VARDEGRUNDER

| HSB genomsyras all verksamhet fran ett antal grund-
laggande varderingar. De inledande bokstaverna bildar
tillsammans ordet ETHOS, som star for fortroende.

ENGAGEMANG Intresse, kunskap, vilja, sjalvhjalp
TRYGGHET Ekonomiskt, fysiskt, socialt
HALLBARHET Langsiktighet, miljsmedvetenhet, kvalitet
OMTANKE Hansyn, empati, rattvisa
SAMVERKAN Demokrati, samarbete, solidaritet,
oppenhet, kunskapsutbyte
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Organisation

ORGANISATION

Nedan kan du se hur HSB Norr ar organiserat.

PARLAMENTARISK

OPERATIV

Verkstallande direktor

HR & Kvalitet Marknad & Medlem

Affarsomraden |

Administrativ Teknisk Nyproduktion

forvaltning forvaltning

Fastighetsekonomi m

Skelleftea

Kundansvariga m

& Forvaltare
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSBs KOD FOR FORENINGSSTYRNING

Denna foreningsstyrningsrapport ar upprattad enligt riktlinjerna i
HSBs kod for foreningsstyrning. Koden ar utformad sarskilt for
HSB-rorelsen och har sin utgdngspunkt i Svensk kod for bolags-
styrning, de kooperativa principerna och HSBs varderingar.
Foreningsstyrningsrapporten for 2017 har i likhet med tidigare
ar inte granskats av foreningens revisorer och utgér darmed inte
heller en del av de formella arsredovisningshandlingarna.

Den huvudsakliga grunden for styrningen av koncernen ar
foreningens stadgar samt tillampliga lagar, daribland Lag om
ekonomisk forening och Aktiebolagslagen. HSB Norr féljer aven
de interna styrdokumenten for HSB-rorelsen; Kompassen,
Varumarkesriktlinjerna samt Kod for foreningsstyrning. De utgar
fran de kooperativa principerna, HSBs karnvarderingar ETHOS
och fungerar som ett verktyg for larande, utveckling och for-
eningsstyrning inom HSB.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstamman ar foreningens hogsta beslutande organ och
utévas av fullmaktige. Ledamoter och suppleanter till fullmaktige-
sammantrade for innevarande ar utses vid distriktsstammorna
som genomfors i Kiruna, Gallivare, Kalix, Haparanda, Boden,
Luled, Pitea, Skellefted och Umea.

VALBEREDNING

Valberedningen utses vid ordinarie fullmaktigesammantrade.
Valberedningen ska besta av minst tre ledaméter och en supp-
leant. En ledamot utses till sammankallande. Valberedningen
bereder huvudsakligen arenden gallande val- och arvodesfragor
for att skapa ett bra beslutsunderlag till fullmaktige. Valbered-
ningens sammansattning infor 2018 &rs foreningsstamma ar:
Ledamater Monica Larsson, Gallivare (sammankallande), Astrid
Sundstrém-Lindstrom, Boden, Solveig Lindberg, Skellefted samt
Janet Agren, Umea. Suppleant ar Margareta Granstrom, Luled.

ARBETSSATT OCH SAMMANSATTNING
Valberedningens arbete startas med en allmén genomgéng av
uppdraget samt med att faststalla en arbetsplan. Inledningsvis
samlas information om hur styrelsearbetet fungerar. Valbered-
ningen traffar och intervjuar styrelsens ordférande och verkstal-
lande direktor samt tar del av den utvardering som genomfors av
styrelsens arbete under aret. Med utgangspunkt i den samlade
bild valberedningen far av styrelsens arbete och av den inriktning
och de mal som HSB Norr har, upprattas kravprofiler for nya
styrelsekandidater. Med hjalp av kravprofilerna gor valbered-
ningen darefter en genomgang av inkomna nomineringatr.
Aktuella kandidater intervjuas varefter valberedningen fattar
beslut om det forslag som ska lamnas vidare till féreningsstam-
man. Resonemang fors kontinuerligt om styrelsen har en for
verksamheten relevant storlek. Betraffande arvode till styrelsens
ordférande och styrelsens ledamoter inhdmtas statistik fran
jamforbara HSB-féreningar och andra likvardiga foretag utanfor
HSB-rorelsen. Efter analyser och overlaggningar lagger darefter
valberedningen forslag till foreningsstamman.

STYRELSEN
Styrelsen har under aret bestatt av sju ordinarie ledaméter.
Ordforande samt sex ledaméter utses vid fullmaktigesamman-
trade, dartill har de fackliga organisationerna majlighet att utse
arbetstagarrepresentanter. Utdver de ordinarie ledamoterna har
tva adjungeringar gjorts i samband med fusionen med HSB
Umea. Mandattiden for ledamoterna ar ett ar. Inga suppleanter
utses.

Styrelsens arbete utvarderas och sammanstalls varje ar med
hjalp av extern part. Resultatet av utvarderingen behandlas pa
styrelsemdte samt halls tillgangligt for valberedningen.

ARBETSFORDELNING OCH ARBETSSATT

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning. | arbetsordningen
beskrivs styrelsens och ordférandes uppgifter. | arbetsordningen
regleras aven tidpunkter for styrelsesammantraden, utskick av
moteskallelser, protokollsutformning, ekonomisk rapportering
samt andra forstyrelsearbetet relevanta fragor. Styrelsen beslu-
tar om l6n och andra ersattningar till VD. Under ret har styrel-
sens arbete utvarderats i likhet med tidigare ar. Ut6ver ordinarie
styrelsesammantraden genomfors varje ar ett seminarium dar
fragor rorande strategi och langsiktig utveckling behandlas.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
VD leder verksamheten i enlighet med de instruktioner som
faststalls av styrelsen. VD ska svara for den Iopande forvalt-
ningen av koncernen. VD ansvarar ocksa for att styrelsen
erhaller ett sa sakligt, utforligt och relevant beslutsunderlag som
mojligt for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut.
Ersattningen till VD utgors av fast manadslon samt inbetal-
ning till tjanstepensionsforsakring. Ingen rorlig ersattning fore-
kommer.

REVISORER

Vid fullmaktigesammantradet utses en av HSB Norrs tva revi-
sorer. Det senaste aret har detta varit KPMG, med Ulrika Ohlund
som huvudansvarig. HSB Riksforbund férordnar aven en revisor i
HSB Norr.

FIRMATECKNARE

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva i for-

ening av Helena Markgren, Thomas Bjork, Mattias Lundstrom

och Anders Hedstrom. Dessutom har verkstallande direktoren
lagstadgad firmateckningsratt avseende l6pande forvaltnings-
atgarder.

INTERN KONTROLL OCH RAPPORTERING

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att HSB Norr har en
tilifredsstallande intern kontroll. Ansvaret for att det finns ett
system for intern kontroll har delegerats till VD.

KONTROLLMILJO
En god intern kontroll &r en av grunderna for ett effektivt
styrelsearbete. Styrelsens arbetsordning samt VD-instruktionen
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syftar till att sakerstalla en tydlig roll- och ansvarsfordelning till
gagn for en effektiv hantering av verksamhetens risker. Varje ar
upprattas en affarsplan omfattande tre ar. Styrelsen har vidare
faststallt ett antal grundlaggande riktlinjer av betydelse for
arbetet med den interna kontrollen. Overgripande finns rapportin-
struktioner och finansiella mal samt attest- och placeringsregler
som beskriver vilket ansvar och vilka befogenheter som styrelsen
delegerat till VD, samt aven i nasta led hur ansvarsforhallandena
ar upplagda inom organisationen. Till dessa dokument ar sedan
underliggande rutiner, varderingsregler och principer kopplade.
Detta ar till exempel avstamnings- och utanordningsrutiner,
intervall for fakturering och kontroller av underliggande avtal.
Foretagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen. VD
ansvarar for att nodvandiga interna kontroller genomfors for att
hantera vasentliga risker i den |opande verksamheten. Har ingar
riktlinjer for att berdrda anstéllda ska forsta sin roll for uppratt-
héllandet av god intern kontroll.

RISKBEDOMNING

Styrelsen identifierar, med utgangspunkt i balansposternas
storlek, antal transaktioner samt affarshandelsernas betydelse
for foretagets verksamhet, de omraden dar risken for vasentliga
fel ar forhojd.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter for sakerstallande av korrekt finansiell rapport-
ering ar av forebyggande och upptackande natur. Aktiviteterna
bestar framst av resultatanalyser, avstamningar och genom-
gangar av genomforda transaktioner samt av tecknade forvalt-
ningsavtal och pagéende projekt. Till grund fér kontrollaktivite-
terna finns dokument som beskriver rutiner inom inkop,
produktion, forsaljning och Ionehantering. Styrelsen har via VD
instruktionen delegerat ansvaret till VD.

NARVARO STYRELSEMOTEN 2017

Styrning

UPPFOLJNING

Styrelsen erhaller rapporter med ekonomiskt utfall samt minst en
gang per ar prognos for innevarande verksamhetsar. Vid styr-
elsens sammantraden behandlas det ekonomiska och finansiella
laget. Foreningens revisor medverkar vid minst ett styrelsemote
under aret och informerar om sina iakttagelser om bolagets
interna rutiner och kontrollsystem. Den finansiella rapporteringen
och uppféljningen till styrelsen bestar av budget, arsbokslut samt
analyser av utfall samt tertialrapporter och i forekommande fall
prognoser for innevarande ar. Vid varje styrelsemote redovisas
aven likviditet, kreditstruktur, aktuella placeringar samt férand-
rade innehav av kapitalplaceringsinstrument.

INTERN REVISION

Foreningen genomfor varje ar interna revisioner av kvalitetsled-
ningssystemet. Foreningen har utdver detta ingen formell intern-
revision skild fran den Gvriga organisationen. Styrelsens bedom-
ning ar att ytterligare en kontrollinstans utéver de nuvarande
kontrollfunktionerna inte ar ekonomiskt motiverad.

