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NAR NODEN AR SOM STORST PROVAS VANNEN
SOM MEST

Jag tror att brf Lillsjén i Ostersund kinner si. Den tra-
giska branden med ett dodsfall forbyttes efter en tid
fran tragedi till lyckat raddnings- och beredskapsar-
bete. Thord Modén med flera anstallda i HSB, tillsam-
mans med féreningens fortroendevalda, stottade de
utsatta pa ett fantastiskt satt och i hogre grad an vad
som gar att forvanta sig nar det galler snabb informa-
tion och snabbt ersdttningsboende. I S6derhamn in-
triffade strax darefter ytterligare en brand, dar vara
medarbetare och fortroendevalda visade samma ra-
diga ingripande. Allt blir aldrig perfektien nodsitua-
tion, men vikten av att arbeta med samma rutiner éver
vara tre lan, visade sig vara nédvandig och framgangs-

rik i de bada exemplen.

DET GAR BRA FOR 0SS

Redan tva ar efter det i landet uppmérksammade sam-
gdendet mellan tvd stora regionféreningar, kommer re-
sultaten. Redan, sager jag, darfor att det tar tid att tvin-
na ihop olika kulturer och system. Men med stor vilja
att det ska bli bra for medlemmar och kunder, gar det
fortare. Lojala, plikttrogna och kompetenta medarbe-
tare ar nyckelfaktorer till framgangarna i resultatet.
Det ekonomiska resultatet dr sd gott att vi kan investera
vidare i att vara den basta fastighetsforvaltaren.

Kénslan fran hostens dgartraffar ar ocksa god. Bra
bemotande, bra drendehantering, trevliga och 16s-
ningsinriktade medarbetare, ar nagra av de kommen-
tarer jag fatt, och de ar grunden till att vi far skota sa
manga fastigheter och att vi 6kar antalet avtal med
bade medlemmar och andra.

Byggandet pa orter dar vi &r ensamma om att for-
sOka bygga, ar ytterligare ett signum foér HSB. Vi finns

iomraden dar andra inte tors eller far bygga for sina
igare. Givle, Ostersund och Sundsvall 4r de storsta or-
terna med minst risk, men vi for aven diskussioner i
Sandviken, Hudiksvall, Hirn6sand och C)rnské’)ldsvik,

och ambitionen ar att bygga nya bostader aven dar.

NUTIDENS UTMANINGAR

I bostadskrisens Sverige vintar méanga pa sin forsta bo-
stadsratt. Som en foljd av det marker vi att férfragning-
arna pd vara hyresrétter 6kar. Vi har fa lediga ligen-
heter, sa satsningen pa fler hyresritter pa fler orter ar
viktig och riktig. For framfor allt unga ar hyresratten
det forsta steget in i det egna boendet. Vi ser ocksa att
antalet bosparare 6kar, och en kvalificerad gissning ar
att det delvis beror pa att vi dger hyresratter.

Enligt vira kundundersokningar ar HSB Ledamo-
ten den viktigaste stodfunktionen for styrelser. Proble-
met ar att de ar svara att rekrytera, och det ar ett be-
kymmer som vi delar med hela féreningssverige. Precis
som manga bostadsrattsforeningar har svart att rekry-
tera styrelseledamoter, revisorer och valberedare, har
vi svart att rekrytera HSB Ledaméter. Vi och nuvaran-
de styrelser och valberedningar behoéver darfor arbeta
aktivt for att locka nya fortroendevalda.

For att underlitta den kommande rekryteringen in-
forde vi vid arsskiftet kostnadsfria utbildningar for be-
fintliga och potentiella fortroendevalda. Vi hoppas att
det ska vara en bra hjilp for att fa nya, kunniga och en-

gagerade ledamoter.

CHRISTER BERGLUND
VD, HSB SODRA NORRLAND



Vi finns 1 omraden dar
andra inte tOrs eller far
bygga for sina agare.




STARKARE TILLSAMMANS

HSB ar en av Sveriges storsta boendeorganisationer. Vi
ags avvara medlemmar och vart uppdrag ér att tillsam-
mans med dem skapa det goda boendet. Som koopera-
tiv organisation har HSB hela tiden fokus pa medlems-
nytta och medlemsinflytande. Genom kombinationen
av medlemsverksamhet, férvaltningstjanster och ny-
produktion hdnger hela var verksamhet ihop och det
gor att vi har goda forutsattningar att méta medlem-

marnas behov.

HSB ér en federation dar verksamheten vilar pa ge-
mensam grund. For att underlitta samverkan och ut-
nyttja den styrka det ger att verka under samma varu-
marke, finns tre gemensamma styrdokument. De utgar
fran de kooperativa principerna och vara kiarnvarde-
ringar ETHOS och fungerar som ett verktyg for laran-
de, utveckling och foreningsstyrning inom HSB.
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HSBs KOMPASS HSBs KOD FOR HSBs VARU
- VAGEN MOT DET GODA BOENDET RIKTLINJER

HSl- fir milghaterns bor

HSBs KOMPASS innehaller vision, upp-
drag och strategier med 6vergripande
nyckeltal som underlattar for HSB-
foreningarna att samverka och lara av

varandras goda exempel.

FORENINGSSTYRNING

HSBs KOD FOR FORENINGSSTYRNING
ar ett internt verktyg for att sakerstal-
la en 6ppen och genomlyst organisation
dér varje medlem far insyn i verksam-

heten och mojlighet att paverka.

R

O 0 mgheteens s

HSBs VARUMARKESRIKTLINJER finns
som stéd for att HSB-organisationen

ska varda, utveckla och anvéanda det ge-
mensamma varumarket pa ett effektivt

och korrekt satt.



DE KOOPERATIVA PRINCIPERNA

Tusentals foretagare och organisationer 6ver hela varl-
den baserar sin verksamhet pa ett antal gemensam-
ma internationella kooperativa principer. Sa gor dven
HSB.

1. Frivilligt och 6ppet medlemskap.

2. Demokratisk medlemskontroll.

3. Medlemmarnas ekonomiska deltagande.
4. Sjalvstandighet och oberoende.

5. Utbildning, praktik och information.

6. Samarbete mellan kooperativa foreningar.
7. Samhallshéansyn.

VARA KARNVARDERINGAR - ETHOS

HSB-organisationen har enats om att all verksamhet

ska genomsyras av ett antal grundlaggande vardering-

ar som har kategoriserats i de fem huvudomradena
Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och
Samverkan. De inledande bokstdverna bildar tillsam-

mans ordet ETHOS, som star for fortroende.

ENGAGEMANG: HSB engagerar sig i det som ror livet, bade for
den enskilda méanniskan och for samhallet. Via engagemang
skapas rum for samverkan och medlemsinflytande.
TRYGGHET: Det vilar en kédnsla av trygghet i HSB. Tillsammans
skapar medlemmarna trygghet. HSB ger utrymme att leva livet
pa det satt som passar var och en.

HALLBARHET: Det finns ett langsiktigt tankande i all verksam-
het inom HSB.

OMTANKE: HSB gor mer an att bygga och forvalta bostader. Vi
har omtanke om livet i och mellan husen.

SAMVERKAN: All verksamhet i HSB bygger pa samverkan

manniskor emellan.



VISION

Viutvecklar det goda boendet.

VERKSAMHETSIDE

HSB Sédra Norrland ska tillhandahalla kvalificerade be-
hovsanpassade forvaltningstjanster som praglas av stan-
dig utveckling, fornyelse och langsiktighet samt bygga, for-
varva, utveckla och erbjuda attraktivt boende med ETHOS
som vardegrund - till varde fér medlemmar och kunder.

STYRELSENS MAL

P Rorelseresultatet ska uppga till 2,5 procent av omsattning-
en i rorelsen, egna fastigheter ska ligga pa ett snitt av 6 pro-
cent i omsattningsresultat och finansrorelsen ska ge en mar-
ginal motsvarande 2 procent av det egna kapitalet.

P Index fér nojda kunder ska uppga till minst 4.0 inom alla
overgripande verksamhetsdelar.

P HSB ska ha en vaxande, hallbar och resurseffektiv verk-
samhet.

P Index fér nojda medarbetare ska uppga till minst 4.0 inom
alla 6vergripande verksamhetsdelar.
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Under hosten 2016 antog styrelsen en ny verksamhets-
plan fér de kommande aren. Dar slar vi fast att HSB
Sodra Norrland ska vara en professionell partner till
agare av boendefastigheter genom att erbjuda langsik-
tig férvaltning med fokus pa helheten och kvalificerad
radgivning inom fastighetsutveckling. Vi ska vara ett
naturligt val av fastighetsforvaltare for agare till boen-
defastigheter genom en aktiv marknadsfoéring och for-
saljning samt genom att finnas nira kunden, stindigt
utveckla vara produkter och satsa langsiktigt pa kom-

petens- och teknikutveckling.

Vi fortsatter arbetet med att professionalisera var
verksamhetsstyrning och affarsutveckling genom kon-
kreta affirsplaner och avdelningsmal med tillhorande
handlingsplaner. Ambitionen ar att med stod i en se-
rios omvarldsbevakning styra organisationen mot sty-
relsens mal. En viktig byggsten i det arbetet ar mal och
handlingsplaner som upplevs som viktiga och relevan-
ta for den enskilde medarbetaren. Genom att kopp-
la all mal- och verksamhetsuppfoljning till den eko-
nomiska rapporteringen har vi ocksa hdjt statusen pa
maluppfdljningen.






HSB Sodra Norrland ska tillhandahalla kvalificera- bygga, forvarva, utveckla och erbjuda attraktivt boen-
de behovsanpassade forvaltningstjdnster som praglas de med ETHOS som virdegrund - till virde fér med-
av standig utveckling, férnyelse och langsiktighet samt ~ lemmar och kunder

STYRELSENS OVERGRIPANDE MAL

Ekonomi & medlemsnytta

Rorelseresultatet ska uppga till 2,5 procent av omsattningen i rérelsen, egna fastigheter ska ligga
pa ett snitt av 6 procent i omsattningsresultat och finansrorelsen ska ge en marginal motsvarande
2 procent av det egna kapitalet.

Medlem, kund

Index fér nojda kunder ska uppga till minst 4.0 inom alla 6vergripande verksamhetsdelar.

Process & struktur

HSB ska ha en vaxande, hallbar och resurseffektiv verksamhet.

Medarbetare

Index for néjda medarbetare ska uppga till minst 4.0 inom alla évergripande verksamhetsdelar.




OKA
EFFEKTIVITETEN

Oka ldnsamheten

Okad radgivning

Okad effektivisering

genom digitalisering

Starka var kultur av

OKA
TILLVAXTEN

Oka intakterna

Foérbattrad service
och dialog

Vaxande
marknadsandel

Utveckla en mer

STARKT ROLL
| SAMHALLET

Starkt fortroende pa
vara maknader

Starkt medlemsvarde

for vara melemsfor-
eningar

Starkt hallbarhet

Alla anstéllda pa HSB

. L e . o fungerar som ambassa-
stéandiga forbattringar affarsmassig kultur B . e
dérer for organisationen




Vi strivar efter att god miljohansyn tas och god kvalitet i hela var verksamhet.

Vi utgar fran en helhetssyn pa manniska, boende och miljo.

Det ar kunden som avgér kvaliteten pa vart arbete
vilket forutsatter en kontinuerlig kunddialog.

Det ar medarbetarnas arbete som skapar nojda

kunder vilket forutsatter kunskap och kompetens, en-

gagemang och eget ansvar samt delaktighet i vart
kvalitets- och miljoarbete.

Vi ska i all verksamhet folja géllande lagar och for-
ordningar.

Vi ska i all var verksamhet bedriva ett standigt ef-
fektiviserings- och forbattringsarbete for miljo och
kvalitet, samt forebygga féroreningar till luft, vatten
och mark.

Vi ska hushalla med resurser, samt anvédnda sunda
och kretsloppsanpassade material och metoder.

Vi ska 6ppet redovisa resultatet av vara miljé- och
kvalitetsmal.

ey &




HSB Soédra Norrland har en lang tradition av att arbe-
ta aktivt med hdllbarhet. HSB Sédra Norrland och dess
dotterbolag HSB Hyresritt dr miljo- och kvalitetscer-
tifierade enligt internationella standarderna ISO
14001:2008 och g001:2008.

AKTIVITETER OCH VERKTYG

Som en del i var certifiering f6r milj6 och kvalité blir
organisationen kontrollerad mot ISO-standarderna en
gang per ar. Vid drets revision var fokus pa arbetsplat-
serna C)stersund, Sundsvall och S6éderhamn. Under
aret utférdes dven interna revisioner av utbildade in-
terna revisorer. Revisionerna ar ett verktyg som hjalper
oss att standigt forbattra vart arbetssitt.
Iverksamheten finns det rutiner for att skriva ner
forbattringsforslag och saker som inte blev helt ratt, sa
kallade avvikelser. Vi har haft for avsikt att 6ka antalet
forbattrings- och hiandelserapporter under aret. Malet
var 100 stycken. Vi lyckades overtraffa malsittningen

och det registrerades 167 forbattringsrapporter.

MILJO

HSB Sédra Norrland har identifierat de omraden i
verksamheten som har storst miljopaverkan, de sa kall-
lade betydande miljéaspekterna. I HSBs verksamhet
har resursanvandning for el och fjarrvirme samt fossi-
la branslen identifierats som de mest betydande. Dessa
tva aspekter foljer vi upp i miljdmalet, dar det totala
koldioxidutslappet fran var verksamhet beréknas.

Vi har dven identifierat en betydande miljéaspekt
déar HSB Sodra Norrland kan bidra till en minskning i
miljépaverkan och det ar vara kunders resursanvand-
ning av el och fjarrvirme. Vi kan minska vara kun-
ders resursforbrukning genom att erbjuda energirad-
givning. De foreningar som har tecknat ett klimatavtal
far redovisat sin minskning av sin totala miljopaverkan
av koldioxid per lagenhet. De bostadsrattsféreningar
som har tecknat sig for klimatavtalet har sedan basaret

2000 totalt minskat sin miljopaverkan med 53 % fram
till 2016. Malet for delaret 2016 var 30 % och ett slut-
mal pa 40 % till 2023,

HSB har som mal att halvera sin miljopaverkan i sin
egen verksamhet till 2023. HSB S6dra Norrland ar-
betar med att minska sin miljopaverkan och har se-
dan starten 2008 minskat koldioxidutslippen per area
med 29 % fram till 2015. Vi arbetar med energieffekti-
visering i egna fastigheter och vi anvander miljomarkt
el. Under andra halvan av 2016 tog vi dven steget och
boérjade anvinda fjarrvirme som kommer fran 100 %
atervunnen energi. For att ytterligare forstarka vart bi-
drag till god milj6 har vi kompletterat var milj6- och
kvalitetspolicy med en resepolicy. Vart forsta val ar tag
och vi anviander videokonferens och andra digitala

hjdlpmedel for att minska vart resande.

