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DEMOKRATI ETT PRIORITERAT OMRADE

Hur ar det stillt med demokratin inom HSB? Den fra-
gan stéller sig allt fler foretradare for bostadsrattsfor-
eningar. Manga vittnar om ett ligre deltagande pa ak-
tiviteter och arsstimmor. Hur ska vi gora det intressant
och locka fler till delaktigheten i det som de sjalva ar
deldgare i, sin bostadsrattsforening? Hur far vi fler att
ta det viktiga ansvaret att delta i styrelsearbetet?

Under de senaste dgartridffarna har manga deltaga-
re visat oro for just detta, och vi har diskuterat demo-
krati, delaktighet och engagemang i storre omfattning
an vanligt. Fenomenet ar inte unikt for HSB, utan rér
hela foreningsrorelsen som bygger pa fortroendevalda.
Det ar ett tema som behover diskuteras langsiktigt. Jag
ser fram emot att vi tillsammans under hostens forvalt-
ningskonferens delar med oss av goda exempel pa hur
engagemang i bostadsrattsféoreningar kan oka. HSB
Soédra Norrland bidrar med kompetenshéjande insat-
ser sedan tva ar tillbaka genom vara kostnadsfria ut-
bildningar for fortroendevalda i bostadsrattsférening-
ar anslutna till HSB.

FORBATTRINGAR EFTER ATGARDER

Den senaste matningen av néjda kunder brot en vik-
tig trend vad galler dterkoppling, som nu fatt vasentligt
bittre resultat dn tidigare. Skalen till det ar flera:

P De flesta anstallda har utbildats i affarsmannaskap.
P Cheferna har utbildats i tydlighet i chefskapet.

P Diskussioner om bade intern och extern kommunika-
tion pagar.

P Digitaliseringen har intensifierats, och vi har kommit
langt jamfort med manga kollegor i branschen, men
ligger langt efter andra branscher.

B Medlemmarnas nyttjande av vara digitala kanaler har
okat, vilket sjalvklart ger storre frihet i att soka uppgifter
och komma i kontakt med HSB nar det passar den en-
skilde bast.

SPANNANDE FRAMTID VANTAR

It-utvecklingen bor bli enklare nu nar vi har HSB
Affarsstod, en gemensam utvecklingsorganisation,
som vi dager tillsammans med 6vriga HSB-foreningar i
landet. Vi far 6kat fokus pa var férvaltningsverksamhet
och okar kostnadseffektiviteten i de satsningar vi med-
verkar i.

Den digitala resan fortsitter — men vi behaller var
lokala narvaro. Vi samarbetar éver landet i komplicera-
de fragor likt en koncern, men dger anda var sjalvstan-
dighet regionalt och behaller en lokal narvaro med
alla anstillda som representerar HSB pa de orter dar
vi har verksamhet. Det ar kooperation nar den ar som
bast.

Vi vaxer inom férvaltningen och vi bygger myck-
et nytt, vi har en stark ekonomi som medfor att vi kan

fortsatta utvecklas. Framtiden blir spannande!

CHRISTER BERGLUND
VD, HSB SODRA NORRLAND






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 kooperativ organisation har HSB fokus pa med-
lemsnytta och medlemsinflytande. Kombinationen av
medlemsverksamhet, forvaltningstjanster och nypro-
duktion gor att hela var verksamhet hanger ihop och
detinnebdr att vi har goda forutsittningar att mota

medlemmarnas behov.

HSB ér en federation dar verksamheten vilar pd en
gemensam grund. For att underlitta samverkan och
utnyttja den styrka det ger att verka under samma va-
rumarke, finns tre gemensamma styrdokument. De
utgar fran de kooperativa principerna och vara karn-
varderingar ETHOS och fungerar som ett verktyg for

larande, utveckling och féreningsstyrning 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.
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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
varlden baserar sin verksamhet pa ett antal gemen-
samma internationella kooperativa principer. Sa gor
aven 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 grundliaggande varderingar

som har kategoriserats i de fem huvudomradena
Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och
Samverkan. De inledande bokstéverna 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
Vi utvecklar det goda boendet.

VERKSAMHETSIDE
HSB Sodra Norrland ska tillhandahalla kvalificera-

de behovsanpassade forvaltningstjanster som praglas
av standig utveckling, férnyelse och langsiktighet samt
bygga, forvarva, utveckla och erbjuda attraktivt boen-
de med ETHOS som vardegrund - till virde for med-
lemmar och kunder.

VERKSAMHETSPLAN

Ivar verksamhetsplan slar vi fast att HSB Sédra Norr-
land ska vara en professionell partner till 4gare av
boendefastigheter genom att erbjuda langsiktig for-
valtning med fokus pa helheten och kvalificerad rad-
givning inom fastighetsutveckling. Vi ska vara ett
naturligt val av fastighetsforvaltare for dgare till boen-

defastigheter genom en aktiv marknadsfoéring och

forsaljning samt genom att finnas nara kunden, stan-
digt utveckla vara produkter och satsa langsiktigt pa
kompetens- och teknikutveckling. Vi fortsitter arbetet
med att professionalisera var verksamhetsstyrning och
affarsutveckling genom konkreta affarsplaner och av-

delningsmal med tillhdrande handlingsplaner.

UPPFOLJNING

Ambitionen ar att med stod i en serios omvarldsbevak-
ning styra organisationen mot styrelsens mal. En viktig
byggsten i det arbetet ar mal och handlingsplaner som
upplevs som viktiga och relevanta fér den enskilde
medarbetaren, och dar fokus ligger pa aktivitet och
handling. Genom att koppla all mal- och verksamhets-
uppf6ljning till den ekonomiska rapporteringen har vi
ocksd hdjt statusen pa maluppfoljningen.






HSB Soédra Norrland ska tillhandahalla kvalificerade bygga, forvarva, utveckla och erbjuda ett attraktivt
behovsanpassade forvaltningstjanster som praglas av boende med ETHOS som vardegrund — till varde for
standig utveckling, férnyelse och langsiktighet samt medlemmar 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 75 av 100.

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

Okad Isnsamhet

Professionell
radgivning

Okad effektivisering

Starkt engagemang

LEDNINGENS OVERGRIPANDE MAL

OKA
TILLVAXTEN

Oka intékter
och omsattning

Foérbattrad service
och dialog

Oka antal
forvaltade lagenheter

Utveckla en mer
affarsmassig kultur

STARKT ROLL
| SAMHALLET

Starkt fortroende pa
vara marknader

Starka medlemsvardet
for foreningarna

Starkt hallbarhet

Starkt inflytande och
delaktighet







ISO-CERTIFIERING

HSB Soédra Norrland har en lang tradition av att arbe-
ta aktivt med miljé och kvalitet. HSB S6dra Norrland
och dess dotterbolag HSB Hyresratt i S6dra Norrland
blev under aret omcertifierade enligt internationella
standarderna ISO 14001:2015 och goo1:2015. De nya
certifikaten ar giltiga till 2020. Som utgangspunkt i
arbetet finns mal for hallbarhet och kvalitet.

Under aret har arbetet med miljé och kvalitet hand-
lat mycket om att utveckla verksamheten med syftet att
uppfylla kraven i de nya utgavorna enligt ISO-standar-
derna. Nytt fokus i ISO ar att se mdjligheter och risker
iverksamheten och arbeta utifran detta. Detta har gett
oss nya méjligheter att utveckla var verksamhet.

En satsning har gjorts pa internrevisorer. Fem nya
internrevisorer har utbildats i de nya ISO-standarderna

och utfort internrevisioner under aret.

MILJO

HSB Sédra Norrland har identifierat de omraden i
verksamheten som har storst miljopaverkan. I HSBs
verksamhet har resursanvandning for el, fjarrvairme
och fossila branslen identifierats som de mest betydan-
de. Dessa tva aspekter foljer vi upp i miljomalet dar det
totala koldioxidutslappet fran var verksamhet berdknas
i forhallande till hur stor yta vi har i var egen verksam-
het. For att kunna f6lja utvecklingen redovisar vi aven
den faktiska forbrukningen sedan fusionen till HSB
Sodra Norrland 2015.

Vi har dven identifierat en betydande miljéaspekt
dar 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 kunders
resursférbrukning genom att erbjuda kvalificerad rad-

givning.

MILJOMAL

HSB har som mal att halvera sin miljopaverkan till
2023. HSB Sodra Norrland arbetar med att minska

sin miljépaverkan och har sedan starten 2008 mins-
kat koldioxidutsldppen per area med drygt 40 procent.
Viarbetar med energieffektivisering i egna fastigheter
och vi anvinder oss av miljomarkt el. Under aret har vi
byggt bort den sista eldningsoljan i var egen verksam-
het.

For att ytterligare forstarka vart bidrag till god miljo
har vi kompletterat var miljo- och kvalitetspolicy med
en resepolicy. Vart férsta val vid resor ar tag och vi an-
vander videokonferens och andra digitala verktyg for

att minska resandet.

MILJOASPEKTER 2016 2017
El/fjarrvdarme, resursforbrukning egna fastigheter

El, ospec (kWh) 2947 1289
EL, Bra miljov/Urspr.méarkt, (kWh) 4 236 744 4132545
El, vind, (kWh) 25551 27 081
El, totalt (kWh) 4265 242 4160915
Fjarrvarme (MWh) 19870 20 154
Fjarrvarme graddagskorrigerad (MWh) 20913 20881

Fossila branslen, resursforbrukning egna fastigheter och
personal

Produktion av energibarare

(olja/drivmedel) (CO,) 40 35
Olja till uppvarming (m?) 8 6
Bensin till fordon och maskiner (m?3) 15 15
Diesel till fordon och maskiner (m?3) 120 116



HSB Sodra Norrland ar ett medlemsagt foretag som bygger, dger och férvaltar boendefastigheter i syfte att

utveckla det bésta mojliga boendet.

Vi ska ge bostadsrattsinnehavare, hyresgaster och égare av boendefastigheter en trygg och enkel vardag
genom att leverera kompletta funktionslosningar, vara langsiktiga nar vi ger rad, finnas nara vara kunder,

standigt utveckla vart utbud och var férvaltning.

Vi ska vara férsta valet inom boendet och fastighetsforvaltning genom att erbjuda tydliga kvalitetsprodukter.

Vi ska darfor strava efter att miljohéansyn tas och god kvalitet uppratthalls i hela var verksamhet. Vi utgar fran

en helhetssyn pa ménniska, boende och miljo.

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

Det ar medarbetarnas arbete som skapar nojda
kunder vilket férutsatter kunskap och kompetens,
engagemang och eget ansvar samt delaktighet i vart
kvalitets- och miljoarbete.

Vi ska i all verksamhet folja géllande lagar och
forordningar samt vasentliga intressentkrav.

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

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

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






HSB Soédra Norrland ar ett tjansteforetag. Det innebar
att medarbetarna dr var framsta tillgang och resurs.
Att kontinuerligt arbeta med kompetensutveckling ar
darfor en framgangsfaktor. Av den anledningen har vi
en foretagsovergripande kompetensutvecklingsplan
som vi foljer under aret.

Ledarskapet dr viktigt for att f4 en vil fungerande
organisation som bade levererar hog kvalitet och ger
medarbetarna en trygg och utvecklande arbetsplats. Vi
har darfoér under ater inlett ett omfattande ledarskaps-
program for att fa dnnu battre samsyn och forstaelse
for vad ledarskapet i HSB Soédra Norrland innebar.
Programmet genomfors under hdsten 2017 och varen
2018 och berér samtliga chefer. Utvardering kommer
sedan goras for en eventuell fortsittning med arbets-
ledare.

Under aret genomfordes tva foretagsdvergripade
introduktionstraffar for nyanstallda. Dessa traffar
samlar alla nyanstdllda under det senaste halvaret och
anvéands for att forklara vad HSB ér och star f6r. Bland
mycket annat hanteras frigan om vart tydliga avstands-
tagande for alla former av krankande sarbehandling

och sexuella trakasserier. Just nu pagar ocksa en

omfattande genomgang av den mer arbetsplatsnira
introduktionen for att skapa battre forutsattningar for
nya medarbetare att snabbt komma in isitt arbete.