En gang per ar, normalt under oktober manad, genomfors en
granskning av de interna kontrollfunktionerna med avseende pa
efterlevnad av attestreglemente, placeringsreglemente samt hur
den ekonomiska och finansiella uppféljningen utfors. Gransk-
ningen utfors av foreningens valda revisorer.

UTTALANDE

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

Per Capsulam Konstituerande Per Capsulam
Styrelseledamdter Invald | 2017-02-02 | 2017-03-31 | 2017-05-01 | 2017-05-19 | 2017-05-19 | 2017-06-08 | 2017-09-01 | 2017-09-29 | 2017-12-15 | Totalt
Helena Markgren, ordforande* 2014 X X X X X X X X X 9/9
Kristiina Starck Enman 2013 X X X X X X X X X 9/9
Thomas Bjork 2015 X X X X X X X X X 9/9
Gunnar Axheim 2015 X X Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt Avgétt Avgatt 2/9
Kent Eneris 2016 X X X X X X X X X 9/9
Carina Sammeli 2014 / Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt Avgatt 0/9
Birgitta Larsson 2010 X X X X X / X / X 7/9
Adji ade styrelseledaméter tom 170509, darefter ordinarie styrelseledaméter
Olle Karlsson 2016 X X X X X X X X / 8/9
Hakan Ottosson 2016 X X X X X X X X X 9/9
Arbetstagarrepresentanter
Per Aludden (Unionen) 2015 X X X X X X X X X 9/9
Vakant (Fastighets) 2007 Vakant Vakant Vakant Vakant Vakant Vakant Vakant Vakant Vakant 0/9
*Ordférande fr.o.m 2016-06-03
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Styrning

STYRELSEN

HELENA MARKGREN
Ordférande sedan 2016, ledamot sedan 2014

Fodd: 1971 Bor: Villa, Skelleftea

Yrke: Affarschef Fastighet & Bygg, Tyréns region
nord Utbildning: Civilingenjor Vag- och Vatten,
fastighetsekonomi. Arbetslivserfarenhet: Vd
Consultec Byggprogram. Fastighetschef och Gata/
parkchef Skellefted kommun. Ovriga visentliga
uppdrag: Vice ordf. HSB Férbundsstyrelse och HSB
Projektpartner, Ledamot i Vasterbottens
Handelskammares utskott Norra kretsen.

THOMAS BJORK
Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1956 Bor: Villa, Lulea

Yrke: Vd TBM Thomas Bjérk Management AB
Utbildning: Civilekonom Arbetslivserfarenhet: Vd
Coop Norrbotten, Vd Plannja AB, Vd Norrbottens
lantman, Vd Modo Hockey och Marknadsdirektor
Alvsbyhus. Ovriga visentliga uppdrag:
Styrelseordférande Relitor AB och Styrelseledamot
Handelsbankens kontorsstyrelse Luled.

HAKAN OTTOSSON
Adjungerad styrelseledamot sedan 2016-06-03

Fodd: 1975 Bor: HSB brf Kaplanen, Umea
Utbildning: Handelsgymnasium

Yrke: VD Norrlands IT AB
Arbetslivserfarenhet: Egen foretagare,
utredare Folksam, Yrkessofficer, Konsult.
Ovriga visentliga uppdrag: HSB-ledamot,
ordférande Brf Hede, Foreningsregister.

BIRGITTA LARSSON
Styrelseledamot sedan 2010

Fodd: 1960 Bor: Villa, Gallivare.

Yrke: Specialpedagog Utbildning: Pedagogutbild-
ning Arbetslivserfarenhet: Styrelsearbete och
politiska uppdrag. Ovriga vasentliga uppdrag:
Oppositionsrad i Gallivare Kommun, uppdrag i
Kommunstyrelsen, Samhallsplaneringsutskott och
Arbetsutskott. Styrelseledamot i Géllivare Energi.
Vice ordférande i Gallivare Folkhalsorad samt
ledamot i Norrbottens Folkhélsorad.

OLLE KARLSSON
Adjungerad styrelseledamot sedan 2016-06-03

Fodd: 1949 Bor: HSB brf Logen, Umea
Utbildning: Handelsgymnasium
Arbetslivserfarenhet: Marknadsansvarig
banktjansteman. Ovriga visentliga uppdrag:
Ordférande i brf Logen och brf Kavalleristen.
HSB-ledamot i brf Skvadronen, brf Angsbollen och
brf Skidbacken samt ledamot i HSB Vind.

KRISTIINA STARCK ENMAN
Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1971 Bor: Villa, Lulea.

Yrke: Affarsradgivare, ALMI. Utbildning: Associate
of Science Degree in Marketing Management.
Arbetslivserfarenhet: Egen foretagare med mera.
Ovriga visentliga uppdrag: Fackligt fortroende-
vald pa Aimi Foéretagspartner Nord AB samt
arbetstagarrepresentant (suppleant) i styrelsen for
Almi Foretagspartner Nord AB och Almi Foretags-
partner AB.

KENT ENERIS
Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1969 Bor: Luled

Yrke: VD pa BnearlT AB

Utbildning: Civilekonom, Lulea Tekniska
Hogskola. Erfarenheter: Tillvaxtverket,
resebranschen — ekonomichef och controller.
Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseuppdrag
i bostadsrattsforeningar i Stockholmsomradet
samt idrottsledare.

PER ALUDDEN

Personalrepresentant Unionen sedan 2015

Fodd: 1976 Bor: Villa, Luled

Yrke: Kundansvarig/Forvaltare HSB Norr.
Utbildning: Nationalekonomi.
Arbetslivserfarenhet: Fastighetsforvaltare och
Teamchef Fastighetsservice.

Ovriga visentliga uppdrag: HSB-edamot i ett
flertal brf:er.
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Styrning

MATTIAS LUNDSTROM
Verkstallande direktor

| HSB sedan: 2015

Fodd: 1976 Uppvuxen: Pitea
Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: HSB-edamot i brf.
Ledamot i HSB Produktion i Norr HB

BJORN DAHLBERG
Vice vd & Affarsomradeschef Nyproduktion

| HSB sedan: 2008

Fodd: 1957 Uppvuxen: Umea

Utbildning: Forvaltningslinjen, Umea universitet.
Ovriga uppdrag: HSB-ledamot i brf. Ledamot i
HSB Produktion i Norr HB. Ledamot i Stiftelsen
HSB Garantifond

ANDERS HEDSTROM
Ekonomi- & Finanschef

1 HSB sedan: 2012

Fodd: 1973 Uppvuxen: Luled

Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Ledamot i Fakturatjanst AB
och HSB Produktion i Norr HB. Vd i Valrossen
AB. HSB-ledamot i brf

HELENA BACKMAN
Affarsomradeschef Fastigheter & Teknisk
Forvaltning

| HSB sedan: 2002

Fodd: 1968 Uppvuxen: Boden
Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Kassor i Bodens Basket.
HSB-ledamot i brf

MATS RONNQVIST
Affarsomradeschef Admistrativ forvaltning

1 HSB sedan: 2001

Fodd: 1972 Uppvuxen: Lulea
Utbildning: Civilekonom

Ovriga uppdrag: Suppleant i Fakturatjanst
AB. HSB-ledamot i brf

AGNETA ANDERSSON
Marknadschef & Medlemsansvarig

1 HSB sedan: 2005

Fodd: 1962 Uppvuxen: Umea
Utbildning: Service Management,
Umea Universitet

Ovriga uppdrag: HSB-ledamot i brf

JOHAN ROSENQVIST
HR-chef & Kvalitetsansvarig

1 HSB sedan: 2014

Fodd: 1974 Uppvuxen: Umea
Utbildning: Foretagsekonomi och
Personal-Programmet

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
HR-natverk och HSB-ledamot i brf

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017
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FORVALTNINGSBERATTELSE

MEDLEMMAR

HSB Norr ar en ekonomisk forening som ags av sina med-
lemmar vilka utgors av bade privatpersoner, bostadsratts-
foreningar och HSBs Riksforbund. Antalet medlemmar
uppgick vid arets slut till 36 247 (36 257) st, varav antalet
bostadsrattsforeningsmedlemmar var 280 (264) st.
Antalet bosparare fortsatter att 6ka och var vid arsskiftet
6 935 (6 412) st, en Okning med 8,2%.

VERKSAMHETEN

HSB Norrs verksamhetsomréde stracker sig frén Kiruna i
norr till Umea i s6der. | moderféreningen bedrivs medlems-
verksamhet och affarsverksamhet och i dotterbolagen
bedrivs fastighetsforvaltning. Nyproduktionsverksamhet
bedrivs via gemensamt styrda intressebolag.

Administrativ forvaltning

De administrativa forvaltningsuppdragen omfattade under

aret 318 bostadsrattsforeningar, tva kommunala bostads-
foretag, 31 Ovriga foretag samt tre bolag inom koncernen.

De administrativa uppdragen innefattar ekonomiska
tjanster sdsom betaltjanster, bokforing, bokslut, budget-
planering samt kundservicetjanster i form av bostads-
formedling, kontraktsskrivning och r&dgivning. Inom
forvaltningsverksamheten genomfors aven bitrade med
ombildning av hyresratter till bostadsratter, vilket under aret
skett pa uppdrag av externa kunder. Administrativ forvaltning
omfattar aven tjanster inom energi, ventilation, upphandling,
byggprojektledning samt projekt i entreprenadform.

Under aret har en dversyn av vdra lokalkontor inletts
vilket bland annat medfort en nysatsning i Boden dar vi flyttat
in i nya mer andamalsenliga lokaler i slutet av verksamhets-
aret. Under inledningen av 2018 flyttar vi ocksa in i nya
lokaler i centrala Pited.

Organisationen har forstérkts for att mota efterfragan av
forvaltartjanster. Tjansterna inom omradena egenkontroll och
systematiskt brandskyddsarbete har omarbetats, och vi kan
nu erbjuda vara kunder statuskontroller av vatrum for att i tid
upptacka och forebygga vatten- och fuktskador.

Under aret har nya digitala tjanster utvecklats, vilket bland
lansering av en ny tjanst for kdhantering till parkeringsplatser
under 2018.