MILJOASPEKTER 2015 2016
El/fjarrvdarme, resursforbrukning egna fastigheter

El (kWh)

—ospecificerad 157 670 2947
—bra miljéval/ursprungsmaérkt 4034279 4236 744
—vind 29754 0
—totalt 4221703 4239691
Fjarrvarme (MWh)

—totalt 20905 19870
—graddagskorrigerad, totalt 23021 20913

Fossilbrdnslen, resursforbrukning egna fastigheter och fordon

Produktion av energibarare,

olja/drivmedel (ton COe) 40 40
Olja till uppvarmning (m?3) 8 8
Bensin till fordon och maskiner (m3) 17 15
Diesel till fordon och maskiner (m?) 119 120
Naturgas till fordon och maskiner (m3) 1 1
Etanol till fordon och maskiner (m?3) 1 0



Jamfort med 2015 var 2016 ett stabilare ar for manga
medarbetare. Fusionen och byten av de stora affarssys-
temen har borjat satta sig och vi kan mer och mer foku-
sera pa férbattringsatgarder fér bide medarbetare och
kunder, precis som tanken varit.

Kompetensutveckling ar en framgangsfaktor, inte
minst i ett tjansteféretag som HSB. Av den anledning-
en har vi en kompetensutvecklingsplan som vi f6l-
jer under dret. Vi har under hésten omarbetat planen
och gjort den mer detaljerad och styrd for att maxi-
mera nyttan. Det, tillsammans med de tydligare be-
fattningsbeskrivningar som har arbetats fram av led-
are och medarbetare under aret, kommer att starka
var féormaga att fatta kloka beslut bade vid rekrytering-
ar och eventuella framtida omfoérdelningar av arbets-
uppgifter.

Sjukfranvaron har 6kat nagot under aret. Generellt
ar sjukfranvaron hogre bland kollektiva an bland tjans-
teman. Detta skiljer inte HSB S6dra Norrland fran 6v-
riga samhallet.

En medarbetarundersokning genomfordes under
hoésten 2016. Det totala resultatet blev 3,8 pa en fem-

gradig skala, vilket ar nagot battre an foregaende ar.

Vad giller "samarbete och chefen” och "vara karnvar-
deringar” har vi vildigt goda resultat. Dadremot ser vi
forbattringspotential i till exempel arbetstempo” och
“organisation”. Det dr naturliga foljder av de férand-
ringar vi genomgar och vi jobbar aktivt med att mo6ta
de funderingar och den forbattringspotential som
finns.

For att vara en attraktiv arbetsgivare idag kravs ett
bra samarbete med personalen, men ocksa bra villkor
i ovrigt. Ett exempel pa detta kan vara personalférma-
ner av olika slag. Hos oss finns foljande for alla medar-
betare:

P Foretagshélsovard.

P Halsoprofilbedémning vart femte ar.

B Friskvardsbidrag upp till 2 000 kronor per anstélld
och ar.

P Rabatterad sjukvardsforsakring som den anstallde
kan teckna till en manatlig kostnad som dras pa I6nen.
P Rikskuponger.

B Fjéllstugor i Graftavallen och Vemdalen, dit medarbe-
tare mot en rimlig kostnad kan resa for rekreation och
avkoppling.

ALDERSFORDELNING 2016

Alder Tjansteman Kollektiva Totalt
<29 8 8 16
30-49 56 57 113
50< 41 47 88

105 112 217

Hanvisning: siffrorna &r fran den 1 december 2016

<29 [ |

30-49



SJUKFRANVARO 2015 [y 2015 .

2016 2016
Ar Tjansteman  Kollektiva
2015 5,40% 8,02%
2016 5,79% 6,39%
Forandring 0,39% -1,63%

Tjansteméan Kollektiava

PERSONALOMSATTNING - ANTAL PERSONER

2015 Tjansteméan Kollektiva Summa 2016 Tjansteméan Kollektiva Summa
Borjat 14 2 16  Borjat 9 8 17
Slutat 12 6 18  Slutat 10 13 23
Omsattning 26 8 34  Omsattning 19 21 40
NMI (N6jdmedarbetarindex) 5

4
2011 38 3 ]
2013 3,7 -
2015 3,7 2
2016 3,8 -

1 -

0

I — 2011 2013 2015 2016






Fusionen och de stora fordndringarna inom IT som
skedde under 2015 har gett organisationen och medar-
betarna goda férutsittningar att ta sig an det nya aret.
Systemskiftet inom vara affarssystem har varit néd-
vandiga for att sta rustade infor framtiden. Mycket av
forandringsarbetet handlar om transparens och lattill-
ginglighet. Aterkoppling, langsiktighet och littillging-
liga tjanster ar synpunkter som kunder historiskt har

tagit upp och som vi forsoker utveckla.

B Vivill att kunder ska fa tillgang till nodvéndiga uppgif-
ter och dokument oavsett tid pa dygnet, dven under sjal-
va styrelsemotena.

B Vivill att medarbetarna ska kunna erbjuda battre ser-
vice till vara kunder.

UTBYTE AV ERFARENHETER

Det ar viktigt att hela tiden stdimma av vad vara med-
lemmar och kunder tycker om var verksamhet och
vilka forandringar man vill se. Forutom NKI (n6jd
kund-index) har vi manga andra kanaler for att férvis-
sa oss om att vi ar pa vag at ratt hall:

P Agartriffar, dar VD och ordforande traffar kunder
och medlemmar.

B Distriktsrad, dir representanter for kunder regelbun-
det traffar sina respektive affairsomradeschefer och
stimmer av verksamheten.

P Driftméten inom fastighetsservice, dar arbetsledare och
personal traffar representanter fran styrelsen.

D Forvaltare och 6vrig personal samt vara HSB-ledamoter
som deltar pa styrelsemdten och staimmor.

Det ar ocksa viktigt att vi och vara kunder halls uppda-
terade kring allt som galler fastighetsférvaltande. Det
kan galla nya lagar och regler, ekonomi, juridik, ny tek-
nik, energieffektivisering och underhall. Vi anord-

nar darfor utbildningar, temakvallar, seminarier och

massor. En hdndelse under 2016 som var extra trevlig

var forvaltningskonferensen 24-25 april. Har gavs moj-
lighet att triffas under trevliga former och fa tillgang
till mycket nyttig information.

LOKAL NARVARO

HSB Sodra Norrland verkar inom tre lan och har kon-
tor pa 13 orter. Narheten till vara kunder dr och kom-
mer alltid att vara viktig for oss. Det har vara kunder
och var styrelse ocksa tryckt extra mycket pa. For att
halla ihop detta och agera som ett féretag har vi valt or-
ganisationsform och arbetssitt med gemensamma pro-
cesser och rutiner med stod av anpassade affarssystem.

Kundansvar har vara affirsomradeschefer som
ansvarar for vara geografiska affirsomraden: Gast-
rikland, Héilsingland,]éimtland/Ange, Sundsvall/
Timra och Angermanland. I deras lokala organisa-
tion finns forvaltare, arbetsledare och fastighetsperso-
nalen. Vi har sedan valt att samla fastighetsekonomer,
konsulter, kundtjinst/felanmélan i egna grupper for
basta samverkan och kompetensaterforing.

Affarsomradescheferna skapar varje ar affarspla-
ner som baseras pa styrelsens verksamhetsplan. Affars-
planerna skapar struktur infér kommande ar géllande
kvalitetsarbete, kundndjdhet, kundevent, 16nsam-
hetsmal, personalaktiviteter och mycket annat. Malen
stims sedan av mot kundundersokningar, medarbe-
tarundersokningar, tertialrapporter, marknadsande-
lar med mera.

POSITIVA TRENDER

Vi har haft en langsiktig, positiv utveckling under
manga ar, med fler och nya kunder och med stadigt 6k-
ande merforsaljning. Forvaltning ar en bransch med
relativt lag avkastning, vilket gor det extra viktigt att
skapa volym for att fa en rationell och kostnadseffektiv
organisation. Vi ar ocksa utsatta for konkurrens, vilket
gor att vi ibland tappar avtal. Darfor ar stindig kund-
dialog viktig, med ratt priser och kostnader samt att

vi marknadsfor oss pa ratt sitt. Vi har ocksd under en



lang rad av ar lyckats teckna avtal med betydligt fler
kunder an vi tappar.

Vi forvaltar idag cirka g50 bostadsrattsférening-
ar, ett stort antal hyresfastigheter samt kommersiella
byggnader. Vi utfoér dessutom omkring 40 0oo arbets-
ordrar/bestallningar varje ar. Intdkterna inom var ad-
ministrativa och tekniska férvaltning har under aret
okat med 6 %.

MERVARDEN FOR KUNDERNA

Kundndjdhet ar naturligtvis kopplat till férmagan att
skapa mervarde for sina kunder. Vi forsoker gora det
pa flera satt. Med gemensamma upphandlingar skapar
vi bra villkor nér det géller forsakring, elleverans, bred-
band, ramavtalade leverantorer, entreprenorer och an-
nat. Vara konsulter ansvarar for att storre underhalls-

atgarder utfors pa ratt satt. Vara fastighetsekonomer

hanterar kundens ekonomi pa bista méjliga sétt. Pa
samma satt forsoker vi oavsett tjanst att dvertriffa vara

medlemmars och kunders forvantningar.

KOSTNADSUTVECKLING

Diagrammen visar hur kostnader for fjarrvirme, vat-
ten, el och avfall forandrats i forhallande till konsu-
mentprisindex (KPI) i hela landet. Driftskostnaderna
ar en stor utgiftspost i bostadrattsforeningars och fast-
ighetsdgares ekonomi. Har ar ocksa den sparade ki-
lowattimmen den miljovanligaste. Vi kommer att med
utgangspunkt i de lagstiftade energideklarationerna,
som ska utféras under 2016-2018, erbjuda och utféra
energideklarationerna (vi dr certifierade). Utforda de-
klarationer éverlimnas till respektive styrelse/fastig-
hetsagare tillsammans med forslag till atgdrder som

ger energi- och kostnadseffektiva fastigheter.
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PERSONLIGA FORDELAR

Pa hsb.se redovisar vi alla férdelar som ett medlemskap
i HSB ger. Bland annat kan medlemmar i HSB Sodra
Norrland boka en semestervecka i var lagenhet i Spa-
nien eller en fjillsemester i Vemdalen.

HSBs bosparande ér rikstackande, och vara bospa-
rare har fortur till var nyproduktion och vara hyresrat-
ter. Medlemmar kan 6ppna bosparande at sig sjalva el-
ler andra direkt pa webben. Man viljer att placera sitt
sparande i olika former (HSB Fastrantekonto, SPAX el-
ler HSB Bospar).*

Tidningen Hemma i HSB ges ut med sex nummer
per ar till alla medlemmar. HSB S6dra Norrland har
en egen inlaga pa fyra sidor som tar upp lokala pro-
jekt, tips och nyheter.

TRYGGHET FOR BOSTADSRATTSFORENINGARNA

Medlemskapet for en bostadsrattsforening ger trygg-
het och stod i det Iopande arbetet for styrelsen och

medlemmarna. Med medlemskapet kommer dessut-
om den viktiga férdelen HSB Ledamoten. Den erfar-
ne HSB Ledamoten ar ett stod i styrelsearbetet i fragor
som ror lagstiftning, féoreningskunskap och forvalt-
ning.

Alla medlemsféreningar har tillgang till juridisk
radgivning och styrelsestdd. De har aven tillgang till
formanliga erbjudanden och méjlighet att nyttja de
samarbetsavtal som HSB férhandlat fram med utvalda
leverantorer.

Bostadsrittsféreningar inom HSB har ocksa till-
gang till en rad praktiska mallar for allt fran trapphu-
sanslag och brevmallar till powerpointmallar.

Alla fortroendevalda far tidningen HSB Uppdraget.

For att framja studier och utbildning har vi under
2016 utokat antalet webbaserade utbildningar. Detta
har medfort att fler haft mojlighet att delta pa vara sty-
relseutbildningar.

*Swedbank dr kontoférande bank for HSBs bosparande. Enligt beslut av Riksgdlden omfattas HSB Bosparkonto och HSB Fastrdn-

tekonto av den statliga insdttningsgarantin. Varje kund har ritt till ersittning for sin sammanlagda kontobehallning i banken med

ett belopp som motsvarar hogst 950 000 kr. Riksgilden betalar ut ersitining inom 7 arbetsdagar fran den dag banken forsatts i kon-

kurs eller Finansinspektionen beslutat att garantin ska trida in.






Distriktsrad och dgartraffar ar tva satt att stirka demo-
kratin i HSB Sédra Norrland. Under 2016 genomfor-
des flera distriktsrads- och dgartraffar.

DISTRIKTSRAD

Distriktsraden ar en lank mellan bostadsréttsféren-
ingarna och styrelsen for HSB Sodra Norrland. Bero-

ende pa behov och efterfragan kan de olika distrikts-

raden skilja sig en del at vad galler aktiviteter i olika
omraden. Distriktsraden har ingen beslutande funk-
tion, men ar viktiga for att samla upp medlemmarnas
intressen.

Distriktsraden viljs pa foreningsstimman med en
mandattid pa tva ar. De dr uppdelade i sex olika geo-
grafiska omraden inom HSB Sédra Norrland.