Vi arbetar med en kontinuerlig bevakning av sjuk-
franvaron. Tendenserna har under aret sett lite olika
ut for olika yrkesgrupper. Den totala sjukfranvaron
har 6kat nagot. For att fa ett tydligt grepp om orsker
till sjukfranvaron har vi beslutat att goéra en analys
med hjalp av foretagshilsovarden. Vi vill med deta
forsakra oss om att vi gor vad vi kan for att minska
sjukfranvaron.

For att vara en attraktiv arbetsgivare idag kravs ett
bra samarbete med personalen men ocksa bra villkor
i ovrigt. Ett exempel pd detta kan vara personalférma-
ner av olika slag. Hos oss omfattas samtliga anstillda
av foretagshélsovard. Personalen erbjuds ocksa halso-
profilbedémningar vart femte ar. Utover det har vi ett
friskvardsbidrag upp till 2 0ooo kr per anstalld och ar
samt en rabatterad sjukvardsforsakring som den an-
stallde kan teckna till en manatlig kostnad som dras
paléonen. HSB Sédra Norrland erbjuder ocksd rikskort
och en fjillstuga i Vemdalen dit personal mot en rim-

lig kostnad kan resa for rekreation och avkoppling.

ALDERSFORDELNING 2017

Alder Tjansteman Kollektiva Totalt
<29 7 8 15
30-49 47 57 104
50> 37 47 84

91 112 203

Hénvisning: siffrorna ar fran den 1 december 2017

<29 [ |

30-49



SJUKFRANVARO

Ar Tjansteman  Kollektiva
2016 5,419 5,61%
2017 5,03% 6,28%
Forandring -0,38% 0,67%

2017

2016

Tjansteméan

2017 ‘
2016

Kollektiva

PERSONALOMSATTNING - ANTAL PERSONER

2016 Tjansteméan Kollektiva Summa 2017 Tjansteméan Kollektiva Summa
Borjat 9 8 17  Borjat 10 13 23
Slutat 10 13 23 Slutat 7 10 17
Omsattning 19 21 40  Omsattning 17 23 40
NMI (N6jdmedarbetarindex) 5

4
2013 37 3 ]
2015 3,7 -
2016 3,8 2
2017 Ej gjord -

1 -

0
| 2013 2015 2016 2017



HSB Sédra Norrland verkar inom tre lan med kontor
pa 13 orter. Narheten till vara kunder ar och kommer
alltid att vara viktig for oss, var styrelse och kunderna
sjalva. For att halla ihop och agera som ett féretag har
vi valt organisationsform och arbetssatt med gemen-
samma processer och rutiner med stéd av anpassade
affarssystem.

Affarsomradescheferna har kundansvar inom vara
geografiska affirsomraden Gastrikland, Halsingland,

Jamtland/Ange, Sundsvall/Timra och Angermanland.

I deras lokala organisation finns forvaltare, arbets-
ledare och fastighetspersonal. Vi har samlat fastighets-
ekonomer, konsulter samt kundtjinst/felanmélan i
egna grupper for basta samverkan och kompetens-
aterforing.

Affarsomradescheferna skapar arliga affarsplaner
utifran styrelsens verksamhetsplan. Affirsplanerna
skapar struktur infér kommande ar gillande kvalitets-
arbete, kundnoéjdhet, kundevent, lonsamhetsmal, per-
sonalaktiviteter och mycket annat. Malen stims av mot
kundundersokningar, medarbetarundersokningar,
tertialrapporter, marknadsandelar med mera.

Det ar viktigt att hela tiden staimma av vad medlem-
marna och kunderna tycker om var verksamhet och
vilka férandringar de vill se. Forutom nojd kundmiét-
ningen har vi andra aktiviteter for att forvissa oss om
attvi ar pd vag at ratt hall:

P Agartraffar, dir VD och ordforande traffar kunder,
medlemmar

P Distriktsrad dar 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.

P Styrelseméten, och staimmor dar forvaltare,
HSB-ledamoter och andra medarbetare finns med.

Systemskiftet inom vara affarssystem har varit

nodvandigt for att sta rustade infér framtiden. Mycket
av férandringsarbetet handlar om transparens och
lattillgdnglighet, sa att kunder kan fa tillgang till nod-
vandiga uppgifter och dokument oavsett tid pa dygnet,
till exempel pa styrelsemétet, men ocksa for att medar-
betare kan erbjuda battre service till kunderna.

Nagra av de synpunkter som kunder historiskt har
patalat har handlat om just aterkoppling, lingsiktighet
och littillgangliga tjanster, vilket vi nu kan erbjuda pa
ett helt annat satt an tidigare.

Det ar viktigt att vi och vara kunder ar uppdatera-
de om allt som géller fastighetsférvaltande sasom nya
lagar och regler, ekonomi, juridik, ny teknik, energi-
effektivisering och underhall. Vi anordnar darfor
utbildningar, tematraffar, seminarier och massor. En
hidndelse under 2017 som var extra trevlig var forvalt-
ningskonferensen den 6-7 september. Har fick kunder-
na maojlighet att traffas under trevliga former samtidigt
som de fick tillgang till nyttig information.

Vi har haft en langsiktigt positiv utveckling under
manga ar, med fler och nya kunder, och med en sta-
digt 6kande merforsiljning. Forvaltning ar en bransch
med relativt lag avkastning, vilket gor det extra viktigt
att skapa volym for att fa en rationell och kostnadsef-
fektiv organisation. Vi dr ocksa utsatta for konkurrens,
vilket gor att vi ibland tappar avtal. Stindig kunddia-
log, ritt pris och att vi marknadsfor oss pa ratt satt ar
darfor viktigt i var organisation. Vi har ocksa under en
lang rad av ar lyckats teckna avtal med betydligt fler
kunder an vi tappar.

Vi forvaltar idag cirka g50 bostadsrattsforeningar,
ett stort antal hyresfastigheter samt kommersiella bygg-
nader. Vi utfér dessutom cirka go ooo arbetsordrar
och bestallningar varje ar. Under 2017 har avtalsintik-
terna 6kat med ca 5,6 Mkr och merforsdljning utover
avtal med ca 1,9 Mkr.

Kundnojdhet ar naturligtvis kopplat till formagan
att skapa mervarde for kunderna. Vi férsoker gora det

pa flera satt. Med gemensamma upphandlingar






skapar vi bra villkor nér det galler bland annat forsak-
ring, elleverans, bredband, ramavtalade leveranto-
rer och entreprenoérer. Vara konsulter ansvarar for att
storre underhallsatgarder utfors pa ratt satt. Vara fast-
ighetsekonomer hanterar kundens ekonomi pa béta
mojliga sitt. Pa samma satt férsoker vi oavsett tjanst
att overtraffa vira medlemmars och kunders forvint-
ningar.

Diagrammen visar hur kostnader for fjarrvarme,
vatten, el och avfall forandrats i forhallande till

konsumentprisindex (KPI) i hela landet. Driftkost-
naderna ar en stor utgift for bostadsrattsforeningars
och fastighetsdgares ekonomi. Den sparade kilowat-
timmen ar den miljévdnligaste. Vi kommer att med
utgangspunkt i de lagstiftade energideklarationena,
som ska utforas senast 2019, att erbjuda och utféra
certifierade energideklarationer. Utférda deklaratio-
ner overlimnas till respektive styrelse/fastighetsigare
tillsammans med forslag pa dtgarder som ger energi-
och kostnadseffektiva fastigheter.

Avfall 30

| tabellen nedan aterfinns
25

medelvardena for hamtning 208 21,2
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20
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Vatten & Avlopp 80,9 81,8
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FORDELAR FOR PRIVATPERSONER

Medlemskapet i HSB ger manga privata férdelar:

P HSBs bosparande ar rikstackande, och vara bospara-
re har fortur till var nyproduktion och vara hyresratter.
En medlem kan 6ppna bosparande at sig sjalv eller till
nagon annan direkt pa webben. Det finns tre olika spar-
former att valja bland (HSB Fastrantekonto, SPAX eller
HSB Bospar).*

P Medlemmar i HSB Sodra Norrland kan boka en
semestervecka i var lagenhet i Spanien eller en fjallse-
mester i Vemdalen. Pa hsb.se finns samtliga fordelar
samlade som ett medlemskap i HSB innebar.

P Medlemstidningen Hemma i HSB utkommer med sex

nummer per ar till alla medlemmar. HSB Sédra Norrland
har en egen inlaga pé fyra sidor som tar upp lokala pro-

jekt, tips och nyheter.

* Swedbank dr kontoférande bank for HSBs bosparande. En-
ligt beslut av Riksgdlden omfattas HSB Bosparkonto och HSB
Fastrdntekonto av den statliga insdttningsgarantin. Varje kund
har ritt till ersdttning for sin sammanlagda kontobehallning i
banken med ett belopp som motsvarar hogst 950 000 kr.
Riksgilden betalar ut ersdttning inom 7 arbetsdagar fran den
dag banken forsatts i konkurs eller Finansinspektionen beslutat
att garantin ska trada in. For ytterligare information om

den statliga insdttningsgarantin, se Riksgdldens hemsida:

www.insattningsgarantin.se

FORDELAR FOR BOSTADSRATTSFORENINGAR

Medlemskapet for bostadsrittsforeningar ger trygghet
och stod i det l16pande arbetet for styrelsen och medlem-

marna:

P En avde allra viktigast fordelarna med medlemskapet
ar den erfarne HSB-ledamoten, en person som ger stod

i styrelsearbetet i fragor som ror lagstiftning, forenings-
kunskap och férvaltning.

P Alla fértroendevalda far tidningen Uppdraget. Den ut-
kommer med fyra nummer per ar och aven har har HSB
Sodra Norrland en egen inlaga pa fyra sidor.

P Som medlemsférening finns tillgang till juridisk rad-
givning och styrelsestdd. Det finns aven mojlighet att
nyttja de samarbetsavtal som HSB férhandlat fram med
utvalda leverantorer.

P Bostadsrattsforeningar som ar medlemmar i HSB har
tillgang till en rad praktiska mallar for allt fran trapphus-
anslag och brevmallar till powerpointmallar och styrelse-
dokument.

P Tack vare vara samarbetsavtal med noggrant utvalda
leverantorer har bostadsréattsféreningar som ar med-
lemmar i HSB alltid tillgang till formanliga erbjudanden.

B For att framja studier och utbildningar erbjuder vi
medlemsféreningar kostnadsfria utbildningar. For att
fler ska ha mojlighet att delta fran olika orter har vi
uttkat antalet webbaserade utbildningar.






Distriktsrad och dgartraffar ar tva satt att starka demo-
kratin i HSB S6dra Norrland. Under 2017 genomfodes
flera distriktsrads- och dgartraffar.

DISTRIKTSRAD

Distriktsraden ar en lank mellan bostadsrattsforenin-

garna och styrelsen i HSB S6dra Norrland. Beroende

pa behov och efterfrdgan kan distriktsraden skilja sig
en del at vad giller aktiviteter i de olika omradena.
Distriktsraden har ingen beslutande funktion, men ar
viktiga for att samla upp medlemmarnas intressen.
Distriktsraden valjs pa foéreningsstimman med en
mandattid pa tva ar. De ar uppdelade i sex olika geo-
grafiska omraden inom HSB Sédra Norrland.

DISTRIKTSRAD ____________________________________________________________________________________|

Gastrikland

Bengt Forsberg
Elisabeth Hedstrém
Lars-Erik Lonnqvist
Leif Nordmark
Carina Astrém Sparf

Hélsingland

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

Jamtland/Héarjedalen/Ange

Lars Gunnar Bjork
Kent Brobacke
David Danielsson
Jan Holm

Helena Asemar

Harnosand/Kramfors/Solleftea

Carin Edlund
Morgan Ericsson
Per Gyllenberg
Jan Johansson
Bjorn Skoglund

Ornskoldsvik

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

Sundsvall/Timra

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

AGARTRAFFAR

Pa agartraffarna traffas ordférande och vd samt styrel-

serepresentanter fran olika bostadsrittsféreningar for

att diskutera verksamheten. Syftet med tréffarna ar att
fanga upp medlemmarnas synpunkter och behov for
att utvecklas och kunna erbjuda dnnu béttre tjanster.