Teknisk forvaltning

HSB Norr bedriver fastighetsskotsel, reparatorsverksamhet
och lokalvard under namnet Fastighetsservice, med egen
personal i Kiruna, Gallivare, Luled, Skellefted och Umea. De
tekniska forvaltningsavtalen omfattade under aret ca 200
kunder, varav de allra flesta ar bostadsrattsforeningar.
Under 2017 har implementering av digitaliserad felanmalan
och arbetsorderhantering genomforts pa samtliga verksam-
hetsorter. Den digitaliserade arbetsorderhanteringen innebar
att kunden kan gora felanmalan via webb eller telefon och fa
aterkoppling via sms med automatik. For det interna arbetet
innebar det mer rationell och kvalitetssaker hantering genom
hela processen, fran felanmalan till atgard och vidare till
fakturering.

Under hdsten har ett hyreskontrakt tecknats avseende
nya lokaler for var fastighetsserviceverksamhet i Umea. Vi
har ca 25 anstallda inom fastighetsskotsel och lokalvard i
Umea och de har haft sina verksamhetslokaler utspridda pa
fyra olika stallen, medan arbetsledningen finns pa det
administrativa kontoret. Bedomningen ar att en sam-
lokalisering av medarbetare samt arbetsledning inom
fastighetsservice i Umea skulle effektivisera verksamheten
och dessutom erbjuda en vasentligt battre arbetsmiljo. Den
nya lokalen finns pa Vasterslatt och inflyttning planeras till
forsta kvartalet 2018.

Fastigheter

HSB Norr agde vid arets slut 833 hyresratter i Gallivare,
Haparanda, Kalix, Boden, Luled, Skellefted och Umea.

| Luled pagar nyproduktion av 52 hyresrattslagenheter pa
Malmudden. Byggnationen sker genom en fortatning av
bostadsomradet Svartholmen som HSB agt sedan tidigare.
Bostaderna beraknas vara klara for inflyttning under slutet av
forsta kvartalet 2018.

Under aret har flera fortatningsprojekt i befintliga fastig-
heter bedrivits i syfte att 6ka antalet hyresbostader. P&
fastigheten Mimer 10 (Hornellgatan) i Skelleftea har en
ombyggnad av lokal till tre bostadslagenheter skett. Pa
fastigheten Aldebaran 16 (Repslagargatan) i Skellefted pagar
ombyggnad av lokaler till tio bostadslagenheter. Pa fastig-
heten Lappkastet 2 (Axtorpsvagen) i Umea projekteras
ombyggnad till tta mindre bostadslagenheter.
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Nyproduktion

Efterfrdgan pa nyproducerade bostéader var stort under
forsta delen av 2017 for att sedan dampas négot. Vid borjan
av aret hade HSB Norr fler an 300 lagenheter under
produktion och av dessa ar merparten forhandstecknade av
kopare. HSB Norr har gatt fran en mycket hog produktions-
niva till en planerad lugnare takt under senare delen av éret.

Bostadsrattsproduktionen bestar av fem projekt och av
dessa fardigstalls drygt 200 lagenheter i tre projekt under
2018. Brf Mariehojd 2 i Umea med 105 lagenheter beraknas
klart under forsta kvartalet. Brf Mariehojd 3 i Umea med 80
lagenheter har inflyttning under senhdsten och Brf Norr-
skenet i Luled med 32 lagenheter har inflyttning vid arsskiftet
2018. Projekten Hallbacken i Luled samt Mariehdjd 4 i Umeé
beraknas fardiga under 2019.

Gladjande ar att forsaljining nu sker till fler malgrupper an
tidigare. Vara kopare under 2017 har till stor del varit
medlemmar och bosparare, vilket aven ar var prioriterade
malgrupp.

FINANSVERKSAMHET

| HSB Norrs finansverksamhet ingér inlaningsverksamhet,
kapitalforvaltning och skuldférvaltning. Inlaningsverksamhet
har inte bedrivits aktivt under 2017. Detta kan andras under

2018 i och med en planerad centralisering av betaltjanstverk-

samheten. HSB Norr har sedan 2011 tillstand fran Finansin-

FLERARSOVERSIKT (Belopp i tkr)

Arsredovisning och koncernredovisning

Forvaltningsberattelse

spektionen att bedriva inlaningsverksamhet och betaltjanster.

Finansverksamheten praglas av en aktiv och tydlig
riskhantering och bedrivs i enlighet med HSBs kod for
foreningsstyrning. Betalmedel for kunds rékning ar avskilda
fran foreningens egna medel via s k klientmedelskonton i
bank och ar alltid tackta till 100%.

Under aret har ingen aktiv tillgangsforvaltning skett av

HSB Norrs likviditet, utan dverlikviditet har nyttjats till investe-

ringar och amorteringar medan rorelselikviditeten varit
placerad pé bankkonto. Skuldforvaltningen har ytterligare
utvecklats for att sakerstalla att foreningen uppnar en
langsiktig, forutsagbar och lag kostnad for frammande
kapital de narmaste aren.

NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Omsattningen for ar 2017 uppgick i koncernen till 228 012
(210 380) tkr och i moderforeningen till 161 983 (151 786)
tkr. Balansomslutningen vid utgangen av aret var 1 494 181
(1 373 242) tkr i koncernen och 1 144 800 (975 853) tkr i
moderforeningen. Resultatet fore skatt i koncernen uppgick
till 18 678 (7 170) tkr och i moderforeningen till 21 955

(3 443) tkr.

Koncernen 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 228 012 210 380 123986 143676
Resultat efter finansiella poster 18 678 7170 38 467 11 063
Arets resultat 16 208 8776 36 983~ 10678
Balansomslutning 1494181 1373242 1146 758 1180119
Likviditet % 100 115 133 127
Soliditet % 53 50 54 42
Antal medlemmar 36 247 36 257 24 755 22987
Definitioner: se not 35

Moderforeningen 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 161 983 151 786 76 306 96 260
Resultat efter finansiella poster 8782 -11 228 8638 249
Arets resultat 18 853 6 450 29 387 11186
Balansomslutning 1144 800 975 853 850 362 985 292

*Resultatet 2015 hanfors till stor del till reavinst vid forsalining av fastighetsbesténd i Pited kommun.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET
| september 2017 ingick HSB Norr avtal om att dverlata sitt
aktieinnehav i HSB Projektpartner AB till HSB Riksférbund.
Overlatelsedatum faststalldes till 2017-12-31 och éverlat-
elsepriset uppgick preliminart till ca 149 mkr, vilket mot-
svarade HSB Norrs preliminara andel av eget kapital i HSB
Projektpartner AB. Det slutliga Overlatelsepriset bestams
med utgéngspunkt i HSB Projektpartners faststéllda arsredo-
visning 2017, och den preliminara kopeskillingen justeras da
krona for krona proportionellt med den eventuella férand-
ringen i eget kapital mellan tidpunkterna. Som erséattning
erhélls inga likvider, utan Overlatelsepriset utgors i sin helhet
av ca 149 miljoner kr i andelskapital i HSB Riksférbund.
Boverket har under &ret kommit med nya rad och riktlinjer
for kostnadskalkyler och ekonomiska planer i Bostadsratts-
foreningar. For HSBs del innebar det att man for nyproduce-
rade bostadsrattsforeningar ska stélla en garantiforbindelse
for insats samt eventuell upplatelseavgift till bostadsratts-
havarna. Garantin ska ligga kvar tills ett ar forflutit efter det
att den slutliga kostnaden har redovisats pa en forenings-
stamma i bostadsrattsforeningen. For HSB Norrs del medfor
det att vi kommer att garantera samtliga inbetalda insatser
och upplatelseavgifter, dven i de projekt som delas risk- och
resultatmassigt via gemensamt styrda intressebolag.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

HSB Norr fortsatter utvecklingen for att ytterligare starka
|6nsamheten i karnaffaren. Med en stark karnverksamhet kan
HSB Norr fortsatta att utvecklas och skapa varde for med-
lemmarna aven under perioder av lagkonjunktur. En del i
detta &r att 6ka vart hyresrattsbestand genom forvarv eller
nyproduktion av hyresratter. Huvudanledningen till detta,
utéver den ekonomiska, ar att HSB Norrs medlemmar och
bosparare visar en stark efterfragan pa hyresratter i attrak-
tiva lagen pa vara storre orter.

Efter ett &r dar fusionsarbete har varit i fokus sa kommer
vinu ga in i en konsolideringsfas for organisationen. Det blir
arbete med att utveckla enhetliga processer och arbetssatt i
syfte att effektivisera verksamheten. Tack vare detta far HSB
Norr méjlighet att ta in fler forvaltningskunder och darigenom
dra nytta av att vi har blivit en storre organinsation.

Digitalisering av verksamhetsprocesser ar en prioriterad
satsning kommande ar. HSB Norr skall arbeta tillsammans
med Ovriga regionforeningar, Riksforbundet och dess
dotterbolag for att pa sa satt paverka utvecklingen av nya
tjanster som forenklar for vara kunder och medlemmar. De
kommande aren kommer en satsning pa nationell basis ske
for att maojliggora fler och modernare digitala Iosningar. Var
strategi ar aven fortsattningsvis att vara en lokal partner till
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vara kunder och medlemmar genom kombinationen av
digitala tjanster och en personlig relation for mer komplexa
fragor.

En del i HSBs karnaffar ar nyproduktion av bostadsratter,
i forsta hand till HSBs bosparare och medlemmar. Trots att vi
ser en forsvagad bostadsmarknad under slutet av 2017 och
borjan av 2018 ligger var strategi fast avseende fortsatt
nyproduktion av bostader for att méta den efterfrédgan som
finns. Det kommer att bli allt viktigare i en normaliserad
bostadsmarknad att vi & noggranna i valet av projekt dar
hansyn bland annat tas till ortens befolkningstillvaxt, betal-
ningsformaga, betalningsvilja, befintliga bostadspriser och en
tydlig malgrupp for varje projekt.