DISTRIKTSRAD 1N

Gastrikland

Leif Nordmark
Elisabeth Hedstrém
Kjell Kvarnlof
Hakan Palmgren
Bengt Forsberg

Hélsingland
Britt-Louise Angh
Birgit Varhammar
Bengt Sundstrom
Sune Thalin
Magnus Jonsson

Jamtland/Harjedalen/Ange

Jan Holm

Kent Brobacke
Maria Forslund
Martin Kallerstedt
Helena Asemar

Harnosand/Kramfors/Solleftea

Morgan Ericsson
Per Gyllenberg
Bjorn Skoglund
Jan Johansson
Carin Edlund

Ornskoldsvik

Lars-Erik Eriksson
Mats Abrahamsson
Anders Fransson
Ann-Christine Vestin
Sten Nordin

Sundsvall/Timra

Lena Stréberg
Anna-Karin Moller
Hans Deldén
Harry Raatikainen
Kaj Wesslén

AGARTRAFFAR att diskutera verksamheten. Syftet med tréffarna ar att

Pa dgartraffarna traffas ordférande och vd samt styrel-  fanga upp medlemmarnas synpunkter och behov for
serepresentanter fran olika bostadsréttsféreningar for  att utvecklas och kunna erbjuda dnnu béttre tjénster.









Kommunikation och marknad stravar efter att skapa
en tydlig och enhetlig bild av varumarket HSB gente-
mot medlemmar och kunder. Uppdraget innebar att
marknadsfora foretagets tjansteutbud, samordna kam-
panjer och utskick, ge direktiv och support till verk-
samheten i fragor som rér kommunikation och den
grafiska profilen med mera. Till hjalp finns kanaler-
na/verktygen hsb.se, HSBs gemensamma intranat, HSB
Portalen och en rad andra digitala verktyg samt sociala
kanaler, framst Facebook och Twitter.

Under 2016 har stort fokus legat vid att i hogre ut-

NEDSLAG | KOMMUNIKATIONSVERKSAMHETEN INOM

P Nya saljblad for vart tjansteutbud.

P Bosparkampanj internt och externt.

P Flera bostadsréattsféreningar har tecknat avtal for
HSBs verktyg for brf hemsidor och fatt utbildning i verk-
tyget.

B Enforening valde att anvéanda HSBs tjanst for att star-
ta upp hemsidan helt och hallet.

P Webbaserade utbildningar genomfordes i storre ut-
strackning.

strackning arbeta med kommunikation i digitala ka-
naler gentemot bade externa och interna malgrupper.
Arbetet utfors enligt de gemensamma strategier och
riktlinjer som finns inom HSB fér kommunikation,
grafisk profil, digitala kanaler och sociala medier.
Under aret bildades ett nytt natverk pa riksniva for
Marknad och Kommunikation (MoK), dar var foren-
ing har en representant. MoK samarbetar med HR-nat-
verket i arbetet med "Employer Branding”, vart ar-
betsgivarvarumarke, och med medlemsnatverket vad

galler exempelvis utvecklingen av "Mina sidor”.

HSB SODRA NORRLAND UNDER 2016:

P Vi har digitaliserat utbildningskatalogen vilket gor det
enklare att lagga till kursdatum och ge aktuell informa-
tion jamfort med tidigare.

P Hela utbudet av tematraffar finns samlade under Ka-
lendarium pa hsb.se.

B Utskick av fyra trapphusanslag, nio nyhetsbrev och
sex pressmeddelanden.



ORNSKOLDSVIK @

HARNOSAND @,

BOLLNAS @
SODERHAMN @

ANTAL HYRESLAGENHETER I

Sundsvall ..o 714 st
Harndsand ... 68 st
OrnskoIASVIK ..oooovovoeooioieeee 11 st
Ostersund ..o 138 st
Soderhamn ... 128 st
BOIINAS ..o, 45 st
GAVIE oo 822 st
TOTALT o 1926 st



FORADLING AV VART FASTIGHETSBESTAND

2016 kan sammanfattas med ett féradlingens ar nar
det galler vart fastighetsbestand. I mars manad fattade
styrelsen beslut om verksamhetens langsiktiga strate-
gika mal. "Vi ska vara en aktér med ndjda hyresgaster

i ett pa alla sitt valskott fastighetsbestand pa de orter
ddr HSB i ovrigt bedriver teknisk férvaltning”. Med det
som ansats har vi fortsatt var resa med att renodla vart
bestand. Under 2016 avyttrades totalt 51 ligenheter i
tre fastigheter som av olika anledningar inte passade
in. Vidare renoverades 14 tidigare outhyrda ligenheter
i Njurunda och i Matfors, vilka snabbt hyrdes ut. Om-
byggnationen av var vackra fastighet Esplanaden 2 i
Sundsvall fardigstélldes under den gangna sommaren
och bidrog med ett vilkommet tillskott av 10 lagenhe-
ter. Vid arets utgdng lag vakanserna pa historiskt laga
0,2% vilket med vart nuvarande bestand motsvarar

4 lagenheter.

Ett vilskott fastighetsbestand handlar i manga av-
seenden om att kontinuerligt underhaélla byggnader-
na och omgaende reparera sadant som gar sonder. Un-
der 2016 lades darfor totalt ner 42,5 Mkr pa underhall
och reparationer och ambitionen dr dn storre kom-
mande ar. Till de storsta arbetena 2016 kan nimnas ett
hissbyte pa Nedre Akargatan i Gavle, takbyte i Johan-
nedal utanfér Sundsvall, malningsarbeten pa Ljung-
an i Matfors och renovering av innergarden pa Fruns
Hage i Gévle.

Under aret har vi dven jobbat vidare med att mins-
ka verksamhetens klimatpaverkan. Fran den forsta
juli tecknades ett avtal med Sundsvall Energi inneba-
rande att vi numera koper miljévanlig fjarrvarme till
vara fastigheter i Sundsvallsomradet. Vidare har vi bytt

fjallvirmeundercentral och monterat digitala rumsgi-

vare pa en av vara storsta fastigheter i Matfors. Genom
att koppla upp vara fastigheter digitalt, ger det oss en
mdjlighet att 6vervaka och optimera féorbrukningen i
vara fastigheter, nagot som visat sig bade spara peng-
ar och miljo.

Den forsta gemensamma hyresgastundersokning-
en, efter fusionen mellan HSB Mitt och HSB Gavle-
borg, genomfordes i oktober av foretaget Aktiv Bo.
Alla vara hyresgaster fick mojlighet att utifran en rad
perspektiv svara pa hur man ser pa HSB Hyresratt som
hyresvard och pa hur man upplever sitt boende. Un-
dersokningen, som dr att betrakta som en sa kallad
"nollmétning”, visade pa éverlag ndjda hyresgéster,
men gav oss ocksa bra och viktig information om vil-
ka omraden vi kan forbattra oss inom. Ett arbete som
sjalvfallet ar av stort varde for oss i ambitionen om att
ha valskotta fastigheter med nojda hyresgaster.

Till 2023, da HSB for ovrigt fyller 100 ar, har vi
ett mal om att inneha sammanlagt 2500 hyresritter i
var ago. Med tanke pa hur marknadspriserna pa fler-
bostadsfastigheter for narvarande ser ut, kan ett al-
ternativ vara att for férsta gangen i var regionféren-
ing nyproducera hyresritter. Vi kommer under 2017
att jobba vidare med detta spar, dir ett uppslag ar att
vanda sig till savél vara yngre medlemmar, som efter-
fragar sma och relativt billiga bostader, som till vara
aldre, dar flertalet eftersoker ett bekvamt och lattill-
gangligt boende med narhet till service.

2017 har alla férutsattningar att bli ett spinnande
och hindelserikt ar. Med god ekonomi, duktiga med-
arbetare och hég ambition kommer vi att fortsatta vart
arbete med att foradla och utveckla vart fastighetsbe-

stand till nytta for medlemmarna.



2016

Ornskoldsvik — Bryssel

Ostersund - Storsjo Strand 2
Harnosand — Muraren

Sundsvall — Noten & Solglantan

Hudiksvall — Kattvikskajen

Gévle — Sodra Skeppsbron & Strandkanalen Solglédntan
Sandviken — Kyssbron (Sundsvall)

Strandkanalen
(Gavle)



SPADEN | BACKEN FOR TVA PROJEKT

Under 2016 sattes spaden i backen pa tva projekti var
region, brf Solglantan i Sundsvall och brf Strandkana-
len i Gévle. Badda projekten har salt mycket bra dar alla
35 lagenheterna pa Solglantan tecknats fére arsskiftet
och endast fem av go aterstod pa Strandkanalen. For-
utom att projekten ligger geografiskt bra till och hal-
ler en hog kvalité, ar den aktualiserade bostadsbristen
med en eftersldpning i nyproduktionen den framsta
forklaringen till forsdljningsframgangen. Pa vara stor-
re orter i var region géar bostadsproduktionen nu fér
hogtryck dar var ambition ar att HSB ska vara en lang-
siktig aktor att rakna med.

Parallellt med byggandet av brf Strandkanalen pa
Gavle Strand har planerna pa att exploatera var fastig-
het pa Soédra Skeppsbron under aret konkretiserats.
Tanken ar att dela in projektet i tre etapper, tva med
bostadratter och ett med en mindre hyresrattsfastig-
het. Den forsta etappen, som gar under arbetsnamnet
Skonaren och bestar av g2 ligenheter, avses siljstar-
tas under maj manad. Gar férsaljningen som vi hoppas
kan vi ha en byggstart under kommande host.

Aven i Sandviken lever hoppen om att fi byggstarta
ett projekt under aret. Det ar kvarteret Kyssbron, som
HSB forvarvade av Sandvikenhus under 2016, som bor-
jar ta form med 22 lagenheter. Med valplanerade la-
genheter i ett av Sandvikens absolut basta ligen har in-
tresset varit over forvintan. Aven hér ir ambitionen att
fa till en sdljstart innan sommaren.

I Hudiksvall har nu kommunen dntligen enats om
att Kattvikskajen ska exploateras, ett lige som for 6v-
rigt HSB visat intresse for under lang tid. Forstarkning-
en av kajen pagar for fullt och detaljplanearbetet be-
riaknas vara klartiboérjan av 2018. Kommunen har
lovat att under kommande ar féra en dialog med aktu-
ella intressenter om dess ambitioner och krav. Trots att
vi for nérvarande inte har nagot konkret att presente-
ra for intresserade, har intresset 4ven har varit mycket
stort, vilket gor att vi sjalvfallet vill vara med den dagen
byggratterna ska tilldelas.

Pa grund av stora utmaningar bade vad géller
grundlaggningsarbete och parkeringsfraga beslutades

att under 2016 ldgga ner planerna pa ett hoghusiinre

hamnen i Sundsvall. Desto trevligare ar, att planerna
pa att bebygga kvarteret Noten tillsammans med Dids,
ater borjar ta fart. Tanken ar att vi tillsammans ska ska-
pa ettlevande kvarter med bade bostider, kontor och
kommersiella lokaler, som knyter samman Stensta-
den med de faciliteter och anliggningar som finns pa
norra sidan Selangersian. Den nya detaljplanen ar for-
hoppningsvis pa plats under 2017, vilket innebir att vi
kan, om allt l6per pa som det dr tinkt, ha en byggstart
islutet pa 2018.

Trots att kommunfullméktige i Hirnosand sagt ja
till att dndra detaljplanen for kvarteret Muraren har
projektet stott pa patrull. Muraren, som dr tankt att
vara en nagot lagre kopia av vart lyckade projekt Var-
pen i Bollnds, ar nu tyvarr 6verklagat. Nar i tiden vi far
satta spaden i backen for de 20 lagenheterna ar oviss,
men vi jobbar fortfarande med ambitionen om en silj-
start under 2017.

Tillsammans med NCC ar vi i skrivandets stund pre-
cisifard med att fardigstédlla vart tavlingsforslag for
kvarteret Bryssel i Ornskoldsvik. Ambitionen med
kommunens markanvisningstavling ar att kvarteret
Bryssel, som idag ar en grusad parkeringsyta mitt i
centrum, ska fa ett spinnande och attraktivt tillskott av
bostader och kommersiella lokaler i stadsbilden. Vin-
nande férslag kommer, férutom att fa en option om att
bygga, ocksa att fa medverka vid den nya detaljplanens
utformande. Byggstart pa kvarteret Bryssel bedéms till
tidigast under 2018.

Pa grund av ett nekat bygglov tappande vi mojlig-
heten att tillsammans med PEAB forverkliga brf Over-
sten i Ostersund. Det har tyvirr gjort att vi i dagsliget
inte har nagot konkret projekt att lyfta fram i nartid.
Forvisso har vi anyo anmalt vart intresse for Storsjo
Strand 2, men denna etapp kommer sannolikt att dro-
jaett antal ar innan marktilldelning sker, varfor var
ambition ar att fram till dess finna en lamplig utveck-
lingsfastighet.

Med en fortsatt bostadsbrist och med ett ranteldge
som Over tid troligtvis kommer att ligga historiskt lagt,
kinns det som att vi har goda forutsittningar att dven
fortsattningsvis tillskapa bostider som vara bosparare

och medlemmar efterfragar.



INLEDNING

Foreningsstyrningsrapporten ar upprattad enligt rikt-
linjer i HSBs kod for féoreningsstyrning. Koden ar ut-
formad sérskilt for HSB-rérelsen och utgar fran Svensk
kod for bolagsstyrning, de kooperativa principerna
och HSBs varderingar. Syftet med koden ar att den ska
vara ett verktyg for en 6ppen demokratisk medlems-
kontroll av hur beslut fattas inom HSB. Den bidrar ock-
sa till en 6kad 6ppenhet och transparens, utviardera
styrelsens arbete och lagga grunden for ett systematiskt
styrelsearbete. HSBs kod for féreningsstyrning omfat-
tar HSB-féreningar, HSB nationella bolag samt HSB
Riksforbund.

TILLAMPNING AV HSB KOD

Arsredovisningen kompletteras med denna forenings-
styrningsrapport som 6versiktligt beskriver hur for-
eningen tillimpat HSBs kod for féoreningsstyrning
under rakenskapsar 2016. HSB Sédra Norrland tillam-
par koden som styrmedel i "Instruktion fér valbered-
ning”, "Arbetsordning for styrelsen” och "Funktions-
beskrivning fér VD”. Vi ser HSB Kod som ett viktigt
komplement till HSB Kompassen som beskriver HSBs
uppdrag, vision, mal, virderingar och synsatt. Pa for-
eningens hemsida finns en sarskild avdelning féor HSB
Kod, dar man kan finna den information som kravs av
koden. Féreningsstyrningsrapporten har granskats av
den féreningsvalda revisorn.