Avdelningen fér kommunikation och marknad stravar
efter att skapa en tydlig och enhetlig bild av varumar-
ket HSB gentemot medlemmar, kunder och andra mal-

grupper.

Uppdraget bestar i att:

P Arbeta med samhallspaverkan och kommunikation.
P Driva och utveckla foretagets kommunikationsverk-

samhet.

B Varda och starka varumarket HSB pa lokal niva.

P Marknadsfora tjansteutbudet bland malgrupperna.

P Ge verksamheten direktiv och support i kommunika-
tionsfragor.

Under 2017 lanserade HSB S6dra Norrland som forsta
regionforening i landet Mitt HSB. Mitt HSB har ersatt
HSB Portalen.

Lanseringen av Mitt HSB gjorde det mojligt for
bostadsrittsforeningar att starta upp Brf Intranit,

en tjanst som flera kunder efterfragat, och som kan

underldtta kommunikationen mellan styrelsen och de
boende i en bostadsrittsforening.

Utbildningen av webbredaktorer for Brf Hemsida
fortsatte. Allt fler foreningar jobbar mer aktivt med
sina hemsidor, nagot som dven marks i statistiken.

Pa forvaltningskonferensen, i nyhetsbrev och i an-
dra sammanhang har vi informerat fortroendevalda
om den hjalp och service som finns fér de bostadsritts-
foreningar som dr medlemmar i HSB. Tanken med
informationen pa www.hsb.se/profilmanual ar att
underlitta och stotta styrelsearbetet med att anvinda
och stairka HSBs varumirke pa basta satt.

Satsningen pa digitala kanaler 6kar, och inom nat-
verket for Kommunikation och marknad har en rad
atgarder arbetats fram under aret. HSB Riksférbund
patalar en 6kad forvantan pa att vi i HSB ska starka
vart varumadrke, 6ka var synlighet i samhéllet och gora
medvetna, effektiva satsningar pa gemensam kommu-
nikation och marknadsfoéring. De nationella satsning-
arna behover forstarkas pa regional niva.

"All kommunikation inom HSB Sodra Norrland ska syfia till att uppfylla foretagets 6vergripande mal. Foretaget ska framsta som ndr-

varande, 6ppet och tydligt utifran vara virderingar. Pa sa sdtt ska vi bibehdlla och 6ka vart fortroende, stirka samarbetet med befint-

liga och mdjliga samarbetspartners samt 6ka forsdljningen av vara produkter.”

Kalla: Process for information och kommunikation 2017
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For forsta gdngen i HSB S6dra Norrlands historia byg-
ger vi hyresratter i egen regi i enlighet med ambitionen
att "bygga mer for fler”. For oss ar hyresratten ett bra
alternativ till bostadsratten och utgoér en betydande
del av var totala verksamhet. Det ar darfor extra glad-
jande att vi under 2017 startat upp tva hyresprojekt
som i positiv mening kommer att bidra till vart mal om
att 2029 inneha ett bestand pa motsvarande 2 500 hy-
resratter.

Bada projekten ligger i Gavle. Det ena ar ett trygg-
hetsboende pa Muréngatan, som har 71 ligenheter
med alla bekvimligheter som erfordras for ett tryggt
och bekvamt boende for vara medlemmar som fyllt 65
ar. Det andra boendet vinder sig till vira yngre med-
lemmar och utgér en del av var satsning pa Soédra
Skeppsbron. De 23 hyresratterna som planeras dr bade
yt- och produktionseffektiva sa att hyresnivan kan ligga
pa en rimlig niva for ett férstagangsboende. Slar pro-
jekten val ut ar tanken att applicera motsvarande idéer
pa fler orter i var region.

I'mars avyttrades Furan 12 i Hirnésand med elva
lagenheter. Det blev den sista fastigheten pa var forsilj-
ningslista att avyttra, och dirmed kan allt fokus liggas
pa att underhalla och féradla aterstaende bestand. I
och med att styrelsen beslutat om ett nollresultat for
2017 sa har stora satsningar kunnat genomforas pa
underhallssidan. Under aret lades darfor 25,1 Mkr
pa underhallsatgarder. De storsta insatserna avsag
fonsterbyten i Njurunda, takbyte i Hirnosand samt
malningsarbeten i Matfors och i Gavle.

Under aret har vara reparationskostnader tyvarr 6kat
kraftigt, vilket delvis kan férklaras med ett nagot efter-
satt underhall. Desto viktigare ar det att vi dven i fort-
sattningen har en god och stabil ekonomi som tillater
en bra niva pa vart underhall.

I'likhet med 2016 blev 2017 ett ar med mycket laga
vakanser. Stor efterfragan i kombination med fa tom-

stillda lagenheter har gjort att vi fér 2017 har en

vakansgrad pa o,7 procent. En trend i var tilldelning
ar att allt fler hyresratter gar till vira medlemmar och
bosparare. Hela 81 procent faller inom den gruppen
vilket ar en 6kning med 54 procent jamfort med 2016.
I och med att man fran och med 2018 inte behover
flytta over sitt medlemskap till den regionférening dar
hyresligenheten ligger kommer sannolikt fler hyres-
ratter att tilldelas vara medlemmar, vilket starker HSB
som aktor pd hyresmarknaden.

Med resultatet fran 2016 ars kundundersékning
som utgangspunkt, har vi gjort insatser for att hoja
trivseln och 6ka tryggheten i vart hyresbestand. Bland
annat har vi férbéttrat belysningen bade i yttermiljon
och i allmdnutrymmen, rdjt undan buskar och sly,
monterat digitala lassystem med mera. Under 2018
kommer motsvarande satsning att fortsatta med for-
hoppningen att det ska avspegla sig i nasta kund-
undersokning.

Ytterliggare en atgard for att 6ka kundndjdheten
ar att vi utokat var organisation med en arbetsledare.
Med en arbetsledare pa plats kan vi jobba mer effektivt
med interna och externa atgarder som krévs for att vi
ska na styrelsens mal: ”Vi ska vara en aktér med ndjda
hyresgaster i ett pa alla satt valskott fastighetsbestand
pa de orter dar HSB i 6vrigt bedriver teknisk forvalt-
ning”.

Sist men inte minst har vi under 2017 jobbat med
att minska verksamhetens klimatpaverkan. De sista
oljepannorna har nu rivits ut och ersatts av effektiva
varmepumpar. Arbetet med att digitalt koppla upp och
driftoptimera vara fastigheters undercentral fortgar.
Under 2018 kommer go procent av vara fastigheter att
kunna styras och 6vervakas pa distans, vilket bidrar till
en minskad energiférbrukning.

Foradlingen av vart befintliga bestand fortgar och
i kombination med vara nyproducerade hyresritter
kanns hyresverksamheten i HSB Sédra Norrland stabil
och langsiktig.



Kanske kommer 2017 att ga till historien som aret da
bostadsmarknaden vinde efter manga ar av stadig
uppgang. Mot bakgrund av den senaste tidens sjunk-
ande bostadspriser, speciellt i storstadsregionerna, kan
det vara litt till hands att dra den slutsatsen. A andra
sidan talar inget for att behovet av nya bostader mins-
kat eller att Sverige pa nagot sitt skulle vara pa vigini
en lagkonjunktur. Kanske ar det bara en tillfallig mark-
nadsdipp som ar en reaktion pd den debatt som forts i
media den senaste tiden. Kanske ar det bara storstads-
regionerna som far leva med effekterna av en svala-

re bostadsmarknad, medan vi som agerar pa sma och
medelstora orter far se en marknad som ater tar fart
relativt snabbt. Under alla forhallanden har 2017 varit
ett handelserikt ar vad géller nyproduktionsverksam-
heten i HSB S6dra Norrland och 2018 kommer séiker-
ligen att bli minst lika hdndelserikt, inte minst mot
bakgrund av vad som hidnder pa bostadsmarknaden,
bade i stort och smatt.

I maj saljstartades brf Kyssbron i Sandviken med
totalt 22 ligenheter. Intresset var éver forvantan och
kravet om 5o procent forhandsteckning uppfylldes
snabbt, vilket medforde att spaden sattes i backen i
oktober. I januari 2018 hade 20 ligenheter silts och
mot bakgrund av att inflyttning sker forsti borjan av
2019, ar sannolikheten for att allt dr slutsalt till dess
stor. I likhet med brf Varpen i Bollnas visar vi dn en
gang att vi kan bygga pa mindre orter, forutsatt att
savil lige som produkt dr de ratta.

Med brf Solgldntan i Sundsvall visade vi prov pa att
vi har den hogsta kvalitén i var nyproduktion. Inflytt-
ningen av de g5 ligenheterna skedde i slutet av okto-
ber 2017. Den exteriora arkitekturen, materialvalen i
lagenheterna och husets faciliteter ger de basta forut-
sattningarna for ett tryggt och bekvamt boende under
lang tid framéver.

Aven vart projekt brf Strandkanalen i Gavle ser ut
att kvalitetsmassigt bli riktigt lyckat. Annu pagar pro-

duktionen av de go ligenheterna for fullt, men till

inflyttningen, som planeras till juni manad 2018, ska vi
ha uppnétt samma fina niva som pa Solgliantan.

Mindre positivt blev vart férsok att fa till en mark-
option pa Kattvikskajen i Hudiksvall. Tyvéirr kom vi
inte Overens i vissa avgorande strategiska fragor med
den samarbetspartner vi hade for avsikt att jobba med,
och dérfor valde vi att kliva av projektet. Vi fortsatter
attvisa vart intresse for omradet hos kommunen och
forhoppningsvis kan vi ta ett omtag framover.

Inte heller gick bygglovsprocessen for vart pro-
jekt pa Sodra Skeppsbron i Gavle helt ratt. Olika upp-
fattningar om hur detaljplanen skulle tolkas i kombi-
nation med bristande kommunikation bidrog till att
sdljstarten av de g2 lagenheterna fordrojdes med tre
manader. Tre manader som kanske kan vara avgéran-
de for projektets genomforande eller inte beroende pa
vilken utveckling marknaden tar under éret.

Roligare ar att konstatera att arbetet med detaljpla-
nen for kvarteret Bryssel i Ornskoldsvik 16per pa som
planerat. Planen berdknas vara klar efter sommaren
och dé strax dérefter kan forsiljningen av de cirka 40
lagenheterna starta. Aven har kommer boendekvalite-
terna att bli mycket hoga med garage och gemensam-
hetslokaler i foreningen. Detta i kombination med det
centrumnara laget gor kvarteret Bryssel attraktivt pa
marknaden, och vi har hittills drygt 500 intressenter
till projektet.

Under aret har vi fatt till en ny detaljplan for vart
projekt brf Muraren i Hirnésand. Planen tillater nu
ett sexvaningshus med cirka 20 ligenheter, men hit-
tills har inkomna anbud tyvérr legat for hogt for att ett
genomforande ska vara mojligt. Fokus dr nu pa att hit-
ta ldsningar sa att vi kan fa till en sdljstart under aret.
Med 6ver 200 intressenter bor projektet kunna genom-
foras forutsatt att vi kommer ned till en prisniva som
marknaden i Hirnésand accepterar.

Tyvérr har vi inga konkreta byggstarter planerade i
Sundvall och Ostersund under 2018. Vi har ett fortsatt

samarbete med Dios gillande kvarteret Noten i



Ornskoldsvik — Bryssel

Ostersund - Storsjo Strand 2
Harnésand — Muraren

Sundsvall - Noten & Solglantan

Skonaren
(Gavle)

Gavle — Skonaren, Strandkanalen & Godisfabriken
Sandviken — Kyssbron

Sundsvall, men planarbetet har dragit ut pa tiden,
varfor en sdljstart for var del tidigast kan bli verklighet
2019. I Ostersund har vi som bekant visat vart intresse
for Storsjostrand etapp 2, men aven dar ligger en salj-
start nagra ar bort.

