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HSB OSTERGOTLANDS

FORENINGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2019

HSB Osterggtland tillimpar de HSB gemensamma styrdokumenten HSBs Kompass, HSBs
Varumiirkesriktlinjer och HSBs Kod for foreningsstyrning (Koden). HSB Ostergdtland omfattar
moderforeningen och samtliga helagda dotterbolag,

Féreningsstyrningsrapporten har pa sarskilt uppdrag granskats av vara foreningsgranskare Gunnel
Arkehed Dubuc och Bjorn Pettersson. Granskningen har omfattat genomgang av rapporten och
féreningens aktiviteter i férhallande till de regler som anges i Koden.

Granskning av skriftlig dokumentation har genomf6rts, likasa muntlig avstimning med

representanter fran ledningen.

Bakgrund

Koden ér utformad sérskilt f6r HSB och utgar fran Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa
principerna och HSBs kirnvirderingar. Den giller f6r alla HSB-foreningar, nationella och regio-
nala bolag samt HSB Rikstérbund. Koden giller inte for bostadsrattstéreningar. Syftet med Koden
ar att den ska utgora ett internt verktyg for att sikerstélla en 6ppen och genomlyst organisation,
dar varje medlem som si 6nskar ska ha insyn i verksamheten och mgjlighet att paverka. Koden ska
ocksa bidra till att HSB styrs pa ett for medlemmarna effektivt satt. Det innebér bland annat att
arsredovisningen kompletteras med denna foreningsstyrningsrapport, som 6versiktligt beskriver hur
HSB Osterggtland tillimpat Koden under rikenskapsaret 2019.

Koden bygger pa principen “fo]j eller forklara”. Det innebir att avvikelser fran Koden ska redovisas
och orsaken till avvikelsen forklaras. En effektiv styrning av verksamheten utgor grunden for att skapa
fortroende. HSB Ostergdtland tillimpar effektiva ledningsprocesser och rutiner med regelbunden
uppfoljning. Medarbetare uppmuntras att strava mot foretagets vision och mal. De uppnas med hjalp

av gemensamma varderingar, individuella mal, tydliga ansvarsomraden och befogenhet att agera.

Tillampning av Koden
HSB Ostergétland foljer Koden med undantag for 2.2.10.

2.2.10

Information om vilka personer som nominerats till fértroendeuppdrag och fortfarande star till for-
fogande ska lamnas pa foreningens webbplats. Av hansyn till den personliga integriteten redovisas
inga personuppgifter pa nominerade utéver valberedningens forslag,

Pa foreningens webbplats publiceras information som rér formella krav pa verksamheten sasom tid

for kallelse, att lamna motioner och nomineringsprocessen.

Nomineringsprocess

HSB Ostergdtlands valberedning representerar foreningens medlemmar och bestér av personer

med geografisk representation fran verksamhetsomradet och fran medlemsgrupperna. Valbered-

ningens instruktion faststalls arligen av féreningsstimman. Valberedningen foljer styrelsens arbete

under aret och har mgjlighet att narvara pa styrelsesammantraden. Valberedningen har under 2019

funnits representerad vid styrelsens sammantriade 2019-01-22 och 2019-10-24. Valberedningen

foljer ocksa upp styrelsens arbete genom samtal med enskilda ledaméter och méte med foreningens

vd. Dérefter bedoms i vilken grad den nuvarande styrelsen uppfyller de krav som kommer att stillas > >
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till f5]jd av verksamhet, ekonomi och framtida inriktning. Valberedningen faststiller kravprofiler
for nya ledaméter som behover rekryteras och genomfor ett systematiskt arbete for att soka ratt
kandidater. Har beaktas bland annat férslag som kommit fran medlemmar och dialog f6rs med

bostadsrattstoreningarna.
Valberedningens forslag presenteras i kallelsen till fullméktigeombuden och pa féreningens webbplats.

Valberedningen presenteras pa foreningens webbplats, 1 nyhetsbrev till fértroendevalda och via direkt-
utskick tll samtliga bostadsrittsforeningar. Har informeras ocksa om hur nomineringar gar till och tid-

punkt for inlimnande av forslag till kandidater. Infér stimman 2019 har sex nomineringar inkommit.

Pa stimman presenterar valberedningen sitt forslag och limnar en redogérelse for sitt arbete. Erstt-
ningen till valberedningens ledamoter regleras enligt reglementet avseende arvoden och ekonomiska
ersittningar till fortroendevalda i HSB Ostergdtland, som antogs pa stimman 2019-04-09.

Fullmdktige

Grundtalet f6r antal ombud per forening till fullmiktige 4r 200, vilket innebir att féreningar i
storleksordningen 1-200 bostadsritter har ritt till ett ombud. HSB Ostergdtlands fullmiktige bestar
darfor av ett ombud per bostadsrattsférening, forutom for tre bostadsrattstoreningar med 6ver 200
bostadsratter som har tva ombud vardera, samt en bostadsrittsférening som har ritt till tre ombud.

Ombud f6r medlemsgruppen utses pa samma grundtal i relation till sitt totala medlemsantal.

Foreningsstaimma

Foreningsstimma holls 2019-04-09. Totalt fanns 177 (176) rostberéttigade ombud. Pa forenings-
staimman deltog 60 (60) réstberattigade ombud. Fran Askersund 1 (2) ombud, Hallsberg 4 (1),
Kumla 2 (2), Linképing 33 (28 ), Mjolby 10 (13 ), Motala 6 (10), Vadstena 1 (3) och medlems-
gruppen representerades av 3 (1) ombud. Av ombuden var 40 man och 20 kvinnor. Vid férenings-
stiamman deltog atta ledaméter fran styrelsen och tre av foreningens revisorer var representerade.
Efter forslag fran valberedningen valdes Muharrem Demirok till stimmoordférande. Till juste-
ringsman utsags Mats Nyqvist och Cecilia Folcker. Ingen av dem ar styrelseledamot eller anstalld i
foreningen. Under moétet gavs fullméktige mojlighet att stilla fragor, kommentera och lamna forslag
till beslut. Protokollet fran féreningsstimman fanns tillgangligt pa féreningens webbplats inom tre

veckor efter stamman.

Styrelsen och dess arbetsformer
Styrelsen bestar av sju stimmovalda ledamoéter och tva arbetstagarledamdéter. Vd ingar inte 1 styrelsen.
Samtliga stiammovalda styrelseledaméter dr oberoende 1 férhallande till foreningen och ledningen.

Styrelsens storlek och sammansattning ger utrymme for olika kompetenser, erfarenheter, bakgrund
och kon. Styrelsen fornyas med hansyn till utvecklingen av féreningens verksamhet och behovet av
kontinuitet i styrelsearbetet.

Styrelsen ska halla minst fem sammantriden per ar, varav ett dgnas at mer langsiktiga planerings-

fragor. Vid behov ska extra sammantraden hallas for sarskilda fragor. >>
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Styrelsen arbetar efter ett fastlagt arsprogram och har under 2019 haft atta ssmmantraden. Varje

sammantradestillfille har sina, i forvig faststillda, drenden.

Styrelsen har vid sitt sammantriade 2019-10-24 gatt igenom och faststallt samtliga policyer, riktlinjer
och HSBs uppférandekod f6r medarbetare och samarbetspartners. Styrelsens instruktioner i form
av arbetsordning samt vd-instruktion dr anpassade till féreningens férhallanden och utgor styrdo-
kument f6r dess arbete. Styrelsens arbetsordning genomgar en arlig éversyn och en ny arsplan tas
fram. Aktuell arbetsordning fr styrelsen och vd-instruktion antogs 2019-05-13 . Styrelsens arvode
framgar av forvaltningsberittelsen.

Styrelsens uthildning

Vid férsta styrelsesammantridet efter foreningsstimman far nya styrelseledamdéter en introduktion
till HSB, styrelsens arbete, arbetsformer, arbetsordning och information om aktuella fragor. Vd trif-
far nya styrelseledaméter for genomgang av HSB Ostergétlands verksamhet. Under 2019/2020 har
styrelsen genomgatt utbildning i betaltjanstverksamhet, inlaningsverksamhet och lagen om atgéarder
mot penningtvitt och finansiering av terrorism. Det ar ett krav som f6ljer av Finansinspektionens

tillstind som ger HSB Ostergétland ritt att tillhandahélla betaltjénster samt inlaning,

Revisorer

Antalet revisorer ska enligt stadgarna vara lagst en och hogst tva. Extern revision upphandlas av
HSB Ostergtland och nuvarande revisor, Jonas Leek frén PwC, omvaldes vid stimman 2019.
Jonas Leek utsags dven enligt stadgarna av HSB Riksforbund. Jonas Leek var narvarande pa stim-
man och limnade en redogorelse for hur revisonsarbetet bedrivits samt svarade pa fragor. Revisorns

arvode framgar av arsredovisningen (not 3).

Foreningsgranskare
Féreningsgranskare ska enligt stadgarna vara lagst en och hogst fyra. Tva foreningsgranskare utsags
av fullmiktige vid foreningsstimman 2019 efter forslag fran féreningens valberedning. Valbered-

ningen lamnade ocksa forslag till arvoden.

Styrelsens rapport om intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen for rikenskapsaret 2019
Styrelsen ansvarar enligt lagen om ekonomiska féreningar, aktiebolagslagen och Koden fér den
interna kontrollen. Denna beskrivning har upprittats i enlighet med punkt 3.5.3 1 Koden och ar

darmed avgransad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Kontrollmiljo

HSB Ostergdtlands styrelse faststiller arbetsordning och vd-instruktion. Av dessa framgar ansvars-
fordelning mellan styrelsen och verkstallande direktoren sa att en effektiv riskbedémning kan skapas.
Grunden for struktur och kvalitet i arbetet utgors av ledningssystem 1 standarderna ISO 9001:2015
for kvalitet och ISO 14001:2015 for miljé, enligt vilka HSB Ostergétland ér certifierade. Under
2019 genomfrdes tva revisioner av foretagets ledningssystem. HSB Ostergétlands styrelse och
ledning arbetar arligen fram en affirsplan. Affiarsplanen innchaller bade operativa och finansiella
mal for innevarande ar och aven mer langsiktiga malbilder. Affarsplanen innefattar ett balanserat
styrkort med mal inom perspektiven Kund, Medarbetare, Ekonomi, Process och Utveckling. Malen

bryts ner per process/avdelning, f6ljs upp kontinuerligt och rapporteras l6pande till styrelsen. > >
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Kontrollaktiviteter

HSB Ostergdtland har utformat sin interna kontroll sa att indamélsenliga kontrollaktiviteter ge-
nomf6rs saval pa 6vergripande nivaer, till exempel I6pande resultatanalyser och analys av nyckeltal,
som mer rutinorienterade kontroller, sasom avstimningar, attester och liknande kontroller som

syftar till att forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser.

Kontrollaktiviteterna har utformats for att hantera vasentliga risker avseende den finansiella rap-
porteringen. HSB Ostergdtland fick 2011-06-15 tillstdnd av Finansinspektionen att tillhandahélla
betalganster. Fran och med september 2018 ar det HSB Finansstod som har tillstand f6r betaltjans-
ter och HSB Ostergotland ar anslutet som ombud. Revisorn genomfor en forvaltningsrevision och

granskning av intern kontroll en gang per ar.

Information och kommunikation

Basen for den finansiella rapporteringen till styrelsen ar fullstindiga bokslut med operativ resulta-
trakning och balansrikning varje tertial. Vid varje styrelsesammantrade lamnas en rapport éver
foretagets finansiella situation, bland annat av ranterisker och likviditet, samt en riskrapport utifran
foretagets finansiella och operativa risker och utifran ett inlaningsperspektiv. Det aktuella ekonomis-
ka laget kommenteras i den skriftliga vd-rapporten som ocksa tas fram infor varje styrelsesamman-

trade.