FOLJ ELLER FORKLARA

Koden ska tillimpas enligt principen "f6]j eller forkla-

ra”. Detinnebar att avvikelser fran ndgon del av koden

ska redovisas i foreningsstyrningsrapporten. Inga avvi-
kelser finns att redovisa for ar 2016.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimman ar féreningens hogst beslutande
organ. Foreningsstimmans befogenhet ut6vas helt av
fullmaéktige som utses av varje bostadsrattsforening ge-
nom fordelningstalet 1 fullmaktig per 200 ligenhet for
bostadsrattsforeningar.

Pa ordinarie féreningsstimma den g maj 2016 del-
tog 103 fullmaktige och 29 évriga vilket inkluderar
HSB S6dra Norrlands styrelse, revisor, personal och
sarskilt inbjudna géster. Fullmdktige gavs mojlighet att
stalla fragor, kommentera och lamna forslag till beslut.
Protokoll fran foreningsstimman fanns tillganglig pa
hemsidan tre veckor efter stimmans genomférande.

Pa hemsidan lades det ut information den 2 janua-
ri 2017 att féreningsstimman ar 2017 halls den 25 april
i Gévle med videolank fran fyra andra orter: Sundsvall,
Soderhamn, Ostersund och Ornskoldsvik. Aven infor-
mation om fullmaktiges ratt att fa ett arende behandlat
pa stamman och vid vilken tidpunkt en sadan begéran
maste ha natt féreningen for att med sdkerhet kunna

tas in i kallelsen lades ut den 2 januari 2017.



VALBEREDNING

HSB Sédra Norrlands valberedning representerar for-
eningens medlemmar och bestar av representanter
fran bostadsrattsféreningar i vara distrikt. Foreningens
valberedning viljs pa ordinarie foreningsstimma med
en mandattid pa tva ar. Valberedningen ska i enlig-

het med sin instruktion som faststilldes pa forenings-

stimman 2016:

P Lamna forslag pa ledamoter i styrelsen och forslag pa
styrelseordforanden.

P Lamna foérslag pa styrelsearvode uppdelat mellan
ordfoérande och 6vriga ledamdéter.

P Léamna forslag till val och arvodering av revisor.

P Lamna forslag till ordférande for ordinarie férenings-
stamma.

P Lamna forslag till valberedning.

B Lamna forslag till distriktsrad i respektive affarsom-
rade.

Medlemmar har mdéjlighet att vinda sig till valbered-
ningen och lamna forslag pa nomineringar. Informa-
tion om valberedning och nomineringsforfarande
presenterades pa hemsidan januari 2017 samt genom
utskick till samtliga bostadsrattsféreningar i januari
2017. Valberedningens forslag kommer att publiceras
i kallelsen till 2016 ars foreningsstimma och pa foren-
ingens hemsida.

Valberedningen paboérjade sitt arbete i oktober 2016
med en allmdn genomgang av uppdraget samt upprit-
tande av arbetsplan. Valberedningen har tagit del av
styrelsens utvardering som genomfordes i september
2016. Med denna som utgangspunkt for styrelsens ar-
bete och kompetens har kravprofil upprattats for nya

styrelsekandidater.

VALBEREDNINGEN HAR FOLJANDE SAMMANSATTNIN G —

Inga-Lill Gustafson, Bollnds, sammankallande
Invald ar 2015 (2009)

Gunilla Grahn Brandell, Sandviken

Invald ar 2015 (2010)

Kent Brobacke, Ostersund

Invald ar 2015

Tord Fredlund, Hudiksvall
Invald ar 2015 (1996)

Stefan Olofsson, Ornskéldsvik
Invald ar 2016

Raymond Lovgren, Sundsvall
Invald ar 2016



2016
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REVISORER

Pa foreningsstimman 2016 valdes Lilly Englund, auk-
toriserad revisor, Ohrlings Pricewaterhouse Coopers
AB. Revisorerna upprittar tillsammans med VD och
ordférande en revisionsplan, som rapporteras for sty-
relsen. I samband med styrelsens bokslutsmote traffar

revisorerna styrelsen och redovisar sina iakttagelser.

STYRELSEN

Styrelsen bestar av nio ledaméter. Inga suppleanter ut-
ses till styrelsen. VD ingar inte i styrelsen. Samtliga le-
damoter dr oberoende i forhallande till féreningen
och ledningen. Varje ny styrelseledamot erbjuds en in-
troduktion om bland annat HSB, styrelsens roll och an-
svar, de kooperativa principerna, vara miljé- och kvali-
tetsledningssystem, medlemskontroll och ETHOS.
Styrelsen bor ha normalt sex sammantriden om
aret varav ett tillfille ar en tvadagars konferens dar det

NARVARO VID STYRELSESAMMANTRADE 2016

Bo Nilsson
Anna-Karin Ragnarsson
Sven-Gunnar Johansson

Bjorn Konberg (Arbetstagarrepresentant)

agnas at mer langsiktig och strategisk planering. Da
tar styrelsen fram mal, vision och dgardirektiv med ett
flerdrigt framtidsperspektiv. Som underlag for arbetet
far styrelsen en verksamhetsredovisning.

Infor varje styrelsemote skickas en VD-rapport som
beskriver det aktuella ldget i verksamheten. Under
2016 har styrelsen haft fem sammantrdden. Infor varje
sammantrade skickas material och underlag ut minst
en vecka innan. VD och protokollférare deltar alltid pa
sammantradena. Nar det finns skal for sarskilt foredra-
gande narvarar den foredragande men deltar for 6v-
rigtinte i sammantradet.

Varje ér faststaller styrelsen en arbetsordning. I ar-
betsordningen beskrivs styrelsens och ordférandes
uppgifter, befogenheter och ansvarsomraden. Styrel-
sen har gjort en utvirdering av sitt arbete for ar 2016. I
utvarderingen identifieras utbildningsbehov hos saval
enskilda styrelseledamoéter som styrelsen i helhet.

16/3 3/5 26/5 17/10 8/12



2016

TINA MANSSON SODERLUND
ORDFORANDE

Fodd: 1964 Invald: 2011

Boende i HSB bostadsratt, Bollnas
Leg. sjukskoterska

Socialchef

ERIK FALLMER
LEDAMOT

Fodd: 1976 Invald: 2009
Boende i villa Kramfors
Hogskoleutbildning
Rektor

p

MARITHA JONASSON
LEDAMOT

Fodd: 1957 Invald: 2009

Boende i HSB bostadsratt, Sundsvall
Grundskoleutbildning

Administrativ samordnare

STYRELSEN
HSB SODRA NORRLAND

BO NILSSON
VICE ORDFORANDE

Fodd: 1943 Invald: 2009

Boende i HSB bostadsratt, Ostersund
Statistik, foretags- och nationalekonomi
Pensionér

LARS GUNNAR BJORK
LEDAMOT

Fodd: 1956 Invald: 2000

Boende i HSB bostadsratt, Ostersund
Ekonomisk hogskoleutbildning
Ekonom

DANIEL JOHANSSON
FASTIGHETSREPRESENTANT
Fodd: 1979 Invald: 2014
Boende i hyresratt Sundsvall
Gymnasial utbildning
Fastighetsskotare

BJORN KONBERG
UNIONENREPRESENTANT
Fodd: 1972 Invald: 2011
Boende i bostadsratt, Timra
Gymnasial utbildning
Arbetsledare

SVEN-GUNNAR JOHANSSON
LEDAMOT

Fodd: 1950 Invald: 2014

Boende i HSB bostadsratt, Soderhamn
Teknisk gymnasial utbildning
Pensionar

ANNA-KARIN RAGNARSSON
LEDAMOT

Fodd: 1970 Invald: 2012
Boende i Hudiksvall
Civilingenjor

VA-chef

35



DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Utéver Arsredovisningen behandlar styrelsen komplet-
ta tertialbokslut tva ganger per ar. Finansiell rapport
lamnas vid varje styrelsemote och dd kommenteras
aven eventuella risker i den finansiella verksamheten.
Storre avvikande resultatpaverkande faktorer kom-
menteras sarskilt. Resultat per resultatomrade framgar

av arsredovisningen.

INTERN KONTROLL

Styrelsen foljer verksamheten l6pande och beslutar
vid sin arliga konferens om vision, mal och dgarkrav.
Allti enlighet med Kompassen och Koden. Styrelsen
faststaller en gang per ar samt vid behov attestinstruk-
tion for verksamheten. Revisionen avrapporterar sin
granskning av efterlevnaden av attestinstruktionen till
styrelsen. I VDs instruktioner (se ovan) ingar aterrap-
portering till styrelsen om hur verksamheten 16per.

s _______________________________________________________________________________________________|

VDs uppdrag finns beskrivet i Funktionsbeskrivning
VD som faststélls varje ar av styrelsen. VD dr ansvarig
for foreningens fortlopande forvaltning och férvan-
tas genom eget arbete och delegering till sina medar-
betare utveckla, planera, leda och kontrollera verk-
samheten sd att faststdllda mal for verksamheten
forverkligas och att lagar, forordningar, stadgar och av-
tal foljs. I VDs ansvarsomrade ingédr ocksa foreningens
hel- och delédgda dotterbolag. VD ska ocksa se till att
bokforingen fullgors enligt lag och att medelsforvalt-
ningen skots pa ett betryggande satt. Han ska sarskilt:

P Tillse att styrelsen kontinuerligt far aktuell och be-
lysande information om samtliga delar av féreningens
verksamhet och tillfredsstéllande underlag for beslut.
P Tillse att styrelsen kontinuerligt far information om
HSBs gemensamma program och riktlinjer.

P Halla sig val underrédttad om samhéllsutvecklingen
och forhallandena pa bostadsmarknaden sa att verk-
samheten kan anpassas dartill.

B Svara for foreningens externa kontakter med myndig-
heter, organisationer, allméanhet och massmedia.

P Medverka i aktiviteter med syfte att starka medlem-
marnas engagemang och samhaorighet med féreningen.
B Utveckla och planera foretagets organisation, ytterst
ansvara for personalutveckling samt skapa god kontakt
och samarbete med de anstallda och deras organisa-
tioner.

Under aret har styrelsen gjort en utvirdering av VD
och resultatet gav aterigen ett bra betyg.

Enligt HSB kod for féreningsstyrning ska CV fér VD
redovisas.

CHRISTER BERGLUND, VD

FODD: ittt 1962
UTBILDNING: ..o GYMNASIAL

ANSTALLD | HSB SEDAN 1987

1987 — 1995 ..ot Forvaltare
1995-1998...... Information och utbildningssekreterare
1998 — 2007 ..vvivviiiiiiiiiiiiiiiiinnn Kommunalrad Sundsvall
2007 = e VD

VASENTLIGA UPPDRAG UTANFOR FORENINGEN:

LEDAMOT oo Stiftelsen HSB Garantifond
LEDAMOT ittt HSBs VD-férening
ORDFORANDE ... ....Stiftelsen Mellannorrlands Hospice
LEDAMOT vt HSB Riksférbund

LEDAMOT it HSB Projektpartner






EKONOMISK REDOVISNING
HSB Soédra Norrland Ekonomisk Forening, org.nr
785000-1884. Arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2016.

HSB SODRA NORRLAND EKONOMISK FORENING

Styrelsen och verkstdllande direktoren féor HSB So6d-
ra Norrland ekonomisk forening far hirmed avge ars-
redovisning och koncernredovisning for verksam-
hetsaret 2016, foreningens 84:e raknat fran starten i

Sandviken 1933.

KONCERNEN

Koncernen bestar av moderforeningen HSB Sodra
Norrland och de heldgda dotterbolagen HSB Hyresratt
AB, Boredo AB, Gavleborgs Boservice AB, HSB Sodra
Norrland Holding AB, Gravlingen Fastigheter HB och
HSB Fastigheter i Y-lin HB.

AGARE OCH MEDLEMMAR

HSB Sodra Norrland ags av sina medlemmar. Medlem-
stalet vid arets utgang var g3 563. Av dessa var 2 460
aktiva bosparande medlemmar och go4 bostadsratts-

foreningar.

VERKSAMHETSIDE

HSB Sodra Norrland ska framja medlemmarnas eko-
nomiska intressen med bostadskooperationen som

grund genom att:

P tillhandahalla kvalificerade behovsanpassade
forvaltningstjanster

P bygga och utveckla goda bostader, bade
bostadsritter och hyresratter

P bilda bostadsrattsforeningar

P frimja bosparande

HSB Sédra Norrland erbjuder dven forvaltnings-,
konsult- och entreprenadtjanster till 6vriga aktorer pa
fastighetsmarknaden. I all verksamhet virnar vi om
miljén och verkar for en langsiktigt hallbar utveckling.

VERKSAMHETEN

HSB Sodra Norrland har delat upp marknaden i fem
geografiska affirsomraden:

L Gastrikland
................................................................ Halsingland
Sundsvall/Timra
....................... Angermanland
................................................................... Jémtland

Syftet ar att erbjuda kunden “en vig in” oavsett om
fragorna géller teknisk eller administrativ forvaltning.
Vidare ar en stark lokal nérvaro en viktig del av HSBs
strategi och den geografiska marknadsuppdelningen
underlittar detta.

Under aret tecknade ett flertal bostadsrattsféren-
ingar forvaltaravtal. Vi har ocksa skrivit avtal med ett
flertal nya administrativa och tekniska kunder.

Kund- och medlemsaktiviteter sasom forvaltnings-
rad, férvaltningskonferens, utbildning, méssor, med-
lemsgolf och andra medlems- och kundevent har
genomforts.

HSB Sodra Norrland har Distriktsrad och Agar-
traffar i samtliga affirsomraden. Distriktsraden fung-
erar som en lank mellan bostadsrattsféreningarna och
HSB och ansvarar bland annat for temakvéllar och in-
formationsméten. Representanterna till Distriktsra-
den viljs pa HSB Sédra Norrlands féreningsstimma.
Syftet med traffarna ar att fanga upp medlemmarnas
synpunkter och behov for att utvecklas och kunna

erbjuda dnnu béttre tjanster.