Med en ambition om en kontinuerlig produktion
over tid, fattade styrelsen i oktober beslut om en offen-
siv markanskaffningsstrategi. I korthet innebar den att

vi maste sakerstélla att vi har byggratter som klarar av

att vi siljstartar 100 ligenheter per ar forutsatt att vi
inte 6verstiger 250 ligenheter i pagdende produktion.
Aven om marknaden skulle vika dven pa vara bredd- Bryssel
grader, kinns det tryggt att malsattningen "Bygga mer (Ornskoldsvik)
for fler” lever vidare. 2018 kommer att bade bli hindel-

serikt och spannande.



INLEDNING

Foreningsstyrningsrapporten ar upprattad enligt rikt-
linjer i HSBs kod for féreningsstyrning. Koden ar ut-
formad sérskilt f6r 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
ocksa till en 6kad 6ppenhet och transparens, till att ut-
vardera styrelsens arbete samt till att 1igga grunden for
ett systematiskt styrelsearbete. HSBs kod for forenings-
styrning omfattar HSB-féoreningar, HSBs nationella
bolag samt HSB Riksférbund.

TILLAMPNING AV HSB KOD

Arsredovisningen kompletteras med denna forenings-
styrningsrapport som oversiktligt beskriver foreningens
tillimpning av HSBs kod for foreningsstyrning under
rakenskapsaret 2017. HSB Sédra Norrland tillimpar
koden som styrmedel i "Instruktion fér valberedning”,
“Arbetsordning for styrelsen” och "Funktionsbeskriv-
ning fér VD”. Vi ser koden som ett viktigt komplement
till HSB Kompassen som beskriver HSBs uppdrag,
vision, mal, virderingar och synsatt. Pa féreningens
hemsida finns en sarskild avdelning for HSBs kod for
féreningsstyrning, dar man kan finna den information

som kravs av koden.

FOLJ ELLER FORKLARA

Koden ska tillampas enligt principen "f6lj eller forkla-
ra”. Det innebar att avvikelser fran ndgon del av koden
ska redovisas i foreningsstyrningsrapporten. Inga av-

vikelser finns att redovisa for ar 2017.

FORENINGSSTAMMA

Foreningsstimman ar féreningens hogst beslutande
organ. Foéreningsstimmans befogenhet utévas helt av
fullméktige som utses av varje bostadsrattsférening ge-
nom fordelningstalet 1 fullmaktig per 200 ligenheter
for bostadsrattsforeningar.

Pa ordinarie féreningsstimma den 25 april 2017
deltog 91 fullmaktige och 40 6vriga vilket inkluderar
HSB Sodra Norrlands styrelse, revisor, personal och
sarskilt inbjudna géster. Fullmaktige gavs mojlighet att
stdlla fragor, kommentera och limna forslag till beslut.
Protokoll fran féreningsstimman fanns tillgangligt pa
hemsidan tre veckor efter stammans genomférande.

Pa hemsidan lades det ut information den 8 decem-
ber 2017 att foreningsstimman ar 2018 halls den g maj
i Sundsvall med videoldnk fran fyra andra orter: Gévle,
Séderhamn, Ostersund och Ornskoldsvik. Aven infor-
mation om fullmaktiges ratt att fa ett arende behandlat
pa stimman och vid vilken tidpunkt en sadan begaran
maste ha natt féoreningen for att med sikerhet kunna
tas in i kallelsen, lades ut den 8 december 2017.



VALBEREDNING

HSB Sodra Norrlands valberedning representerar
foreningens medlemmar och bestédr av personer fran
bostadsréttsféoreningar i vara distrikt. Féreningens val-
beredning viljs pa ordinarie féreningsstimma med en
mandattid pa tva ar. Valberedningen ska i enlighet med
sin instruktion som faststilldes pa féoreningsstaimman

2017:

P Lamna forslag pa ledamdéter i styrelsen och forslag
pa styrelseordforande.

P Léamna forslag pa styrelsearvode uppdelat mellan
ordforande och 6vriga ledamdéter.

P Lamna forslag till val och arvodering av revisor.

P Léamna forslag till ordférande for ordinarie
foreningsstamma.

P Lamna forslag till valberedning.

B Lamna forslag till distriktsrad i respektive
affarsomrade.

Medlemmar har méjlighet att vinda sig till valbered-
ningen och lamna férslag pd nomineringar. Informa-
tion om valberedning och nomineringsforfarande pre-
senterades pa hemsidan i december 2017 samt genom
utskick till samtliga bostadsrittsféreningar i december
2017. Valberedningens férslag kommer att publiceras

i kallelsen till 2018 drs féoreningsstimma och pa foren-
ingens hemsida.

Valberedningen paboérjade sitt arbete i oktober 2017
med en allman genomgang av uppdraget samt upprat-
tande av arbetsplan. Valberedningen har tagit del av
styrelsens utviardering som genomfordes i september
2017. Med denna som utgangspunkt for styrelsens ar-
bete och kompetens har en kravprofil upprittats for
nya styrelsekandidater.

VALBEREDNINGEN HAR FOLJANDE SAMMANSATTNIN G —

Inga-Lill Gustafson, Bollnds, sammankallande
Invald ar 2009

Gunilla Grahn Brandell, Sandviken

Invald &r 2010

Kent Brobacke, Ostersund

Invald ar 2015

Tord Fredlund, Hudiksvall
Invald ar 1996

Stefan Olofsson, Ornskéldsvik
Invald ar 2016

Raymond Lovgren, Sundsvall
Invald ar 2016
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REVISORER

Foreningsvald revisor och revisorsuppleant valjs pa
foreningsstimman med mandattid pd ett ar. Pa for-
eningsstimman 2017 valdes Lilly Englund, Ohrlings
Pricewaterhouse Coopers AB. Darutover utser HSB
Riksférbund en revisor, och for 2017 utsags revisor
Eeva-Riitta Salminen, BoRevision AB. Revisorerna
uppriéttar tillsammans med VD och ordférande en
revisionsplan, som rapporteras for styrelsen. I sam-
band med styrelsens bokslutsmoéte traffar revisorerna

styrelsen och redovisar sina iakttagelser.

STYRELSEN

Styrelsen bestar av nio ledaméter. Inga suppleanter
utses till styrelsen. VD ingér inte i styrelsen. Samtliga
ledamoter dr oberoende i forhallande till féreningen
och ledningen. Varje ny styrelseledamot erbjuds en
introduktion om bland annat HSB, styrelsens roll och
ansvar, de kooperativa principerna, vara milj6- och
kvalitetsledningssystem, medlemskontroll och ETHOS.

NARVARO VID STYRELSESAMMANTRADE 2016

Bo Nilsson
Anna-Karin Ragnarsson
Sven-Gunnar Johansson

Bjorn Konberg (Arbetstagarrepresentant)

Styrelsen har fem planerade sammantraden om aret
varav ett tillfalle ar en tvadagarskonferens dar fokus
ligger pa mer langsiktig och strategisk planering. Da
tar styrelsen fram mal, vision och dgardirektiv med ett
flerarigt framtidsperspektiv. Som underlag for arbetet
far styrelsen en verksamhetsredovisning.

Infor varje styrelsemoéte skickas en VD-rapport som
beskriver det aktuella ldget i verksamheten. Under
2017 har styrelsen haft sex ssmmantrdden. Infor varje
sammantrdde skickas material och underlag ut minst
en vecka innan. VD och protokollférare deltar alltid
pa sammantradena. Nar det finns skal for sarskilt fore-
dragande narvarar den féredragande men deltar for
ovrigt inte i sammantréidet.

Varje ar faststaller styrelsen en arbetsordning. I
arbetsordningen beskrivs styrelsens och ordférandes
uppgifter, befogenheter och ansvarsomraden. Styrel-
sen har gjort en utvirdering av sitt arbete for ar 2017. 1
utvirderingen identifieras utbildningsbehov hos saval
enskilda styrelseledamoéter som styrelsen i helhet.

16/3 25/4 30/5 3/10 9/11 7/12
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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

Utoéver 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 nedan) ingar ater-
rapportering till styrelsen om hur verksamheten l16per.

s _______________________________________________________________________________________________|

VDs uppdrag finns beskrivet i Funktionsbeskrivning
VD som faststdlls varje ar av styrelsen. VD dr ansvarig
for foreningens fortlopande forvaltning och férvantas
genom eget arbete och delegering till medarbetarna
utveckla, planera, leda och kontrollera verksamheten
sa att faststallda mal for verksamheten forverkligas
och att lagar, féorordningar, stadgar och avtal foljs. I
ansvarsomrade for VD ingar ocksa féreningens hel-
och deldagda dotterbolag. VD ska ocksa se till att bokfo-
ringen fullgdrs enligt lag och att medelsférvaltningen

skots pa ett betryggande satt. VD 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 bostads marknaden 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 dterigen ett bra betyg. Enligt HSB

kod for foreningsstyrning ska CV for VD redovisas.

CHRISTER BERGLUND, VD

UTBILDNING: .ottt Gymnasial

ANSTALLD | HSB SEDAN 1987

1987 = 1995 ..t Forvaltare
1995-1998.......... Information och utbildningssekreterare
1998 — 2007 ..vcvviveieieieeieieeee e Kommunalrad Sundsvall
2007 =, VD

VASENTLIGA UPPDRAG UTANFOR FORENINGEN:

LEDAMOT...... Vice ordforande, stiftelsen HSB Garantifond

ORDFORANDE.......ccoeve. Stiftelsen Mellanorrlands Hospice
LEDAMOT 1ottt HSB Riksférbund
LEDAMOT et HSB Projektpartner






HSB SODRA NORRLAND EKONOMISK FORENING

Styrelsen och verkstdllande direktoren féor HSB Sod-
ra Norrland ekonomisk férening far hirmed avge ars-
redovisning och koncernredovisning for verksam-
hetsaret 2017, foreningens 85:e rdknat fran starten i
Sandviken 1933.

KONCERNEN

Koncernen bestar av moderféreningen HSB Sodra
Norrland och de heldgda dotterbolagen HSB Hyres-
ratti Sodra Norrland AB, HSB S6dra Norrland Hol-
ding AB, Gravlingen Fastigheter HB, Muréngatan Fast-
ighets 34 AB och HSB Fastigheter i Y-lan HB. Under
aret har de vilande dotterbolagen Boredo AB och Gév-
leborgs Boservice AB likviderats.

AGARE OCH MEDLEMMAR

HSB Soédra Norrland dgs av sina medlemmar. Medlem-
stalet vid drets utgang var g4 932. Av dessa var g 347
aktiva bosparande medlemmar och g11 bostadsratts-
féreningar.

VERKSAMHETSIDE

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

grund genom att:

D tillhandahalla kvalificerade behovsanpassade
forvaltningstjanster

P bygga och utveckla goda bostader, bade
bostadsratter och hyresratter

P bilda bostadsrattsforeningar

P framja bosparande

HSB Soédra Norrland erbjuder dven forvaltnings-, kon-
sult- och entreprenadtjanster till 6vriga aktorer pa fast-
ighetsmarknaden. I all verksamhet varnar vi om miljon

och verkar for en langsiktigt hallbar utveckling.

VERKSAMHETEN

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

L Gastrikland
2 Halsingland
B e Sundsvall/Timra
B Angermanland

L JT PP Jamtland

Syftet ar att erbjuda kunden “en vig in” oavsett om fra-
gorna géller teknisk eller administrativ férvaltning. Vi-
dare ar en stark lokal narvaro en viktig del av HSBs
strategi och den geografiska marknadsuppdelningen
underléttar detta.

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

Kund- och medlemsaktiviteter sisom forvaltnings-
rad, forvaltningskonferens, utbildning, massor, med-
lemsgolf och andra medlems- och kundevent har ge-
nomforts.