En sammanstillning som visar resultatet per enhet presenteras minst en gang per verksamhetsar
och rapporteringen foljs av en kortfattad redovisning av verksamheten. Viktiga samband blir belysta
med nyckeltal som ér vil definierade. Styrelsen triffar valda revisorer vid minst ett sammantrades-
tillfalle under aret. Vid styrelsens sammantriade 2019-03-14 deltog féreningens revisorer Jonas Leek
(PwC) och Gunnel Arkehed Dubuc. «<
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HSB OSTERGOTLANDS

FORVALTNINGS-
BERATTELSE 2019

KONCERN OCH MODERFORETAG

Vision och varderingar
Var vision — Tullsammans gor vt livet enklare — ar var ledsgdarna som stodjer oss 1 vardagen. Vi dr en
virderingsdriven organisation som baserar var verksamhet pa de kooperativa principerna och vara

grundlidggande virderingar: Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och Samverkan.

Verksamhetsidé och verksamhetsomrade

Virt uppdrag ar att i samverkan med medlemmarna skapa det goda boendet, att frimja deras
ekonomiska intressen och bidra till en langsiktig ekonomisk trygghet. Detta sker genom att erbjuda
prisvarda bostader till medlemmar, tillhandahalla kvalificerade f6rvaltningstjanster och att pa olika
satt medverka till att underlatta arbetet 1 bostadsrattsforeningarna.

Strategier och dvergripande planer

Vision, strategier och 6vergripande mal faststdlls av styrelsen i en affdarsplan, vilken uppdateras
arligen. Sex affarskritiska omraden finns identifierade: Kund & Medlem, Forvaltning, Organisation
& Kompetens, Fastighetsutveckling, Hallbarhet och Kvalitet. Till dessa omraden finns tydliga mal-
bilder beskrivna om var foretaget ska vara om tre till fem ar. Malen f6ljs upp 1 ett balanserat styrkort
och 6vergripande aktiviteter finns beskrivna. Affarsplanen ar vl férankrad i hela foretaget. Vi foljer
de HSB-gemensamma styrdokumenten HSBs Kompass, HSBs Varumirkesriktlinjer och HSBs Kod
for foreningsstyrning (Koden).

Var verksamhet

HSB Ostergdtland ekonomisk forening bildades 1933 och ér en av 26 regionala HSB-foreningar
i Sverige. Verksamheten bedrivs i den vistra delen av Ostergdtland och i en del avsodraNirke. Vi
har kontor 1 Hallsberg, Link6ping, Mjélby och Motala.

Vara dgare

Vi dgs av vara medlemmar; enskilda personer och bostadsrittstoreningar. 2019-12-31 var det totala
medlemsantalet 18 775 (18 282) enskilda personer och 151 (150) bostadsrittsféreningar. Var med-
lemsutveckling ar positiv.

Enskilda medlemmar bestar framst av boende i HSBs bostadsrittsféreningar. Vi har dven enskilda
medlemmar som viljer att vara medlemmar for att kunna bospara eller ta del av vara formaner och
rabatter. Av vara hyresgister var 61 (66) procent medlemmar. Av det totala antalet medlemmar var
3 050 (2 831) bosparande medlemmar.

Arsmétet for medlemsgruppen holls den 2019-03-19 pa HSB-kontoret i Link6ping med 15 (14)
deltagare.

Féreningsstimman 2019 dgde rum pa Flygvapenmuseum i Linképing den 2019-04-19. Ordf6rande
var Muharrem Demirok och 60 (60) ombud deltog, varav 20 (17) var kvinnor.

Majoriteten av verksamheten drivs 1 ett moderforetag och tva dotterforetag. Moderforetaget ar HSB

Ostergdtland ekonomisk forening, Dotterforetag &r HSB Boservice i Vistra Ostergétland AB som
tillhandahaller teknisk férvaltning och HSB Grannskapsgardar AB som forvaltar koncernens fastig-
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hetsbestand. Fér nyproduktion har HSB Ostergdtland samverkan med HSB Produktion AB via ett
antal gemensamma bolag. LMM i Ostergétland ekonomisk forening, som har haft borgensitagande

for ett antal bostadsrittsforeningar har likviderats under 2019.

HSB Ostergotlands styrelse och ledning
Styrelsen bestar av 5 (5) kvinnor och 4 (4) mén, varav en man och en kvinna representerar arbetsta-

garorganisationer. I ledningen finns 2 (1) mén och 6 (5) kvinnor.

Styrelsens arbete

Kraven pa verksamheten stills av styrelsen, vilken genomfor sitt strategiska planeringsarbete under
ett par dagar varje ar. Styrelsen genomfor da en omvirldsanalys bade ur ett lokalt och nationellt
perspektiv. Aven vd deltar i detta arbete. Resultatet sammanfattas i en afférsplan som uppdateras
och forlangs med ett ar i taget. En avstimning gérs aven mot de av HSB Riksforbund framtagna

gemensamma styrdokumenten.

Cirka en vecka fore varje styrelsesammantride finns underlag tillgangligt for styrelsens ledaméter. En
helg ska finnas mellan det att underlag finns tillgangligt och sammantridet. Underlaget till styrelsen
innehaller alltid en kortfattad skriftlig vd-rapport, dir det aktuella ldget iverksamheten presenteras.

Styrelsesammantriddena anviands framst for diskussion och beslut. Om det finns skél {or sarskild
foredragande, utéver vd, sa narvarar den foredragande for att presentera drendet, svara pa fragor

och delta i diskussionen i det aktuella arendet.

Foretagets revisor, Jonas Leek fran PwC, har deltagit vid ett av arets sammantraden och foredragit

resultatet av granskningen av koncernens rutiner, interna kontroll och siffergranskning.

Styrelsens protokoll aterger vilka drenden som behandlats, vilket underlag som funnits for respektive
arende och innebdrden av de beslut som fattats. Missiv och bilaga finns till varje beslut. Vd-assisten-
ten ar adjungerad till styrelsens sammantriden som sekreterare. Vid behov uppdaterar vd styrelsen

mellan sammantriden med information som distribueras via e-post.

Styrelsens ersattning

Styrelsens arvoden och ersittningar anges i ett reglemente, vilket antas arligen av foreningsstam-

man. Arvodet dr baserat pa inkomstbasbelopp och delas upp pa funktion; ordférande 141 680 kr,
vice ordforande 64 400 kr och 6vriga ledaméter 32 200 kr. Darutéver utgar ett motesarvode som
baseras pa métestid, dock maximalt 2 898 kr per dag. Ersittningen betalas ut tva ganger per ar.

Styrelsens utvdrdering av eget arbete

Styrelsen har for utvardering av sitt interna arbete genomfort en enkitundersékning baserad pa
tidigare ars intervjuundersokning. Enkiten tar upp fragor om arbetsformer, effektivitet, utbildning
och samverkansklimat inom styrelsen. Styrelsen har under aret diskuterat resultatet, vilket visar pa

ett vél fungerande styrelsearbete. Resultatet delges dven foreningens valberedning,

Styrelsens utvardering av vd
For vd giller att i enlighet med styrelsens beslut skota den l6pande forvaltningen av verksam-
heten efter de riktlinjer och anvisningar som styrelsen meddelar. Vd ansvarar {ér att bolagens och > >
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foreningarnas bokforing fullgérs 1 6verensstimmelse med lag, att medelsforvaltningen skots pa ett
betryggande sitt samt bevakar att den bedrivna verksamheten ar forenlig med bolagsordning och
stadgar. Uppgiften innefattar ritt att besluta i alla fragor rérande bolagens och foreningarnas ange-
ldgenheter, som inte ska beslutas av styrelsen. Styrelsen har i sin faststéllda arbetsordning angivit de
omraden och beslut som alltid ska foredras for och beslutas av styrelsen. Dessa dr:

Kép och forsdljning av fastigheter och aktier

& &

Tecknande av avtal med en l6ptid 6verstigande tre ar eller med ett sammanlagt virde
overstigande 5 Mkr

Igangsattning av nyproduktion av lagenheter ochlokaler

Investeringar 6verstigande 5 Mkr

Budget och mal f6r kommande verksamhetsar

Personalférandringar som berdr mer @n tio personer

e

Policyfragor

En specifik utvirdering av vd:s arbete genomférdes isamband med utvirdering av styrelsens arbete.
Aterkoppling fran utvirderingen av vd visar pa ett vil fungerande arbete och genomforande av
uppdraget.

Ersittning till vd framgar av arsredovisningen (se not 3).

Varor och tjanster

Huvuddelen av foretagets tjanster levereras pa uppdrag av bostadsrittsforeningar, men dven
andra forvaltningsuppdrag forekommer. I tjansteutbudet finns savil administrativa som tekniska
forvaltnings- och konsulttjanster.

Vi forvaltar administrativt 10 204 (10 051) bostadsrattslagenheter i 149 (149) HSB-féreningar och
28 (25) bostadsrattsforeningar som inte har nagon dgarkoppling till HSB. Vi férvaltar dessutom sex
samfallighetsforeningar och véara egna hyresfastigheter.

Vi bedriver nyproduktion av bostader, stérre ombyggnadsarbeten samt uthyrning av egna ligen-
heter och lokaler. Vara medlemmar ges kontinuerlig information, utbildning samt radgivning i
boende- och medlemsfragor.

HSB Boservice i Vistra Ostergdtland ABs nettoomsittning for 2019 uppgar till 63,6 Mkr, varay
cirka 62 procent édr avtalsintakter. Antalet samtal in via jourtelefon har uppgatt till 1 067 (1 258),
varav 488 (552) har resulterat i uppdrag. Merparten av koncernens anstallda arbetar i Boservice.

Bostadsrattsforeningarnas styrelser har en stark vilja att gora vigval som leder till ekonomiska
besparingar och som samtidigt 4r miljoriktiga och hallbara. Efterfragan pa bygg- och projektledar-
ganster har under 2019 varit fortsatt stark och stabil.

Aven projektledning av ombyggnads- och renoveringsprojekt har varit efterfrigat. Vi har genomfort
ett stort antal renoverings-, om- och tillbyggnadsuppdrag i bade vara egna hyresfastigheter och

1 bostadsrattsféreningarnas fastigheter. Uppdragen har varit av varierande karaktir och omfatt-
ning, Stam-, tak- och fonsterbyte, solcellsinstallationer och omdraneringar av husgrunder 4r nagra

exempel. Vi har dven hjilpt en férening att bygga om outnyttjade lokaler till nya ligenheter.
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Vi ser att fler bostadsrattsféreningar aven under 2019 viljer att ansluta sig till vara IMD- och energi-
avtal. Dessa avtalskonstruktioner garanterar energikostnadsminskningar for bostadsrattsforeningen.

Vi har under aret uppdaterat 161 (155) underhallsplaner, upprittat 6 (10) nya underhallsplaner och
utfort 35 (15) trearsbesiktningar.

Det totala antalet genomforda aktiviteter samt utbildnings- och konferenstillfallen till bostadsratts-
foreningarnas fortroendevalda, inklusive HSB-ledaméterna, har uppgatt till 57 (57). 80 (85) procent

av vara medlemsforeningar har deltagit.

Kunder

Var stérsta kundkategori dr medlemmar och de bostadsrittstéreningar vars styrelser ar bestallare
av forvaltningsuppdrag. Vi har ocksa externa kunder, privatpersoner, bostadsrittsforeningar och
foretag, som inte har nagon agarkoppling till HSB.

Marknader
Efterfragan pa vara forvaltningstjanster har varit stabil under verksamhetsaret. Pa genomforda kun-
daktiviteter, massor och undersokningar ser vi att det finns ett 6kat intresse for energi- och administra-

tiva janster. Sex nya kunder tecknade avtal om administrativ service under aret.