HSB Norr kommer att arbeta mer aktivt med hallbarhets-
fragor under de narmaste aren. Under 2018 gér vi in i ett
projekt tillsammans med nagra regionféreningar och Riksfor-
bundet for att gora nulagesanalys och utifran det utforma
strategier inom hallbarhetsomradet. Anledningen till denna
satsning ar véar ambition att vara en organisation som bidrar
till ett l&ngsiktigt hallbart samhalle och att efterfradgan fran
kunder avseende héllbara tjanster och produkter med stor
sannolikhet kommer att oka.

VI'-'\SENTEIGA RISKER

OCH OSAKERHETSFAKTORER

HSB Norr utsatts standigt for risker i verksamheten. Styr-
elsen utvarderar och bedomer riskerna infor varje beslut om
igangsattning av nya projekt, faststallande av budget,
affarsplaner m m. | och med eget fastighetsinnehav paverkas
HSB Norr mer direkt av befolkningsutvecklingen och den
ekonomiska utvecklingen pa respektive ort.

For att hantera finansiella risker balanserar foreningen i
forekommande fall risktagandet med hansyn till typ av
placeringar, regioner och branscher. Under aret har de
finansiella riskerna pa saval tillgangs- som skuldsidan mins-
kats ytterligare. Placeringar sker endast pa bankkonto, och
foreningens langfristiga krediter utgérs huvudsakligen av
bundna fastrantel&n. Genom fusion 2016 har det tillkommit
drygt 80 mkr avseende swapavtal for ranta. Avtalen forfaller
2021-2023 och matchas endast till liten del av rérliga
krediter.

En uttalad riskfaktor ar HSB Norrs nyproduktion av
bostader dar ansvaret finns dver ett stort varde om mark-
naden viker. | syfte att hantera denna risk bedrivs alla
bostadsrattsprojekt tillsammans med det centralt agda HSB
Projektpartner som delar risk och avkastning i nyproduktion.
HSB erbjuder aven kunderna en s k trygghetsgaranti inne-
barande att vi koper eventuella osalda bostadsratts-
lagenheter och betalar avgifterna for dessa till bostadsratts-
foreningen. Detta atagande ar till viss del aterforsakrat
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genom avtal med Stiftelsen Hyresgasternas Garantifond underlatta mojligheterna att kombinera arbetsliv med forald-
(SHQG). raskap och vi ska aktivt motverka alla former av kréankande

Inom affarsomrade Nyproduktion genomfors fortlopande sarbehandling. HSB Norr har sjalvklart en nollvision dar inga
marknadsanalyser och ortsanalyser for att identifiera mal- trakasserier eller krankningar far forekomma. Aktiva atgarder
grupp och betalningsviljan hos vara kunder. Strategin har for att uppna detta mal ar att utbilda samtliga medarbetare
kompletterats med ett uttryckligt mal att sjalv aga mark for och chefer i HSB Norrs jamstalldhetsarbete, implementera
nyproduktion for att pa sa satt fa full radighet dver projek- riktlinjer och darmed tillhérande handlingsplaner exempelvis
tens starttidpunkter och framdrift. avseende krankande sarbehandling och trakasserier.

Risken for forandrade forutsattningar pa grund av andrad
lagstiftning som skulle kunna berdra fastighetsoverlatelser,
redovisning eller bostadrattsformen ar fortfarande aktuell.

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR

HSB Norr har antagit en etisk policy som bygger pa HSB-
rorelsens gemensamma varderingar, Engagemang,
Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och Samverkan vilka
forkortas med begreppet ETHOS.

Denna policy innebar bl a att:

- Vi foljer de lagar, forordningar och avtal som galler for
var verksamhet.

- Vi stravar efter att bedriva var verksamhet med hog
integritet och moral.

- Vi stravar efter att ha en 6ppen attityd i dialogen med
dem som paverkas av var verksamhet.

- Vi upptrader respektfullt och korrekt i affarsrelationer
och kontakter med myndigheter.

HSB Riksforbund antog 2008 ett ambitiost mal om en halv-
ering av klimatpaverkan till 2023. Detta mal arbetar HSB
Norr for att uppnad genom framforallt energieffektiviseringar
i det egna fastighetsbestandet samt politisk paverkan for att
forma energileverantorerna att anvanda sig av mer miljo-
vanliga alternativ.

HSB Norr ar aven storsta agare i en vindkraftsanlaggning
i Vasterbotten och nyttjar denna miljovanliga el till en del av
fastigheterna i verksamhetsomréadet. Vid produktion av bo-
stadsratter bygger HSB Norr alltid enligt standarden Miljo-
byggnad Silver.

HSB Norr arbetar strukturerat med att kartlagga och félja
upp nyckeltal sdsom sjukfranvaro, personalomsattning och
hur nojda medarbetarna ar med HSB som arbetsgivare. Vara
resultat ar positiva sett till bade var egen bransch och ovriga
branscher. Vart arbetsmiljoarbete bedrivs systematiskt och
en arbetsmiljokommitté sammantrader I6pande. | detta
arbete kartlaggs risker och handlingsplaner for atgarder upp-
dateras. Ett val fungerande samverkansforum finns mellan
foretaget och de fackliga organisationerna, och kollektivavtal
ar tecknade inom vara avtalsomraden.

Ett tydligt fokusomrade ar jamstalldhet. Pa HSB ska vi
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EGET KAPITAL - KONCERNEN

Org. nr. 797000-0845

(Belopp i tkr) Bal.res. inkl. Summa
2017-12-31 Andelskapital Reserver arets resultat eget kapital
Ingdende balans 35555 57 649 372 799 466 003
Arets resultat - - 16 208 16 208
Omrakningsdiff - - -16 -16
Transaktioner med agare
Avsattning till reservfond - 322 -322 -
Okning antal andelar 57 - - 57
Omfdring mellan poster i eget kapital
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - -3492 3492 -
Vid arets utgang 35612 54 479 392 161 482 252
EGET KAPITAL - MODERFORENINGEN

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
(Belopp i tkr) Bal.res. inkl. Summa
2017-12-31 Andelskapital Reservfond arets resultat eget kapital
Ingdende balans 35555 32214 379131 446 900
Arets resultat - - 18 853 18 853
Transaktioner med agare
Okning antal andelar 57 - - 57
Avsattning till reservfond - 323 -323 -
Vid arets utgang 35612 32537 397 661 465 810

FORSLAG TILL DISPOSITION AV FORENINGENS VINST
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande staende vinstmedel, 397 661 218 kr,

disponeras enligt nedan:

Avséttes till reservfond

943

Balanseras i ny rakning

396 718

Summa

397 661

Vad betraffar koncernens och moderféreningens resultat och stallning i 6vrigt,
hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar med tillhdrande noter.
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Org.nr. 797000-0845 Arsredovisning och koncernredovisning
Resultatrakning - Koncernen

RESULTATRAKNING
— KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2017 2016
Nettoomséttning 2 228 012 210 380
Kostnad for salda varor 214 345 -202 358
Bruttoresultat 13 667 8 022
Forsaljningskostnader 9709 -8 685
Administrationskostnader 4 -9 545 -9 486
Resultat fran andelar i intresseforetag 18 097 15934
Resultat fran ovriga foretag som det finns agarintresse i 5472 5440
Ovriga rorelseintakter 3 8520 3266
Ovriga rorelsekostnader -2 600 -
Rorelseresultat 5,6 23 902 14 491

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar 7 294 -39
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 989 3187
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 507 -10 469
Resultat efter finansiella poster 18 678 7170
Skatt pa arets resultat 9 2470 1 606
Arets resultat 16 208 8776
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Arsredovisning och koncernredovisning

Balansrakning - Koncernen

30

BALANSRAKNING
— KONCERNEN

Org. nr. 797000-0845

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligdngar

Byggnader och mark 10,11 612 485 616 874

Inventarier 12 4229 3012

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgéngar 13 86 365 13230
703 079 633116

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 16 62 643 44 561

Fordringar hos intresseforetag 17 - -

Agarintressen i ovriga foretag 18 55933 55933

Andra langfristiga vardepappersinnehav 19, 20 6 898 6 469

Uppskjuten skattefordran 21 - 1091

Andra langfristiga fordringar 22 2 695 3000
128 169 111 054

Summa anldggningstillgangar 831 248 744 170

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 27 520 17 537

Fordringar hos intresseféretag - 200

Aktuell skattefordran 3581 5178

Fordran pa bestallare 23 2429 1337

Ovriga fordringar 5 695 3194

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3468 3043

42 693 30 489

Kortfristiga placeringar 20 - 8 487

Kassa och bank

Kassa och bank 620 240 590 096
620 240 590 096

Summa omsattningstillgangar 662 933 629 072

SUMMA TILLGANGAR 1494 181 1373 242
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Org.nr. 797000-0845 Arsredovisning och koncernredovisning

Balansrakning - Koncernen

BALANSRAKNING

- KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24
Andelskapital 35612 35555
Reserver 54 479 57 649
Balanserat resultat inkl arets resultat 392 161 372799
Summa eget kapital 482 252 466 003
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 6 362 5829
Uppskjuten skatteskuld 21 1297 -
7 659 5 829
Langfristiga skulder 27
Ovriga skulder till kreditinstitut 334 969 344 828
Ovriga skulder 7 599 7 594
342 568 352 422
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3175 28 598
Forskott fran kunder 117 101
Leverantdrsskulder 25 809 21 973
Ovriga skulder 587 602 456 805
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28 44 999 41 511
661 702 548 988
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1494 181 1373 242
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KASSAFLODESANALYS

- KONCERNEN

Org. nr. 797000-0845

Belopp i tkr Not 2017 2016
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 31 18 678 7170
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 -7 262 69
11 416 7 239
Betald inkomstskatt -82 -337
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 11 334 6 902
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -11 899 9861
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 138137 -34 688
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 137 572 -37 647
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstiligangar -80 582 -15 058
Avyttring av materiella anlaggningstillgéngar - 19 500
Erhallen rorelse i samband med fusion, nettolikvidpaverkan 33 - 51611
Forvarv av finansiella tillgangar -429 -8 390
Avyttring av finansiella tillgéangar 8 803 40159
Kassaflode fran investeringsverksamheten -72 208 87 822
Finansieringsverksamheten
Nya andelar 57 1026
Amortering av lan -35 277 -7 733
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -35 220 -6 707
Arets kassaflode 30144 43528
Likvida medel vid arets bdrjan 590 096 546 568
Likvida medel vid arets slut 32 620 240 590 096