HANDELSER UNDER VERKSAMHETSARET

Digital foreningsstamma

Foreningsstimman holls i Sundsvall § maj. For for-

sta gangen i HSBs historia holls en foreningsstimma
digitalt. Fran HSB-kontoren eller en hyrd lokal i Ost-
ersund, Ornskoldsvik, Séderhamn och Gévle kunde
medlemmarna f6lja stimman i realtid, vara aktiva och
stalla fragor med mera till stimmopresidiet. For intres-
serade kunde staimman ocksa foljas via webbsandning

pa hsb.se.

IT-utveckling

Under aret har utvecklingen inom IT omréadet fort-
satt. Som exempel sa kan e-tjansten dndringsanmé-
lan ge behoriga fortroendevalda mojlighet att registre-
ra och uppdatera styrelsen direkt till Bolagsverket via
HSB Portalen.

Hyresfastigheter och egna fastigheter

HSB Sodra Norrland med dotterbolag dger totalt 1 926
lagenheter. Verksamheten leds av VD i HSB Hyresratt
AB med stod av en styrgrupp som forvaltar hyresfastig-
heterna. Ritt forutsattningar finns for att lyckas med
att driva och utveckla vara hyresfastigheter for att upp-
na en forbattrad tydlighet, starkare ekonomi och noj-
dare hyresgaster.

Inom HSB S6dra Norrland finns ett antal egna fastig-
heter. En strategisk analys av detta fastighetsbestand
skedde under 2016 och efter nagra externa foérsiljning-
ar kommer avyttring av vissa av dessa fastigheter ske till
dotterbolaget HSB Hyresratt AB.

Under aret har ett antal fastighetsaffarer genom-
forts. Bland annat har fastigheter i Sundsvall avytt-
rats, 21 lagenheter avyttrades i Matfors till Probona
Bostdder AB, 12 lagenheter i centrala Sundsvall avytt-
rades till Prima Bostader Henrik Andersson AB och
17 ligenheter avyttrades till Vinsten 4 i Sundsvall AB.
Aven tomtmark i Timra och Njurunda har avyttrats.

Under 2016 har verksamheten i bolaget Hyresratt
AB omsatt 108,9 Mkr. Resultat fore bokslutsdispositio-
ner och skatti Hyresratt AB uppgar till 1,6 Mkr. Fastig-

heterna som dgs direkt av HSB Sédra Norrland ekono-

misk forening omsatte 12,5 Mkr.

Nyproduktion

Tva nyproduktionsprojekt ar igang, brf Strandkanalen i
Gavle med go ligenheter och brf Solglantan i Sundsvall
med g5 lagenheter. Inflyttning berdknas ske under kvar-
tal fyra 2017 i Sundsvall och kvartal tre 2018 i Gavle.

Vid arsskiftet blev nybyggnationen av var fjillstuga
i Vemdalsskalet fardig. Den hyrs ut till bide medlem-
mar och medarbetare.

Medarbetarna

I september traffades personalen pa Sodra Berget
i Sundsvall for ett par dagar med information,
workshops, foreldsning och friskvard. Under hosten

genomfordes dven en medarbetarundersokning.

Energi- och Byggkonsultverksamhet

Energi- och miljofragorna med tillhoérande atgardsfor-
slag har stor betydelse i var férening. Under 2016 har
samarbete inletts med HSB Varmland. Fortsatt fokus
kommer vara att arbeta med energideklarationer och
energibesparande atgarder hos vara kunder.

Byggkonsultverksamheten leds av en konsultchef
som tillsammans med sin personal ombesorjer vara
kunders behov. Efterfragan dr stor da manga férening-
ar har stora ombyggnadsprojekt pa gang. Allt fran bal-
konginglasningar till stambyten.

Omsittningen for energi- och byggkonsultverksam-
heten uppgar till 9,1 (9,3) Mkr.

Finansverksamhet

Under 2016 har Riksbanken sankt reporantan vid ett
tillfalle, fran -o,35 procent till - 0,50 procent. I februari
2017 holls repordntan oférandrad. Riksbankens analys
ar att konjunkturen fortsitter att stirkas men att den
politiska osdkerheten i omvérlden ar stor och att risker-
na for bakslag har okat. Det ar mer sannolikt att repo-
rantan sinks dn hojs den narmaste tiden. Rinteliaget
ar islutet av aret mycket lagt vilket ar positivt for HSB
Soédra Norrlands réantekostnader.



Utdelningen pa aktierna i HSB Projektpartner uppgar
till 6 326 (4 976) Tkr vilket motsvarar 12,6 (10,0) pro-

cent avkastning pa aktiekapitalet.

Rantenetto senaste 5 aren

2016 2015 2014 2013 2012
Rénteintakter 1518 2837 3242 3673 4837
Réntekostnader -1329 -2112 -1268 -1909 -2 568
Réntenetto 189 725 1974 1764 2269

Framtida utveckling

Genom bildandet av HSB Soédra Norrland har vi skapat
forutsattningar for en organisation med utvecklings-
formaga, stabil ekonomi och lokal nérvaro. En utma-
ning blir nu att fokusera ytterligare mot vara med-
lemmar och kunder for att dven i framtiden vara det
sjalvklara valet av forvaltare.

Vi hoppas ocksa att det kommer att markas att vi ar
mer proaktiva nér det giller att erbjuda stod i form av
tjanster som medlemmar efterfragar, i syfte att sikra
fastigheternas virde o6ver lang tid.

Vi har ambitionen att bygga nya bostadsrattsfor-
eningar och skaffa fler hyresritter dar de efterfragas.
Det ar viktigt att erbjuda hyresrétt som ett forsta steg i
boendekarridren for allt fler medlemmar.

Riskhantering

Vakanserna i fastighetsbestandet har varit férsumbara.
Vi bevakar utvecklingen av uthyrningen av ligenheter
for att kunna satta in atgédrder om det skulle behévas.

Med en verksamhet som har stora varden i ett lane-
finansierat fastighetsinnehav ar det angelaget att de
finansiella riskerna ar under kontroll. I finanspolicyn
faststélls regler for att minimera risker i placeringar,
finansiering och rantebindningar etc. Fastigheterna ar
fullvardeforsakrade.

HSB:s kod for foreningsstyrning anger hur rutiner
for att hantera och minska risker i verksamheten skall

organiseras.

KONCERNENS RESULTAT
OCH EKONOMISKA STALLNING

Arsresultat

Resultatet efter finansiella poster, uppgar till 47,6
(67,8) Mkr. Efter skatt blir resultatet 21,8 (53,6) Mkr.

Nettoomsattning, kostnader, bruttoresultat

Omsittningen uppgick till §37,6 (331,9) Mkr. Utéver
moderfoéretaget bidrar Gravlingen HB med 17,0 (16,9)
Mkr och HSB Hyresratt AB med 108,9 (111,1) Mkr. Ef-
ter avdrag for kostnader blir koncernens rorelseresultat
34,2 (25,0) Mkr. Forsdljning av fastigheter har inneburit
realisationsvinster under dret med 8,7 (46,7) Mkr.

Fastighetsvéardering

En oberoende fastighetsviardering av samtliga fastig-
heter har genomforts Iopande under de senaste tre
aren. Varderingen har genomforts genom att 1/ av
fastigheterna arligen har viarderats. Efter tre ar har da
samtliga fastigheter viarderats och anvants som under-
lag for att berakna det totala marknadsvardet.

Det totala marknadsvardet pa koncernens fastig-
heter berdknas till 1 19,0 MKkr, vilket innebar ett 6ver-
varde pa 444 (342) Mkrijamforelse med bokfort varde.

Ekonomisk stéllning

Koncernens egna kapital uppgar till 46,2 (323,6)
Mkr. I finanspolicyn anges att koncernen alltid skall ha
en god betalningsférmaga och god betalningsbered-
skap. Per arsskiftet var kassalikviditeten 114,9 (112,6)
procent. Med hansyn till verksamhetens art dar intdk-
terna fran hyresfastigheterna levereras i forskott ar
kassalikviditeten pa en niva som val motsvarar finans-

policyns krav.

Ekonomisk utveckling 5 ar

Den synliga soliditeten uppgar till 22,4 (21,6) procent.
Justerad soliditet enligt HSB:s kod uppgar till 2,0
(30,6) procent. Den externa varderingen av koncer-
nens fastigheter ger en justerad soliditet enligt HSB:s
kod pa 51,8 (47,6) procent vilket ligger hogre dn kravet
enligt HSB:s kod som kréver 15-30 procent soliditet be-
roende pa tillgdngsslag. Avkastningen pd justerat eget
kapital ligger pa 11,2 (31,9) procent.



KONCERNENS EKONOMISKA UTVECKLING | SAMMANDRAG

Koncernen

Nettoomsattning, tkr

Resultat efter finansnetto, tkr
Justerat eget kapital, tkr
Balansomslutning, tkr

Medeltal anstallda

Soliditet, %

Kassalikviditet, %
Avrakningslikviditet, %

Avkastning pa justerat eget kapital, %
Resultat efter finansnetto/anstalld, tkr
Skuldsattningskvot

2016 2015 2014 2013 2012
337,6 SRS 118,2 123,3 130,9
37,6 67,8 6,8 7,9 4,1
346,2 323,6 102,2 96,6 90,4
1542,3 14993 567,4 527,7 541,3
220 223 70 81 86
22,4 21,6 18,0 18,3 16,7
114,9 112,6 110,2 109,0 100,7
136,4 131,9 197,9 206,4 160,1
11,2 31,9 6,8 8,4 4,7
171 304 97 98 47
1,7 1,9 2,4 2,7 2,8

Nyckeltalsdefinitioner framgar av efterféljande redovisnings- och vérderingsprinciper.
___________________________________________________________________________________________________________|]

MODERFORETAGETS RESULTAT
OCH EKONOMISKA STALLNING

Nettoomsattning, kostnader, bruttoresultat

Nettoomsittningen uppgar till 229,7 (215,1) Mkr, vilket
ar en 6kning mot tidigare ar. En 6kad merforsiljning
och nytecknade avtal dr en del i omsattningsékningen.
Vi har ocksa till skillnad mot tidigare ar fler nybyggna-
tionsprojekt pa gang vilket 6kar nettoomsattningen.
Rorelsens totala kostnader uppgar till 217,1 (221,8) Mkr.
Medelantalet anstillda ar 212 (216) varav 8o kvinnor.

Personalkostnaderna uppgar till totalt 116,1 (121,9) Mkr.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet fore finansiella poster uppgar till
18,4 (-1,7) MKkr.

Finansiella poster, arsresultat och skatt

I finansiella poster ingér rantenettot med 0,2 (0,7) Mkr
samt aktieutdelningar och resultat fran dotterbolag
och o6vriga andelar med 41,3 (9,8) Mkr. Det totala resul-
tatet fran finansiella poster uppgar till 41,4 (10,5) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 59,9
(8,8) Mkr. Efter bokslutsdispositioner och skatt blir re-
sultatet 53,0 (7,8) MKkr.

Ekonomisk stéllning

Justerat eget kapital inklusive obeskattade reserver
med avdrag for latent skatt uppgar till 317,4 (260,6)
Mkr.

Kassalikviditeten ar i balans och uppgar vid arets
slut till 117,1 (108,6) procent. Soliditeten uppgar till
32,8 (28,5) procent.

Bostadsrittsforeningarnas avrikningsmedel place-
ras i bank. HSB Sodra Norrland uppfyller kravet en-
ligt HSB:s kod som anger att 8o procent vid behov skall
kunna frigoras for utbetalning inom fem bankdagar.
Foreningen har stéllt sikerheter och ingatt ansvarsfor-
bindelser till ett belopp pa ggo,2 (179,2) Mkr.

Forslag till vinstdisposition

Till féreningsstammans forfogande star fljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 220 528 995
Rrets vinst 52 952 891
273 481 886

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att:

till reservfonden avsatts 2 648 000
i ny rakning dverfors 270 833 886
273 481 886






NOT KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015

Nettoomsattning 3 337 609 331 866 229 708 215110
Kostnad for salda varor 4,56 -296 047  -298696  -205 433 -210 472
Bruttoresultat 41 562 33170 24 275 4638
Administrationsomkostnader 7 -9 680 -9918 -9 680 -9918
Ovriga rorelseintékter 6 084 5088 5 836 5015
Ovriga rorelsekostnader -3737 -3 354 -2 014 -1 394
Rorelseresultat 34 229 24 986 18 417 -1 659
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 - - 34 929 4 785
Resultat fran dvriga andelar 9 13 901 55 397 6 326 4 976
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 602 1 305 1518 2 837
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -11 087 -13 871 -1 328 -2 112
Summa resultat fran finansiella poster 3416 42 831 41 445 10 486
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 37 645 67 817 59 862 8 827
Bokslutsdispositioner 12 - - -3 826 -323
Uppskjuten skatt -10 775 -10 695 - -
Skatt pa arets resultat 13, 14 -5 112 -3 498 -3 083 -666
ARETS VINST 21 758 53 624 52 953 7 838



TILLGANGAR NOT KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 15 751 127 753 177 56 004 65 061
Pagaende nyanlaggning 16 16 676 14 643 16 676 3828
Inventarier, verktyg och installationer 17 756 1031 746 1017

768 559 768 851 73 426 69 906
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag - - 48 873 48 873
Andelar i koncernforetag 18, 19 - - 42 648 41 548
Andelar i intresseforetag 19, 20 29 816 31 559 29 816 31 559
Ovriga andelar 21 65 677 65 677 65677 65677
Andra langfristiga fordringar 22 7 820 11 157 7 820 11 157

103 312 108 393 194 834 198 814

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 871 871 877 244 268 260 268 720

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Varor under tillverkning 64 226 64 226
Lager av bostadsratter 534 534 534 534
Pagaende arbete for annans rakning 28 4730 28 4 730
626 5490 626 5490
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar och kundfordringar 17 584 24 609 16 882 24 167
Fordringar hos koncernféretag 23 - - 35633 26 173
Aktuella skattefordringar - 8 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 1101 4718 543 3410
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 20 649 4643 16 400 4100
39 334 33978 69 458 57 850
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 25 15 005 45 151 15 005 45 151
Kassa och bank 615 441 537 461 615 283 537 222
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 670 406 622 080 700 372 645 713
SUMMA TILLGANGAR 1542277 1499324 968 632 914 433



EGET KAPITAL & SKULDER NOT KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015