Den avmattning pa bostadsmarknaden som inleddes sommaren 2017 har under 2019 stabiliserat sig
pa en lagre niva an under rekordaren 2015-2017. Kunderna &r mindre bendgna att képa pa ritning,
bostadspriserna ar hdga och bankernas regelverk forsvarar kép fér vissa malgrupper. Det har lett till
att det tar langre tid att sélja nyproduktion och att vi darfor har osalda lagenheter i ett av vara fardig-
stallda projekt.

Vi bedriver var nyproduktion tillsammans med HSB ProjektPartner AB, vilket ar ett helagt dotter-
bolag till HSB Riksférbund. Behovet av nya bostader i var region ér fortsatt storst i Linkdping och
det ar dér vi har de flesta projekten.

Under 2019 fardigstalldes HSB brf Spelmannen i Folkets Park i Linkoping. Brf Spelmannens 63
ldgenheter utgdr den sjétte och sista etappen av HSBs bostadsproduktion i omradet Folkets Park som
borjade 2013. Vi har sett en fortsatt avmattning pa bostadsmarknaden det senaste aret vilket avspeglar
sig1 brf Spelmannen, dir vi hade 13 osalda ldgenheter nér huset var fardigproducerat. Képarna av
bostiderna var generellt mycket néjda med produkten och gav Spelmannen 75 i resultat i var matning
av néjd-kund-index, vilket 4r ett resultat Gver rikssnittet.

I Linképing har produktionen av 54 ldgenheter i HSB brf Panorama, i stadsdelen Berga fortsatt.
Inflyttning ar planerad till januari 2020. I Berga planerar vi {or ytterligare tva bostadsprojekt. Forst

ut ar HSB Bécken med 52 ldgenheter som kommer att uppforas som hyresritt. Backen kommer att
byggstarta varen 2020 och forvantas fardigstéllas tidig var 2022. Det tredje projektet 1 Berga, HSB brf
Ridderstad projekteras under 2020 med planerad séljstart i december 2020.

I Mjélby har vi under aret byggstartat HSB brf Tallkotten som ligger i den 6stra delen av staden. Intres-
set for brf Tallkottens 36 par- och radhus ar stort och forsaljningen gar bra. Inflyttningen sker etappvis
under hésten 2020 fram till varen 2021. Samtliga bostader forvintas vara salda vid tid for inflyttning, >>
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I november tilltradde vi den forsta av vara tre attraktiva fastigheter i Vasastaden i Linkoping,
Forvarvet av dessa tre fastigheter mojliggor en framtida utveckling av drygt 100 bostidder med
bista lage. Vi planerar att borja arbetet med detaljplanen under 2021 med malsattning att kunna
pabérja byggnation inom tva till tre ar.

I Vadstena tecknade vi under hosten 2018 ett markanvisningsavtal med Vadstena kommun om
att fa forvarva mark som i dagsliget detaljplaneras. Marken ansluter till var egen forvaltningsfast-
ighet Novisen 2 och mojliggoér byggandet av cirka 30 nya bostider med bista sjolage.

I Motala tecknade vi under aret ett markanvisningsavtal med Motala kommun om att fa forvirva
mark for nya bostader i stadsdelen Brastorp. Marken, som ar detaljplanelagd, mojliggér produk-
tion av 40-50 bostider.

Sammanlagt har vi en projektportfo]j pa drygt 500 bostider i planerings- eller byggskede..

Hyresfastigheter

Vara hyresritter och kommersiella lokaler hanteras framst genom HSB Grannskapsgardar AB. Vid
arsskiftet fanns i1 koncernen totalt 1 390 (1 390) ligenheter och 55 (58) lokaler. I det totala antalet
ingar tre vardboenden med 140 (140) ligenheter. Uthyrningsgraden i vart bestand har under aret
varit 99,72 (99,86) procent. Omflyttningsgraden har varit fortsatt lag, 15,0 (15,8) procent.

Miljo och kvalitet

Vi har som mal att miljécertifiera all var nyproduktion enligt certifieringssystemet Milj6-
byggnad. Det innebar byggnader som har lag energianviandning, god innemilj6 nér det géller
luftkvalitet, termiskt klimat och dagsljus. Dessutom ar de byggda med bra material och med
kunskap om vilka produkter som anvinds. Systemet utgar fran svenska forhallanden, regler
och praxis. En miljoklassning enligt Miljobyggnad ér ett bevis pa att sarskilda kvaliteter har
uppnatts. Vi har i dagslaget tva medarbetare som ar certifierade miljésamordnare for miljé-

byggnadssystemet.

Vi har under éret arbetat med att minska vara egna fastigheters energiférbrukning. Bland
annat har vi avslutat ett stort varmesystemsprojekt pa fastigheten Luftspanaren i Linképing
som pagitt under flera ar. Projektet har genererat en tydlig minskning av saval forbrukning
som utslapp av CO,. Vi har fortsatt att satsa pa solcellsanlaggningar och dérigenom minskat
bade miljépaverkan och kostnader.

Miljogruppen har styrt foretagets miljoarbete utifran de aspekter som har baring pa var

miljopaverkan och arbetat aktivt med vara miljomal och uppfoljning av dessa.

HSB Ostergotlands totala CO,-utslipp, el- och virmeforbrukning samt transporter {6ljs upp

arsvis. Energiuppfoljning sker manadsvis.

Under 2018 genomf6rdes ett projekt for att anpassa vart miljo- och kvalitetsledningssystem till
de nya standarderna ISO 9001:2015 samt ISO 14001:2015. Under 2019 har tva revisioner

genomforts, i maj och november, med gott resultat. >>
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Konkurrenssituation och marknadsposition

HSB kan erbjuda en komplett fastighetsforvaltning f6r bostadsrattsforeningar. Tjansterna erbjuds
bade till HSB bostadsrittsféreningar och till fristiende bostadsrattstéreningar inom vart geogra-
fiska verksamhetsomrade.

Under 2019 har vi vid sju (fem) tillfillen informerat om vara tjanster. De har haft olika teman;
Underhallsplanering vid tva tillfallen, Minska energikostnaderna, Forvaltningstriff, Inomhusmiljo
och Smarta inkép. Den 11 oktober genomforde vi Bostadsrittsdagen med fokus pa information
om tjanster och stéd som vi erbjuder vara medlemsféreningar. Vi har dven deltagit pa nio (nio)

massor/events dar vi presenterat vart erbjudande.

HSBs bostadsrittsforeningar, samt évriga bostadsrattsféreningar som ar kunder till oss, har under
aret uppgatt till cirka 36 procent av marknaden. Riksbyggen har cirka 15 procent av bostadsritts-
foreningarna inom samma omrade. Aterstaende 49 procent ar bostadsrittsforeningar som inte ar
kunder till oss eller Riksbyggen. (Kalla: Brf-Adresser)

Inom nyproduktion har vi haft tva projekt i forprojekteringsfas, tre till forsaljning och tre projekt
under produktion. I ett projekt har vi haft inflyttningar.

Totalt har vi haft tre (fem) aktiva projekt 1 olika faser. Tva projekt i Linkoping och ett 1 Mjolby.

Forsiljningstakten har varit lagre an foregaende ar.

Medarbetare
HSB Ostergdtland och dotterbolagen dr medlemmar i arbetsgivarorganisationen Fastigo och har
darmed kollektivavtal med Unionen och Fastighets.

8 nya medarbetare har anstillts under aret. Den 31 december 2019 hade vi totalt 104 (108)
medarbetare, varav 34 (37) dr kvinnor och 70 (71) dr mén. I Hallsberg finns 8 (9) medarbetare,
Linképing 79 (78), Mjélby 6 (9) och Motala 11 (12).

Vira totala medarbetarsatsningar, inklusive kompetensutveckling, har under 2019 uppgatt till
1 456 (1 439) Tk, vilket fordelat per medarbetare ger drygt 14 (13) Tkr.

Riskhantering

Finansverksamheten regleras av den finanspolicy som beslutas av styrelsen. Den innehaller enhet-
liga riktlinjer for finanshanteringen och definierar regler, rutiner och rapportering. Finanspolicyn
omprovas minst en gang per ar och styr den finansiella risken och kopplingen mellan affarsrisk och
de finansiella riskerna inom de av policyn definierade ramarna. Finansfunktionen inom HSB Oster-
gotland ansvarar for kort- och langfristig finansiering, likviditetsplanering samt finansiell riskhante-
ring. Darutéver bedrivs inlaning for HSBs bostadsrittsféreningar.

Finansinspektionen gav 2011-06-15 oss tillstand att bedriva betaltjanstverksamhet. Fran och med
september 2018 4r det HSB Finansstod som har tillstand for betaltjanster och HSB Ostergétland ér

anslutet som ombud.
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Styrelsen och berérda medarbetare har under aret genomgatt en utbildning enligt kraven for betal-

tjansts- och inlaningsverksamheten.

HSB Ostergdtland dr exponerat for ett antal finansiella risker sdsom ranterisk, likviditetsrisk och
kreditrisk. Malet for var finansverksamhet ar att langsiktigt trygga finansieringen av foretagets
verksambhet till sa lag kostnad som mdjligt samt att erbjuda HSBs bostadsrittstoreningar bra
placerings- och finansieringsvillkor. Det ska ske med lagt finansiellt risktagande. For att begriansa
finansieringsrisken har HSB Grannskapsgardar AB ingatt derivatavtal (swapar) pa sammanlagt
-42(-92) Mkr. De ar jamnt fordelade under tiden till och med 2026-04-30. Snittrantan i laneport-
foljen per 2019-12-31 var 1,59 (1,49) procent. Kapitalbindningen har en 16ptid pa 2,6(3,3) ar och
rintebindningstiden 4r 2,3(2,5) ar. Enligt gillande K3-regelverk har HSB Ostergétland valt att
tillampa sa kallad sidkringsredovisning, Det innebér att det maste finnas en dokumentation till varje
inganget derivatavtal. Dokumentationen ska bland annat innehalla information om syftet med det
ingangna avtalet och effektiviteten i sakringen. Fordndringar i marknadsvirde under swapavtalens
16ptid redovisas inte i resultatet (se dven not 19).

For inlaning fran bostadsrattsforeningar dr malsittningen att minst 80 procent av inlanade avista-
medel ska kunna betalas tillbaka inom fem bankdagar. Samtliga medel HSBs bostadsrattsforen-
ingar har hos HSB Ostergétland kan aterbetalas inom tre bankdagar. Foretagets riskexponering ar
forknippad med affarsverksamheten och de finansiella riskerna diskuteras 16pande 1 styrelsen.

Vi har ett avtal med HSB ProjektPartner AB kring var nyproduktion, vilket ar ett sitt att sprida risker-
na. Avtalet innebér en samverkan och genom den delar vi risker och vinster lika mellan oss (50/50). Vi
fortsatter var projektutveckling, ett viktigt arbete for att kunna méta framtida efterfragan.

HSB Produktion HB dgde pa balansdagen 13 (2) bostadsratter. Malsittningen under 2020 ar att
avyttra dessa lagenheter.

I nyproduktion har vi tillimpat successiv vinstavrakning for vara projekt och vinstavrakning har
under 2019 skett for brf Spelmannen, brf Panorama samt brf Tallkotten. HSB Ostergotlands andel
av vinstavrakningen for 2019 ar 14,9 Mkr.