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



Org.nr. 797000-0845 Arsredovisning och koncernredovisning
Resultatrakning - Moderforeningen

RESULTATRAKNING
— MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 2 161 983 151 786
Kostnad for sélda varor -167 965 -165 070
Bruttoresultat -5 982 -13 284
Forsaljningskostnader 9709 -8 685
Administrationskostnader 4 9545 9486
Ovriga rorelseintakter 3 8 452 2 455
Ovriga rorelsekostnader -2 600 -
Rorelseresultat 5,6 -19 384 -29 000

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseforetag 18 223 8 896
Resultat fran ovriga foretag som det finns ett ett agarintresse i 5472 5440
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 7 1938 4191
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 2 891 1111
Rantekostnader och liknande resultatposter -358 -1 866
Resultat efter finansiella poster 8782 -11 228

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhélina 8 800 13500
Bokslutsdispositioner, dvriga 4 373 1171
Resultat fore skatt 21 955 3443
Skatt pa arets resultat 9 -3102 3007
Arets resultat 18 853 6 450
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Arsredovisning och koncernredovisning

Balansrakning - Moderféreningen
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BALANSRAKNING

- MODERFORENINGEN

Org. nr. 797000-0845

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark 10,11 13923 14 209
Inventarier 12 3840 3012
17 763 17 221
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 14 78 554 78 554
Fordringar hos koncernforetag 15 272 000 173000
Andelar i intresseforetag 16 35538 17 315
Fordringar hos intresseforetag 17 - -
Agarintressen i dvriga foretag 18 55933 55933
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19, 20 6 898 6 469
Uppskjuten skattefordran 21 7 878 10 980
Andra langfristiga fordringar 22 14 14
456 815 342 265
Summa anlaggningstillgangar 474 578 359 486
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 28 490 18156
Fordringar hos koncernforetag 8 800 25 657
Fordringar hos intresseforetag - 200
Aktuell skattefordran 2 329 7011
Fordran pa bestallare 23 2429 1337
Ovriga fordringar 5613 2968
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3185 2795
50 846 58 124
Kortfristiga placeringar - 6 500
Kassa och bank
Kassa och bank 619 376 551 743
Summa omséttningstillgangar 670 222 616 367
SUMMA TILLGANGAR 1144 800 975 853
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Org.nr. 797000-0845 Arsredovisning och koncernredovisning
Balansrdkning - Moderforeningen

BALANSRAKNING
- MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24
Bundet eget kapital
Andelskapital 35612 35 555
Reservfond 32 537 32214
68 149 67 769
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 378 808 372 681
Arets resultat 18 853 6 450
397 661 379 131
465 810 446 900
Obeskattade reserver
Ackumulerade Gveravskrivningar 25 5872 6 145
Periodiseringsfonder 26 2 838 6938
8710 13 083
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 6 362 5829
6 362 5 829
Langfristiga skulder 27
Ovriga skulder till kreditinstitut 17000 17000
17 000 17 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 16 156 12 962
Skulder till koncernféretag 18 365 4 437
Ovriga skulder 587 594 453 625
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 24 803 22017
646 918 493 041
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1144 800 975 853
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Arsredovisning och koncernredovisning Org. nr. 797000-0845
Kassaflodesanalys — Moderforeningen

KASSAFLODESANALYS
- MODERFORENINGEN

Belopp i tkr Not 2017 2016

Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 31 8 782 -11 228
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 -18 694 -4 749

-9912 -15 977
Betald inkomstskatt - -43

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital ez 16020
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 7278 1117
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 153 877 54 882
Kassaflode fran den lopande verksamheten 151 243 39 979
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 841 678
Awyttring av materiella anlaggningstillgangar - 1 500
Erhallen rorelse i samband med fusion, nettolikvidpaverkan 33 - 1805
Forvarv av finansiella tillgangar 99 429 -87 400
Avyttring av finansiella tillgangar 8803 35460
Kassaflode fran investeringsverksamheten -92 467 -49 313
Finansieringsverksamheten

Nya andelar 57 1026
Erhalina koncernbidrag 8 800 13500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 857 14 526
Arets kassaflode 67 633 5192
Likvida medel vid arets borjan 551 743 546 551
Likvida medel vid arets slut 32 619 376 551 743
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Org.nr. 797000-0845

NOTER

Belopp i tkr om inget annat anges

Arsredovisning och koncernredovisning

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Moderforeningen tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan under
avsnittet "Redovisningsprinciper i moderforeningen”.
Tidigare har finansiella tillgadngar och skulder redovisats i
enlighet med kapitel 11 BFNAR 2012:1 och tillampning av
sakringsredovisning. | samband med fusionen med HSB
Umea Ekonomisk forening dvertar dvertagande forening HSB
Umea Ekonomisk forenings redovisningsprinciper och
kommer i koncernen att redovisa finansiella tillgangar och
skulder i enlighet med kapitel 12 BFNAR 2012:1.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven
utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas
in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for I6pande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nar de
uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart ver tillgadngens beraknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den férvantade forbruk-
ningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
e Byggnader 10-120 ar
e |nventarier 3-20 ar
e Markanlaggningar 40 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjande-
period beddms som obegransad. Byggnaderna bestar av
flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och
ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:
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Nyttjandeperiod
e Grund, stomme och stomkompletteringar 120 ar
e Yttre skal, tak, fasad och fonster 50 ar
¢ Invandiga byggnationer och installationer 40 ar
¢ |okalanpassningar 10 ar

NEDSKRIVNINGAR - MATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR SAMT ANDELAR | KONCERNFORETAG
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa
att en tillgdngs varde ar lagre an dess redovisade varde. Om
en sadan indikation finns, beraknas tillgdngens atervinnings-
varde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde med
avdrag for forsaljiningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berakning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de
framtida kassafloden som tillgangen vantas ge upphouv till i
den l6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore
skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En
tidigare nedskrivning aterfors endast om de skal som lag till
grund for berakningen av atervinningsvérdet vid den senaste
nedskrivningen har forandrats.

LEASING
Ingangna leasingavtal har klassificerats som finansiella eller
operationella. Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt
vilka de risker och fordelar som ar férknippade med att aga
en tillgang i allt vasentligt overfors fran leasegivare till
leasetagare. Ett operationellt leasingavtal ar ett leasingavtal
som inte ar ett finansiellt leasingavtal.

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

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive
forhojd forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster
som forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart
oOver 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 8§ arsredovisningslagen) i BFNAR 2012:1.

Noter
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If\rsredovisning och koncernredovisning
Noter

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar foreningen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor.

En finansiell tillgéng tas bort frdn balansrékningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort
eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och fordelar
som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts
till annan part och foreningen inte langre har kontroll Gver
den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort fran
balansréakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgadngar och skulder har klassificerats i olika
varderingskategorier i enlighet med kapitel 12 i BFNAR
2012:1. Klassificeringen i olika varderingskategorier ligger
till grund for hur de finansiella instrumenten ska vérderas och
hur vardeforandringar ska redovisas.

(i) Finansiella tillgdngar som innehas for handel
Finansiella tillgéngar i denna kategori varderas till verkligt
varde och vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. |
kategorin ingar derivat med positivt verkligt varde med
undantag for derivat som ar ett identifierat och effektivt
sakringsinstrument.

(ii) Investeringar som halls till forfall

Investeringar som halls till forfall ar finansiella tillgdngar som
omfattar rantebarande vardepapper med fasta eller faststall-
bara betalningar och faststalld [6ptid som foreningen har en
uttrycklig avsikt och formaga att inneha till forfall. Tillgangar i
denna kategori varderas till upplupet anskaffningsvarde.

(i) Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som har faststallda eller faststéllbara betalningar, men som
inte ar derivat. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta,
dvs. efter avdrag for osakra fordringar.

(iv) Finansiella tillgdngar som kan séljas

| kategorin finansiella tillgadngar som kan saljas ingar finan-
siella tillgdngar som inte klassificerats i ndgon annan kategori
eller finansiella tillgédngar som féreningen initialt valt att
klassificera i denna kategori. Innehav av aktier och andelar
som inte redovisas som dotterforetag, intresseforetag

eller gemensamt styrda foretag redovisas har. Tillgangar i
denna kategori varderas Iopande till verkligt varde.

(v) Ovriga finansiella skulder

Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder,
ingar i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekono-
misk relation mellan sakrings instrumentet och den sakrade
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posten som Overensstammer med foreningens mal for
riskhantering. Dessutom kravs att sakringsforhallandet
forvantas vara mycket effektivt under den period for

vilken sakringen har identifierats samt att sakringsforhallan-
det och foreningens mél for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar
sakringen ingas.

(i) Kassaflodessakring ranterisk

For sakring av osakerheten i mycket sannolika prognostise-
rade rantefloden avseende upplaning till rorlig ranta anvands
ranteswapar dar foreningen erhaller rorlig ranta och betalar
fast ranta. Ranteswaparna varderas till verkligt varde i balans-
rakningen. Rantekupongdelen redovisas I6pande i arets
resultat som en del av rantekostnaden.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda efter avslutad anstéllning
Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras
som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat foretag, normalt ett forsakringsforetag, och
foreningen har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde
nar avgiften ar betald. Storleken pa den anstélldes ersatt-
ningar efter avslutad anstallning ar beroende av de avgifter
som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna
ger.