EGET KAPITAL
Koncern
Andelskapital 25 962 25 065 - -
Annat eget kapital och éarets resultat 320 249 298 491 - -
Moderforetaget, bundet eget kapital
Andelskapital - - 25 962 25 065
Bundna reserver - - 12 378 11 986

346 211 323556 38 340 37 051
Fritt eget kapital
Fria reserver - - 220 529 213 083
Arets vinst = = 52 953 7 838

0 0 273 482 220921

SUMMA EGET KAPITAL 346 211 323 556 311 822 257 972
Obeskattade reserver 26 - - 7173 3 348
AVSATTNINGAR
Avséttning for pensioner
och liknande forpliktelser 6, 23 1 695 1512 1 695 1512
Uppskjutna skatter 14 24 398 13623 - -
SUMMA AVSATTNINGAR 26 093 15 135 1695 1512
LANGFRISTIGA SKULDER 27
Skulder ovriga till kreditinstitut 28, 29 586 783 608 263 50 009 57 242
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 586 783 608 263 50 009 57 242
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 27, 28 4611 4 858 753 898
Leverantorsskulder 22 265 19 546 10 935 14 615
Avrakningsskulder forvaltade foretag 462 046 441 634 462 046 442 134
Skulder till koncernforetag - - 45 723 65 980
Skatteskulder 5707 2538 1 856 -
Skulder till intresseforetag 20 730 20 510 20 730 20 510
Ovriga kortfristiga skulder 9635 8 950 9 001 8 546
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 30 58 196 54 332 46 889 41 676
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 583 190 552 368 597 933 594 359
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1542277 1499 322 968 632 914 433



1 Andelskapital 2 Fria reserver och arets resultat

3 Summa eget kapital

KONCERNEN 1 2 3
Eget kapital 2014-12-31 15175 87 008 102 183
JUSTERAD INGAENDE BALANS 2015 15 175 87 008 102 183
Fusionerat eget kapital fran HSB Mitt ek foér 9271 142 196 151 467
Overvarde fastigheter/aktier - 52 867 52 867
Fusionsresultat i dotterbolag - -37 202 -37 202
Nettoforandring andelskapital 619 - 619
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 9 890 157 861 167 751
Arets resultat = 53623 53 623
EGET KAPITAL 2015-12-31 25 065 298 492 323 557
Nettoforandring andelskapital 897 - 897
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 897 0 897
Arets resultat - 21 758 21758
EGET KAPITAL 2016-12-31 25 962 320 250 346 212



1 Andelskapital 2 Reservfond 3 Ovrigt fritt eget kapital 4 Summa eget kapital

MODERBOLAGET 1 2 3 4
Eget kapital 2014-12-31 15175 3523 67 461 86 159
INGAENDE BALANS 2015 15 175 3523 67 461 86 159
Nettoforandring andelskapital 619 - - 619
Foréandring reservfond - 699 -699 -
Fusionsdifferens 9271 7 764 146 321 163 356
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 9 890 8463 145 622 163 975
Arets resultat - - 7 838 7 838
EGET KAPITAL 2015-12-31 25 065 11 986 220921 257 972
Nettoforandring andelskapital 897 - - 897
Forandring reservfond - 392 -392

Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 897 392 -392 897
Arets resultat - - 52 953 52 953
EGET KAPITAL 2016-12-31 25 962 12 378 273 482 311 822



KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fére finansiella poster 34 229 24 986 18 417 -1 659
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. 18 060 18 388 1 889 2543
Erhallen rénta 602 1 305 1518 2 837
Erhallna utdelningar 4 533 8 652 41 255 9 761
Erlagd ranta -11 087 -13 871 -1 328 -2 112
Betald inkomstskatt -5 112 -3 498 -3 083 -666

41 225 35 962 58 668 10 704
Okning/minskning varulager 4 864 -5473 4 864 -5 473
Varav via fusion - 4 487 - 4 487
Okning/minskning hyres- och kundfordringar 7 025 -16 853 7 285 -17 505
Varav via fusion - 15 873 - 15 850
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar -12 381 2 651 -18 943 -29 406
Varav via fusion - 21 034 - 20 980
Okning/minskning leverantorsskulder 2719 10 201 -3 680 9 284
Varav via fusion - -6 367 - -4 085
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 7 874 -5 587 -12 475 20 454
Varav via fusion - -67 463 - -40 558
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 51 326 -11 535 35 719 -15 268




KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -42 869 -521 631 -17 418 -76 902
Varav via fusion - 381 888 - 73 662
Salda materiella anlaggningstillgangar 25 100 40 901 12 058 12 548
Salda dotterbolag 9 368 46 745 - 23 810
Investeringar i intressebolag 1743 -31 559 1743 -31 559
Varav via fusion - 5 374 - 5 374
Investeringar i koncernbolag - - -1 100 -1 100
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 3337 -43 975 3337 -92 848
Varav via fusion - 89 298 - 89 298
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -3321 -32 959 -1 380 2283
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av inlaning fran forvaltade foretag 20412 330 750 19912 331 250
Varav via fusion - -242 868 - -242 868
Férandring av andelskapital 897 9 890 897 9 890
Varav via fusion - -9 271 - -9 271
Forandring av laneskuld -21 480 362 088 -7 233 57 242
Varav via fusion - -354584 - -70 639
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -171 96 005 13576 75 604
ARETS KASSAFLODE 47 834 51 511 47 915 62 619
Likvida medel vid arets borjan 582 612 219 419 582 373 219 055
Likvida medel via fusion - 311 682 - 300 699
Likvida medel vid arets slut 630 446 582 612 630 288 582 373



Redovisnings- och varderingsprinciper

Fr o m rakenskapséret 2014 uppréttas ars- och koncernredovisnin-
garna med tillampning av &rsredovisningslagen och Bokféringsnam-
ndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3). Tidigare tilldmpades drsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna rad férutom BFNAR 2008:1 (K2)
och BFNAR 2012:1 (K3).

KONCERNREDOVISNING

HSB Sodra Norrland upprattar koncernredovisning. Uppgifter om
koncernféretag finns i not 18. | koncernen intas dotterféretag i vilka
moderforetaget:

1. Innehar mer &n hélften av résterna.
2. Ager andelar samt
a) Genom avtal forfogar 6ver mer an halften av rosterna
b) Har ratt att tillsatta eller avsatta mer an halften av styrelsele-
damoterna
c) Genom avtal har det bestdmmande inflytandet

Dotterféretagen inkluderas i koncernredovisningen frdn och med
den dag da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut ar upprattat enligt forvarvsmetoden. Forvarv-
stidpunkten ar den tidpunkt d& det bestimmande inflytandet er-
hélls. Identifierbara tillgdngar och skulder vérderas inledningsuvis till
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Minoritetens andel av de for-
varvade nettotillgdngarna varderas till verkligt varde. Goodwill utgors
av mellanskillnaden mellan de férvéarvade identifierbara nettotillgan-
garna vid forvarvstillfallet och anskaffningsvardet inklusive vardet av
minoritetsintresset och varderas initialt till anskaffningsvardet.
Mellanhavanden mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

INTAKTER

Varor

Forsaljning av varor redovisas nar vasentliga risker och fordelar
dvergér fran saljare till kopare i enlighet med forsaljningsvillkoren.
Forsaljningen redovisas efter avdrag for moms och rabatter.

Tjansteuppdrag

For tjansteuppdrag till fast pris redovisas de inkomster och utgifter
som ar hanforliga till ett utfort tjansteuppdrag som intakt respektive
kostnad i férhéllande till uppdragets fardigstallandegrad pé balans-
dagen (successiv vinstavrakning). Ett uppdrags fardigstallandegrad
bestdms genom att nedlagda utgifter pa balansdagen jamfors med
berdknade totala utgifter. | de fall utfallet av ett uppdrag inte kan
beréknas pé ett tillférlitligt satt, redovisas intakter endast i den
utstrackning som motsvaras av de uppkomna uppdragsutgifter som
sannolikt kommer att erséttas av bestéllaren. En befarad forlust pa
ett uppdrag redovisas omgdende som kostnad.

For tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas inkomsten som
ar hanforlig till ett utfort tjansteuppdrag som intakt i takt med att
arbete utférs och material levereras eller férbrukas.

Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla utdelningen ar sikerstalld.

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler
som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifrén de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporéra skillnader som
hanfor sig till investeringar i dotterféretag redovisas inte i koncern-
redovisningen da moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten
for dterforing av de temporara skillnaderna och det inte bedéms
sannolikt att en aterforing sker inom overskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det
ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot Overskott vid framtida
beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en
legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller
transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.




MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

N&r en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvardet om de beraknas ge fore-
taget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda
dkar i forhallande till tillgdngens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I16pande reparation och underhall redovisas som
kostnader.

| samband med fastighetsférvarv beddms om fastigheten vantas
ge upphov till framtida kostnader for rivning och aterstallande av
platsen. | sddana fall gors en avsattning och anskaffningsvardet
6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av
en anlaggningstiligdng redovisas som Ovrig rorelseintakt respektive
Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver
tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskriv-
ningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restvarde. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och
skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands fér 6vriga typer av
materiella tillgdngar.

FOLJANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:
Kontorsbyggnader
Stommar

OVIIE oo,
Hyresfastigheter

SEOMML ...ttt rre e 120 ar
Hissar, 1edningSSyStem ........uuiiiiiiiiiiieiii e 25 ar
Fasader, yttertak och ovrigt.........ccooooiiiiiiiii 15-50 ér
Maskiner och andra tekniska anlaggningar ............ccccooevvennnn. 5-8 ar
Inventarier, verktyg och installationer..........cccccoooeviiiniinnnnnn. 5-8 ar

Inga laneutgifter aktiveras.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Nar det finns en indikation pé att en tillgdngs varde minskat, gors
en prévning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett atervinnings-
varde som ar lagre an det redovisade vardet, skrivs den ner till
dtervinningsvardet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngarna pé de lagsta nivaer dér det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra &n
goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prov-
ning av om aterforing bor goras.

LEASINGAVTAL

De leasingavtal som finns i koncernen &r av sd ovasentlig karaktar
att vi ej ansett det nddvandigt att beddma om nagot eller nagra
avtal skulle kunna klassificeras som finansiell leasing, utan alla
leasingkontrakt har redovisats som operationella.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
vardepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar, kortfristiga place-
ringar, leverantorsskulder, och 1&neskulder. Instrumenten redovisas

i balansrakningen nar HSB Sédra Norrland ekonomisk férening blir
part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrakningen nér ratten att
erhalla kassafloden fran instrumentet har [6pt ut eller dverforts och
koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar
forknippade med aganderatten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelser-
na har reglerats eller pd annat satt upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséattningstillgdngar med undantag for
poster med férfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen,

vilka klassificeras som anldggningstillgéngar. Fordringar tas upp till
det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt
beddmda osakra fordringar. Fordringar som &r rantefria eller som
I6per med rénta som avviker fran marknadsrantan och har en [6ptid
dverstigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvérde och
tidsvardeférandringen redovisas som ranteintakt i resultatrékningen.




Kortfristiga placeringar

Vérdepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt
redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde och i efterfdljande
varderingar i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av an-
skaffningsvarde och marknadsvarde. | posten kortfristiga placeringar
ingdr vardepapper som innehas for att placera likviditetsoverskott pa
kort sikt.

Andra I&ngfristiga vardepappersinnehav

Posten bestdr huvudsakligen av aktier samt innehav av rantebaran-
de tillgdngar. Innehaven innehas pd I&ng sikt. Tillgdngar ingédende

i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde. | efterfol-
jande redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvarde med
beddmning av om nedskrivningsbehov féreligger. De réantebérande
tillgdngarna redovisas i efterfoljande redovisning till upplupet an-
skaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning.

Léneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till an-
skaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig
det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid for-
fallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad &éver
l&nets 16ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska &terbetalas.

Derivatinstrument

Dokumenterade sakringar av koncernens rantebindning (sakrings-

redovisning). Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar koncernen

mot ranteforandringar. Genom sakringen erhaller HSB Sodra Norr-
land ekonomisk forening en fast rédnta och det &r denna ranta som
redovisas i resultatrakningen i posten Rantekostnader och liknande
resultatposter.

Sakringsredovisningen avbryts om
1. sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller l6ses in; eller
2. sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren fér sékrings-
redovisning

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts
i fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen, utom i de fall
sakringsrelationen fortlever i enlighet med koncernens dokumentera-
de strategi for riskhantering.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrdkningen endast da legal kvittningsratt fore-

ligger samt dé en reglering med ett nettobelopp avses ske eller dd en
samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedémer HSB Sédra Norrland ekonomisk
férening om det finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov i
nagon utav de finansiella anlaggningstillgdngarna. Nedskrivning
sker om vardenedgangen beddéms vara bestdende. Nedskrivning
redovisas i resultatrakningsposten Resultat fran évriga vardepapper
och fordringar som &r anlaggningstillgdngar. Nedskrivningsbehovet
provas individuellt for aktier och andelar och dvriga enskilda finan-
siella anlaggningstillgangar som &r vasentliga. Exempel pa indikatio-
ner pd nedskrivningsbehov dr negativa ekonomiska omstandigheter
eller ogynnsamma férandringar av branschvillkor i féretag vars aktier
HSB Sodra Norrland ekonomisk férening investerat i. Nedskrivning
for tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvérde berdknas
som skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvardet
av foretagsledningens basta uppskattning av de framtida kassaflo-
dena diskonterade med tillgdngens ursprungliga effektivranta. For
tillgdngar med rorlig ranta anvands den pa balansdagen aktuella
rantan som diskonteringsranta. Vid prévning av nedskrivningsbe-
hov for vardepappersportfoljen med réanteinstrument faststalls pa
motsvarande satt en effektivranta for portfoljen som anvéands vid
diskonteringen. Om nedskrivning av aktier sker faststalls nedskriv-
ningsbeloppet som skillnaden mellan det redovisade vérdet och det
hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nuvardet av framtida kassafloden (som baseras pé foretagslednin-
gens basta uppskattning).

VARULAGER
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och net-
tof6rsaljningsvardet.

Anskaffningsvardet faststalls med anvandning av forst in, forst
ut-metoden (FIFU).

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar: Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av
16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfrénvaro och sjukvard.
Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning.