HSB Sodra Norrland har Distriktsrad och Agar-
traffar i samtliga affarsomraden. Distriktsrdden fung-
erar som en lank mellan bostadsrittsféreningarna och
HSB och ansvarar bland annat for temakvallar och in-
formationsmoéten. Representanterna till Distriktsra-
den viljs pd HSB Sodra Norrlands foreningsstimma.
Syftet med traffarna ar att finga upp medlemmarnas
synpunkter och behov for att utvecklas och kunna er-
bjuda dnnu béttre tjanster.

HANDELSER UNDER VERKSAMHETSARET

Digital foreningsstamma

Foreningsstimman holls i Gavle 25 april. For an-
dra gangen holls féreningsstimman digitalt. Fran
HSB-kontoren eller en hyrd lokal i Ostersund,
Ornskf)ldsvik, Soderhamn och Sundsvall kunde



medlemmarna f6lja stimman i realtid, vara aktiva och
stalla fragor med mera till stimmopresidiet. For intres-
serade kunde stimman ocksa foljas via webbsandning
pa hsb.se.

IT-utveckling

Under aret har utvecklingen inom IT omradet fortsatt.
Som exempel sa har HSB Portalen uppgraderats till
Mitt HSB som forenklar fortroendevaldas arbete samt
Felanmdlan 2.0 som innebdr att boende kan felanmala
direkt pa Mitt HSB dygnet runt och dér folja sitt aren-
de. Var vixel har uppgraderats med en praktisk funk-
tion som heter "call back", man kan valja att bli upp-
ringd istéllet for att sta i telefonko.

Hyresfastigheter och egna fastigheter

HSB Soédra Norrland med dotterbolag dger totalt 1 915
lagenheter. Verksamheten leds av VD i HSB Hyresratt i
Soédra Norrland AB med stod av en styrgrupp som for-
valtar hyresfastigheterna. Ratt forutsattningar finns
for att lyckas med att driva och utveckla vara hyresfast-
igheter for att uppna en forbattrad tydlighet, starkare
ekonomi och nojdare hyresgaster.

I februari koptes bolaget Muréngatan Fastighets g4
AB dar vi driver en nybyggnation av 71 ligenheter i
trygghetsboendeform.

I november skedde en forsaljning inom koncernen
av de hyresfastigheter som HSB Sédra Norrland tidiga-
re dgt till HSB Hyresratt i S6dra Norrland AB.

Under éret har ett antal fastighetsaffarer genom-
forts. En fastighet i Hirnésand innehallande 11 ldgen-
heter har avyttrats till Férvaltning Furan 12 AB som
igs av Anders Sandstrom. Aven en fritidsfastighet i
Griftavallen har avyttrats.

Under 2017 har verksamheten i bolaget HSB Hy-
resratti Sodra Norrland AB omsatt 110,2 Mkr och i
Gravlingen HB 17,2 Mkr. Resultat fére bokslutsdispo-
sitioner och skatt i HSB Hyresratt i Sodra Norrland
AB uppgar till -3,0 Mkr. Fastigheterna som ags direkt
av HSB S6dra Norrland ekonomisk férening omsatte
12,5 MKkr.

Nyproduktion

Tva nyproduktionsprojekt ar igang. Brf Strandkana-
len i Gavle med go ligenheter, dar inflyttning berak-
nas ske under kvartal tre 2018. I Sandviken byggs brf
Kyssbron med 22 ligenheter och berdknad inflytt kvar-
tal ett 2019. I oktober fardigstalldes brf Solgldntan i

Sundsvall innehallande g5 lagenheter.

Medarbetarna

Under hosten har personaldagar hallits i Géavle, Sunds-
vall och Ostersund for information fran féretagsled-

ningen.

Energi- och Byggkonsultverksamhet

Energi- och miljéfragorna med tillhérande atgards-
forslag har stor betydelse i var férening. Fortsatt fokus
kommer vara att arbeta med energideklarationer och
energibesparande dtgarder hos vara kunder.

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

Omsittningen for energi- och byggkonsultverksam-
heten uppgar till 9,6 (9,1) Mkr.

Finansverksamhet

Under 2017 har Riksbanken hallit repordntan ofor-
andrad pa- 0,50 procent. Riksbankens analys ar att
konjunkturutsikterna ar goda trots den senaste tidens
nedgangar pa aktiemarknaderna. Den samlade bilden
av konjunkturutsikterna for Sverige ar i stort sett ofor-
andrad dven om inflationen vantas bli nagot lagre det
ndrmaste aret. Rinteldget dr i slutet av aret fortsatt 1agt
vilket ar positivt for HSB Sodra Norrlands rantekost-
nader.

Utdelningen pa aktierna i HSB Projektpartner AB
uppgar till 6 364 (6 326) Tkr vilket motsvarar 12,7
(12,6) procents avkastning pa aktiekapitalet.

Koncernbildning HSB Riksforbund

Pa HSB Riksforbunds stimma den g1 maj beslutades
att en koncern ska bildas dar HSB Projektpartner saljs
till HSB Riksforbund. Det har inneburit att HSB Sodra
Norrland har salt sitt innehav av aktier i HSB Projekt-
partner i utbyte mot medlemsinsatser i HSB Riksfor-
bund per sista december 2017. For HSB S6édra Norr-

land innebar detta en realisationsvinst med 14,2 MKr.

Rantenetto senaste 5 aren

2017 2016 2015 2014 2013
Rénteintakter 2328 1518 2837 3242 3673
Réntekostnader -676 -1329 -2112 -1268 -1909
Réntenetto 1 652 189 725 1974 1764



Framtida utveckling

Genom bildandet av HSB Sédra Norrland har vi skapat
forutsattningar for en organisation med utvecklings-
férmaga, 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 nar det géller att erbjuda stéd i form av
tjanster som medlemmar efterfragar, i syfte att sikra
fastigheternas virde 6ver lang tid.

Vi har ambitionen att bygga nya bostadsrattsféren-
ingar och skaffa fler hyresratter dar de efterfragas. Det
ar viktigt att erbjuda hyresratt som ett forsta steg i bo-
endekarridren for allt fler medlemmar.

Riskhantering

Vakanserna i fastighetsbestandet har varit féorsumbara.
Vi bevakar utvecklingen av uthyrningen av ligenheter
for att kunna sitta in atgarder om det skulle behovas.

Med en verksamhet som har stora viarden i ett lane-
finansierat fastighetsinnehav ar det angeldget 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 160,0
(37,6) Mkr. Efter skatt blir resultatet 159,0 (21,8) Mkr.

Nettoomséattning, kostnader, bruttoresultat

Omsittningen uppgick till 324,3 (857,6) Mkr. Utover
moderforetaget bidrar Gravlingen HB med 17,2 (17,0)
Mkr och HSB Hyresritt i Sédra Norrland AB med
110,2 (108,9) Mkr. Efter avdrag for kostnader blir kon-
cernens rorelseresultat 11,0 (84,2) Mkr. Forsiljning av
fastigheter har inneburit realisationsvinster under aret
med 3,8 (8,7) Mkr.

Fastighetsvérdering

En oberoende fastighetsviardering av samtliga fastighe-
ter har genomforts 16pande under de senaste tre dren.
Virderingen har genomforts genom att 1/g av fastighe-
terna drligen har varderats. Efter tre ar har da samtliga
fastigheter varderats och anvants som underlag for att
berdkna det totala marknadsvardet.

Det totala marknadsvirdet pa koncernens fastighe-
ter beraknas till 1 297,9 Mkr, vilket innebdr ett 6vervar-
de pa 455 (444) Mkrijamforelse med bokfort varde.

Ekonomisk stéllning

Koncernens egna kapital uppgar till 505,8 (346,2)
Mkr. I finanspolicyn anges att koncernen alltid skall ha
en god betalningsférmaga och god betalningsbered-
skap. Per arsskiftet var kassalikviditeten 112,0 (114,9)
procent. Med hansyn till verksamhetens art dar intak-
terna fran hyresfastigheterna levereras i forskott ar kas-
salikviditeten pa en niva som val motsvarar finanspoli-

cyns krav.

Ekonomisk utveckling 5 ar

Den synliga soliditeten uppgar till 28,8 (22,4) procent.
Justerad soliditet enligt HSB:s kod uppgar till 41,3
(32,0) procent. Den externa varderingen av koncer-
nens fastigheter ger en justerad soliditet enligt HSB:s
kod pa 57,2 (51,8) procentvilket ligger hogre an kravet
enligt HSB:s kod som kréver 15-30 procent soliditet be-
roende pa tillgdngsslag.

Avkastningen pa justerat eget kapital ligger pa 37,6
(11,2) procent.

MODERFORETAGETS RESULTAT OCH
EKONOMISKA STALLNING

Nettoomséattning, kostnader, bruttoresultat

Nettoomsattningen uppgar till 216,3 (229,7) Mkr, vil-
ket ar en minskning mot tidigare ar. En stor forklaring
till detta ar en férandrad redovisningsprincip géallande
hur resultat fran nybyggnationsprojekt redovisas. Den
storsta delen redovisas numera som en utdelning un-
der rubriken Resultat fran andelar i intressefoéretag,
istallet for att inga i nettoomsattningen. Rorelsens tota-
la kostnader uppgar till 218,2 (217,1) Mkr.

Medelantalet anstallda ar 231 (212) varav 83 kvinnor.



KONCERNENS EKONOMISKA UTVECKLING | SAMMANDRAG

Koncernen

Nettoomsattning, tkr
Resultat efter finansnetto, tkr
Eget kapital, tkr
Balansomslutning, tkr
Medeltal anstallda

Soliditet, %

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

2017 2016 2015 2014 2013
324,3 337,6 331,9 118,2 123,3
160,1 37,6 67,8 6,8 7,9
505,8 346,2 323,6 102,2 96,6

17570 15423 14993 567,4 527,7

240 220 223 70 81
28,8 22,4 21,6 18,0 18,3
112,0 1149 112,6 110,2 109,0
123,8 136,4 131,9 1979 206,4
37,6 11,2 SIEC 6,8 8,4
667 171 304 97 98
1,2 1,7 19 2,4 2,7

Nyckeltalsdefinitioner framgar av efterfdljande redovisnings- och véarderingsprinciper.
___________________________________________________________________________________________________________|]

Personalkostnaderna uppgar till totalt 120,1 (116,1) MKkr.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet fére finansiella poster uppgar till g,1
(18,4) Mkr.

Finansiella poster, arsresultat och skatt

I finansiella poster ingar rantenettot med 1,7 (0,2) Mkr
samt aktieutdelningar och resultat fran dotterbolag och
ovriga andelar med 168,0 (41,3) Mkr. Det totala resul-
tatet fran finansiella poster uppgar till 169,7 (41,4) MKkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 172,8
(59,9) Mkr. Efter bokslutsdispositioner och skatt blir
resultatet 170,4 (59,0) Mkr.

Ekonomisk stéllning

Justerat eget kapital inklusive obeskattade reserver med
avdrag for latent skatt uppgar till 490,0 (317,4) Mkr.
Kassalikviditeten ar i balans och uppgar vid arets slut

till 124,9 (117,1) procent. Soliditeten uppgar till 42,3
(32,8) procent.

Bostadsrittsforeningarnas avrakningsmedel place-
ras i bank. HSB Sodra Norrland uppfyller kravet enligt
HSB:s kod som anger att 8o procent vid behov skall kun-
na frigoras fér utbetalning inom fem bankdagar.
Foreningen har stéllt sikerheter och ingatt ansvarsfor-
bindelser till ett belopp pa 258,0 (390,2) Mkr.