Vid formansbestamda planer har féreningen en
forpliktelse att [amna de dverenskomna erséattningarna till
nuvarande och tidigare anstéllda. Foreningen bar i allt
vasentligt dels risken att ersattningarna kommer att bli hogre
an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa
tillgéngarna avviker fran forvantningarna (investeringsrisk).
Investeringsrisk foreligger aven om tillgdngarna ar 6verforda
till ett annat foretag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kost-
nad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Formansbestamda planer

Foreningen har valt att tillampa de forenklingsregler som
finns i BENAR 2012:1. | de fall pensionsforpliktelserna ar
uteslutande beroende av vardet pa en agd tillgang redovisas
pensionsforpliktelsen som en avsattning motsvarande
tillgangens redovisade varde.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen
inte ger foreningen nagra framtida ekonomiska

fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar
foreningen har en legal eller informell forpliktelse

att antingen

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

b) lamna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.
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Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar foren-
ingen har en detaljerad plan for uppsagningen och inte har
nagon realistisk mojlighet att annullera planen.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader, dock inte for temporara skillnader som
harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader
och for mojligheten att i framtiden anvénda skatteméassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovi-
sade vardet for motsvarande tillgang eller skuld forvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balans-
dagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skatteskulder som uppstatt vid rena substans-
forvarv nuvardeberaknas om vérdet pa den uppskjutna
skatteskulden ar en vasentlig del av affarsuppgorelsen och
det finns ett dokumenterat samband mellan kopeskillingen
och koparens vardering av den uppskjutna skatteskulden. Ett
rent substansforvarv ar ett forvarv av andelar i foretag dar
huvudsakliga identifierbara tillgangar ar byggnader och mark
samt dar kopeskillingen sa 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
omprovas varje balansdag.

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

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar foreningen har
en legal eller informell forpliktelse till foljd av en

intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en

tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till
den bésta uppskattningen av det belopp som kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsatt-
ningarna omprovas varje balansdag.

EVENTUALFORPLIKTELSER
En eventualforpliktelse ar:
- En mojlig forpliktelse som till foljd av intraffade handelser
och vars forekomst endast kommer att bekraftas av en eller
flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foreningens kontroll, intraffar eller uteblir,

eller
- En befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser, 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
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inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser ar en sammanfattande beteckning

for sadana garantier, ekonomiska ataganden och eventuella

forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

INTAKTER

Det inflode av ekonomiska fordelar som foreningen erhallit
eller kommer att erhalla for egen rakning redovisas

som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som
erhéllits, eller kommer att erhéllas, med avdrag for
rabatter.

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal.
Detta innebar att betalda forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. Ranta och utdelning redovisas
som intakt nar det ar sannolikt att bolaget kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen
samt att inkomsten kan beraknas pé ett tillforlitligt satt.

Tjansteuppdrag - lopande rakning

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

Entreprenadavtal - fast pris

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast
pris redovisas som intakt och kostnad med utgangspunkt
fran fardigstallandegraden pa balansdagen. Fardigstallande-
graden beraknas som nedlagd tid for utfort arbete pa
balansdagen i forhallande till beraknad total tid.

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforeningen direkt eller
indirekt innehar mer an 50 % av rosterna eller pa annat satt
har ett bestdmmande inflytande. Bestammande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rorelseforvarv bygger pa enhetssynen. Det
innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da
forvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses forvarvaren och den forvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tillampningen av enhetssynen
innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och
skulder samt intakter och kostnader medraknas i sin helhet
aven for delagda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterféretag beraknas till sum-
man av verkligt véarde vid forvarvstidpunkten for erlagda
tillgéngar med tillagg av uppkomna och dévertagna skulder
samt emitterade eget kapitalinstrument, utgifter som ar

direkt hanforliga till rorelseforvarvet samt eventuell tillaggsko-

peskilling. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet,
med ndgra undantag, vid forvarvstidpunkten av forvéarvade
identifierbara tillgangar och overtagna skulder samt minori-
tetsintresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten. Fran och med forvarvstidpunkten inklude-
ras i koncernredovisningen det forvarvade foreningens
intakter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder
liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Noter
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Noter

Intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncernen har lagst
20% och hogst 50% av rosterna eller pa annat satt har ett
betydande inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalan-
delsmetoden innebar att det i koncernen redovisade vardet
pa aktier i intresseforetag motsvaras av koncernens andel i
intresseforetagens egna kapital, eventuella restvarden pa
koncernmassiga éver- och undervarden, inklusive goodwill
och negativ goodwill reducerat med eventuella internvinster.
| koncernens resultatrakning redovisas som "Andel i intresse-
foretags resultat" koncernens andel i intresseforetagens
resultat efter skatt justerat for eventuella avskrivningar pa
eller upplosningar av forvarvade over- respektive undervar-
den, inklusive avskrivning pa goodwill/uppldsning av negativ
goodwill.

Eliminering av transaktioner mellan koncernforetag,
intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostna-
der och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer
vid transaktioner mellan koncernforetag elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens agarandel.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som
orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det

inte finns nagon indikation pa nagot nedskrivningsbehov.

REDOVISNINGSPRINCIPER | MODERFORENINGEN
Redovisningsprinciperna i moderforeningen dverensstammer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncernredo-
visningen utom i nedanstaende fall.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran anskaff-
ningsvardet) i BENAR 2012:1.

Vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgéangar vérderas vid forsta redovisningstillfallet
till anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgor omsatt-
ningstillgéngar varderas individuellt till det belopp som
beréaknas inflyta.

Finansiella anlaggningstiligangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella
uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgdngar varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
Vid vardering till lagsta vardets princip respektive vid

beddmning av nedskrivningsbehov anses foreningens
finansiella instrument som innehas for riskspridning inga i en
vardepappersportfolj och varderas darfér som en post.
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Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till upptagande
av 1an har korrigerat lanets anskaffningsvarde och periodise-
rats enligt effektiviantemetoden. Kortfristiga skulder redovi-
sas till anskaffningsvarde.

Séakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekono-
misk relation mellan sékringsinstrumentet och den séakrade
posten som dverensstammer med féreningens mal for
riskhantering. Dessutom kravs att sékringsforhallandet
forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken
sakringen har identifierats samt att sakringsférhallandet och
foreningens mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi
avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sékringen
ingas.

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemen-
samt styrda foretag

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamt
styrda foretag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar.

Skatt
| moderforeningen sarredovisas inte uppskjuten skatt som ar
hanforlig till obeskattade reserver.

Intakter

Entreprenadavtal - fast pris

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast
pris redovisas i moderforeningen som intakt nar arbetet ar
vasentligen fullgjort (fardigstallandemetoden).

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna/lamnade
koncernbidraget har paverkat foreningens aktuella skatt.
Aktieagartillskott som lamnas utan att emitterade aktier
eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i
balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade
varde. Aterbetalda aktieagartillskott redovisas i balansrak-
ningen som en minskning av andelens redovisade varde.
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Not 2 Nettoomsattning per rorelsegren och geografisk marknad

Koncernen 2017 2016
Nettoomsattning per rérelsegren
Teknisk och ekonomisk forvaltning samt konsultuppdrag 150 640 130 344
Fastighetsforvaltning 67 010 70901
Medlemsverksamhet 10 362 9135
228 012 210 380
Moderforeningen 2017 2016
Nettoomsattning per rérelsegren
Teknisk och ekonomisk forvaltning samt konsultuppdrag 150 640 130 344
Fastighetsforvaltning 981 12 307
Medlemsverksamhet 10 362 9135
161 983 151 786

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2017 2016
Koncernen
Realisationsvinster 44 885
Provisioner 3142 2159
Provisioner 1738 -
Ovrigt 359 222
8 520 3 266
Moderforeningen
Realisationsvinster 44 160
Provisioner 3127 2159
Overskott pensionsfond 1738 -
Ovrigt 3543 136
8 452 2 455

Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncern 2017 2016
KPMG AB

Revisionsuppdrag 337 200
Andra uppdrag 97 216
BoRevision AB

Revisionsuppdrag - 89
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag - 60
Andra uppdrag 54 15
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Moderforeningen 2017 2016
KPMG AB

Revisionsuppdrag 253 150
Andra uppdrag 97 216
BoRevision AB

Revisionsuppdrag - 79
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag - 52
Andra uppdrag - 15

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foreningens revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av saddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 5 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstillda 2017 Varavman 2016 Varav méan
Moderforeningen (Sverige) 150 52% 156 49%
Dotterféretag - - - -
Koncernen totalt 150 52% 156 49%
Redovisning av konsfordelning 2017-12-31 2016-12-31
bland ledande befattningshavare Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféreningen
Styrelsen 38% 43%
Ovriga ledande befattningshavare 33% 29%
Koncernen totalt
Styrelsen 36% 36%
Ovriga ledande befattningshavare 33% 29%
Kostmader, mklusive pensionskoomader il 2018
Loner och Sociala Loner och Sociala

ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderforeningen och koncernen 58 496 27 999 56 991 25474
(varav pensionskostnad) 1) (9458) 1) (7 555)

1) Av moderféreningens och koncernens pensionskostnader avser 423 (506) tkr gruppen VD och styrelse.

HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



Org.nr. 797000-0845 Arsredovisning och koncernredovisning
Noter

Loner och andra ersattningar fordelade mellan

styrelseledamdter m.fl. och Gvriga anstéllida 208 2016
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstallda och VD anstallda
Moderféreningen och koncernen 1993 56 503 1598 55393

Verkstallande direktoren uppbar [6n samt bilférman och har pensionsaldern 65 ar. VD ingdr inte i KTP-planen. Pensionen ar
premiebestamd och uppgér fran och med 2017 till 35% av arslonen. Uppsagningstiden for verkstallande direktoren ar sex
manader, och vid uppsagning fran foreningens sida utgar darutdver avgangsersattning motsvarande tolv manadsloner. For
ar 2016 var pensionsavsattningen 24% av arslonen med mojlighet till Ionevaxling.

Ersattning till foretagsledningen utéver VD utgors av fast manadslon samt premiebetalning till pensionsforsakring.
Lonekostnaden for foretagsledningen uppgar under aret till 4 723 (3 096) tkr.