Under aret har en utredning gjorts som syftat till att faststalla huruvida forsiljning av bostadsutveck-
lingsprojekt till bostadsrittstoreningar ska redovisas successivt eller vid fardigstallandet. Utredningen
har utgatt frén bedémningen om HSB Ostergotland ekonomisk forening ska konsolidera bostads-
rattsforeningar i samband med bostadsutveckling,

Den samlade bedémningen av utredningen visar pa att HSB Ostergotland ekonomisk frening inte

kan anses ha bestimmande inflytande 6ver bostadsrittsforeningen di HSB Ostergdtland ekonomisk
forening inte erhaller en huvuddel av de formaner och risker som ér férknippade med bostads-
rattsféreningen. Var beddmning ar darfor att radande regelverk inte féranleder att konsolidering

behéver ske. Utifran detta kommer HSB Ostergdtland ekonomisk forening dven fortsittningsvis

redovisa intakter fran bostadsutvecklingsprojekt enligt successiv vinstavrakning. s>

13 ARSREDOVISNING 2019 HSB OSTERGOTLAND



Ekonomisk dversikt

Vart fastighetsbestand varderades 1 sin helhet ar 2006 av NAISvefa. Darefter har fastighetsbestandet
virderats rullande med en tredjedel av bestandet varje ar. Syftet med virderingen &r att visa bedomt
marknadsvirde, virdeforandring och avkastning pa bestandet samt faststilla eventuella nedskrivnings-
behov. Med en fastighets marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa den
Sppna fastighetsmarknaden vid en given tidpunkt. Vérderingen har skett pa objektsniva, genom att
ortprismetoden och avkastningsmetoden anvénts for att fa indikationer pa fastighetens marknadsvarde.

Resultaten enligt dessa metoder vigs samman till en sammanfattad bedémning av marknadsvirdet.
Under 2019 bestar marknadsvirdet dels av den externa vérdering som ar genomford och dels av
egna bedémningar pa 6vrigt bestand. Bedomningen baseras pa den virdeutveckling som skett pa
virderat fastighetsbestand och har satts i relation till kriterier sasom fastighetens geografiska lage
och standard.

Marknadsvirdet for samtliga forvaltningsfastigheter bedéms till 1 671 (1 617) Mkr. Bokfort

varde per den 31 december 2019 ar 946 (941) Mkr. Fastigheterna bedéms ha ett dvervirde pa

725 (676) Mkr varav cirka 211 (180) Mkr skapats genom avskrivningar och resterande 514 (496)
Mkr genom vardestegring. Exploateringsfastigheter varderas ej och har darmed exkluderats i ovan
namnda bokforda viarde. Nagot nedskrivningsbehov av fastigheternas virde bedoms inte foreligga.

Koncernen har ett kassafléde pa -6,6 (48,6) Mkr. Det egna kapitalet uppgar till 516,1 (487,9) Mkr,
som motsvarar medlemmarnas redovisade formogenhet och representerar medlemmarnas
finansiering av foreningens tillgangar. En ekonomisk tillvixt 4r en av grundférutsattningarna for
var verksamhet. Projektportfoljen ér vilfylld och oavsett upplatelseform krivs en stark soliditet. Vi
miter soliditetens utveckling utifran tre perspektiv, berdaknad pa koncernniva:

1 Synlig soliditet 26,6 (26,9) procent.

2 Exklusive bostadsrittsforeningarnas innestaende medel 35,9 (34,9) procent.

3 Enligt HSBs Kod berikningsformel (Eget kapital enligt balansridkningen +— 6vervérden eller
undervirden)/(Balansomslutning +— 6verviarden eller undervirden — likvida medel inklusive

vardepapper) 61,9 (60,9) procent.

Nettoomsittningen for koncernen, exkluderat for omsittning i nyproduktion, uppgick under aret
till 198,3 (196,8) Mkr. Den bestar i huvudsak av férvaltnings- och hyresintikter.

Moderforetagets nettoomsattning uppgick till 47,4 (47,6) Mkr. Koncernens rérelseresultat upp-
gick till 32,5 (63,9) Mkr och moderforetagets till -13,7 (-14,5) Mkr. Resultatet fore skatt i koncer-
nen uppgick till 21,7 (51,2) Mkr och i moderforetaget till 35,6 (15,7) Mkr.

Koncernens likvida medel var vid arets utgang 472,6 (479,2) Mkr. For moderféretaget uppgick
likvida medel till 392,3 (386,4) Mkr och soliditeten inklusive forvaltat kapital till 34,9 (35,2) procent.
Avkastningen pa eget kapital uppgick i koncernen till 5,8 (9,3) procent. Bostadsrittsféreningarnas
samlade inlaning uppgick till 503,7 Mkr och ska stillas mot moderforetagets samlade tillgangar som
bestar av likvida medel 392,3 Mkr, rantebarande vardepapper 189,3 Mk, totalt 581,6 Mkr.

Under 2019 har en kundbonus pa 1,8 (1,6) Mkr avsatts for vara bostadsrattstéreningar. >>
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Framgangsfaktorer

Vi verkar i en expansiv region med en befolkningstillvixt som medf6r ett allt stérre behov av nya
bostider. Rorligheten for befolkning och néringsliv 6kar successivt, vilket skapar nya utmaningar,
inte minst pa bostadsmarknaden. Aven den demografiska utvecklingen med fler ldre och en stor
ungdomskull bidrar till en ékad efterfragan pa boende. Utifran det perspektivet berdknar Linké-
pings kommun att det under de narmaste aren kommer att finnas ett behov av cirka 1 050 nya

bostéder per ar.

Det hér ar en utveckling som stéller tydliga krav pa oss som bostadsproducenter. Darfor ar det
viktigt med en kontinuerlig kunddialog och en lyhérdhet mot hela var marknad. Genom att aktivt
lyssna och forsta vara medlemmars och marknadens behov samt efterfragan, kan vi pa bista sétt
matcha det i var planering av nyproduktion.

Det ar ocksa viktigt att stirka och utveckla vara hyresfastigheter, som blir allt dldre och dar behoven
av strukturell upprustning 6kar med &ren. Aven hiir méste arbetet ske utifrdn vara hyresgister och

deras behov och 6nskemal.

Allt vart arbete drivs med tydlig struktur och efter vil definierade affarsmissiga principer. Att trygga
en stark finansiell stillning och att leverera goda ekonomiska resultat 4r viktiga framgangsfaktorer.
Det skapar méjligheter att utveckla var verksamhet i ritt riktning och att kunna erbjuda de bostiader
som behovs for vara medlemmar och regionen. En god ekonomi dr en av grundstenarna i vart hall-
barhetsarbete, dar dven miljéfragor och sociala aspekter viger tungt. Hallbarhet ar, och har alltid
varit, nagot av HSBs signum. Detsamma giller begreppet kvalitet. Vi ska fortsitta vart framgangsri-
ka kvalitetsarbete och sikerstilla goda leveranser till vara kunder.

Genom att samverka med andra regionforeningar kan vi skapa stordriftsfordelar och pa ett snabb-
are och mer effektivt sitt na framgang. Fordelarna ar manga, bland annat inom den digitala utveck-
lingen. Vi har under aret férdjupat samarbetet med vara kollegor och tagit beslut om att ga vidare

i en gemensam stérre satsning. Arbetet med att ta fram dnnu fler digitala tjanster for vara kunder
intensifieras under kommande ar. En viktig del i detta arbete ar att ta fram de positiva effekter som

digitaliseringen ger och som ska finansiera investeringen.

Vi ska dven arbeta vidare med féretagets varderingar och stirka vart arbetsgivarvarumérke. Pa sa

satt skapar vi mer stolthet hos vara medlemmar, kunder och medarbetare..

Framtida utveckling

I affirsplanen tydliggors sambandet mellan omvirlden, vara egna forutsattningar, vara strategier,
mal och aktiviteter. Malen anges for kommande ar men dven pa langre sikt, tre till fem ar. P4 detta
satt skapar vi forutsattningar till en héllbar utveckling av foretaget. Affarsplanen grundar sig i var

vision, Tillsammans gor vi livet enklare.

Omvarldsforutsittningarna for foretagets fjanster och produkter bedéms vara fortsatt goda de
nirmaste aren. En stor del av forvaltningstjansterna ar sakerstillda avtal med 16ptider pa mellan
sex manader och tva ar. Den starka efterfragan pa hyreslagenheter och for tekniska konsulttjanster
forvantas besta. Den avmattning som visat sig pa bostadsmarknaden de senaste aren haller fortsatt
isig. Det tar langre tid att sdlja nyproducerade bostader, nagot som galler de flesta aktérer inom
vart verksamhetsomrade. Vi bevakar marknaden noggrant och genomfor aktiviteter med syfte att

minimera risken att sta med osalda nyproducerade lagenheter.
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Arbetet med att soka mark for utveckling av nya bostader kommer fortsitta. Det dr en avgérande
fraga for att trygga var framtida utveckling.

Konkurrensen om kvalificerad arbetskraft inom bostadsbranschen ér fortsatt stor. Vi maste fortsitta
utveckla oss for att upplevas som ett modernt, nytinkande och attraktivt foretag.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att det fria egna kapitalet i moderféretaget som star
all foreningsstimmans forfogande, 361 851 432 kronor, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 361 851 432
Summa 361 851 432

Koncernens fria egna kapital, 484 560 143 kronor, foreslas balanseras i ny rikning

Vad betréffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrikningar med tillh6rande bokslutskommentarer.

Femarséversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Mkr 2774 336,4 323,3 293.5 307,2
Rorelseresultat, Mkr 32,5 63,9 45,4 33,4 50,0
Rorelsemarginal, % 11,6 19,0 14,1 11,2 16,3
Operativt resultat, Mkr 21,7 51,2 98,0 17,3 34,8
Operativ marginal, % 7,8 15,2 30,3 5,8 11,3
Resultat fore skatt, Mkr 21,7 51,2 98,0 17,3 34,8
Balansomslutning, Mkr 1943 1815 1813 1630 1615
Soliditet, % 26,6 26,9 24,5 21,8 21,1
Soliditet enligt HSB Kod, % 61,9 60,9 55,2 46,9 43,6

Eget kapital och

avkastning eget kapital Utbetald kundbonus

22%
5.8% S a1
4,2%
ICRE 4879 444,00 3554 3403 16 17 2,2 2,5
19 18 17 16 15 19 18 17 16 15

Eget kapital ar medlemmarnas insatta
kapital och koncernens vinster. Mattet
visar hur foretaget forrantat medlem-
marnas kapital. Procentsatsen visar den
avkastning som ges pa egna kapitalet.