Forslag till vinstdisposition

Till foreningsstammans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 270 833 886
Arets vinst 170 367 162
441 201 048

Styrelsen och verkstallande direktoren foresldr att

till reservfonden avsatts 8 500 000
i ny rakning dverfors 432 701 048
441 201 048






NOT KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016

Nettoomsattning 3 324 317 337 609 216 340 229 708
Kostnad for salda varor 4,5,6 -307 535 -296 047 208 063  -205 433
Bruttoresultat 16 781 41 562 8 277 24 275
Administrationsomkostnader 7 -9 834 -9 680 -9 834 -9 680
Ovriga rorelseintéakter 6 030 6 084 5009 5 836
Ovriga rorelsekostnader -1 992 -3 737 -317 -2 014
Rorelseresultat 10 986 34 229 3135 18 417
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 3696 9 368 12 149 35 622
Resultat fran andelar i handelsbolag 9 -1 273 -1 793 -173 -693
Resultat fran andelar i intresseféretag 10 15 500 - 15 500 -
Resultat fran 6vriga andelar 11 140 556 6 326 140 556 6 326
Rénteintékter och liknande resultatposter 12 1282 602 2 328 1518
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -10 676 -11 087 -676 -1 328
Summa resultat fran finansiella poster 149 085 3416 169 684 41 445
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 160 071 37 645 172 819 59 862
Bokslutsdispositioner 14 - - -1 511 -3 826
Uppskjuten skatt 15 369 -10 775 - -
Skatt pa arets resultat 15, 16 -1 409 -5 112 -941 -3 083
ARETS VINST 159 030 21 758 170 367 52 953



TILLGANGAR NOT KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 17 782 817 751 127 38 295 56 004
Pagaende nyanldaggning 18 38 808 16 676 - 16 676
Inventarier, verktyg och installationer 19 1703 756 1698 746

823 328 768 559 39 993 73426
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag - - 43 655 48 873
Andelar i koncernforetag 20, 21 - - 43 628 42 648
Andelar i intresseforetag 21,22 9 693 29 816 9 693 29 816
Ovriga andelar 23 199 869 65 677 199 869 65 677
Andra langfristiga fordringar 24 2 637 7 820 2637 7 820

212 199 103 312 299 482 194 834

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1035527 871 871 339 475 268 260

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Varor under tillverkning 64 64 64 64
Lager av bostadsratter 534 534 534 534
Pagaende arbete fér annans rakning 28 28 28 28
626 626 626 626
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar och kundfordringar 46 090 17 584 45 796 16 882
Fordringar hos koncernféretag 25 - - 103 802 35633
Aktuella skattefordringar 203 - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 4 995 1101 3551 543
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 11 457 20 649 6 939 16 400
62 745 39 334 160 088 69 458
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 27 - 15 005 - 15 005
Kassa och bank 658 080 615 441 658 031 615 283
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 721 451 670 406 818 745 700 372
SUMMA TILLGANGAR 1756978 1542277 1158220 968 632



EGET KAPITAL & SKULDER NOT KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016

EGET KAPITAL
Koncern
Andelskapital 27 027 25 962 - -
Annat eget kapital och arets resultat 478 779 320 249 - -
Moderforetaget, bundet eget kapital
Andelskapital - - 27 027 25 962
Bundna reserver - - 15 026 12 378

505 807 346 211 42 053 38 340
Fritt eget kapital
Fria reserver - - 270 834 220 529
Arets vinst - - 170367 52 953

0 0 441 201 273 482

SUMMA EGET KAPITAL 505 807 346 211 483 254 311 822
Obeskattade reserver 28 - - 8 685 7173
AVSATTNINGAR
Avséattning for pensioner
och liknande forpliktelser 6, 25 1937 1 695 1 938 1 695
Uppskjutna skatter 15 24 029 24 398 - -
SUMMA AVSATTNINGAR 25 967 26 093 1938 1695
LANGFRISTIGA SKULDER 29
Skulder ovriga till kreditinstitut 30, 31 580 971 586 783 8943 50 009
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 580 971 586 783 8943 50 009
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 29, 30 4 547 4611 333 753
Leverantorsskulder 23 264 22 265 12 949 10 935
Avrakningsskulder forvaltade foretag 531 552 462 046 531 552 462 046
Skulder till koncernféretag - - 42 441 45 723
Skatteskulder 1457 5707 1444 1 856
Skulder till intresseféretag 11 546 20 730 11 546 20 730
Ovriga kortfristiga skulder 10 518 9635 9935 9 001
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 61 349 58 196 45 200 46 889
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 644 233 583 190 655 400 597 933
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1756978 1542277 1158220 968 632



1 Andelskapital 2 Fria reserver och arets resultat 3 summa eget kapital

KONCERNEN 1 2 3
Eget kapital 2015-12-31 25 065 297 992 323 057
Nettoforandring andelskapital 897 - 897
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrdkningen 25 962 297 992 323 954
Arets resultat = 21 758 21 758
EGET KAPITAL 2016-12-31 25 962 319 750 345 712
Nettoférandring andelskapital 1 065 - 1 065
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 1065 0 1 065
Arets resultat - 159 030 159 030
EGET KAPITAL 2017-12-31 27 027 478 780 505 807



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

MODERBOLAGET 1 2 3 4
Eget kapital 2015-12-31 25 065 11 986 220 921 257 972
Nettoforandring andelskapital 897 - - 897
Forandring reservfond - 392 -392 -
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 25 962 12 378 220 529 258 869
Arets resultat - - 52 953 52 953
EGET KAPITAL 2016-12-31 25 962 12 378 273 482 311 822
Nettoforandring andelskapital 1 065 - - 1 065
Forandring reservfond - 2648 -2 648 -
Summa forandringar i eget kapital

som inte redovisas i resultatrakningen 1065 2648 -2 648 1065
Arets resultat - - 170 367 170 367
EGET KAPITAL 2017-12-31 27 027 15 026 441 201 483 254



KONCERNEN MODERFORETAGET
2017 2016 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster 10 986 34 229 3136 18 417
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. 19 153 18 060 2 334 1 889
Erhallen ranta 1282 602 2 327 1518
Erhallna utdelningar 139 283 4 533 167 532 41 255
Erlagd ranta -10 676 -11 087 -676 -1 328
Betald inkomstskatt -1 409 -5 112 941 -3 083
158 619 41 225 173712 58 668
Okning/minskning varulager - 4 864 - 4 864
Okning/minskning hyres- och kundfordringar -28 506 7 025 -28 914 7 285
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar 5095 -12 381 -6 705 -18 943
Okning/minskning leverantérsskulder 999 2719 2014 -3 680
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder -9 220 7 874 -17 299 -12 475
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 126 987 51 326 122 808 35719




KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -75 859 -42 869 -4 251 -17 418
Salda materiella anlaggningstillgangar 1437 25100 35 351 12 058
Séalda dotterbolag 3696 9 368 - -
Investeringar i intressebolag 35623 1743 20 123 1743
Investeringar i koncernbolag - - 4238 -1 100
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -129 009 3337 -129 009 3337
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -164 112 -3 321 -73 548 -1 380
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av inlaning fran forvaltade foretag 69 506 20412 18 484 19912
Forandring av andelskapital 1 065 897 1 065 897
Forandring av laneskuld -5 812 -21 480 -41 066 -7 233
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 64 759 -171 -21 517 13576
ARETS KASSAFLODE 27 634 47 834 27 743 47 915
Likvida medel vid arets boérjan 630 446 582 612 630 288 582 373
Likvida medel vid arets slut 658 080 630 446 658 031 630 288



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 20. | 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 frén 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. Forvar-
vstidpunkten 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
dvergdr 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 ersattas 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 rétten att erhalla utdelningen ar sikerstalld.

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter véarderas 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 anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingdr utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgdngen.

Nar 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 berdknas ge fore-
taget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda
okar i forhallande till tillgédngens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som
kostnader.

| samband med fastighetsférvarv bedéms om fastigheten vantas
ge upphov till framtida kostnader fér rivning och &terstéllande av
platsen. | sddana fall gors en avsattning och anskaffningsvardet
6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av
en anlaggningstillgéng redovisas som Ovrig rérelseintakt respektive
Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt éver
tillgdngens beddémda nyttjandeperiod. Nar tillgédngarnas avskriv-
ningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgéngens
restvarde. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och
skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for dvriga typer av
materiella tillgéngar.

FOLJANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

Kontorsbyggnader

STOMIMAT ...ttt 80-120 é&r
Fasader, yttertak, fonster .........cccooeveiiiiiiiiiiii e 40-50 ar
OVIE oo, 15-50 &r
Hyresfastigheter

SEOMMA ..ttt 120 ar
Hissar, ledningssysStem ..........coeiiiiiiiiiiiiiiii e 25 ar
Fasader, yttertak oCh OVrgt......vvvvvvveiiiiiiiiiieieeeeeeeeeee, 15-50 é&r
Maskiner och andra tekniska anlaggningar .............ccc.ccevunnn. 5-8 ar

Inventarier, verktyg och installationer
Inga laneutgifter aktiveras.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Nar det finns en indikation pé att en tillgdngs varde minskat, gors
en provning 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 sa 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 évriga fordringar, kortfristiga place-
ringar, leverantorsskulder och I&neskulder. Instrumenten redovisas

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

Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrakningen néar ratten att
erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt 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 nér forpliktelser-
na har reglerats eller pd annat satt upphort.

Kundfordringar och o6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséattningstillgdngar med undantag for
poster med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen,

vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. 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 I6ptid
dverstigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvérde och
tidsvardeférandringen redovisas som ranteintakt i resultatrékningen.




Kortfristiga placeringar

Vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt
redovisas inledningsvis till anskaffningsvérde och i efterféljande
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 likviditetsdverskott pa
kort sikt.

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav

Posten bestdr huvudsakligen av aktier samt innehav av rantebaran-
de tillgdngar. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgdngar ingdende

i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde. | efterfol-
jande redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvarde med
bedémning av om nedskrivningsbehov foreligger. De rantebarande
tillgdngarna redovisas i efterféljande redovisning till upplupet an-
skaffningsvéarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning.

Léneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till an-
skaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig
det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid for-
fallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver
l&nets 16ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska aterbetalas.

Derivatinstrument

Dokumenterade sakringar av koncernens rantebindning (sakringsred-
ovisning). Avtal om en s& kallad ranteswap skyddar koncernen mot
ranteférandringar. Genom sakringen erhéller HSB Sédra Norrland
ekonomisk forening en fast ranta och det ar denna ranta som
redovisas i resultatrakningen i posten Rantekostnader och liknande
resultatposter.

Sakringsredovisningen avbryts om
1.sékringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller l6ses in; eller
2.sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sakringsredo-
visning

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 balansrakningen endast da legal kvittningsratt fore-

ligger samt d& 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 anlaggningstillgdngar som &r vasentliga. Exempel pa indikatio-
ner pad nedskrivningsbehov ar negativa ekonomiska omstandigheter
eller ogynnsamma férandringar av branschvillkor i foretag vars aktier
HSB Sodra Norrland ekonomisk férening investerat i. Nedskrivning
for tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde 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 pd balansdagen aktuella
rantan som diskonteringsranta. Vid prévning av nedskrivningsbe-
hov for vardepappersportfoljen med réanteinstrument faststalls pa
motsvarande séatt en effektivranta foér portféljen som anvands 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 kassafldden (som baseras pa 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 savél avgiftsbestamda som férménsbestamda pensions-
planer.

| 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 anstalldas tjanster utforts.

HSB Sadra Norrland redovisar formansbestamda pensionsplaner
i enlighet med K3s forenklingsregler. Koncernen har bl a férménsbe-
stamda planer som innebar att pensionspremier betalas och dessa
planer redovisas som avgiftsbestdmda planer. For pensionsatagande
i Sverige utéver premiebaserade avtal har tryggats genom 6verféring
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 risknivéer och HSB Sédra Norrland har valt risknivan
"mellan". Enligt rsuppgift for & 2017 fran pensionsstiftelsen uppgar
vardet pa foreningens andel av formégenheten i Stiftelsen till 102,2
Mkr. Vardet pa pensionsskulden uppgick till 81,7 Mkr. Av mellan-
skillnaden pa 20,5 Mkr utgdr 12 procent av pensionsskulden en
riskbuffert pd 9,8 Mkr och resterande del 10,7 Mkr utgor Gverskott.