Not 6 Operationell leasing

Leasingavtal dar foreningen ar leasetagare

Moderbolaget och koncernen 2017-12-31 2016-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 1343 1315
Mellan ett och fem ar 1092 1120
2 435 2435
2017 2016
Rakenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter 2139 1837

Leasingavtal dar foreningen ar leasegivare

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 1593 2746
Mellan ett och fem ar 6 885 6 745
Senare an fem ar 353 347

8 831 9 838
Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 136 252
Mellan ett och fem ar 416 734
552 986
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Not 7 Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

2017 2016
Koncernen
Ovrigt 294 -39
294 -39
Moderforeningen
Ranteintakter, koncernforetag 1644 4230
Ovrigt 294 -39
1938 4191

Not 8 Ovriga rinteintikter och liknade resultatposter

2017 2016
Koncernen
Ranteintakter, 6vriga 488 863
Realisationsresultat 316 1987
Ovrigt 185 337
989 3187
Moderforeningen
Ranteintakter, dvriga 403 774
Realisationsresultat 2303 -
Ovrigt 185 337
2 891 1111

Not 9 Skatt pa arets resultat

Avstamning av effektiv skatt

2017 2016

Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 18678 7170
Skatt enligt géllande skattesats for moderforeningen 22,0% -4 109 22,0% -1 577
Ej avdragsgilla kostnader 4,6% -866 11,7% -836
Ej skattepliktiga intakter -19,3% 3610 -68,3% 4 899
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade

unditrtjskottsavdragg/féuar]wforluster 1% 945 10,6% 757
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,1% -10 0,0% -
Ovrigt 0,8% -150 1,7% -123
Redovisad effektiv skatt 13,2% -2 470 -22,4% 1 606
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2017 2016

Moderforeningen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 21 955 3443
Skatt enligt gallande skattesats for moderforeningen 22,0% -4 830 22,0% -757
Ej avdragsgilla kostnader 3,8% -844 23,9% 824
Ej skattepliktiga intakter -16,4% 3610 -142,2% 4 897
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade

und);ttjskoﬁsavdragg/féllar]1f<'jrluster otk e 3,4% 757
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -10 0,0% -
Ovrigt 0,4% -83 -2,0% 448
Redovisad effektiv skatt 14,1% -3102 -94,9% 3007

Not 10 Byggnader och mark

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 723 318 564 230
Nyanskaffningar 3495 81 738
Tillkommit via fusion - 95 859
Avyttringar och utrangeringar - 22 190
Omklassificeringar 1 665 3681
Vid arets slut 728 478 723 318
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -96 007 -71 503
Tillkommit via fusion - -18 700
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 2980
Arets avskrivning -9 549 8784
Vid arets slut -105 556 -96 007
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -10 437 -10 437
Vid arets slut -10 437 -10 437
Redovisat varde vid arets slut 612 485 616 874
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2017-12-31 2016-12-31
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets borjan 31 362 32974
Tillkommit via fusion - 283
Avyttringar och utrangeringar - -1 895
Vid arets slut 31 362 31 362
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -12 084 12 051
Tillkommit via fusion - -168
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 430
Arets avskrivning -286 -295
Vid arets slut -12 370 -12 084
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -5 069 -5 069
Vid arets slut -5 069 -5 069
Redovisat vérde vid arets slut 13923 14 209
Varav mark 2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden 95 828 95 829
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden 1634 1634
Not 11 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga véarden
Vid érets borjan 895111 593 664
Vid érets slut 1 054 500 895111
Moderféreningen
Ackumulerade verkliga véarden
Vid arets borjan 31 647 32 600
Vid érets slut 36 600 31647
Verkliga vardet baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikationer och
med aktuella 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 2017.
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Not 12 Inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 15537 16 994
Nyanskaffningar 2 287 535
Tillkommit via fusion - 14 738
Avyttringar och utrangeringar -13 -10 826
Omklassificeringar - -5 904
Vid érets slut 17811 15537
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -12 525 -9 885
Tillkommit via fusion - -12 038
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1 9439
Omklassificeringar - 671
Arets avskrivning -1 058 712
Vid érets slut -13 582 -12 525
Redovisat varde vid arets slut 4 229 3012
2017-12-31 2016-12-31
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 15 454 11 007
Nyanskaffningar 1841 535
Tillkommit via fusion - 14 738
Awyttringar och utrangeringar -13 -10 826
Vid arets slut 17 282 15454
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -12 442 9131
Tillkommit via fusion - -12038
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1 9439
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -1 001 712
Vid arets slut -13 442 -12 442
Redovisat vérde vid arets slut 3 840 3012
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Not 13 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 13230 3991
Omklassificeringar -4 746 -3681
Investeringar 77 881 12 920
Redovisat virde vid arets slut 86 365 13 230
Moderforeningen
Vid arets borjan - -
Redovisat varde vid arets slut - -
Not 14 Andelar i koncernforetag
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 79 099 74 694
Tillkommit via fusion - 4405
Vid arets slut 79 099 79 099
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan 545 545
Vid érets slut -545 -545
Redovisat vérde vid arets slut 78 554 78 554
Spec av moderforeningens och koncernens innehav av
andelar i koncernforetag
2017-12-31 2016-12-31
Antal  Andel Redovisat Redovisat
Dotterforetag / Org nr / Séte andelar i %) varde varde
HSB Norr Fastigheter AB, 556621-5934, Lulea 10000 100,0 74 149 74 149
Fastighets Aktiebolaget Tegelhornan, 556110-3242, Umea 1000 100,0 4 405 4 405
78 554 78 554
i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
Not 15 Fordringar hos koncernforetag
2017-12-31 2016-12-31
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 173 000 85 600
Tillkommande fordringar 99 000 96 000
Reglerade fordringar - -8 600
Redovisat vérde vid arets slut 272 000 173 000
48 HSB NORR ARSREDOVISNING 2017



Org.nr. 797000-0845 Arsredovisning och koncernredovisning
Noter

Not 16 Andelar i intresseforetag

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 44 561 26 349
Tillkommit via fusion - 24 903
Avyttring - -15 050
Arets andel i intresseféretag och gemensamt styrda foretags resultat 18 082 8 359
Vid arets slut 62 643 44 561
Redovisat varde vid arets slut 62 643 44 561
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 17 315 20 005
Tillkommit via fusion - 11 039
Avyttring - -15 050
Arets andel i intresseforetag och gemensamt styrda foretags resultat 18 223 1321
Vid arets slut 35538 17 315
Redovisat vérde vid arets slut 35 538 17 315

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

2017-12-31
Kapital- Redov vérde

Intresseféretag / Justerat EK / Andelar / andelens varde hos moderfor-
org nr, sate Arets resultat antal i % i) i koncernen eningen
Direkt dgda
Fakturatjanst AB 2 652 250
556443-1004, Falun 455 25 % 250 250
HSB Produktion i Norr HB 14 046
969769-6442, Lulea 20 385 50 % 12 008 7023
Hyaderna Holding AB 18 771 50
559003-8138, Stockholm -13 50 % 9423 9450
HSB Vind ekonomisk forening 30514 1181
769619-4716, Umea -716 22 % 7783 7783
Bergasliden i Umea AB 32125 250
556889-1542, Umed 25000 50 % 16 272 125
HSB Produktion i Umea HB 21815
969764-7346, Umea 16 061 50 % 16 907 10908

62 643 35538
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Not 17 Fordringar hos intresseforetag

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 158 158
Omklassificeringar -158 -
Vid arets slut - 158
Ackumulerade nedskrivningar
Vid érets borjan -158 -158
Omklassificeringar 158 -
Vid érets slut - -158
Redovisat varde vid arets slut - -
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 158 158
Omklassificeringar -158 -
Vid arets slut - 158
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -158 -158
Omklassificeringar 158 -
Vid érets slut - -158

Redovisat varde vid arets slut -

Not 18 Agarintressen i dvriga foretag

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 55933 -
Tillkommit via fusion - 13186
Omklassificeringar - 42 747
Vid érets slut 55933 55933
Redovisat vérde vid arets slut 55 933 55 933
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets bérjan 55 933 -
Tillkommit via fusion - 13186
Omklassificeringar - 42 747
Vid érets slut 55933 55933
Redovisat vérde vid arets slut 55 933 55 933

Posten tillkom 2016 genom en omklassificering fran Andra langfristiga vardepappersinnehav.
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Specifikation av moderforeningens och koncernens
agarintressen i ovriga foretag

2017-12-31
Kapital- Redov varde
Intresseféretag / Justerat EK / Andelar / andelens vérde hos moder-
org nr, sate Arets resultat antal i % i) i koncernen foreningen
Direkt dgda
HSB Riksforbund ek for 1999190 3234478
769606-4760, Stockholm -12 430 8,82% 55933 55933
55 933 55 933

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstaimmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

ii) Antalet andelar i HSB Riksforbund ar baserat pa erséattning enligt den prelimindra képeskilling som beraknats vid
forsaljningen av aktier i HSB Projektpartner AB. Det slutliga dverlatelsepriset bestdms med utgangspunkt i HSB
Projektpartners faststéllda arsredovisning 2017, och den preliminara képeskillingen justeras da krona for krona
proportionellt med den eventuella férandringen i eget kapital mellan tidpunkterna. Som erséttning erhélls inga likvider,
utan 6verlatelsepriset utgors preliminért av ca 149 miljoner kr i andelskapital i HSB Riksforbund.

Not 19 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 21623 66 147
Tillkommande tillgangar 429 277
Tillkommit via fusion - 1585
Avgaende tillgangar -15 154 -3639
Omklassificeringar - 42 747
Vid arets slut 6 898 21623
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -15 154 -15 154
Avgaende tillgangar 15154 -
Vid arets slut - -15 154
Redovisat varde vid arets slut 6 898 6 469
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 21 623 66 147
Tillkommande tillgangar 429 277
Tillkommit via fusion - 1585
Avgaende tillgangar -15 154 -3639
Omklassificeringar - 42 747
Vid arets slut 6 898 21623
Ackumulerade nedskrivningar
Vid érets borjan -15 154 -15 154
Avgaende tillgangar 15154 -
Vid arets slut - -15 154
Redovisat vérde vid arets slut 6 898 6 469
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Not 20 Finansiella instrument och riskhantering

Derivatinstrument

For valutakontrakt bestams det verkliga vardet med utgangspunkt fran noterade kurser om sadana finns tillgangliga. Om
sadana inte finns tillgangliga beraknas det verkliga vardet genom en diskontering av skillnaden mellan den avtalade termins-
kursen och den terminskurs som kan tecknas pé balansdagen for den &terstaende kontraktsperioden. Diskontering gors till

riskfri ranta baserad pa statsobligationer

Koncernen har for narvarande langfristiga skulder pa 343 mkr varav 43 mkr till rorlig ranta. Genom ranteswappar pa
totalt 84 mkr har rorlig ranta bytts mot fast ranta. Koncernen har darmed en negativ exponering mot kort ranta. Swaprantan

har under 2017 uppgétt till 3 460 tkr.