Aterbetalning av resultatet till vara
bostadsrattsforeningar. Kundbonusen
betalas ut efter beslut av styrelsen och
aterbetalas i relation till gjorda kép av
tjanster under aret.
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HSB Ostergdtland ekonomisk férening
Organisationsnummer 716426-3720

RESULTATRAKNING

KONCERN MODERFORETAG
Thr Not 2019 2018 2019 2018
Nettoomsittning 2 277 424 336 389 45 691 47 630
Ovriga rérelseintikter 2275 2 620 1 667 1744

279 699 339009 47 357 49 374

Rorelsens kostnader

Opvriga externa kostnader -149 219 -180 753 -24 802 -28 060
Personalkostnader 3 -76 502 -73 273 -33 329 -32 887
Av- och nedskrivningar av materiella -21 455 -20 768 -2 969 -2945
anlaggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader -69 -306 = -
Rorelseresultat 4 32453 63 909 -13 743 -14518

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag som éar

anlaggningstillgangar 5 - - 24 293 -
Resultat fran andelar 1 intresseforetag som ar 5 - 5214 14 037 16 648
anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 6 3 306 8234 3 237 2624
Rintekostnader och liknande resultatposter 7 -14 074 -26 170 -2 440 -2421
Resultat efter finansiella poster 21 685 51187 25 382 2333

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna = - 10 740 13 987
Koncernbidrag, limnade - -504 -574
Resultat fore skatt 21 685 51187 35619 15 746
Skatt pa arets resultat 8 6197 -7 841 265 -1971
ARETS RESULTAT 27 882 43 346 35 883 13775
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BALANSRAKNING

Thr

Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande 9

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernféretag

10,11
12
13

14

15

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 16

Agarintresse i 6vriga foretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager m.m.
Bostadsritter

Lager av exploateringsfastigheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Fordringar hos intresseforetag
Aktuell skattefordran

Upparbetad men ej fakturerad intikt
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

17
18,19,22
20
21

22
22

KONCERN
2019 2018

942 817
524
6 450

28 511
978 302

89 960
104 771
13 503
208 234

1196 048

127 908

48
479 197

1815 038

MODERFORETAG

2018

9512
9512

41 780

2943

1988
46 711

206 820
54739
89 960

104 771

1392

13 503
471185
527 408

4722
90 500

100 455

48

386 301
486 804
1014 212
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BALANSRAKNING

KONCERN MODERFORETAG
Thr Not 2019 2018 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Andelskapital 8834 8527 8 834 8527
Bundna reserver 23 329 23 410 23 329 23 410
Balanserat resultat inkl arets resultat 483 916 455 953 361 207 325 242
Summa eget kapital 516 079 487 890 393 370 357179
Avsdttmingar
Uppskjuten skatteskuld 20 9 333 16 504 -
Ovriga avsittningar 9637 11273 6383 6 824
18971 27777 6 383 6 824
Langfristiga skulder 23
Ovriga skulder till kreditinstitut 751 380 751 380 23971 23971
Ovriga skulder 74126 63 709 = -
825 507 815 089 23971 23971
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 20733 16 764 8695 4196
Skulder till koncernforetag - - 179 687 192 375
Aktuell skatteskuld - - = 1698
Ovriga skulder 24 527 785 437 303 506 050 419 031
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 25 34176 30215 8078 8938
582 695 484 282 702 510 626 238
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1943251 1815038 1126234 1014212
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

KONCERN BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Andelskapital Bundna  Balanserat resultat Summa eget
Thr reserver  inkl drets resultat kapital
Eget kapital 2017-12-31 7984 23 491 412 526 444 001
Avskrivning utvecklingsfond -81 81 -
Medlemsandelar 543 543
Arets resultat 43 346 43 346
Eget kapital 2018-12-31 8527 23 410 455953 487 890
Avskrivning utvecklingsfond -81 81 -
Medlemsandelar 307 307
Arets resultat 27 882 27 882
Eget kapital 2019-12-31 8834 23 329 483 916 516 079

MODERFORETAG BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Andelskapital Reservfond Ovrigl fritt Summa eget
eget kapital kaputal
Eget kapital 2017-12-31 7 984 23 491 311 387 342 862
Avskrivning av utvecklingsfond -81 81 -
Medlemsandelar 543 543
Arets resultat 13775 13775
Eget kapital 2018-12-31 8527 23 410 325243 357 180
Avskrivning av utvecklingsfond -81 81 -
Medlemsandelar 307 307
Arets resultat 35 883 35 883
Eget kapital 2019-12-31 8834 23 328 361 207 393 370
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KASSAFLODESANALYS

KONCERN MODERFORETAG

Thr Not 2019 2018 2019 2018
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 26 21 685 51187 25382 2333
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 28 19 648 15759 -36 326 -10 359

41 333 66 946 -10 944 -8 026
Betald inkomstskatt -3473 - 6401 -1773 2
Kassaflode fran den l16pande verksamheten 37 860 60 545 -12 717 -8 024
fore forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager -14765 13 844 - -
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -16 895 27 887 - 4642 -1 667
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 11077 -76 581 28 134 8757
Kassaflode fran den lépande verksamheten 17 277 25 695 10 775 -934
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgangar -35741 -22 898 -6 277 -2 244
Aterbetalda langa fordringar 161 4434 161 12672
Forvary av finansiella tillgangar -87 240 -79 985 -87 240 -79 985
Avyttring av finansiella tillgangar 925 91 432 925 91 432
Kassaflode fran investeringsverksamheten -121 895 -7 017 -92 431 21 875
Finansieringsverksamheten
Minskning/6kning av andelskapital 307 543 307 543
Upptagna lan 97 667 29371 87 249 -11239
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 97 974 29 914 87 556 -10 696
Arets kassaflode -6 644 48 592 5900 10 245
Likvida medel vid arets borjan 479 244 430 652 386 350 376 105
Likvida medel vid arets slat 27 472 600 479 244 392 250 386 350

21 ARSREDOVISNING 2019 HSB OSTERGOTLAND



NOT1
NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER
OCH BOKSLUTSKOMMENTARER

Belopp 1 Thr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen enligt
Bokforingsnimndens allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamfort
med tidigare ar.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden

om inget annat anges nedan.

Immateriella tillgangar

Ovriga immateriella anliggningstillgingar

Ovriga immateriella anligeningstillgingar som forvirvats dr redovisade till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskriv-
ningar. Aktivering av eget utvecklingsarbete verfors fran fritt eget kapital till
fond for utvecklingsutgifter.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beridknade nyttjandeperiod.

Avskrivningen redovisas som kostnad 1 resultatrikningen.

Forvirvade immateriella tillgangar Nyttjandeperiod
Dataprogram 10 ar
Motivering

Investeringen i affirssystemet har lagt en grund fér en bra teknisk plattform
som gor att HSB kan vara konkurrenskraftiga och erbjuda de tjanster kun-
den efterfragar. Affarssystemet dr framtaget for hela HSB, vilket ocksa mot-

verar en langre avskrivningstid 4n fem ar. Det ar en langsiktig investering.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen
om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar som ér férknippade
med tillgangen kommer att tillfalla foretaget och anskafthingsvirdet kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Materiella anldggningstillgangar varderas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar.
I anskaffningsvardet ingér utgifter som direkt kan harledas till forvarvet

av tillgangen.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och
beriknad nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anldggning byts ut,
utrangeras eventuellt kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskafthingsvirde aktiveras. Utgifter for 16pan-
de reparationer och underhall redovisas som kostnader, férutom utgifter
for underhall som bedéms vara av vasentligt virde. I dessa fall aktiveras
utgiften for underhallet som en anlaggningstillgang och komponent-

avskrivning tillimpas.

Nyttjandeperiod
10-20 ar
37 ar

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer

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

Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader:

Stomme och grund 110 ar
Viarme/sanitet (VS) 50 ar
El 40 ar
Invandigt (ytskikt, vitvaror m m) 15 ar
Fasad 45 ar
Koéksinredning 35ar
Yttertak 40 ar
Ventilation/energi (styr & regler) 25 ar
Transport 30 ar
Fonster 40 ar
Restpost 40 ar
Markanlidggningar 20 ar

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar

samt andelar i koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en
tillgangs virde ar lagre dn dess redovisade virde. Om en sadan indikation
finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvirdet ar det hégsta av verkligt virde med avdrag for for-
saljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berakning av nyttjandevardet
beriknas nuvirdet av de framtida kassafléden som tillgangen vintas ge
upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrang-
eras. Den diskonteringsranta som anvinds ar fore skatt och aterspeglar
marknadsmassiga bedomningar av pengars tidsvarde och de risker som
avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skl som lag
till grund for berdkningen av atervinningsvirdet vid den senaste nedskriv-

ningen har forandrats.

Laneutgifter
Laneutgifter som kan hianforas till inkép, konstruktion eller produktion av
materiell anlaggningstillgang, som tar betydande tid att fardigstalla innan

den kan anvandas eller siljas, inkluderas i tillgangens anskafthingsvirde.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvirde minskat med eventuell

nedskrivning.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar virderas i enlighet med arsredovisningslagen till det
ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.
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Leasing
Alla leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal — leasetagare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férhojd
forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster som forsakring och
underhall, redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Operationella leasingavtal — leasegivare
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férsta forhéjd
hyra men exklusive utgifter for tjanster som forsikring och underhall,

redovisas som intékt linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11
1 BENAR 2012:1 och tillimpning av sikringsredovisning,

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation
mellan sidkringsinstrumentet och den sikrade posten som Gverensstimmer
med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs att sakringsférhallan-
det forvintas vara mycket effektivt under den period for vilken sikringen
har identifierats samt att sdkringstorhéllandet och féretagets mal for risk-
hantering och riskhanteringsstrategi avseende sikringen 4r dokumenterade

senast nér sakringen ingas.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt 4dr inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare
transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporira skillnader,
dock inte for temporidra skillnader som hérror fran férsta redovisningen

av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla tempo-
rira skillnader och for méjligheten att i framtiden anvinda skatteméssiga
underskottsavdrag. Virderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore
balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Koncern

Uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader som hanfor sig till
investeringar i dotterforetag redovisas inte i koncernredovisningen, da
moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterforing av de
temporira skillnaderna och det inte bedéms sannolikt att en aterforing sker
inom overskadlig framtid.

Avsaftningar (Forutom negativ goodwill och uppskjuten skatt)

En avsittning redovisas 1 balansrakningen nir foretaget har en legal eller
informell forpliktelse till f6ljd av en intraffad hiandelse och det ar sannolikt
att ett utflode av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

Kassaflodesanalys

En kassaflodesanalys innehaller uppgifter om rikenskapsarets férandringar
av foretagets likvida medel. Réikenskapsarets kassafloden ska hanforas till
I6pande verksambhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet.
Vi tillimpar indirekt metod dér nettoredovisning av in- och utbetalningar i
den I6pande verksamheten berdknas.

Intakter

Koncern

Intaktsredovisning av pagaende uppdrag sker med successiv vinstavrak-
ning i de fall dér utfallet kan berdknas pa ett tillfredstallande satt. Intakter
och kostnader redovisas i resultatriakningen 1 forhallande till uppdragets
fardigstallandegrad. Fardigstallandegraden bestams pa basis av nedlagda
uppdragskostnader i forhallande till beraknade uppdragskostnader for hela
uppdraget. Antal salda objekt i relation till totalt antal objekt paverkar ocksa
berdkningen av fardigstallandegraden.

Pa uppdrag dar utfallet inte kan berdknas pa ett tillfredstéllande satt
redovisas intdkt motsvarande nedlagda kostnader pa balansdagen. Befarade
forluster kostnadsfors omedelbart.

Del av koncernens redovisade nettoomsattning avser hyresintikter. Hyres-
intakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att
endast den del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intikter.

Moderforetag

Del av moderforetagets redovisade nettoomsittning avser hyresintékter.
Hyresintékter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att
endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intakter.
Resterande del av nettoomsittningen avser intékter fran forvaltningstjanster
(teknisk och administrativ) samt medlemsavgifter. Intékterna faktureras bade
som forskott och 1 efterskott och periodisering av intékter sker darfor sa att
endast den del av intdkterna som belGper pa perioden redovisas som intikter.

Koncernredovisning

Dotterforetag

Koncernredovisningen ar upprittad enligt férvarvsmetoden. Férviarvsmeto-
den innebir att ett forvirv betraktas som en transaktion varigenom moder-
foretaget indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och skulder. Fran och
med férvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade
dotterforetagets resultat, tillgangar och skulder liksom eventuell uppkom-
men goodwill (eller negativ goodwill). Dotterforetag ar foretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer dn 50 procent av réstetalet
eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande 6ver den driftsmissiga

och finansiella styrningen.

Anskaffningsvirdet for dotterforetag berdknas till summan av verkligt virde
vid forvirvstidpunkten for erlagda tillgangar med tilligg av uppkomna och
6vertagna skulder samt emitterade eget kapitalinstrument, utgifter som

ar direkt hanforliga till rérelseforviarvet samt eventuell tilliggskopeskilling.