Ersattningar vid uppsagning: Ersattningar vid uppsagning utgar da
nagot foretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fore
den normala tidpunkten fér 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 I&mna sadan ersattning.
Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av den ersattning
som skulle kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

RAPPORTERING FOR VERKSAMHETSGRENAR

OCH GEOGRAFISKA MARKNADER

Moderféreningens verksamhetsgrenar utgérs av teknisk och
administrativ forvaltning, medlemsverksamhet samt férvaltning av
fastigheter.

KASSAFLODESANALYS

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

Som likvida medel klassificerar foretaget férutom kassamedel,
disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinsti-
tut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en
marknadsplats och har en kortare |6ptid &n tre manader fran
anskaffningstidpunkten eller som latt kan omvandlas till ett kant
belopp och som éar utsatta for en obetydlig risk for vardefluktuati-
oner. Moderforeningens likviditet inklusive kortfristiga placeringar
enligt finanspolicyn ska vara sd god att 80 procent av avraknings-
skulden ska kunna aterbetalas inom 5 bankdagar vid behov. Aven
om I6ptiden pé kortfristiga placeringar &r langre an 3 ménader
bedéms de kunna klassificeras som likvida medel i kassaflédesana-
lysen, rantebarande vardepapper ar marknadsnoterade och vid be-
hov kan de omvandlas till likvida medel. Likvida medel innestaende
pa klientmedelskonto har dock inte medtagits i likvida medel utan i
finansieringsverksamheten.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGS-

OCH VARDERINGSPRINCIPER

Samma redovisnings- och varderingsprinciper tilldmpas i moderfére-
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 fran uppdrag till fast
pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagdende arbeten i
balansrakningen och resultatredovisas forst d& 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 ¢kning
av andelens redovisade vérde.




AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

| moderforetaget gors inga avsattningar for aterstallandekostnader
i samband med forvarv av materiella anlaggningstillgangar. | 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 pd 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 é&r 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 fore avdrag for rantekostnader i
forhallande till balansomslutningen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

| drets bokslut anser vi inte att det finns ndgra bedémningar som har ndgon betydande effekt pa de redovisade beloppen i den finansiella rapporten.

- . . . " KONCERNEN MODERFORETAGET
Nettoomsattningens férdelning per rorelsegren 2017 2016 2017 2016
I NETTOOMSATTNINGEN INGAR INTAKTER FRAN:
Teknisk och administrativ forvaltning 174 023 188 621 193 457 206 350
Medlemsverksamhet 10 352 9 745 10 352 9 745
Egna fastigheter 139 942 139 243 12 532 13 613
SUMMA 324 317 337 609 216 341 229 708

Av &rets forsaljning inom teknisk och administrativ férvaltning avser 9,5 (9,0) procent koncernforetag, till en marknadsmassig prissattning.




n Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar uppgar till 18 976 (18 060) tkr i koncernen och i moderféretaget till 2 334 (1 889) tkr.

FORDELNING PA RADER | RESULTATRAKNINGEN:
Koncernen: Kostnad for sdlda varor 18 976 (18 060) tkr, Administrationsomkostnader O (0) tkr.
Moderféreningen: Kostnad for sdlda varor 2 334 (1 889) tkr, Administrationsomkostnader O (0) tkr.

n Operationella IeaSingthaI KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016

FRAMTIDA MINIMILEASEAVGIFTER, SOM SKA
ERLAGGAS AVSEENDE ICKE UPPSAGNINGSBARA LEASINGAVTAL:

Forfaller till betalning inom ett ar 1798 1 602 1 651 1 505
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar 1 964 1593 1670 1532
SUMMA 3762 3195 3321 3 037
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 3321 2 883 3234 2 631
SUMMA 3321 2 883 3234 2 631



KONCERNEN MODERFORETAGET
n Personal 2017 2016 2017 2016
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 88 84 83 80
Man 152 136 148 132
TOTALT 240 220 231 212
LONER, ERSATTNINGAR, SOCIALA AVGIFTER OCH PENSIONSKOSTNADER
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 3112 2 980 1979 1924
Loéner och ersattningar till 6vriga anstéllda 81 275 79 734 79 736 76 946
Summa 84 387 82713 81 715 78 870
Sociala avgifter enligt lag och avtal 29 243 28 230 27 717 26 861
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktoren 1277 1241 824 788
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 5480 3 888 5323 3738
Summa 36 000 33359 33 864 31 387
TOTALT 120 387 116 072 115 579 110 257
Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare
ANTAL STYRELSELEDAMOTER PA BALANSDAGEN
Kvinnor 4 4 S 8
Man 8 8 6 6
TOTALT 12 12 9 9
ANTAL VERKSTALLANDE DIREKTORER
OCH ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Kvinnor 1 1 1
Man 6 6 5 5
TOTALT 7 7 6 6



= - - . KONCERNEN MODERFORETAGET

Ersattning till revisorerna 2017 2016 2017 2016
REVISION
OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 610 452 470 392
BoRevision AB 75 46 75 46
ANDRA UPPDRAG AN REVISIONSUPPDRAGET
OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB 102 102 70 28
BoRevision AB 23 6 23 6
SUMMA 810 606 638 472

2 : s KONCERNEN MODERFORETAGET
n Resultat fran andelar i koncernforetag 2017 2016 2017 2016
Realisationsresultat vid forsaljningar - 9 368 = =
Utdelning HSB Sodra Norrland Holding AB 3696 - 12 149 35 622
SUMMA 3 696 9 368 12 149 35 622

o - KONCERNEN MODERFORETAGET
n Resultat fran andelar i handelsbolag 2017 2016 2017 2016
Gréavlingen Fastigheter HB - - 1100 1100
HSB Produktion i Sédra Norrland HB -1 273 -1 793 -1 273 -1 793
SUMMA -1 273 -1 793 -173 -693

o .. . KONCERNEN MODERFORETAGET
Resultat fran andelar i intresseféretag 2017 2016 2017 2016
Utdelning Sodra Norrland Holding AB 15 500 - 15 500 -
SUMMA 15 500 0 15 500 0




T KONCERNEN MODERFORETAGET

Resultat fran 6vriga andelar 2017 2016 2017 2016
Utdelning HSB Projektpartner AB 6 364 6 326 6 364 6 326
Forséljning av aktier i HSB Projektpartner AB 134 192 - 134 192 -
SUMMA 140 556 6 326 140 556 6 326

T . KONCERNEN MODERFORETAGET
Rénteintakter och liknande resultatposter 2017 2016 2017 2016
Rénteintakter 1282 602 2 328 1518
SUMMA 1282 602 2 328 1518
Av ranteintakterna i moderforetaget avser 48 (67) procent koncernforetag.

= - KONCERNEN MODERFORETAGET
Réantekostnader och liknande resultatposter 2017 2016 2017 2016
Réntekostnader -10 676 -11 087 -676 -1 328
SUMMA -10 676 -11 087 -676 -1 328
Av rantekostnaderna i moderforetaget avser O (0) procent koncernforetag.

. o MODERFORETAGET
Bokslutsdispositioner 2017 2016
Avsattning till periodiseringsfond -1 500 -4 000
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan -11 174

SUMMA -1 511 -3 826




H Uppskjuten skatt KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016

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

Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 3501 3169 - -
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till

bokfdéringsmassiga och skattemassiga skillnader i byggnader 20 528 21 229 - -
SUMMA 24 029 24 398 0 0
Skatt pa arets resultat 2017K0NCERNEN e ZOIT?DERFGRETAGZEOTIG
Aktuell skatt -1 409 -5 112 -941 -3083
Uppskjuten skatt 701 -9 933 - -
Obeskattade reserver -332 -842 - -
Skatt pd arets resultat -1 040 -15 887 -941 -3 083
Redovisat resultat fore skatt 160 071 37 645 171 308 56 036
Skatt berdknad enligt gallande skattesats (22%) 35215 8 282 37 688 12 328
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat 401 813 -6 -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 271 185 52 83
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -35 066 -4 097 -37 005 -9 305
Skatteeffekt hanforlig till skillnader mellan

bokféringsmassiga och skatteméssiga avskrivningar 58 -26 58 -26
Skatteeffekt av andel i handelsbolag 10 - 10 -
Skatteeffekt av avyttring av naringsfastighet 140 567 140 -
Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond 11 10 5 3
Férandring uppskjuten skatt hanforlig till tidigare &r - 10 153 - -
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD 1 040 15 887 942 3083



Byggnader och mark KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016
Ingdende anskaffningsvarden 937 145 925 478 81 734 90 756
Forsaljning -2 096 -27 721 -53 107 -12 194
Arets anskaffningar 36 231 28 573 3432 -
Omklassificering 15 952 10 815 15 952 3172
Utgdende ackumulerade anskaffningsvédrden 987 233 937 145 48 011 81 734
Ingdende avskrivningar -169 704 -155 987 -25 730 -25 695
Forsaljning 659 3 756 17 121 1271
Arets avskrivningar -19 057 -17 473 -1 107 -1 307
Utgdende ackumulerade avskrivningar -188 102 -169 704 9716 -25 731
Ingdende nedskrivningar -16 314 -16 314 - -
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 782 817 751 127 38 295 56 003
Bokfort véarde byggnader 662 648 654 889 32 464 46 833
Bokfort varde markanlaggningar 5979 3 499 337 359
Bokfort varde mark 114 190 92 739 5494 8812
P3giende nyanliggningar . K0NCERNEN2016 ZOI\;I;)DERFORETAGZE(')I'IG

Ingdende nedlagda kostnader 16 676 14 643 16 676 3 828
Under aret nedlagda kostnader 40 461 42 559 1653 17 155
Under aret sélda fastigheter - -1 135 - -1 135
Under aret genomférda omférdelningar -18 329 -39 391 -18 329 -3172
UTGAENDE NEDLAGDA KOSTNADER 38 808 16 676 0 16 676
Inventarier, verktyg och installationer pory CERNEN pory DERTORETACE

Ingdende anskaffningsvérden 20 027 19714 18 231 17 919
Inkép 820 312 820 312
Omklassificeringar 724 - 724 -
Forséljningar och utrangeringar -1 843 - -1 843 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 19 728 20 027 17 932 18 231
Ingdende avskrivningar -19 270 -18 683 -17 485 -16 902
Forséljningar och utrangeringar 1843 - 1843 -
Arets avskrivningar -598 -587 -593 -582
Utgdende ackumulerade avskrivningar -18 025 -19 270 -16 235 -17 484
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 1703 756 1 697 747



H Andelar i koncernforetag lognr  2sSate 3 Kapitalandel (%)

KONCERNEN 1 2 3

HSB Hyresrétt i Sédra Norrland AB 556865-6457 Sundsvall 100
Gravlingen Fastigheter HB 969605-7299 Gavle 99
HSB Sodra Norrland Holding AB 559010-6224 Sundsvall 100

1 Kapitalandel (%) 2 Rostrattsandel (%) 3 Antal aktier 4 Bokfort varde 17-12-31 5 Bokfort varde 17-12-31

MODERBOLAGET 1 2 3 4 5
Boredo AB - - - - 120
HSB Hyresratt i Sédra Norrland AB 100 100 1 000 15 249 15 249
Gravlingen Fastigheter HB 99 99 - 28 329 27 229
HSB Sodra Norrland Holding AB 100 100 500 50 50
SUMMA 43 628 42 648
MODERFORETAGET
2017 2016
Ingdende anskaffningsvarden 42 648 41 548
Likvidation Boredo AB -120 -
Resultatandel Gravlingen HB 1100 1100
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 43 628 42 648
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 43 628 42 648
T KONCERNEN MODERFORETAGET

Eventualforpliktelser 2017 2016 2017 2016

Garantiforbindelse forskott i HSB brf Solglantan i Sundsvall - 1750 - 1750
Garantiforbindelse forskott i HSB brf Strandkanalen i Gavle 4 500 4 200 4 500 4 200
Garantiférbindelse forskott i HSB brf Kyssbron i Sandviken 1 000 - 1 000 -
Ansvarsforbindelse i Fastigo 1 658 1720 1 658 1720
Ansvar for Gravlingen HB:s skulder - - 82 974 82 256
KPs pensionsstiftelse 1634 1 558 1634 1 558
Borgen HSB brf Strandkanalen under uppférande 160 460 160 460 160 460 160 460
Borgen HSB brf Solglédntan under uppférande - 71 679 - 71 679
SUMMA ANSVARSFORBINDELSER 169 252 241 367 252 226 323 623



E Andelar i intresseforetag

lorgnr  2sSate 3 Kapitalandel (%)
KONCERNEN 1 2 3
HSB Produktion i S6dra 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 vérde i koncernen

MODERBOLAGET DIREKT AGDA

1 3 4 5
HSB Produktion i Sédra Norrland HB 50 50 -4 157 1 -4 157
Soédra Norrland Holding AB 50 50 50 500 50
Solriket Holding AB 50 50 13 550 500 13 550
Fakturatjanst AB 25 25 250 2 500 250
SUMMA 9 693 9 693

Skillnaden mellan redovisat vérde i koncernen och koncernens andel av intresseféretagens egna kapital uppgér till 6 600 tkr.