Det verkliga vardet for ranteswapar baseras pa formedlande kreditinstituts vardering, vars rimlighet provas genom en
diskontering av beraknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i

marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.

Marknadsvarderingen har under 2017 medfort en intakt pa 2 036 tkr.

Not 21 Uppskjuten skatt

2017-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skatﬁepfo:dran skf;ﬁteékuld Netto
Vasentliga temporara skillnader
Byggnader och mark 594 5702 -5108
Finansiella anlaggningstillgangar 5 338 - 5338
Pensions- och Ovriga avsattningar 1 946 - 1 946
Periodiseringsfonder - 1159 -1 159
Ovriga tempordra skillnader - 2314 -2 314
Uppskjuten skattefordran/skuld 7 878 9175 -1 297
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skatﬁepfo:dran skp;,;teékuld Netto
Vasentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 666 5351 -4 685
Finansiella anlaggningstillgangar 4683 437 4 246
Pensions- och Ovriga avsattningar 1829 - 1829
Periodiseringsfonder - 2082 -2 082
Ovriga tempordra skillnader - 2328 -2 328
Skattemassigt underskottsavdrag 4111 - 4111
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 289 10 198 1091
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2017-12-31
T Uppskjuten Uppskjuten
Moderforeningen skaggfoidran skgﬁteékuld Netto
Vasentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 594 - 594
Finansiella anlaggningstillgangar 5338 - 5 338
Pensions och Ovriga avsattningar 1 946 - 1 946
Uppskjuten skattefordran/skuld 7 878 - 7 878
2016-12-31
— Uppskjuten Uppskjuten
Moderforeningen skazgfoidran skpa[z)‘teékuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Byggnader och mark 666 - 666
Finansiella anlaggningstillgangar 4374 - 4374
Pensions och dvriga avsattningar 1829 - 1829
Skattemassigt underskottsavdrag 4111 - 4111
Uppskjuten skattefordran/skuld 10980 - 10 980

Not 22 Andra langfristiga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid érets borjan 3000 280
Tillkommit via fusion - 3185
Reglerade fordringar -305 -465
Vid érets slut 2 695 3000
Redovisat vérde vid arets slut 2 695 3000
Moderforeningen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 14 280
Tillkommit via fusion - 14
Reglerade fordringar - 280
Vid érets slut 14 14
Redovisat varde vid arets slut 14 14
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Not 23 Fordran pa bestallare

2017 2016
Koncernen
Upparbetad intakt 39 333 28 292
Fakturerat belopp -36 904 -26 955
Summa 2429 1337
Moderforeningen
Upparbetad intakt 39 333 28 292
Fakturerat belopp -36 904 -26 955
Summa 2429 1337

Av bestallaren innehallna belopp, som har delfakturerats enligt faststalld plan och som bestallaren innehaller enligt
kontraktsvillkoren till dess samtliga i kontraktet angivna villkor har uppfyllts eller fel atgardats uppgar till O kr (O kr).

Not 24 Disposition av vinst

Forslag till disposition av foreningens vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 397 661 218 kr, disponeras enligt foljande:

Avsittes till reservfond 943
Balanseras i ny rakning 396 718
Summa 397 661

Not 25 Ackumulerade 6veravskrivningar

2017-12-31 2016-12-31
Byggnader 5872 6145
5 872 6 145

Not 26 Periodiseringsfonder

2017-12-31 2016-12-31

Avsatt rakenskapsar 2011 - 4100
Avsatt rakenskapsar 2012 1100 1100
Avsatt rakenskapsar 2013 1300 1300
Avsatt rakenskapsar 2015 67 67
Avsatt rakenskapsar 2016 371 371
2 838 6 938
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Not 27 Langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 322 269 331709
322 269 331709
Moderforeningen
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 000 17 000
17 000 17 000

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Loner och sociala avgifter 14 798 15574
Forutbetalda hyror 5 668 5079
Orealiserade vérdeforandringar avseende swapar 12 833 14 869
Ovriga poster 11 700 5989
44 999 41 511
Moderforeningen
Loner och sociala avgifter 14 798 15574
Forutbetalda hyror 180 238
Ovriga poster 9825 6 205
24 803 22017

Not 29 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser - Koncernen

Belopp i tkr 2017-12-31 2016-12-31

Stillda sakerheter
Koncernen
For egna skulder och avsattningar

Ovriga skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 546 935 546 935
Kapitalforsakring 5120 4691
552 055 551 626

Eventualforpliktelser

Garantiforbindelser 31 280 21784
Borgensataganden 532 587 466 318
Summa eventualforpliktelser 563 867 488 102
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Not 30 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser - Moderféreningen
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Belopp i tkr 2017-12-31 2016-12-31

Stéllda sakerheter

Moderféreningen

For egna skulder och avséttningar

Ovriga skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 20 075 20075

Kapitalforsakring 5120 4691
25 195 24 766

Eventualforpliktelser

Garantiforbindelser 31 280 21784

Borgensataganden 703 731 699 957

Summa eventualforpliktelser 735011 721 741

Not 31 Betalda rantor och erhallen utdelning

Koncernen 2017 2016
Erlagd ranta -6 507 -10 469
Moderforeningen 2017 2016
Erlagd ranta -3568 -1 866

Not 32 Likvida medel

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Banktillgodohavanden 620 240 590 096
620 240 590 096

Ovanstéaende 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 I0ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten

Moderforeningen 2017-12-31 2016-12-31

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Banktillgodohavanden 619 376 551 743
619 376 551 743

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 léptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten
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Not 33 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
2017 2016
Koncernen
Avskrivningar 10 607 9496
Rearesultat forsaljning av anlaggningstiligangar 12 1033
Forandring i vardet pa finansiella instrument - -3 585
Resultatandelar i intresseforetag 533 -
Avsattningar/fordringar avseende pensioner - 2314
Resultat dverlatande foretag vid fusion - -7 758
Resultat avyttring av finansiella anlaggningstillgangar -18 082 -
Resultat avyttring av kortfristiga placeringar -316 -
Ovriga e] kassaflodespaverkande poster -16 -1 431
-7 262 69
2017 2016
Moderféreningen
Avskrivningar 1287 1007
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar 12 1286
Forandring i vardet pa finansiella instrument - -1 598
Avsattningar/fordringar avseende pensioner 533 2 314
Resultat dverlatande foretag vid fusion - -7 758
Resultat avyttring av finansiella anlaggningstillgangar -18 223 -
Resultat avyttring av kortfristiga placeringar -2 303 -
-18 694 -4 749
Erhallen rorelse i samband med fusion, nettolikvidpaverkan
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Forvarvade tillgangar och skulder samt eget kapital
fran tidigare innehav vid successiva férvarv
Materiella anlaggningstillgangar - 154 761
Finansiella anlaggningstillgangar - 587
Avgéende andelsvarde - 46 922
Rorelsefordringar - 20831
Likvida medel - 40159
Summa tillgangar - 263 260
Rérelseskulder - 201 676
Summa avsattningar och skulder - 201 676
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten - -40 159
Paverkan pa likvida medel - -40 159
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2017-12-31 2016-12-31
Moderféreningen
Materiella anlaggningstillgangar - 2672
Finansiella anlaggningstillgangar - 2 067
Avgaende andelsvarde - 46 922
Rorelsefordringar - 20418
Likvida medel - 1 805
Summa tillgangar - 69 750
Rérelseskulder - 14 556
Summa avsattningar och skulder - 14 556
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten - -1 805
Paverkan pa likvida medel - -1 805

Not 34 Koncernuppgifter

Inkdp och forséljning inom koncernen
Av koncernens totala inkdp och forsalining matt i kronor avser 3,60 (3,71) % av inkdpen och 3,20 (3,09) % av
forsaljningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp som koncernen tillhor.

Av moderforeningens totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 0% (0%) av inkdpen och 4,59%
(4,54%) av forsaljningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp som foreningen tillhor.

Not 35 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning:  Totala tillgangar
Likviditet: Omsattningstillgangar / kortfristiga skulder
Soliditet: Totalt eget kapital / Totala tillgéngar exklusive avrakningsskulder
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Norr ekonomisk foérening, org. nr 797000-0845

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for HSB Norr ekonomisk forening for ar 2017.
Foreningens arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 24-59 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderforeningens och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2017 och av dessas finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderféreningen
och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moder-
foreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar till-
rackliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av foreningens och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet

inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifradn dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om forening-
ens och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening och en koncern inte langre
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kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

— inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

- Vi maste informera styrelsen om bland annat revisio-
nens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttag-
elser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for HSB Norr ekono-
misk forening for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter och verkstallande direktéren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moder-
foreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderfdreningens och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiopande bedéma féreningens och koncer-
nens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i vrigt
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kontrolleras pa ett betryggande séatt.

Den verkstallande direktoren ska skota den Iopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att
foreningens bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pé nagot annat satt handlat i strid med lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stad-
garna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen eller att ett forslag till dispositioner av for-
eningens vinst eller forlust inte ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksam-
heten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med lagen om ekonomiska foreningar.

Luled den 28 mars 2018
KPMG AB

Ulrika Ohlund
Auktoriserad revisor

Av féreningen vald revisor samt av HSB Riksforbund
forordnad revisor
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