[ forvirvsanalysen faststills det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av forvirvade identifierbara tillgangar och 6vertagna
skulder. Fran och med férviarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisning-
en det forvirvade foretagets intikter och kostnader, identifierbara tillgangar
och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

23 ARSREDOVISNING 2019 HSB OSTERGOTLAND



Gooduwill

Koncernmiissig goodwill uppkommer nir anskafthingsvirdet vid forvarv av
andelar i dotterforetag 6verstiger det 1 férvarvsanalysen faststallda vardet pa
det forvirvade foretagets identifierbara nettotillgangar. Goodwill redovisas
till anskaffhingsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och

eventuell nedskrivning.

Intresseforetag

Aktieinnehav 1 intresseforetag, 1 vilka koncernen har lagst 20 procent och
hogst 50 procent av rosterna eller pa annat sitt har ett betydande inflytande
6ver den driftsmissiga och finansiella styrningen, redovisas enligt anskaft-
ningsviardemetoden. Det innebér att utdelningar redovisas som intékt.
Skilet till att anskaffningsvirdemetoden tillimpas 4r att det bokférda vardet

pa andelarna dr av ringa betydelse.

Gemensamt styrda foretag — joint venture

Ett gemensamt styrt foretag ar ett joint venture som inbegriper bildandet av
ett aktiebolag, handelsbolag eller nagon annan form av foretag i vilket varje
samagare ager andelar. Joint venture dr ett avtalsbaserat samarbete dar tva
eller flera parter gemensamt bedriver en ekonomisk verksamhet och har ett

gemensamt bestimmande inflytande 6ver verksamheten.

Innehav i gemensamt styrda foretag konsolideras med hjélp av klyvnings-
metoden. Klyvningsmetoden innebir att foretagen redovisas som om de
vore dotterforetag med den skillnaden att endast koncernens dgarandel av
foretagens intikter och kostnader respektive tillgangar och skulder redovisas

1 koncernens resultat- och balansrakningar.

Eliminering av transaktioner mellan koncernforetag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan foretag i
koncernen liksom darmed sammanhingande orealiserade vinster elimineras

i sin helhet.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition
1 resultatrakningen. Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat
foretagets aktuella skatt. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man ej

nedskrivning erfordras.

Vasentliga uppskattningar ingar

Upprittande av arsredovisning enligt K3 kréver att foretagsledning

och styrelse gor antaganden om framtiden och andra viktiga kallor till
osakerhet 1 uppskattningar pa balansdagen, som innebir en betydande

risk for en vésentlig justering av de redovisade virdena for tillgangar och
skulder 1 framtiden. Det gors ocksa bedomningar som har betydande effekt
pa de redovisade beloppen i denna arsredovisning. Uppskattningar och
beddmningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under
radande forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar

och bedémningar anvinds sedan for att faststilla redovisade virden pa till-
gangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kéllor. Uppskattning-
ar och bedémningar ses 6ver arligen. Det slutliga utfallet av uppskattningar
och bedémningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskattningar och
bedémningar. Effekterna av dndringar i dessa redovisas i resultatrakningen
under det rakenskapsar som dndringen gors samt under framtida riken-
skapsar om andringen paverkar bade aktuellt och kommande rikenskapsar.
Viktiga uppskattningar och bedémningar beskrivs nedan.

Successtv vinstavrikning av projekt

Ett grundldggande villkor for att kunna bedéma den successiva vinst-
avriakningen dr att projektintikter och projektkostnader kan faststéllas pa
ett tillforlitligt satt. Tillforlitligheten bygger bland annat pa att systemet for
projektstyrning foljs och att projektledningen har nédvandiga kunskaper.
Bedémningen av projektintakter och projektkostnader baseras pa ett antal
uppskattningar och bedémningar som ar beroende av projektledningens
erfarenheter och kunskaper om projektstyrning, utbildning och tidigare
ledning av projekt. Risk kan finnas att det slutliga resultatet kan komma att

avvika fran det successivt upparbetade resultatet.

Garantidtaganden

Avsittning for framtida kostnader pa grund av garantiataganden redovisas
till det uppskattade belopp som kravs for att reglera atagandet pa balans-
dagen. Uppskattningen baseras pa kalkyler, foretagsledningens bedémning
samt erfarenheter fran tidigare transaktioner. Arets uppskattade garanti-
ataganden uppgar till 16,9 (2,5) Mkr.

Provning av nedskrivningsbehov

Jfor materiella anliggningstillgangar

Féretaget har betydande virden redovisade 1 balansrakningen avseende
materiella anldggningstillgangar. Dessa testas for nedskrivningsbehov

i enlighet med de redovisningsprinciper som beskrivits ovan. Atervinnings-
virden for kassagenererande verkligt varde enheter har faststallts genom
berdkning av nyttjandevérden eller verkligt varde minus forsaljnings-
kostnader. For dessa berdkningar maste vissa uppskattningar goéras avseende
framtida kassafloden och andra adekvata antaganden avseende exempelvis

avkastningskrav.

Inkomstskatter och uppskjutna skatter

Foretaget redovisar i sin balansrakning uppskjutna skattefordringar och
skulder, vilka forvintas bli realiserade i framtida perioder. Vid berdkning av
dessa uppskjutna skatter maste vissa antaganden och uppskattningar goras
avseende framtida skattekonsekvenser som hanfor sig till skillnaden mellan

i balansrakningen redovisade tillgangar och skulder och motsvarande
skattemassiga viarden. Uppskattningarna inkluderar dven att skattelagar och
skattesatser kommer att vara oforandrade samt att gillande regler for utnytt-

jande av forlustavdrag inte kommer att dndras. =<
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NOT2
NETTOOMSATTNING PER RORELSEGREN

KONCERN 2019 2018

Nettoomsittning per rorelsegren

Hyresintakter 114 347 111211
Teknisk forvaltning 48 803 48 855
Administrativ férvaltning 14 384 13771
Byggnadskonsultverksamhet 5607 7120
Medlemsavgifter 4988 3973
Successiv vinstavrakning 75 603 139 592
Ovrigt 13 692 11867
277 424 336 389
MODERFORETAG 2019 2018
Nettoomsidttning per rorelsegren
Intikt pagaende byggprojekt 5276 10 346
Administrativ férvaltning 14 384 13771
Byggnadskonsultverksamhet 9 329 7273
Medlemsavgifter 4988 3973
Hyresintikter 7425 7263
Ovrigt 4288 5004
45 691 47 630
NOT3
ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODEN TILL STYRELSE OCH REVISORER
Medelantalet anstallda
2019 2018
Antal Varav Antal Varav
anstdllda man  anstillda mdn
MODERFORETAG
Totalt i moderforetaget 34 44% 33 41%
DOTTERFORETAG
Totalt 1 dotterforetag 75 78% 77 77%
KONCERN TOTALT 109 68% 110 66%

Redovisning av konsfordelning i foretagsledningar

2019 2018
Andel Andel
kvinnor kvinnor
MODERFORETAG
Styrelsen 50% 50%
Ovriga ledande befattningshavare 71% 83%
KONCERN TOTALT
Styrelsen 44% 45%
Ovriga ledande befattningshavare 71% 83%

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive
pensionskostnader

2019 2018

Liner och Sociala  Loner och  Sociala

ersdtiningar ~ kostnader ersiitiningar  kostnader

MODERFORETAG 21 196 9208 20 585 9 494
(varav pensionskostnad) (2 422) ‘(2 883)
DOTTERFORETAG 31274 12374 29392 11931
(varav pensionskostnad) (2 469) (2 566)
KONCERN TOTALT 52470 21582 49977 21425
(varav pensionskostnad) %(4 891) %(5 449)

U Av moderforetagets pensionskostnader avser 861 (789) gruppen styrelse
och vd:ar. Foretagets utestaende pensionsforpliktelser som avser tidigare vd
uppgar till 2 255 (2 696).

% Av koncernens pensionskostnader avser 861 (789) gruppen styrelse och vd:ar.
Koncernens utestaende pensionsforpliktelser som avser tidigare vd uppgar till
2255 (2 696).

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamater
m.fl. och dvriga anstallda

2019 2018

Styrelse Ovriga Styrelse  Ovriga
ochvd  anstillda och vd  anstillda

MODERFORETAG 2081 19115 2010 18575
(varav tantiem o.d.) @) -)
DOTTERFORETAG - 31274 - 29392
(varav tantiem o.d.) @) =)
KONCERN TOTALT 2081 50389 2010 47967
(varav tantiem o.d.) @) =)

Loner och ersittningar avser endast personal i Sverige. Arets bruttolon till
verkstallande direktor uppgar till 1 566 304 kr.
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Nuvarande vd:s férmaner

PENSIONER

Pensionskostnad for vd avser avgiftsbestimd pensionsplan.
Pensionsaldern for vd dr 65 ar och den arliga forsdkringspremien
uppgar till 35 procent av utbetald l6n.

FORMANER
Vd har ratt att disponera av foretaget agd eller forhyrd personbil.

AVGANGSVEDERLAG

Uppsigningstiden for vd ar sex manader. Vid uppsdgning fran
foretagets sida, eller om verksamheten eller garstrukturen dndras,
har vd ritt till avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner.

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

KONCERN 2019 2018
PwC, revisor Jonas Leek

Revisionsuppdrag 419 340
Skatteradgivning 22 25
Andra uppdrag PwC 121 153
BoRevision AB

Revisionsuppdrag - 48
MODERFORETAG

PwC, revisor Jonas Leek

Revisionsuppdrag 419 340
Skatteradgivning 22 25
Andra uppdrag PwC 121 153
BoRevision AB

Revisionsuppdrag - 48

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsupp-
gifter som det ankommer pa foretagets revisor att utfora samt radgivning eller
annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genom-
forandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

NOT 4
OPERATIONELL LEASING

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

KONCERN 2019 2018
Framtida minimileaseavgifier avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 1 594 1419
Mellan ett och fem ar 4020 2451
Senare an fem ar 211 -

5825 3870
Raikenskapsarets kostnadsforda 1 540 1948
leasingavgifter

Leasingavtalen avser friimst leasing av
bilar och traktorer:

MODERFORETAG

Framtida minimileaseavgifier avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 83 425

Mellan ett och fem ar 166 772
Senare an fem ar -

249 1197

Rékenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter 405 633

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

KONCERN
81 (81) procent av hyresintdkterna i koncernen avser uthyrning av bostider,
resterande del avser framst uthyrning av lokaler, garage samt parkeringsplatser.

Koncernen har totalt 1 390 (1 390) hyreskontrakt som avser uthyrning av
bostader och med normalt tre manaders uppsagningstid. Tre manaders

hyresintakter for dessa uppskattas till 23,2 (22,8) Mkr.

HSB Grannskapsgardar har 46 lokalavtal varav elva ar tillsvidareavtal. Ovriga
avtal har en avtalslingd fran ett till tio ar. Det avtal som léper langst stracker
sig tll ar 2026.