Ersattningar avseende pensionsatagande: | HSB Sodra Norrland
forekommer sévél avgiftsbestdamda som forménsbestdmda pensi-
onsplaner.

| avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till
ett annat foretag och har inte ndgon legal eller informell forpliktelse
att betala nagot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan
uppfylla sitt dtagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i
takt med att de anstélldas tjanster utforts.

HSB Sédra Norrland redovisar formansbestamda pensionsplaner
i enlighet med K3s forenklingsregler. Koncernen har bl. a. formans-
bestamda planer som innebér att pensionspremier betalas och dessa
planer redovisas som avgiftsbestdmda planer. For pensionsatagande
i Sverige utover premiebaserade avtal har tryggats genom 6verforing
av medel till Konsumentféreningens pensionssstiftelse, som ar en
pensionsstiftelse vars verksamhet bedrivs enligt lag (1967:53) om
tryggande av pensionsutfastelse. Inbetalade medel till stiftelsen for-
valtas enligt tre risknivder och HSB Sédra Norrland har valt risknivan
"mellan". Enligt rsuppgift for & 2016 fran pensionsstiftelsen uppgar
vardet pa foreningens andel av formégenheten i Stiftelsen till 101,3
Mkr. Vardet pa pensionsskulden uppgick till 77,9 Mkr. Av mellan-
skillnaden pa 23,4 Mkr utgor 12 procent av pensionsskulden en
riskbuffert pd 9,4 Mkr och resterande del 14,1 Mkr utgor Gverskott.

Ersattningar vid uppsagning: Ersattningar vid uppsagning utgér da
nagot féretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstélining fore
den normala tidpunkten for anstaliningens upphérande eller da en
anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot
sadan ersattning. Om ersattningen inte ger foretaget ndgon framtida
ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad nar foretaget
har en legal eller informell forpliktelse att lamna sadan ersattning.
Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av den ersattning
som skulle kravas for att reglera forpliktelsen pé balansdagen.

RAPPORTERING FOR VERKSAMHETSGRENAR

OCH GEOGRAFISKA MARKNADER

Moderféreningens verksamhetsgrenar utgérs av teknisk och ad-
ministrativ forvaltning och medlemsverksamhet och forvaltning av
fastigheter.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisa-
de kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller
utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget forutom kassamedel,
disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinsti-
tut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pé en
marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran
anskaffningstidpunkten eller som latt kan omvandlas till ett kant
belopp och som ar utsatta for en obetydlig risk for vardefluktuati-
oner. Moderféreningens likviditet inklusive kortfristiga placeringar
enligt finanspolicyn ska vara s god att 80 procent av avraknings-
skulden ska kunna aterbetalas inom 5 bankdagar vid behov. Aven
om I6ptiden pé kortfristiga placeringar &r langre dan 3 ménader
beddms de kunna klassificeras som likvida medel i kassaflddesana-
lysen, rantebarande vardepapper ar marknadsnoterade och vid be-
hov kan de omvandlas till likvida medel. Likvida medel innestdende
pa klientmedelskonto har dock inte medtagits i likvida medel utan i
finansieringsverksamheten.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGS-

OCH VARDERINGSPRINCIPER

Samma redovisnings- och varderingsprinciper tilldmpas i moderfore-
taget som i koncernen, férutom i de fall som anges nedan.

INTAKTER

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskat-
telagens bestammelser. Inkomster och utgifter frén uppdrag till fast
pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagdende arbeten i
balansrakningen och resultatredovisas forst da uppdraget slutforts.

EGET KAPITAL
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med ARLs
indelning.

OBESKATTADE RESERVER

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansraknin-
gen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig till
reserverna.

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispo-
sitioner i resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Koncernbi-
drag som lamnas till ett dotterforetag redovisas dock som en dkning
av andelens redovisade vérde.




AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar
kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader.
Eventuella kapitaltillskott och koncernbidrag laggs till anskaffnings-
vérdet nar de uppkommer. Utdelning fran dotterforetag redovisas
som intakt.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

| moderforetaget gors inga avsattningar for aterstallandekostnader
i samband med forvarv av materiella anldggningstillgdngar. | stallet
tillampas principen att avsattning for aterstéllandekostnader gors
successivt.

VARULAGER
Varulagret vérderas till 97 procent av anskaffningsvardet, enligt
inkomstskattelagens bestammelser.

LIKVIDA MEDEL

Moderforetaget har medel pa koncernkonto hos koncernens finans-
bolag. Dessa klassificeras som fordran i balansrakningen och som
likvida medel i kassaflédesanalysen.

LEASINGAVTAL

Samtliga leasingavtal dér foretaget ar leasetagare redovisas som
operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen ar finansiella
eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
Over leasingperioden.

NYCKELTALSDEFINITIONER

SOLIDITET

Eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till
balansomslutningen.

n Uppskattningar och bedémningar

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat fére avdrag for rantekostnader i
forhallande till balansomslutningen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Resultat efter finansiella poster i férhéllande
till eget kapital och obeskattade reserver
(med avdrag for uppskjuten skatt).

| drets bokslut anser vi inte att det finns nagra bedémningar som har nagon betydande effekt p& de redovisade beloppen i den finansiella rapporten.

ey .. . .. KONCERNEN MODERFORETAGET

Nettoomsattningens fordelning per rérelsegren 2016 2015 2016 2015

| NETTOOMSATTNINGEN INGAR INTAKTER FRAN:

Teknisk och administrativ férvaltning 177 336 173 677 195 065 185 273
Nybyggnadsverksamhet 11 285 2742 11 285 2 742
Medlemsverksamhet 9 745 10 263 9 745 10 263
Egna fastigheter 139 243 145 184 13613 16 831
SUMMA 337 609 331 866 229 708 215 109

Av arets forsaljning inom teknisk och administrativ férvalting avser 9,0 (6,4) procent koncernforetag, till en marknadsmassig prissattning.




n Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar uppgar till 18 060 (18 284) tkr i koncernen och i moderforetaget till 1 889 (2 543) tkr.

FORDELNING PA RADER | RESULTATRAKNINGEN:
Koncernen Kostnad for salda varor 18 060 (18 284) tkr, Administrationsomkostnader O (0) tkr.
Moderforeningen Kostnad for sdlda varor 1 889 (2 543) tkr, Administrationsomkostnader O (0) tkr.

n Operationella IeaSingthaI KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015

FRAMTIDA MINIMILEASEAVGIFTER, SOM SKA
ERLAGGAS AVSEENDE ICKE UPPSAGNINGSBARA LEASINGAVTAL:

Forfaller till betalning inom ett ar 1 602 1331 1 505 1331
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar 1 593 1223 1532 1223
SUMMA 3195 2 554 3 037 2 554
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 2 883 2721 2 631 2721
SUMMA 2 883 2721 2 631 2721



KONCERNEN MODERFORETAGET

n Personal 2016 2015 2016 2015
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 84 82 80 80
Man 136 141 132 136
TOTALT 220 223 212 216
LONER, ERSATTNINGAR, SOCIALA AVGIFTER OCH PENSIONSKOSTNADER
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 2 980 2 769 1 924 1 802
Loéner och ersattningar till 6vriga anstéllda 79 734 85132 76 946 83 522
Summa 82713 87 901 78 870 85324
Sociala avgifter enligt lag och avtal 28 230 28 348 26 861 27 526
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktoren 1241 994 788 767
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 3 888 7 422 3738 6 531
Summa 33359 36 764 31 387 34 824
TOTALT 116 072 124 665 110 257 120 148
Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare
KONSFORDELNING INOM STYRELSEN
Kvinnor 12 10 3 3
Man 21 16 6 6
TOTALT 33 26 9 9

mados . . KONCERNEN MODERFORETAGET
Ersattning till revisorerna 2016 2015 2016 2015
REVISION
OhrlingsPricewaterhouseCoopers 452 690 392 448
BoRevision AB 46 178 46 178
ANDRA UPPDRAG AN REVISIONSUPPDRAGET
OhrlingsPricewaterhouseCoopers 102 447 28 171
BoRevision AB 6 13 6 13
SUMMA 606 1 328 472 810




o . . MODERFORETAGET
u Resultat fran andelar i koncernforetag 2016 015
Gravlingen Fastigheter HB 1100 1100
Utdelning fran HSB Hyresréatt AB - 500
HSB Produktion i Sédra Norrland HB -1793 3185
Aktieutdelning Sédra Norrland Holding AB 35 622 -
SUMMA 34 929 4 785

PR KONCERNEN MODERFORETAGET
u Resultat fran 6vriga andelar 2016 2015 2016 2015
Utdelning HSB Projektpartner AB 6 326 4 976 6 326 4 976
Realisationsresultat vid forsaljningar 9 368 46 745 - -
Resultatandelar HSB Produktion i Sédra Norrland HB -1 793 3676 - -
SUMMA 13 901 55 397 6 326 4 976

a oy e . KONCERNEN MODERFORETAGET
Ranteintakter och liknande resultatposter 2016 2015 2016 2015
Réanteintakter 602 1 305 1518 2 837
SUMMA 602 1 305 1518 2 837
Av ranteintakterna i moderforetaget avser 67 (57) procent koncernforetag.

. . KONCERNEN MODERFORETAGET
Rantekostnader och liknande resultatposter 2016 2015 2016 2015
Réntekostnader -11 087 -13 871 -1 328 -2 112
SUMMA -11 087 -13 871 -1 328 -2 112

Av rantekostnaderna i moderforetaget avser O (0) procent koncernforetag.




Bokslutsdispositioner MODERFORETAGET

2016 2015
Avsattning till periodiseringsfond -4 000 -1 000
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan 174 677
SUMMA -3 826 -323
2 2 KONCERNEN MODERFORETAGET

Skatt pa arets resultat 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt -5 112 -3 498 -3083 -666
Uppskjuten skatt -10 775 -10 695 - -
Skatt pa arets resultat -15 887 -14 193 -3 083 -666
Redovisat resultat fore skatt 37 645 67 816 56 036 8 504
Skatt beraknad enligt géllande skattesats (22%) 8 282 14 920 12 328 1871
Skatt hanforlig till tidigare &rs redovisade resultat 813 83 - -14
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 88 440 83 71
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -3 458 -11 546 -9 305 -1 264
Skatteeffeffekt hanforlig till skillnader

mellan bokféringsmassiga och skattemassiga avskrivningar 122 283 -26 -
Skatteeffekt koncernmassiga justeringar -744 -691 - -
Skatteeffekt av schablonranta pé periodiseringsfond 10 9 3 3
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD 5113 3498 3 083 667



2016 2015 2016 2015

n Uppskjuten skatt KONCERNEN MODERFORETAGET

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrdkningen samt & andra sidan den inkomstskatt som beléper sig pa
verksamheten utgérs av

Uppskjuten skatt pd obeskattade reserver 3169 2 327 - -
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till

bokfdéringsmassiga och skattemassiga skillnader i byggnader 21 229 11 296 - -
SUMMA 24 398 13 623 0 0
E Byggnader och mark 2016K0NCERNEN2015 ZOTSDERF(")RETAGZE(')I'ls
Ingdende anskaffningsvarden 925 478 372 508 90 756 12 914
Tillkommande vérde vid fusion - 599 592 = 92 130
Forsaljning -27 721 -46 837 -12 194 -14 504
Arets anskaffningar 28 573 215 3172 216
Omklassificering 10 815 - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 937 145 925 478 81 734 90 756
Ingdende avskrivningar -155 987 -78 663 -25 695 -5 525
Tillkommande vérde vid fusion - -65 080 = -19 736
Forsaljning 3 756 5 252 1271 1222
Arets avskrivningar -17 473 -17 496 -1 307 -1 656
Utgdende ackumulerade avskrivningar -169 704 -155 987 -25 731 -25 695
Ingdende nedskrivningar -16 314 - - -
Tillkommande nedskrivning vid fusion - -16 314 - -
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 751 127 753 177 56 003 65 061
Bokfort véarde byggnader 654 889 650 873 46 833 52 270
Bokfort varde markanlaggningar 3 499 2 503 359 382
Bokfort varde mark 92 739 99 801 8 812 12 409



Pﬁgﬁende nyanlﬁggningar KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015

Ingdende nedlagda kostnader 14 643 - 3 828 -
Tillkommande véarde i samband med fusion - 1444 - 854
Under aret nedlagda kostnader 42 559 13 199 17 155 2 975
Under aret sélda fastigheter -1135 - -1 135 -
Under aret genomforda omfordelningar -39 391 - -3172 -
UTGAENDE NEDLAGDA KOSTNADER 16 676 14 643 16 676 3 829

. . . KONCERNEN MODERFORETAGET

Inventarier, verktyg och installationer 2016 2015 2016 2015

Ingdende anskaffningsvarden 19714 14 403 17 919 13133
Tillkommande varde i samband med fusion - 5022 - 4 496
Tillkommande varde i samband med fusion - Konst och liknande tillgangar - 156 - 156
Inkdp 312 133 312 133
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 20 027 19 714 18 231 17 918
Ing&ende avskrivningar -18 683 -12 944 -16 902 -11 694
Tillkommande varde i samband med fusion - -4 764 - -4 239
Utrangering Konst och liknande tillgéngar - -83 - -83
Arets avskrivningar -587 -892 -582 -887
Utgdende ackumulerade avskrivningar -19 270 -18 683 -17 484 -16 903
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 756 1031 747 1 015



Andelar i koncernforetag lognr  2Sate 3 Kapitalandel (%)

KONCERNEN 1 2 3

Boredo AB 556279-5202 Gavle 100
HSB Hyresratt AB 556865-6457 Sundsvall 100
Gravlingen Fastigheter HB 969605-7299 Gavle 99
HSB Sédra Norrland Holding AB 559010-6224 Sundsvall 100

1 Kapitalandel (%) 2 Rostrattsandel (%) 3 Antal aktier 4 Bokfort varde 16-12-31 5 Bokfort varde 15-12-31

MODERBOLAGET 1 2 3 4 5
Boredo AB 100 100 1 000 120 120
HSB Hyresratt AB 100 100 1 000 15 249 15 249
Gréavlingen Fastigheter HB 99 99 27 229 26 129
HSB Sodra Norrland Holding AB 100 100 500 50 50
SUMMA 42 648 41 548
MODERFORETAGET
2016 2015
Ingdende anskaffningsvérden 41 548 48 960
Tillkommande varde i samband med fusion - 15 249
Inkdp av andelar - 50
Forsaljningar av andelar - -23 810
Resultatandel HB 1 100 1 100
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 42 648 41 549
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 42 648 41 549