A KONCERNEN MODERFORETAGET

Ovriga andelar 2017 2016 2017 2016

Ingdende anskaffningsvarden 65 667 65 677 65 677 65 677
Ny andel Vargen Samféllighetsférening Vemdalen 4 - 4 -
Nya medlemsandelar HSB Riksforbund * 184 212 - 184 212 -
Forsaljning aktier HSB Projekt Partner AB * -50 020 - -50 020 -
Uttrade Fonus och Folkets Hus Ostersund -4 - -4 -
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDEN 199 869 65 677 199 869 65 677

* P& HSB Riksforbunds stdmma 2017 beslutades att erbjuda HSB féreningar som &gde aktier i HSB Projektpartner AB att sélja dem i

utbyte mot medlemsinsatser i HSB Riksforbund

o . . KONCERNEN MODERFORETAGET
E Langfristiga fordringar m.m. 2017 2016 2017 2016
Swedbank speciallan - 5025 - 5025
Reversfordringar 700 1100 700 1100
Fordran forsakringskapital 1 937 1 695 1 937 1 695
SUMMA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2 637 7 820 2 637 7 820




H Transaktioner med narstiende ZO“I;JDERFC’RETAGZEJIG
Inkdp och forsaljning mellan koncernfdretag

Nedan anges andelen av arets inkdp och forséljning avseende koncernforetag.

Inkép, (%) = 0,01
Forsaljning, (%) 9,5 8,8
Lan till andra narstdende in ledande befattningshavare

Lan till HSB Hyresrétt i S6dra Norrland AB:

Ingaende balans 48 873 48 873
Amortering i samband med forséljning av fastigheter till HSB Hyresréatt i Sédra Norrland AB -5 218 -
Utgdende balans 43 655 48 873
Lanet till HSB Hyresratt i Sodra Norrland AB har affarsméssiga villkor. Rénteintakten avseende lanet uppgick

till 841 (861) tkr. Lanet I6per tillsvidare och med en ranta pa Stibor 90 dagar plus 220 rantebaspunkter.

Forpliktelser avseende pensioner och liknande formaner till styrelseledamoter och verkstéllande direktérer

Avsattningar 1277 1241
Ansvarsférbindelser = =
Summa forpliktelser 1277 1241

Férméner till ledande befattningshavare

VD for foreningen ska ga i fortida pension vid 62 &rs alder, med en garanti om pension motsvarande 75 procent av géllande 16neniva upp till
7,5 ibb och 70 procent pa 16n mellan 7,5 och 20 ibb och 40 procent pa 16n daréver fram till 65 ars alder. Pensionsatagandet ar aterforsakrat.
Bonus- och incitamentsprogram férekommer ej. Bil- och bostadsforman uppgér till 221 tkr for VD och bil- och bostadsférman uppgar till 206
tkr for vice VD.

Avtal om avgangsvederlag
Med verkstéllande direktren har avtal traffats om avgangsvederlag uppgaende till 12 manadsloner. Med vice verkstéllande direktoren
tillika VD for HSB Hyresréatt i Sodra Norrland AB har avtal traffats om avgangsvederlag uppgéende till 24 ménadsloner.

Ovrigt

| separata noter finns upplysningar om
— 16ner m.m. till styrelse och VD
— stallda sakerheter for koncernforetag
— ansvarsforbindelser for koncernforetag




H Férutbetalda kostnader och upplupna intikter KONCERNEN MODERFORETAGET

2017 2016 2017 2016
Forutbetalda kostnader 6 309 6 204 1791 1 955
Ovriga upplupna intakter 5148 14 401 5148 14 400
Upplupna ranteintakter - 45 - 45
SUMMA 11 457 20 649 6 939 16 400

T - KONCERNEN MODERFORETAGET

Kortfristiga placeringar 2017 2016 2017 2016
REDOVISAT VARDE, TOTALT - 15 005 - 15 005

Placeringarna bestar av rantebarande placeringar i bank-, foretagscertifikat, FRN-Ian, forlags- och specialldn.

Placeringarnas riskniva och I6ptid regleras i finanspolicy. Placeringarna &r varderade till nominella varden och &r I6sta under 2017.

MODERFORETAGET
E Obeskattade reserver 2017 2016
Periodiseringsfonder -8 395 -6 895
Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan -289 -278
SUMMA -8 684 -7 173

Hari ingdr uppskjuten skatteskuld med 1911 1 578




Q. KONCERNEN MODERFORETAGET
E Upplanlng 2017 2016 2017 2016

RANTEBARANDE SKULDER
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 580 971 586 783 8943 50 009
Summa 580 971 586 783 8 943 50 009
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4 547 4 611 333 753
Summa 4 547 4 611 333 753
SUMMA RANTEBARANDE SKULDER 585 519 591 393 9 276 50 762

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

Skulder till kreditinstitut 562 783 568 339 7 610 46 997
SUMMA 562 783 568 339 7 610 46 997
RANTEBINDNINGSTID Genomsnittsrinta % Andel av I&n Summa laneskuld
< 3 ménader 1,06 48 299 936
2018 2,93 3 20 000
2019 0 0 0
2020 1,25 3 20 000
2021 2,15 25 146 545
2022 1,85 17 99 038
TOTALT 1,86 100 585 519

Av koncernens upplaning har 100 Mkr fast rdnta genom ranteswapar. Underliggande I&n motsvarande erhdllen ranta i rdnteswaparna ar amor-
teringsfria och foljer korta rantan i ranteswaparna. Inga amorteringar ar aktuella inom ett &r frén balansdagen. Den totala angivna rantan ar
vagd i forhallande till den totala lanevolymen. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgar till 1,9 ar.

Ranteswapar Belopp Bindningstid Swapranta %
50 000 tkr 2018-08-29 3,562
50 000 tkr 2021-11-03 2,52
SUMMA 100 000 tkr



" - KONCERNEN MODERFORETAGET
Stéllda sakerheter 2017 2016 2017 2016
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Fastighetsinteckningar 680 874 684 093 BYVES 66 506
SUMMA STALLDA SAKERHETER 680 874 684 093 5735 66 506

Verkligt varde pd derivatinstrument som anvinds for sikringsdndamaél

Det sammanlagda marknadsvardet pd utestdende ranteswapar om de skulle stangas per 2017-12-31 uppgatr till -5 486 tkr. \

s - KONCERNEN MODERFORETAGET

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2017 2016 2017 2016

Upplupna léner och ersattningar 11 082 11 157 10 496 10 609
Upplupna sociala avgifter 7 325 8 207 7 141 8 035
Upplupna rantekostnader 1 550 45 8 46
Ovriga upplupna kostnader 5942 4713 2 296 3 247
Forskottsbetalda avgifter och hyror 10 438 10 117 247 994
Ovriga forutbetalda intakter 25012 23 958 25012 23 958
SUMMA 61 349 58 196 45 200 46 889




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 13 mars 2018

TINA MANSSON SODERLUND BO NILSSON ; LARS GUNNAR BJORK
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Var revisionsberattelse har lamnats den 16 mars 2018.
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 utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen fé6r HSB Sédra Norrland Ekono-
misk Forening for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den g1 december 2017 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 visentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den g1 december 2017 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen dar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évri-
ga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststal-
ler resultatriakningen och balansrikningen for foren-
ingen och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i av-
snitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt den av
HSB Riksforbund utsedde revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt
god revisorssed i Sverige och vi som auktoriserad revi-
sor har i 6vrigt 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 verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallan-
de direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte innehall-
er nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande di-
rektoren for bedomningen av féreningens och koncer-
nens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillimpligt, om férhdllanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallan-
de direktoren avser att likvidera foreningen, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alter-

nativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet inte innehaller nigra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehall-
er vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige all-

tid kommer att uppticka en véisentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.



Som del av en revision enligt ISA anvander vi professi-
onellt omdome och har en professionellt skeptisk in-
stallning 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 utfér granskningsatgérder bland an-
nat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och 4&ndamalsenliga for att utgéra
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlighe-
ter dr 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 omstandigheterna, 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 direktorens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

P drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvi-

da det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som av-
ser saidana hiandelser eller férhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens férmaga att fort-
satta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsbe-
rattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsat-
ser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden 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 om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt tid-
punkten for den. Vi maste ocksa informera om bety-
delsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Den av HSB Riksforbund utsedde revisorns ansvar

Vi har utfort en revision enligt revisionslagen och dar-
med god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att upp-

na en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovis-
ningen 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 sty-
relsens och verkstallande direktorens forvaltning for
HSB S6dra Norrland Ekonomisk Forening for ar 2017
samt av forslaget till dispositioner betraffande foren-
ingens 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 dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och vi som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-

tiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisions-
bevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och andamalsenli-

ga som grund for vara uttalanden.



Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av forening-
ens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féoreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeliagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma féren-
ingens och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation ar utformad sa att
bokfoéringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska
skota den 1opande forvaltningen enligt styrelsens rikt-
linjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nodvandiga for att foreningens bokféring

ska fullgoras i 6verensstaimmelse med lag och for att

medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

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-
stillande 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 lagen om

ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betridffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av féoreningens vinst eller forlust, och dar-
med vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med lagen
om ekonomiska féreningar.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ing-
en garanti for att en revision som utfors enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot féreningen, eller att ett férslag till disposi-
tioner av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revision-
en. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar
sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgidrder som utfors baseras pa
var professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgirder, omraden och férhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for forening-
ens situation. Vi gar igenom och proévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som dr 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 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

LILLY ENGLUND

AUKTORISERAD REVISOR
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AV HSB RIKSFORBUND UTSEDD
REVISOR, BOREVISION AB

Foufal Sebo_






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

BOLLNAS
Besoksadress: Polacksgatan 17
821 33 Bollnas

BOSVEDJAN
Besoksadress: Bagevagen 59 E
856 52 Sundsvall

GAVLE
Besoksadress: Ostra Hantverkargatan 64
803 10 Gavle

HUDIKSVALL
BesoOksadress: Fiskebyvagen 4 B
824 51 Hudiksvall

HARNOSAND
BesoOksadress: Salstensgrand 5
871 33 Hérndésand

LJUSDAL
Besoksadress: Bryggargatan 4 A
827 32 Ljusdal

SANDVIKEN
Besoksadress: Torggatan 33
811 39 Sandviken

SOLLEFTEA
Besoksadress: Storgatan 102
881 40 Solleted

SUNDSVALL
BesoOksadress: Torggatan 14
852 32 Sundsvall

SODERHAMN
Besoksadress: Humlegdrdsgatan 8
826 31 Séderhamn

ANGE
BesoOksadress: Fridhemsvagen 11
841 32 Ange

ORNSKOLDSVIK
Besoksadress: Nygatan 6 A
891 33 Ornskdldsvik

OSTERSUND
Besoksadress: Stortorget 3 A
831 30 Ostersund