MODERFORETAG

87 (87) procent av hyresintiikterna avser bostdder. HSB Ostergétland har
116 (116) hyreskontrakt med normalt tre manaders uppsagningstid. Tre
manaders hyresintikter for dessa uppskattas till 1,6 (1,6) Mkr.
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NOT5 NOTS8
RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG SKATT PA ARETS RESULTAT
SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERN 2019 2018
KONCERN 2019 2018 Aktuell skatt -974 -2 957
Realisationsresultat vid avyttring Uppskjuten skatt 7170 -4 884
av andelar - 5214 6197 -7 841
- 5214
MODERFORETAG MODERFORETAG
Resultatandel fran handelsbolag 4526 9 604 Aktuell skatt 658 9645
?éii?;ﬁi;: . 19 556 ~ Uppshjuten skatt 59 o7
Utdelning pa aktier i Vattenm.holding AB - 1 800 265 -1971
Utdelning pa aktier i Berga Exploatering AB 9510 -
Realisationsresultat vid avyttring 4737 5244
av andelar
38 330 16 648 Avstamning av effektiv skatt
2019 2018
KONCERN Procent Belopp Procent Belopp
NOT6 Resultat fore skatt 21 685 51187
OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER Skatt enligt gallande skattesats 21,4 4641 22,0 -11261
Avskrivning av koncernmassiga 2,3 -494 1,0 -494
6vervirden
KONCERN 2019 2018 Andra icke avdragsgilla kostnader 1,5 -333 0,3 -134
Ranteintakter, 6vriga 2 555 6 742 Ej skattepliktiga intakter -50,8 11 007 -4,8 2434
Avgilder 751 1 492 Skatt hanforlig till tidigare ar -3,0 658 -1,0 491
3 306 8234 Omriékning till ny skattesats 0,0 = -2,2 1123
MODERFORETAG Redovisad effektiv skatt -28,6 6197 15,3 -7841
Ranteintékter, 6vriga 2 486 1132
Avgilder 751 1492 MODERFORETAG Procent Belopp Procent  Belopp
3237 2 624 Resultat fore skatt 35619 15 746
Skatt enligt gallande skattesats 214 -7622 22,0 -3464
Skatt hanforlig till tidigare ar 21,4 658 0,0 -
“nT 7 Ej avdragsgilla kostnader 0,1 -48 0,7 -103
RANTEKOSTNADER OCH Ej skattepliktiga intékter -20,4 7277 -10,1 1596
LIKNANDE RESULTATPOSTER Redovisad effektiv skatt 22,5 265 12,5 -1971
KONCERN 2019 2018
Réntekostnader, 6vriga -14 074 -26 170
-14 074 -26 170
MODERFORETAG
Réntekostnader, 6vriga -2 440 -2421
-2 440 -2 421
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NOT9 NOT10
BALANSERADE UTGIFTER FOR BYGGNADER OCH MARK
UTVECKLINGSARBETEN OCH LIKNANDE
KONCERN 2019 2018
KONCERN 2019 2018 Ackumulerade anskaffningsvirden
Ackumulerade anskaffningsvirden Vid arets borjan 1143071 1126 766
Vid arets borjan 10 549 10 549 Nyanskaffningar 12 507 -
10 549 10 549 Avyttringar och utrangeringar -453 -454
Omklassificeringar 26 602 16 759
Ackumulerade avskrivningar 1181727 1143 071
Vid arets borjan -1 037 -
Arets avskrivning -1038 -1037 | Ackumulerade avskrivningar
Y. 037 | Vidérets borjan -193 444 -175 920
Aterforda avskrivningar pa avyttringar 366 203
B . och utrangeringar
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 8474 9512 Omklassificeringar 91 B
) Arets avskrivning -17 927 -17 727
MODERFORETAG -211 026 -193 444
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 10 549 10 549 Ackumulerade nedskrivningar
10549 10549 vid arets bérjan -6 810 -6 810
-6 810 -6 810
Ackumulerade avskrivningar
Vid drets bérjan -1037 ~  REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 963 891 942 817
Arets avskrivning -1 038 -1037
2075 -1 037 MODERFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvdirden
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 8474 9512 Vid &rets borjan 53 816 53 389
Omklassificeringar 2169 427
55 985 53 816
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -12 036 -10 855
Arets avskrivning -1197 -1 181
-13 233 -12 036
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 42 752 41780
Varav mark
KONCERN 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvarden 169 700 169 700
Nyanskaflning 12 399
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 182 099 169 700
MODERFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvarden 3309 3309
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 3309 3309
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NOTT1
UPPLYSNING OM VERKLIGT
VARDE PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

NOT13
INVENTARIER, VERKTYG
OCH INSTALLATIONER

2018 KONCERN
Ackumulerade anskaffningsvirden

1515892 Vid arets bérjan

1616 550 Nyanskaffningar
Avyttringar och utrangeringar
53 912 Ackumulerade avskrivningar

KONCERN 2019
Ackumulerade verkliga virden

Vid arets borjan 1616 550
VID ARETS SLUT 1670 967
MODERFORETAG

Ackumulerade verkliga virden

Vid arets borjan 61 000
VID ARETS SLUT 61 900

Under 2006 genomftrdes en marknadsvardering av samtliga fastigheter, sanar
som ett antal 1 Motala. Fastigheterna har dérefter virderats med en tredjedel

av bestandet varje ar.

Verkliga virdet baseras till en tredjedel pa varderingar av utomstaende obero-
ende varderingsméan med erkidnda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i
vardering av fastigheter av den typ och med de ligen som ar aktuella.

Under 2019 bestar marknadsvérdet dels av den externa vardering som ar ge-

nomford och av egna bedémningar pa 6vrigt bestand. Bedomningen baseras

pa den vardeutveckling som skett pa virderat fastighetsbestand och har satts 1
relation till kriterier sasom fastighetens geografiska lage och standard.

61 000 Vid érets bérjan

Aterforda avskrivningar pa avyttringar
och utrangeringar

Arets avskrivning

REDOV. VARDE VID ARETS SLUT

MODERFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

NOT12
MASKINER OCH ANDRA
TEKNISKA ANLAGGNINGAR
2019
KONCERN
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 1170
1170
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -646
Arets avskrivning -390
-1036
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 134

2018
Aterforda avskrivningar pa avyttringar
och utrangeringar
Arets avskrivning pa anskaffningsvirden
1170
1170
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT
-554
-92
-646
524
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2019 2018
21113 20 038
1284 1480
-763 -405

21 634 21113
-14 663 -13 155
719 105
2014 1913
-15 958 -14 663
5676 6 450
9368 9360
150 134
-163 -126
9355 9368
-6 425 -5 822
163 126
718 -729

-6 980 -6 425
2375 2 943



NOT 14

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERN 2019 2018
Vid arets borjan 28 511 23852
Omklassificeringar -26 774 -16 759
Investeringar 21 962 21418
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 23 699 28 511
MODERFORETAG
Vid arets borjan 1988 305
Ombklassificeringar -2 128 -427
Investeringar 6127 2110
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 5 987 1988
NOT15
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvirden 2019 2018
Vid arets borjan 206 820 206 870
Avyttring -2 900 -50
203 920 206 820
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 203 920 206 820

Specifikation av moderforetagets
innehav av andelar i dotterbolag

2019 2018
Antal ~ Andel = Redovisat  Redovisat
andelar 1 %" viirde viirde
DOTTERFORET./ORG NR/SATE
HSB Grannskapsgardar AB
556491-8299, Linkoping 1000000 100,0 100000 100 000
HSB Ostergotland Utveckling AB,
556729-7030, Linkoping 1000 100.0 100 100
Dotterforetag Killeken Parkering AB,
556758-7564, Linkiping
Dotterforetag Nya Lokaler @ Linkiping
AB, 556757-5252, Linkiping
HSB Boservice i Vistra Ostergétland
LMM i Ostergétland ek for,
722000-1072, Linkoping 29 100.0 _ 2900
Linkoping Luftspanaren 1 AB,
556976-7766, Linkoping 500 100,0 103670 103 670
HSB Exploatering i Ostergotland
Holding AB,559068-9518, Linkoping 500  100.0 50 50
203 920 206 820
NOT16
ANDELAR I INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG
MODERFORETAG 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 54 739 45 085
Forvary - 50
Agartillskott 9510 -
Andel av arets resultat i handelsbolag 4526 9 604
68 775 54739
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 68775 54 739
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Specifikation av moderforetagets
innehav av andelar i joint venture

Gemensamt styrda_foretag/org n; siite

DIREKT AGDA

HSB Produktion i Ostergétland HB
969736-6319, Linképing

Parken 1 Link6ping Utveckling AB
556778-7717, Stockholm

Strandiangen Utveckling AB
559079-3930, Linképing

Berga i Linképing Exploatering AB
556712-8540, Linkoping

Projekt och exploatering i Link6ping AB
559136-6918, Linkoping

Projekt Motala mark AB
559151-2008, Linkoping

INDIREKT AGDA
Funktiondren AB 556802-6750, Linképing

Folkets Park i Linképing Fastighet AB
556760-3328, Linkoping
Lavinen 3 Fastighets AB
556811-7492, Linkoping

Fastighetsbolaget Beridaren 13
1 Link6ping AB 559076-3263

2019
Redovisat
Andelar/antal véirde hos
%" moderfiretaget
50,0 59 090
50,0 50
50,0 25
50,0 9 560
50,0 25
50,0 25
50,0
50,0
50,0
50,0
68 775

Specifikation av moderforetagets
innehav av andelar i joint venture

Gemensamt styrda_foretag/org ns; site

DIREKT AGDA

HSB Produktion i Ostergdtland HB
969736-6319, Linkoping

Parken 1 Link6ping Utveckling AB
556778-7717, Stockholm

Strandiangen Utveckling AB
559079-3930, Linkoping

Berga 1 Link6ping Exploatering AB
556712-8540, Linkoping

Projekt och exploatering i Linképing AB
559136-6918, Linkoping

Projekt Motala mark AB
559151-2008, Linkoping

INDIREKT AGDA
Funktiondren AB 556802-6750, Link6ping

Tolkets Park i Linképing Fastighet AB
556760-3328, Linkoping
Lavinen 3 Fastighets AB
556811-7492, Linkoping
Projekt Mjolby Mark AB
559120-3202, Linkoping

2018

Andelar/antal
i %7

50,0

50,0

50,0

50,0

50,0

50,0

50,0
50,0

50,0

50,0

Redovisat
virde hos
moderforetaget

54 564

50

25

50

25

25

54 739

i Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstimmer med andelen av

rosterna for totalt antal aktier.

NOT17
AGARINTRESSE | OVRIGA FORETAG

KONCERN OCH MODERFORETAG

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Forvarv

REDOV. VARDE VID ARETS SLUT

Specifikation av innehav av
andelar i 6vriga foretag

Justerat EK/

Apets resultat per

Ovriga firetag 2018-12-31
HSB Riksfoérbund ek. for. 2051998/
769606-4760, Stockholm 25 184
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2019 2018

89 960 84 705

— 5255

89 960 89 960

89960 89960

2019
Jantal 1
% 1)
4,6% | 89960
89 960



NOT18 NOT 20
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten  Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld Netto

KONCERN 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden 2019
Vid arets borjan 104 771 116 019 KONCERNEN
Tillkommande tillgangar 87 240 79 985 Viisentliga temporira skillnader
Avgaende tillgangar -442 91233 Uppskjuten skatt successiv vinstavrakning - -1965 -1965
1569 104771 e € |t 999 8382 -7383
. ) Skattemassigt underskottsavdrag 15 - 15
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 191369 104771 Uppskjuten skattefordran/skuld 1014 -10347 -9333
MODERFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvirden 2018
Vid rets brjan 104 771 116019 ~ KONCERNEN
Tillkommande tillgangar 87 240 79 985 Viisentliga temporidra skillnader
Avgéende tillgangar -449 291 233 Uppskjuten skatt succesiv vinstavrakning - -13252  -13252
191 569 104 771 Ovriga temporira skillnader 1 645 -5 737 -4 092
Skattemassigt underskottsavdrag 840 840
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 191 569 104 771 Uppskjuten skattefordran/skuld 2485 -18989  -16 504
2019
MODERFORETAGET

NOT 19 . . . .
FINANSIELLA INSTRUMENT Visentliga tempordra skillnader

Ovriga temporira skillnader 1507 -508 999
OCH RISKHANTERING S

Uppskjuten skattefordran/skuld 1507 -508 999
KONCERN
SAKRINGSREDOVISNING

B s o - - . 2018
Avtal om ranteswapar ingas i syfte att minimera ranterisker och att uppna
6nskad rantebindningstid. Intékter och kostnader for ranteswapar netto- MODERFORETAGET
redovisas under riantekostnader. Marknadsvirdeférandringar under swap- . .
. s Visentliga tempordira skillnader
avtalens 16ptid redovisas inte 1 resultatet.
Ovriga temporira skillnader 1645 -253 1392

Redovisning av finansiella intrument sker enligt kapitel 11 1 K3 vilket innebar Uppskjuten skattefordran/skuld 1645 953 1392

tillampning av sakringsredovisning, vilket innebar att marknadsvardet inte han-
teras 1 resultatrakningen. Pa balansdagen fanns ranterorliga lan pa sammanlagt
256 364 Tkr i koncernen. Swapavtal om nominellt -42 424 Tkr har ingatts for
att sakra framtida rantekostnader. Effektiviteten av sdkringen forviantas vara hog.