Eventualfarp“ktelser KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015
Garantiforbindelse forskott i HSB brf Solglédntan i Sundsvall 1750 450 1750 450
Garantiférbindelse forskott i HSB brf Strandkanalen i Gavle 4 200 1400 4 200 1400
Ansvarsforbindelse i Fastigo 1720 1 681 1720 1 681
Ansvar for Gravlingen HB:s skulder - - 82 256 81 952
KPs pensionsstiftelse 1 558 1 509 1 558 1 509
Borgen HSB Produktion i S6dra Norrland HB - 15000 - 15000
Borgen HSB brf Strandkanalen under uppférande 160 460 - 160 460 =
Borgen HSB brf Solgléantan under uppférande 71 679 - 71 679 -
SUMMA ANSVARSFORBINDELSER 241 367 20 040 323 623 101 992
m Andelar i intresseféretag lognr  2sate 3 Kapitalandel (%)
KONCERNEN 1 2 3
HSB Produktion i Sédra Norrland HB 969752-3786 Sundsvall 50
Solriket Holding AB 556980-8453 Sundsvall 50
Fakturatjanst AB 556443-1004 Falun 25
Sodra Norrland Holding AB 559025-2036 Gavle 50
HSB Fastigheter i Y-lan HB 916589-5013 Sundsvall 99

1 Kapitalandel (%) 2 Rostrattsandel (%) 3 Redovisat varde 4 Antal andelar 5 Redovisat varde i koncernen
MODERBOLAGET DIREKT AGDA 1 2 3 4 5
HSB Produktion i Sédra Norrland HB 50 50 6 465 1 6 465
Soédra Norrland Holding AB 50 50 50 500 50
Solriket Holding AB 50 50 23 050 500 23 050
Fakturatjanst AB 25 25 250 2 500 250
SUMMA 29 815 29 815

Skillnaden mellan redovisat vérde i koncernen och koncernens andel av intresseféretagens egna kapital uppgar till 25 475 tkr.
|



Ovriga andelar 2016KONcERNEN2015 ZOT:DERFORETAG:OTIS

Andelsbevis i HSB Riksférbund 13 438 13 438 13 438 13 438
Insatskapital HSB GIT Ek forening 40 40 40 40
Andelar i HSB Projektpartner AB 50 020 50 020 50 020 50 020
Andelar i OK, Konsum, Fonus och Folkets Hus 4 4 4 4
Andel i Vindkraft 210 210 210 210
Andel i Gunnebo 8 8 8 8
Andel i Lénstidningen 5 5 5 5
Andel i Aregruppen 3 3 3 3
Andel i HSB brf Applet i Séderhamn 120 120 120 120
Andel i HSB brf Magistern i Bollnas 300 300 300 300
Andel i HSB brf Grand i Gavle 556 556 556 556
Andel i HSB brf Centrum i Sundsvall 16 16 16 16
Andel i HSB brf Forgyllaren i Harnésand 3 3 3 3
Andel i HSB brf Ringen i Sollefted 4 4 4 4
Andel i brf Fabriken 31 i Stockholm 777 777 777 777
Andel i HSB brf Torget i Ostersund 139 139 139 139
Andel i HSB brf Akerértan i Ostersund 14 14 14 14
Andel i HSB brf Koérfaltet i Ostersund 20 20 20 20
SUMMA 65 677 65 677 65 677 65 677
E Langfristiga fordringar m.m. wore NN sore TTORETACE

Swedbank speciallan 5025 5025 5025 5025
Reversfordringar 1100 4 620 1100 4 620
Fordran forsakringskapital 1 695 1 512 1 695 1 512
SUMMA 7 820 11 157 7 820 11 157




2016 2015

Transaktioner med narstende MODERFORETAGET

Inkép och forséljning mellan koncernféretag

ARL 5:28, 7:14

Nedan anges andelen av drets inkdp och forsaljning avseende koncernforetag.

Inkép (%) 0,01 0,02
Forsaljning (%) 8,8 6,4

Lan till andra narstdende 4n ledande befattningshavare

Lan till HSB Hyresrétt AB:

Ingdende balans 48 873 48 873
Utgdende balans 48 873 48 873
Lanet till HSB Hyresratt AB har affarsméassiga villkor. Ranteintakten avseende lanet uppgick till 861 (1 028) tkr.

Lanet I6per tillsvidare och med en ranta pa Stibor 90 dagar plus 220 rantebaspunkter.

Forpliktelser avseende pensioner och liknande formaner till styrelseledaméter och verkstéllande direktérer

ARL 5:41-5:42

Avséttningar 1241 994
Ansvarsfoérbindelser - -
Summa forpliktelser 1241 994

Férmaner till ledande befattningshavare

VD for foreningen ska g i fértida pension vid 62 &rs dlder, med en garanti om pension motsvarande 75 procent av gallande Iéneniva upp till
7,5 ibb och 70 procent pé 16n mellan 7,5 och 20 ibb och 40 procent pa 16n dardver fram till 65 ars alder. Pensionsatagandet ar aterforsakrat.
Bonus- och incitamentsprogram férekommer ej. Bil- och bostadsférman uppgér till 183 tkr for VD och bilférman uppgar till 53 tkr for vice vd.

Avtal om avgangsvederlag

ARL 5:44

Med verkstéllande direktoren har avtal traffats om avgangsvederlag uppgdende till 12 manadsloner. Med vice verkstallande direktoren tillika
VD for HSB Hyresratt AB har avtal tréffats om avgangsvederlag uppgdende till 24 manadsloner.

Ovrigt

| separata noter finns upplysningar om:
— l6ner mm till styrelse och VD
— stéllda sakerheter for koncernforetag
— ansvarsforbindelser for koncernféretag




E Férutbetalda kostnader och upplupna intikter KONCERNEN MODERFORETAGET

2016 2015 2016 2015
Forutbetalda kostnader 6 204 1953 1 955 1 565
Ovriga upplupna intakter 14 400 2 578 14 400 2 424
Upplupna ranteintakter 45 112 45 112
SUMMA 20 649 4 643 16 400 4 101
‘g : KONCERNEN MODERFORETAGET
E Kortfristiga placeringar 2016 2015 2016 2015
REDOVISAT VARDE, TOTALT 15 005 45 151 15 005 45 151

Placeringarna bestar av rantebdrande placeringar i bank-, foretagscertifikat, FRN-Ian, forlags- och speciallan.
Placeringarnas riskniva och I6ptid regleras i finanspolicy. Placeringarna ar varderade till nominella varden.

Marknadsvérde pé placeringarna 6verstiger det nominella vardet med 0,7 Mkr.

MODERFORETAGET
E Obeskattade reserver 2016 2015
Periodiseringsfonder -6 895 -2 895
Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan -278 -452
SUMMA -7 173 -3 347

Hari ingdr uppskjuten skatteskuld med 1578 736




Q. KONCERNEN MODERFORETAGET
Upplanlng 2016 2015 2016 2015

RANTEBARANDE SKULDER
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 586 783 608 263 50 009 57 242
Summa 586 783 608 263 50 009 57 242
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4 611 4 858 753 897
Summa 4 611 4 858 753 897
TOTALT 591 394 613 121 50 762 58 139

FORFALLOTIDER
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 568 339 588 883 46 997 53 654
SUMMA 568 339 588 883 46 997 53 654
RANTEBINDNINGSTID Genomsnittsrinta Andel av I&n Summa laneskuld
< 3 ménader 1,3 % 49 % 289 414
2017 1,45 % 10 % 61 980
2018 3,06 % 17 % 100 000
2019 - - -
2020 - - -
2021 1,21 % 24 % 140 000
TOTALT 1,65 % 100 % 591 394

Av koncernens upplaning har 100 Mkr fast rdnta genom ranteswapar. Underliggande I&n motsvarande erhallen ranta i ranteswaparna ar amor-
teringsfria och foljer korta rantan i ranteswaparna. Inga amorteringar ar aktuella inom ett &r frén balansdagen. Den totala angivna rantan &r
vagd i forhallande till den totala ldnevolymen. Den genomsnittliga réantebindningstiden uppgér till 1,5 ar.

RANTESWAPAR Belopp Bindningstid Swapranta
50 000 tkr 2018-08-29 3,52 %
50 000 tkr 2019-11-03 2,52 %
SUMMA 100 000 tkr



. . KONCERNEN MODERFORETAGET
E Stéllda sakerheter 2016 2015 2016 2015
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Fastighetsinteckningar 684 093 741 272 66 506 77 206
SUMMA 684 093 741 272 66 506 77 206

E Verkligt varde pa derivatinstrument som anvinds for sikringsdndamaél

Det sammanlagda marknadsvardet pd utestdende ranteswapar om de skulle stangas per 2016-12-31 uppgar till - 8 410 tkr. \

- e KONCERNEN MODERFORETAGET

m Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2016 2015 2016 2015

Upplupna léner och ersattningar 11 157 11 530 10 609 11 277
Upplupna sociala avgifter 8 207 7 305 8 035 7 226
Upplupna rantekostnader 45 1 029 46 46
Ovriga upplupna kostnader 4713 6 329 3247 3934
Forskottsbetalda avgifter och hyror 10 117 9 891 994 946
Ovriga forutbetalda intakter 23 958 18 248 23 958 18 248
SUMMA 58 196 54 332 46 889 41 677




Undertecknade forsakrar harmed att, sdvitt de kanner till, drsredovisningen &r uppréattad i 6verensstammelse med
god redovisningssed, lamnade uppgifter stammer med de faktiska forhallandena och ingenting av vésentlig betydelse
ar utelamnad som skulle kunna péverka den bild av foreningen som skapats av &rsredovisningen.

Gavle den 16 mars 2017

TINA MANSSON SODERLUND BO NILSSON ; LARS GUNNAR BJORK
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Var revisionsberattelse har [dmnats den 16 mars 2017.
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB

LILLY ENGLUND EEVA-RIITTA SALMINEN

AUKTORISERAD REVISOR AV HSB RIKSFORBUND UTSEDD
REVISOR, BOREVISION AB

By AL FeuAih S



Avser sid 38-68.
Till féreningsstamman i HSB Sodra Norrland ekonomisk férening,
org.nr 785000-1384

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen fé6r HSB Sodra Norrland ekono-
misk férening for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den g1 december 2016 och av dess finansiella re-
sultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2016 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vri-
ga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstaimman faststaller
resultatrdkningen och balansrikningen fér moderbo-

laget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nér-
mare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar
samt den av HSB Riksférbund utsedde revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auk-
toriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rickliga och dndamalsenliga som grund for vara utta-
landen.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Detar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar dven for den interna kon-
troll som de bedémer dr nédvandig for att uppratta

en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande di-
rektéren fér bedomningen av bolagets och koncer-
nens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallan-
de direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ

an att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tdcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-

mans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska



beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi pro-
fessionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

P identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfoér granskningsatgarder bland an-
nat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgéra
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlighe-
ter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta ageran-
de i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kon-
troll.

P 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
hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

P utvarderar vi limpligheten i de redovisningsprinci-
per som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

P drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvi-

da det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som av-
ser sadana hindelser eller férhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens féormaga att fort-
satta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbe-
rattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsat-
ser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hindelser eller féorhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

P utvirderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett sitt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen och verkstdllande di-
rektéren om bland annat revisionens planerade om-
fattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.

Den av HSB Riksforbund utsedde revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal ar
att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen och koncernredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrel-
sens och verkstillande direktorens férvaltning for HSB
Soédra Norrland ekonomisk forening for ar 2016 samt
av forslaget till dispositioner betriaffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstaimman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstdllande direktéren

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderfoéreningen och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de
revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-

malsenliga som grund foér vara uttalanden.



Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ér férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storle-
ken av foreningens och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar for
foreningens organisation och férvaltningen av féren-
ingens angeligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma féreningens och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att féoreningens or-
ganisation ar utformad sa att bokfoéringen, medelsfor-
valtningen och féreningens ekonomiska angeligen-
heter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inham-
ta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren i nagot vasentligt avseende:
P foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till na-
gon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot féreningen, eller
P panagotannatsitt handlati strid med lag om eko-
nomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stad-
garna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av féoreningens vinst eller férlust, och dar-

med vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
sakerhet bedéoma om forslaget ar forenligt med lagen
om ekonomiska féreningar.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka at-
garder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féoreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar
forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvander den auktoriserade revisorn pro-
fessionellt omddme och har en professionellt skep-
tisk instdllning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av for-
eningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa den auktoriserade
revisorns professionella beddmning och évriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vi-
sentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6ver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och proévar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallan-
den som ar relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt

med lagen om ekonomiska féreningar.

Gévle den 16 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

LILLY ENGLUND

AUKTORISERAD REVISOR
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EEVA-RIITTA SALMINEN

AV HSB RIKSFORBUND UTSEDD
REVISOR, BOREVISION AB

Foufal Sebo_






VAXEL, KUNDSERVICE OCH FELANMALAN
026-65 70 00
info.sodranorrland@hsb.se

SUNDSVALL
Besoksadress: Torggatan 14
852 32 Sundsvall

GAVLE
Besoksadress: Ostra Hantverkargatan 64
803 10 Gavle

OSTERSUND
BesoOksadress: Stortorget 3 A
831 30 Ostersund

HARNOSAND
BesoOksadress: Salstensgrand b
871 33 Héarndsand

BOSVEDJAN
Besoksadress: Bagevagen 59 E
856 52 Sundsvall

HUDIKSVALL
Besoksadress: Fiskebyvagen 4 B
824 51 Hudiksvall

BOLLNAS
Besoksadress: Polacksgatan 17
821 33 Bollnas

SANDVIKEN
Besoksadress: Torggatan 33
811 39 Sandviken

ORNSKOLDSVIK
Besoksadress: Nygatan 6 A
891 33 Ornskdldsvik

LJUSDAL
Besoksadress: Bryggargatan 4 A
827 32 Ljusdal

SODERHAMN
Besoksadress: Humlegdrdsgatan 8
826 31 Séderhamn

SOLLEFTEA
BesoOksadress: Storgatan 102
881 40 Solleted

ANGE
Besoksadress: Fridhemsvéagen 11
841 32 Ange