Marknadsvirdet har berdaknats som de kostnader/intakter som hade uppstatt
om kontrakten stangts pa balansdagen. Marknadsvirdet baseras pa férmedla-
de kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom diskontering av be-
raknade framtida kassafloden enligt kontraktens villkor och forfallodagar och
med utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.

Swapportfoljens totala marknadsvirde uppgick pa balansdagen till -1 304 Tkr
(-1 411 Tkr), exklusive upplupen ranta.
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NOT 21
ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERN 2019 2018

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 13 503 17 937
Reglerade fordringar -161 -4 434

13 342 13503
REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 13 342 13503
MODERFORETAG

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 13 503 17 937

Reglerade fordringar -161 -4 434
13 342 13503

REDOV. VARDE VID ARETS SLUT 13 342 13503

NOT 22

BOSTADSRATTSFORENINGARNAS

(BRF) INLANING

Bostadsrattsforeningarnas samlade inlédning var 503,7 Mkr (416,5 Mkr) och
ska stallas mot moderforetagets samlade tillgangar som bestar av:

2019 2018

Likvida medel 392 250 386 301
Korfristiga placeringar - 48
Réntebarande vardepapper ¥ 189 312 102 072
Kreditloften - 180 000
581 562 668 421

7 Se civen not 18.

NOT 23
LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERN

Skulder som forfaller senare dan ett ar
Jfran balansdagen:

Ovriga skulder

Skulder som forfaller senare an fem ar
Jfran balansdagen:

Ovriga skulder till kreditinstitut

MODERFORETAG

Skulder som forfaller senare in fem dar
Jfran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

- koncern

STALLDA SAKERHETER

For egna skulder och avsitiningar
Fastighetsinteckningar

Andra stéllda sikerheter

Summa stéllda sakerheter

EVENTUALFORPLIKTELSER

Ansvarsforbindelse, ej 6verlamnad
bostadsrattsforening

Borgensforbindelser till forman for
bostadsrattsforeningar

Garantiférbindelse Fastigo

Garantiataganden, pensionsgaranti
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2019 2018
62 526 63 709
751 380 751 380
23971 23971
2019 2018
775 721 775721
2255 2696
777976 778 417
16 942 2460
284 407 377 233
953 959

711 687

303 013 381 339



Stallda sakerheter och eventualforpliktelser NOT 25
- moderforetag
UPPLUPNA KOSTNADER
o OCH FORUTBETALDA INTAKTER
STALLDA SAKERHETER 2019 2018
For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar 24 995 24995 KONCERN 2013 2018
Andra stillda siakerheter 2 955 2 696 Upplupna rantor 4353 5138
Summa stéllda sakerheter 27 250 27 691 Personalrelaterade poster 9520 9481
Forutbetalda hyror och avgifter 9278 8008
EVENTUALFORPLIKTELSER Ovriga poster 11025 7588
Borgensforbindelser till férman
34176 30215
for koncernforetag 370 066 370 066 2
Borgensforbindelser till férman
for bostadsrittsforeningar 284 407 377 233 MODERFORETAG
Ansvarsforbindelse, ej avlamnad Upplupna rintor 9 444 3904
bostadsrittsforening 16 942 2 460
Personalrelaterade poster 4413 4502
Garantiférbindelse Fastigo 369 379
. . . Forutbetalda hyror och avgifter 590 519
Garantiataganden, pensionsgaranti 711 687 )
672 495 750 825 Ovriga poster 631 713
8078 8938
NOT 24
(VRIGA SKULDER NOT26
BETALDA RANTOR
OCH ERHALLEN UTDELNING
KONCERN 2019 2018
Specialinlaning brf 166 995 136 845
KONCERN
Avrikning brf 336 747 979 648 2019 018
Personalens kallskatt 1 685 1 634 Exhallen ranta S8 2624
Sociala avgifter 1327 1247 Erlagd ranta ke 0 -27909
Ovriga skulder 21 031 17 929
527785 437303 ~ MODERFORETAG
Erhallen utdelning 29 066 1 800
MODERFORETAG Erhallen ranta 3236 2624
Specialinlaning brf 166 995 136845  Prlagdranta 2 -2421
Avrakning brf 336 747 279 648
Personalens kallskatt 565 531
Sociala avgifter 544 511
Ovriga skulder 1199 1 496
506 050 419 031
Bostadsrittsforeningarnas samlade inlaning uppgar till
503,7 (416,5) Mkr se not 22.
Specialupplaningen fran brf, 167 Mkr, bestar av
kortfristiga placeringar, som langst 1 ar.
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NOT 27
LIKVIDA MEDEL

KONCERN 2019

Foljande delkomponenter
ingadr 1 likvida medel:
Kassa och bank 472 600

Kortfristiga placeringar, jamstallda
med likvida medel -

2018

479 196

48

472 600

Ovanstdende poster har klassificerats som
likvida medel med utgangspunkten att:

* De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.
* De kan litt omvandlas till kassamedel.

* De har en 16ptid om hégst tre manader fran anskaffningstidpunkten.

2019
MODERFORETAG

Foljande delkomponenter ingdr

1 likvida medel:
Kassa och bank 392 250

Kortfristiga placeringar, jamstallda
med likvida medel -

479 244

2018

386 302

48

392 250

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida
medel med utgangspunkten att:

* De har en obetydlig risk {6r virdefluktuationer.
* De kan latt omvandlas till kassamedel.

* De har en 16ptid om hogst tre manader fran anskaffningstidpunkten.

386 350

NOT28
OVRIGA UPPLYSNINGAR
TILL KASSAFLODESANALYSEN

Justering er som
inte ingar i kassaflodet m.m.

KONCERN 2019 2018
Avskrivningar 21 455 20 768
Rearesultat forsaljning av finansiella
anlaggningstillgangar -483 -5 454
Ovriga avsittningar -1 324 445
19 648 15 759
MODERFORETAG
Avskrivningar 2 969 2945
Rearesultat forsaljning av finansiella
anldggningstillgangar -5 220 -5 454
Erhallen utdelning -29 066 -1810
Resultatandel handelsbolag -4 526 -9 604
Ovriga avsittningar -483 3564
-36 326 -10 359

NOT29
KONCERNUPPGIFTER

INKOP OCH FORSALJNING INOM KONCERNEN

Av moderforetagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor
avser 11 (8) % av inképen och 10 (10) % av forsaljningen andra foretag inom
hela den foretagsgrupp som foretaget tillhor.

NOT 30
NYCKELTALSDEFINITIONER

Rorelseresultat Intakter — rorelsens kostnader

Rorelsemarginal Rorelseresultat/Nettoomséttning

Operativt resultat Intakter — rérelsens kostnader — resultat

fran finansiella poster

Operativ marginal Operativt resultat/Nettoomsattning

Balansomslutning Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital Avrets resultat hanforligt till moderfore-
tagets aktieagare/Genomsnittligt eget
kapital hanforligt till moderforetagets

aktiedgare

Soliditet Totalt eget kapital/Totala tillgangar

Soliditet enligt HSBs Kod Eget kapital enligt balansrakningen

+— overvarden eller undervirden)/-
(Balansomslutning +— 6vervarden eller
undervarden — likvida medlen inklusive

vardepapper
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UNDERSKRIFTER

Undertecknade forsakrar harmed att arsredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer
har tillampats och att [@mnade uppgifter dverensstam-
mer med faktiska forhallanden.

Linkdping den 12 mars 2020

Mariethe Larsson Anders Stjarnberg

Ordférande Verkstdllande direktér

Veronica Eriksson Patrik Abrahamsson
Arbetstagarerepresentant
Fastighets

Tomas Wetterberg Paul Lindvall

Ingrid Tillgren Stefan Fredriksson

Lena Philipsson Camilla Pettersson
Arbetstagarerepresentant
Unionen

Min revisionsberattelse har Ilamnats den 12 mars 2020

Jonas Leek
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Ostergétland
ekonomisk forening, org.nr 716426-3720

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Ostergdtland ekonomisk forening for
ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderféreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-

dovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for

moderforeningen och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort

mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillriackliga och andamalsenliga som grund fér

mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direkt6ren an-
svarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nédvindig for att uppritta en arsredovisning
som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag;
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéillande direktoren f6r bedém-
ningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nir sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvianda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till

att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig siakerhet ar en hog grad av siker-
het, men &r ingen garant for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid

kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen. >>
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

2 identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgéarder bland an-
nat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga fér
att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter 4r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

*2  skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgarder som ar limpliga med hénsyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

2 utvdrderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten 1 styrelsens
och verkstillande direkt6rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

2  drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen och verkstillande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osiker-
hetsfaktor som avser sadana hiandelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vésentliga osiakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

“2  utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktioner-

na och hindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for HSB Ostergétland ekonomisk forening
for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tllstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare
1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 férhallande till foreningen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for

mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller

forlust. Vid forslag tll utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar

forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa

storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt. >>
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ckonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstéllande direkt6-
ren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgdrder som dr nédvindiga for att foreningens bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse

med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar
att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

“2  foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller
2 panagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen

eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ér foren-

ligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foran-
leda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst

eller férlust inte dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sadana dtgarder, omraden och férhallanden som ér visentliga for verksamheten
och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med lagen om ekonomiska féreningar. “&

Min revisionsberattelse har lamnats den 12 mars 2020

Jonas Leek

Auktariserad revisor
HSB Ostergitlands HSB Ostergitlands valberedning Foreningsgranskare
revisor Ulf Lundwall: Ordforande. Fodd 1964. Har haft uppdrag i valbered- Gunnel Arkehed Dubuc: F6dd 1952.
Jonas Leek: Fodd ningen sedan 2014. Arbetar som projektledare pa Saab Dyna- Pensionar. Har arbetat som eko-
1972. Auktorise- mics. nom och HR-konsult pa Region

Ostergdtland. Uppdrag som revi-
sor sedan 2074.

rad revisor sedan
2001 och anstalld
pa PwC. Uppdrag

Kristina Tilly: Fodd 1952. Har haft uppdrag i valberedningen sedan
2010. Pensionar, tidigare anstalld inom Posten.
Bjorn Pettersson: Fodd 1943. Upp-

som reyiTor i HSB Gu;an V\;eg:grb:rg: Fc;d(: 1;_:)45. I-r|15.a.r hffg.ug?.pdrag.l vaIberermn?.in el e ) B
g;’;eSrgof and sedan zihakr;mi .Har arbetat som hogstadielarare inom matemati land sedan 2016. Chefserfarenhet

fran KF/ICA och som vd inom
Leif Byrstrand: F6dd 1961. Har haft upprag i valberedningen sedan mejeribranschen.
2017. Arbetar som samordnare vid Hallsberg Postterminal.
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